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PR_EFRA DE
SAO PAULO

GABINETE DO PREFEITO
OFICIO AO LEGISLATIVO

Camara Municipal de Sao Paulo
A/C: Excelentissimo Senhor Ricardo Teixeira
Dignissimo Presidente da Camara Municipal de Sdo Paulo

ASSUNTO: Oficios SGP - 12 n2s 648/2025 e 850/2025

Em atencdo aos pedidos de subsidios formulados pela Comissao de
Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, acerca do Projeto de Lei n?
425/2020, de autoria dos Vereadores Eduardo Tuma, Janaina Lima, Rinaldi Digilio e
Gilberto Nascimento, que estabelece regras e incentivos para a producao de
reformas e alteracdes em construcdes existentes, regulamentando os artigos 77 e
78 da Lei n? 16.642/17 e dando outros beneficios, por meio do processo de melhoria
da edificacdo e requalificacdo, denominada retrofit”, encaminho a essa Presidéncia
cépia das informacoOes prestadas pela Secretarias Municipais de Cultura e Economia
Criativa, da Fazenda e de Urbanismo e Licenciamento.

Na oportunidade, renovo-lhe meus votos de apreco e consideracao.
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Denise Soares Ramos

]
SE|! é Secretaria Adjunta Substituta

Em 17/11/2025, as 16:48.

PIOCessn
cletronicas

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 145440553 e o cédigo
CRC 5B077DC2.
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA E ECONOMIA CRIATIVA
ASSESSORIA JURIDICA
Rua Libero Badardé, 346 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone: (11) 3397-0026
PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Parecer SMC/AJ N2 143623613
Sao Paulo, na data da assinatura digital.

A
SMC/AT

Srs. Responsaveis

A
SMC/CHEFIA-GAB
Sr. Chefe de Gabinete

I- RELATORIO

Trata de Pedido de subsidios da Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio
Ambiente (142977633), da Camara Municipal de Sao Paulo, referente ao substitutivo
da Comissao de constituicao, justica e legislacao participativa (CCJLP) sobre
o0 Projeto de Lei n.2 425/2020, de autoria do Exmo. Sr. Vereador Eduardo Tuma e
outros, que tem por objeto estabelecer regras e incentivos para a producao de
reformas e alteracdes em construcdes existentes, regulamentando os artigos 77 e
78 da lei 16.642/17 e dando outros beneficios, por meio do processo de melhoria da
edificacdo e requalificacdo, denominada "retrofit”.
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De acordo com a justificativa (047690264):

Esta lei tem como objetivo estimular a requalificacdo de edificios existentes
para fins de moradia, visando promover a ocupacado de imdveis nao utilizados
ou subutilizados, especialmente na regidao central da cidade. Para tanto,
estabelece a simplificacdo do processo de reabilitacdo junto aos érgaos
competentes, aplica incentivos urbanisticos para esta promocao, e
regulamenta o principio da adaptacao razodavel, tolerando solucdées que nao
atendam necessariamente a legislacdo vigente.
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Dada a matéria do projeto, a PREF/CASA CIVIL/ATL lll encaminhou o presente a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), a Secretaria Municipal
da Fazenda (SF) e a esta Secretaria Municipal de Cultura e Economia Criativa (SMC)
para manifestacdo quanto ao mérito da propositura e possiveis alteracdes na
redacao do Projeto de Lei (047691717; 142981515; 143156068).

Anterior ao substitutivo apresentado pela Comissao de constituicao, justica e
legislacao participativa, SMUL manifestou-se pela inviabilidade do prosseguimento
do Projeto de Lei (049469966), considerando que a epoca a Lei n? 15.577, de 20 de
julho de 2021 ainda estava pendente de regulamentacdo, além de entender a
existéncia de outros pontos de ordem técnica que seriam impeditivos para execucao
do proposto no PL (048519862).

Por sua vez, SF/GAB concluiu que a matéria tratada no referido projeto ndo possui
relacdo com as competéncias atribuidas a Pasta (143553265).

Quanto a manifestacao técnica desta pasta, SMC/DPH entende que "é desejavel o
incentivo a requalificacao de edificacdes protegidas por tombamento ou no seu
entorno e que estejam desocupadas ou subutilizadas, como almejado também pelo
Programa Requalifica Centro", contudo trouxe importantes pontos a serem

ponderados para prosseguimento do Projeto de Lei n? 425/2020 (143672205).

Eis o relatério, passamos a nos manifestar.

II-FUNDAMENTACAO

a) Do Projeto de Lei
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Como é sabido, Projeto de lei € uma proposta normativa formal apresentada em um
6rgao legislativo com o objetivo de criar, alterar ou revogar uma lei.

Apébs a aprovacdo pelo 6rgdo legislativo municipal, o projeto de lei é encaminhado
ao prefeito ou a autoridade executiva equivalente para sancao ou veto.

No caso em tela, o Projeto de Lei n.2 425/2020estabelece regras e incentivos para a
producdo de reformas e alteracbes em construcbes existentes, requlamentando os
artigos 77 e 78 da lei 16.642/17 e dando outros beneficios, por meio do processo de
melhoria da edificacdo e requalificacdo, denominada "retrofit" (089289604).

Em que pese o tema estar diretamente ligado a Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento (SMUL), solicitou-se que os autos fossem enviados para consulta
desta Secretaria de Cultura (143101954), uma vez que o projeto traz pontosque
podem afetar interesses desta Pasta.
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Dentre as finalidade da Secretaria Municipal de Cultura e Economia Criativa esta a
preservacao do patriménio histoérico-cultural (art. 22, Lei Municipal n® 58.207/18),
cabendo ao departamento do Patrimbénio Histérico (DPH), dérgao municipal
responsavel pela formulacdao da politica municipal de preservacao do patriménio
cultural, a andlise e elaboracao de pareceres técnicos sobre intervencdes em
edificios e espacos protegidos por legislacao municipal de preservacao (art. 32, inc.
Xl, Lei Municipal n? 58.207/18).

Ja o Conselho Municipal de Preservacao do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental
da Cidade de Sao Paulo (CONPRESP), é 6rgao colegiado de assessoramento cultural
integrante da estrutura desta Secretaria Municipal de Cultura e Economia Criativa.
De acordo com a Lei Municipal n? 10.032 de dezembro de 1985:

Art. 22 Sao atribuicbes do CONPRESP as que se seguem:

| - Deliberar sobre o tombamento de bens modveis e imdveis de valor
reconhecido para a Cidade de Sao Paulo.

Il - Comunicar o tombamento de bens ao oficial do respectivo cartério de
registro para realizacdo dos competentes assentamentos, bem como aos
érgaos estadual e federal de tombamento.

Il - Formular diretrizes a serem obedecidas na politica de preservacao e
valorizagao dos bens culturais.

IV - Promover a preservacdo e valorizacao da paisagem, ambientes e espacos
ecolégicos importantes para a manutencdo da qualidade ambiental e garantia
da membria fisica e ecoldgica, mediante a utilizacdo dos instrumentos legais
existentes, a exemplo de instituicdo de dreas de protecdo ambiental, estacdes
ecolégicas e outros.

V - Definir a drea de entorno do bem tombado a ser controlado por sistemas
de ordenacdes espaciais adequadas.

VI - Quando necessario, opinar sobre planos, projetos e propostas de qualquer
espécie referentes a preservacao de bens culturais e naturais.

VIl - Promover a estratégia de fiscalizacdo da preservacdo e do uso dos bens
tombados.

VIl - Adotar as medidas previstas nesta lei, necessarias a que se produzam os
efeitos do tombamento.
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IX - Em caso de excepcional necessidade, deliberar sobre as propostas de
revisao do processo de tombamento.

X - Manter permanente contato com organismos publicos e privados;
nacionais e internacionais, visando a obtencao de recursos, cooperacao
técnica e cultural para planejamento das etapas de preservacdo e
revitalizacdo dos bens culturais e naturais do Municipio.

Xl - Quando necessdrio e em casos de maior nivel de complexidade,
manifestar-se sobre projetos, planos e propostas de construcdo, conservacao,
reparacao, restauracdo e demolicdo, bem como sobre os pedidos de licenca
para funcionamento de atividades comerciais ou prestadoras de servicos em
imoéveis situados em local definido como area de preservacao de bens
culturais e naturais, ouvido o érgdao municipal expedidor da respectiva licenca.

XlI - Pleitear beneficios aos proprietdrios de bens tombados.
Xl - Arbitrar e aplicar as sangoes previstas nesta lei.

A Lei Municipal n? 17.577/21 que dispbe sobre o Programa Requalifica Centro,
estabelece incentivos e o regime especifico para a requalificacao de edificacbes
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situadas na Area Central, permite a requalificacdo de imdveis classificados como
Bens Imdveis Representativos em Zona Especial de Preservacao Cultural (ZEPEC-
BIR): "Art. 11. Os imdveis classificados como Bens Imdveis Representativos em Zona
Especial de Preservacdo Cultural (ZEPEC-BIR) sao passiveis da requalificacdo
prevista nesta Lei, podendo requisitar a aplicacao do instrumento de Transferéncia
do Direito de Construir nos termos da legislacdo ordinaria."

Ja o Decreto Municipal n? 61.311/22, que regulamenta a citada Lei, estabelece em
quais situacdes os pedidos de requalificacao estarao dispensados de aprovacao
pelos pelos érgaos de preservacao do patriménio, tanto pela Secretaria Municipal de
Cultura, quanto pelo Conselho de Protecdao do Patrimbnio Histérico de Sao Paulo -
CONPRESP, vejamos:

Art. 21. Os pedidos de requalificacao formulados com base nalLei n? 17.557
de 2021, relativos a edificacdes nao tombadas situadas em area envoltéria de
bens tombados, ficam dispensadas da aprovacao pelos érgdos de preservacao
do patrimobnio, tanto pela Secretaria Municipal de Cultura, quanto pelo
Conselho de Protecdo do Patriménio Histérico de Sdo Paulo - CONPRESP,
desde que as intervencdes sejam realizadas exclusivamente no interior das
edificacdes ou nao impliguem alteragoes:

| - nas fachadas externas;

Il - nas coberturas das edificacdes;

Il - na volumetria.

Pardgrafo Unico. As Secretarias Municipais de Urbanismo e Licenciamento e de
Cultura deverao adotar as medidas administrativas pertinentes para que a
apreciacdo dos pedidos formulados no ambito do Programa Requalifica Centro
seja realizada por meio do Escritério Técnico de Gestao Compartilhada de que
trata o inciso IX do artigo 313 da Lei n? 16.050, de 2014, nas hipéteses em que
for necessaria a apreciacdo pelos érgaos de preservacdo do patriménio
também em ambito estadual e federal.

E diante deste cendrio que a Divisdo de Preservacdo do Patriménio, pertencente ao
departamento de patrimonio histérico, se manifestou ressaltando a importancia do incentivo a
requalificdo do ponto de vista do patrimdénio cultural, mas trouxe observacdes técnicas
importantes que devem ser consideradas pelo projeto de lei ora analisado, principalmente no
tocante as especificidades do licenciamento de intervencdes em bens culturais protegidos
(143672205):
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No Artigo 22 apontamos que mesmo nas adaptacdes razodveis para a
adequacdo das edificacOes protegidas as condicbes de seguranca e
acessibilidade, é necessaria a aprovacao prévia deste DPH/CONPRESP e dos
demais érgdos de preservacdo quando aplicavel,

No Artigo 32, que trata da utilizacdao de parametros de edificacdes parcial ou
totalmente demolidas, apontamos que para bens protegidos a demolicao que
resulte na perda das caracteristicas de ZEPEC podem incidir as restrices
previstas no Art.26 da Lei 16.402/16, incluindo a reducdo de parametro de
C.A. basico para 0.1, extincdo da faculdade de transferéncia de potencial
construtivo, e impedimento de aplicacao de outros incentivos previstos na Lei
de Uso e Ocupacdo do solo, e portanto o Paragrafo 42 ndo poderia ser aplicada
para imdveis tombados totalmente demolidos ou automaticamente aplicado
para iméveis parcialmente demolidos sem avaliacao caso a caso da incidéncia
de protecao cultural nas edificacdes do lote.
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Por fim, a aplicacdao dos demais paragrafos e artigos deve considerar que a
ocupacao em bens protegidos ou em areas envoltérias pode nao atingir o
potencial maximo construtivo, como previsto no artigo 62 ou ser necessaria a
flexibilidade na aplicacao de beneficios de fachada ativa prevista no artigo 71
da Lei 16.402/16.

Sao meritdrias iniciativas como a do Projeto de Lei n? 425/20, que buscam valorizar
as edificacdes do Municipio, contudo é indispensavel que qualquer projeto que verse
sobre a transformacdo de bens imédveis leve em consideracao um diagnéstico
detalhado de suas implicacdes praticas.

Ante o exposto, nos parece clara a inviabilidade do Projeto de Lei em comento
diante dos entraves técnicos que esvaziariam a efetividade da politica publica
durante a sua aplicacao.

b) Da Estrutura do Projeto de Lei

Referente as formalidades, o projeto de lei deve persequir critérios e orientacdes
legais visando aprimorar a clareza, precisao e simplicidade das leis.

Dentre os critérios e orientacdes, a Lei Complementar n? 95/98 impde que as leis
sejam redigidas em linguagem clara, concisa e de facil compreensao; que devem ser
evitados jargoes técnicos e expressdes desnecessdarias; que sao organizados em
artigos e paragrafos numerados; e que alcancaram exposicao de motivos,
justificativa e ementa que explicitem o objeto e o alcance da lei. Conforme a diccao
do art. 10 da Lei Complementar n2. 95/98:

Art. 10. Os textos legais serao articulados com observancia dos seguintes
principios:

| - a unidade bésica de articulacdo serd o artigo, indicado pela abreviatura
"Art.", sequida de numeracao ordinal até o nono e cardinal a partir deste;

Il - os artigos desdobrar-se-ao em paragrafos ou em incisos; os paragrafos em
incisos, os incisos em alineas e as alineas em itens;
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Il - os paragrafos serao representados pelo sinal grafico "§", seguido de
numeracdo ordinal até o nono e cardinal a partir deste, utilizando-se, quando
existente apenas um, a expressao "paragrafo Unico" por extenso;

IV - os incisos serdo representados por algarismos romanos, as alineas por
letras mindsculas e os itens por algarismos ardbicos;

V - 0 agrupamento de artigos poderd constituir Subsecdes; o de Subsecdes, a
Secdo; o de Secoes, o Capitulo; o de Capitulos, o Titulo; o de Titulos, o Livro e
o de Livros, a Parte;

VI - os Capitulos, Titulos, Livros e Partes serao grafados em letras mailsculas e
identificados por algarismos romanos, podendo estas Ultimas desdobrar-se em
Parte Geral e Parte Especial ou ser subdivididas em partes expressas em
numeral ordinal, por extenso;

VIl - as Subsecdes e Secdes serdo identificadas em algarismos romanos,
grafadas em letras minUsculas e postas em negrito ou caracteres que as
cologuem em realce;

VIl - a composicdo prevista no inciso V poderd também compreender
agrupamentos em Disposicoes Preliminares, Gerais, Finais ou Transitérias,
conforme necessario.
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No caso em tela, infere-se do texto do Projeto de Lei n.2 425/2020 (089289604) que os
dispositivos normativos estdao do padrao legal.

Assim sendo, ao elaborar um projeto de lei, é importante seguir as orientacdes da Lei
Complementar n2 95/98, para garantir a qualidade do texto normativo e facilitar a
compreensao e aplicacdo da lei, de modo que, salvo melhor juizo, foi atendido.

c) Da Competéncia

Do ponto de vista da iniciativa legislativa, ndo vislumbramos ébices ao prosseguimento da
propositura, uma vez que a matéria trata de assunto de interesse local, nos termos do artigo
30, inciso |, da Constituicdo Federal, e, em principio, ndo integra o rol das matérias cuja
iniciativa é privativa do Sr. Prefeito Municipal, nos termos do art. 37, § 29 da Lei Organica do
Municipio de Sao Paulo.

Desta feita, cedica a constitucionalidade e legalidade do projeto no que tange a competéncia
para a propositura, especificamente com relacdo a matéria da qual se trata e do agente que
formalizou a propositura.

11l - CONCLUSAO

Com este nosso parecer, limitando-nos aos aspectos juridicos, recomenda-se a
devolucao a PREF/CASA CIVIL/ATL lll, com sugestdo pela inviabilidade do Projeto de
Lei n.2 425/2020. Todavia, vale salientar que se trata de ato discricionario da
autoridade competente, de modo que também devem ser observados os critérios
técnico-juridicos acima ponderados em sua tomada de decisao.

Luan Santos Godinho de Oliveira
I- é Procurador(a) do Municipio
Flpiranice Em 09/10/2025, &s 17:33.

Daniella Abruzzeze Do Nascimento Canfora
S@I. é Assessor(a) Juridico

Em 09/10/2025, as 17:50.
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A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 143623613 e o cédigo
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA E ECONOMIA CRIATIVA
NUCLEO DE PROJETOS DE LEI
Rua Libero Badard, 346 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone: (11) 3397-0014
PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Encaminhamento SMC/CHEFIA-GAB/PROJETOSDELEI N2 144146388
A
PREF/CASA CIVIL/ATL 1l
Senhor (a) Procurador (a) do Municipio,

Com meus cumprimentos, e em atencao a solicitacdo contida no SEI! (143156068), restituimos
0 processo com as manifestacdes de coordenadorias desta Secretaria em relacdao ao Projeto de
Lei 425/2020, de autoria dos Vereadores Eduardo Tuma, Janaina Lima, Rinaldi Digilio
e Gilberto Nascimento, que estabelece regras e incentivos para a producao de
reformas e alteracées em construcées existentes, requlamentando os artigos 77 e 78
da lei 16.642/17 e dando outros beneficios, por meio do processo de melhoria da
edificacao e requalificacao, denominada "retrofit".

O DPH/Nucleo de Intervencoes no Patrimonio Privado - SMC/DPH-NIPP1 (SEl
n2143672205), em sua andlise, observa que do ponto de vista do patrimoénio
cultural é desejavel o incentivo a requalificacdo de edificacdes protegidas por
tombamento ou no seu entorno e que estejam desocupadas ou subutilizadas, como
almejado também pelo Programa Requalifica Centro, LEI N2 17.577, DE 20 DE JULHO
DE 2021, regulamentada pelo DECRETO 61.311 DE 20 DE MAIO DE 2022, o qual cita
de forma expressa a relacao do instrumento com os imoéveis protegidos (ZEPEC-BIR)
e o papel de atuacao dos érgaos de protecao do patrimdnio cultural.
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A dispensa de andlise para requalificacbes que envolvem apenas reformas internas
em areas envoltérias, mencionada no Artigo 21, decorre, em ambito municipal, da
excecao prevista na Resolucao 28/Conpresp/13 para esse tipo de intervencao, e
também se aplica na esfera estadual.

O Escritério Técnico de Gestdao Compartilhada (ETGC), previsto no inciso IX do art.
313 da Lei n® 16.050/2014, resulta de convénio firmado em 2013 entre IPHAN,
Condephaat/UPPH (atual DPPC) e DPH. Trata-se de instrumento de cooperacao sem
repasses financeiros, voltado a articulacdo entre 6érgaos de preservacao do
patrimdnio, sem cardater deliberativo, mas (til para discussdes e analises conjuntas
de projetos com sobreposicao normativa entre esferas municipal, estadual e federal.

Quanto ao Projeto de Lei analisado, destaca que:

"No Artigo 29 apontamos que mesmo nas adaptacdes razodveis para a
adequacdo das edificacbes protegidas as condicbes de seguranca e
acessibilidade, é necessdria a aprovacdo prévia deste DPH/CONPRESP e dos
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demais érgados de preservacdo quando aplicavel,

No Artigo 39, que trata da utilizacdo de parametros de edificacdes parcial ou
totalmente demolidas, apontamos que para bens protegidos a demolicao que
resulte na perda das caracteristicas de ZEPEC podem incidir as restricdes
previstas no Art.26 da Lei 16.402/16, incluindo a reducdo de parametro de
C.A. basico para 0.1, extincdo da faculdade de transferéncia de potencial
construtivo, e impedimento de aplicacao de outros incentivos previstos na Lei
de Uso e Ocupacdo do solo, e portanto o Paragrafo 42 ndo poderia ser aplicada
para imdveis tombados totalmente demolidos ou automaticamente aplicado
para iméveis parcialmente demolidos sem avaliacao caso a caso da incidéncia
de protecao cultural nas edificacdes do lote.

Por fim, a aplicacdao dos demais paragrafos e artigos deve considerar que a
ocupacdo em bens protegidos ou em &reas envoltdrias pode ndo atingir o
potencial maximo construtivo, como previsto no artigo 62 ou ser necesséria a
flexibilidade na aplicacdo de beneficios de fachada ativa prevista no artigo 71
da Lei 16.402/16."

A Assessoria Juridica - SMC/A) (089994201), em sua analise, reforca as
observacdes levantadas pela area técnica, destacando o papel legal do DPH e do
CONPRESP na preservacao do patriménio cultural e a necessidade de compatibilizar
0 projeto com as normas de licenciamento e protecao. Embora reconheca o mérito
da proposta, entende que o Projeto de Lei n? 425/2020 apresenta entraves técnicos
que comprometem sua viabilidade e a efetividade da politica publica. Assim, conclui
pela inviabilidade juridica do Projeto de Lei 425/2020. Todavia, salienta que se

trata de ato discricionario da autoridade competente, de modo que também devem
ser observados os critérios técnico-juridicos acima ponderados em sua tomada de
decisao.

A Assessoria Técnica SMC/AT (144133205), corroborou o parecer juridico emitido
em a competéncia na anélise do Projeto de Lei n? 425/2020, opinando pela inviabilidade
técnica.

692845.

Desta forma, considerando as manifestacOes exaradas pelos setores competentes desta
Secretaria, as quais acolhemos, manifestamo-nos pela inviabilidade e respeitosamente
encaminhamos o PL para prosseguimento.

Aproveitamos o ensejo para renovar nossos votos de estima e consideracao.

Cordialmente,

ggﬂ Rogério Custédio de Oliveira
Chefe de Gabinete

Em 17/10/2025, as 18:24.

PIOCESSo
cletronecae
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
GABINETE DO SECRETARIO
Rua Libero Badaré, 190 - 222 Andar - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone: +551131139442
PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Encaminhamento SF/GAB N2 143553265
PREF/CASA CIVIL/ATL Ill - Senhor Procurador do Municipio,

Em atencao a solicitacao de andlise do substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020
(doc.142977633), informamos que, apds exame do contelddo da proposta
legislativa, concluimos que a matéria tratada no referido projeto nao possui relacao
com as competéncias atribuidas a esta Pasta.

O projeto versa sobre incentivos urbanisticos e parametros de requalificacdo de
edificacdes, com foco em aspectos técnicos de obras, uso e ocupacao do solo,
acessibilidade e legislacao urbanistica, ndao envolvendo temas de natureza tributaria
ou financeira sob gestao desta Pasta.

Adicionalmente, esclarecemos que a previsao constante no §32 do artigo 32 do
projeto, que trata da nao computabilidade de determinadas areas para fins de
calculo de taxas, refere-se a parametros urbanisticos e ndo se relaciona com as
taxas de competéncia desta Secretaria Municipal da Fazenda, quais sejam, Taxa de
Fiscalizacao de Estabelecimentos e Taxa de Residuos Sélidos de Servicos de Saulde.

Dessa forma, restituimos o presente para o que mais couber.

Atenciosamente,

692845.

= Evandro Luis Alpoim Freire
AL Chefe de Gabinete
Elctionsca Em 01/10/2025, as 17:18.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 143553265 e o cédigo
CRC 2A2EG66FC.
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
COORDENADORIA DE PLANEJAMENTO URBANO
Rua Sao Bento, 405 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone:
PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Encaminhamento SMUL/PLANURB N¢ 144179934
Sao Paulo, 10 de outubro de 2025.

Interessado: Camara Municipal de Sao Paulo.

Assunto: Projeto de Lei n2 425/2020, de autoria dos Vereadores Eduardo Tuma,
Janaina Lima, Rinaldi Digilio e Gilberto Nascimento, que estabelece regras e
incentivos para a producao de reformas e alteracdes em construcdes existentes,
regulamentando os artigos 77 e 78 da lei 16.642/17 e dando outros beneficios, por
meio do processo de melhoria da edificacao e requalificacao, denominada "retrofit".
Pedido de subsidios.

SMUL/GAB
Sr. Chefe de Gabinete

Trata o presente de pedido de subsidios encaminhado pela Comissao de Politica
Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente (doc. 142977633) quanto ao Substitutivo ao
Projeto de Lei n? 425/2020 da Comissao de Constituicao, Justica e Legislacao
Participativa (doc. 089289604), que visa estabelecer “regras e incentivos para
reformas e alteracdes em edificacdes existentes, regulamentando os arts. 77 e 78
da Lei n? 16.642/2017 e instituindo beneficios por meio de processo de melhoria e
requalificacao denominado “retrofit””.

Em 2021, o PL original havia sido submetido a analise de SMUL/ATA] (doc.
048519862), que se manifestou, a época, pela inviabilidade de seu prosseguimento,
em vista da publicacao da Lei n? 17.577/2021, que versa sobre objeto correlato,
instituindo, através do Programa Requalifica Centro, incentivos e regime especifico
de requalificacdo para edificacdes situadas na Area Central. Além disso, ATA)
apontou 6bices ao conteudo da proposta, dentre os quais:

692845.

1. "“a sobreposicao das figuras de requalificacao e reforma, que constituem
instrumentos diversos, conforme previsto no Cédigo de Obras e Edificacdes,
nao podendo ser considerados, portanto, como sinénimos, inclusive no ambito
da regulacao em analise, que dele decorre”, tendo ja sido instituida, no ambito
da Lein?17.577/2021, “medida simplificadora que objetiva a aplicacao
conjunta de ambos os instrumentos e sua compatibilizacao com vistas a
viabilizar a modernizacao das edificacbes”;
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2. a falta de substrato técnico para fixar linha de corte temporal diferente da
prevista pelo COE, que considera passiveis de requalificacao as edificacdes
licenciadas de acordo com a legislacao edilicia vigente anteriormente a
publicacao da Lei n? 11.228, de 25 de junho de 1992, marco que “considerou a
realidade das aprovacoes e regras previstas naguela oportunidade, levando em
conta, nesse passo, que o intuito maior da requalificacao é viabilizar e
incentivar edificacbes construidas em época em que as exigéncias de
acessibilidade e seguranca eram muito diferentes das atuais” e que, por isso,
apresentam maior custo de adequacao, justificando a concessao de incentivos;

3. “mesmo com a requalificacao, o Poder PUblico nao pode se eximir do
cumprimento de requisitos de seguranca das edificacdes, mesmo que alguns
elementos demandem a analise e providéncias de outros érgaos de aprovacao,
sob pena de inseguranca juridica e obstaculizacao judicial dos processos de
requalificacao”.

Com a aprovacao de substitutivo pela Comissao de Constituicao, Justica e Legislacao
Participativa, foi solicitada, pela Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio
Ambiente, consulta a SMUL, SF e SMC para emissao de “pareceres técnicos sobre a
viabilidade, o impacto urbanistico e financeiro, e a conformidade da proposta com os
instrumentos de planejamento urbano vigentes” (doc. 142977633), motivo pelo qual
o presente foi encaminhado a estas Secretaria e Coordenadoria (docs. 142981515,
143101954 e 143101954).

Nesse sentido, cabe apontar que o substitutivo ora apresentado nao superou as
questdes existentes na versao original, permanecendo pertinentes as observacdes
feitas anteriormente por ATAJ, além de ndo considerar os regramentos ja instituidos
por outras normativas.

Assim, é importante reforcar que o jd mencionado Requalifica Centro, elaborado por
grupo de trabalho envolvendo as areas técnicas de SMUL e de SP Urbanismo
(conforme SEI 6068.2021/0005928-3), buscou nao sé estabelecer incentivos, mas
esclarecer a aplicagcao dos instrumentos e facilitar a andlise dos processos de
requalificacao. Posteriormente, a Lei n? 17.844/2022 estendeu os regramentos e os
incentivos urbanisticos estabelecidos pelo Requalifica Centro aos projetos de
requalificacdo de edificacdes localizadas na Area de Intervencio Urbana do Setor
Central - AlU SCE.

Ja as revisdes do Plano Diretor Estratégico (PDE, Lei n? 16.050/2014) e da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUQOS, Lei n? 16.402/16), por meio das Leis
n2 17.975/2023 e n? 18.081/2024, instituiram a possibilidade de manutencao de
indices e taxas em caso de demolicao total de imével regular, mediante pagamento
de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), além do estabelecimento de
regras para o calculo dessa contrapartida em caso de reformas.

692845.

Além disso, considerando os objetivos da politica urbana expressos no PDE, outros
pontos do texto também sao sensiveis, dentre os quais destacamos:

1. A possibilidade de reconstrucao de edificacao irregular, utilizando-se de
parametros e indices existentes e nao conformes com a legislacdo atual (Art. 32
do substitutivo), contrariando os regramentos vigentes, que estabelecem essa
hipétese somente para edificacdes regulares. Essa alternativa é de dificil
aplicacao, uma vez que ndo ha projeto aprovado que garanta que a
reconstrucao seguird os parametros existentes a época.

2. A possibilidade de acréscimo de area construida no caso de reconstrucao
parcial (§22 do Art. 32 do substitutivo), possibilitando nao sé a utilizagao de
parametros nao conformes com a legislacao vigente, como seu agravamento, o
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gque também incide para edificacdes irreqgulares e pode causar efeitos adversos
na paisagem urbana.

3. A permissao de duas vagas de garagem por unidade acima de 100 m? em caso
de reconstrucao de edificacao regular ou irregular (8§62 do Art. 32 do
substitutivo), nao ficando claro o intuito dessa proposta. A LPUOS nao exige
numero minimo ou maximo de vagas para o uso residencial, sendo
estabelecido que a totalidade ou parte das areas de garagem podem ser
consideradas nao computaveis, a depender da zona de uso. Caso o objetivo
seja estabelecer tais vagas como nao computaveis, entendemos que esse
dispositivo é contrario aos regramentos estabelecidos no PDE e na LPUQOS, que
ja foram objeto de alteracao recente.

4. A isencao de pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e
de atendimento a cota-parte maxima de terreno por unidade para qualquer
projeto que se beneficiar da lei proposta (Art. 42 do substitutivo), o que incluira,
pelo amplo conceito de retrofit estabelecido no texto, requalificacdes,
reconstrucoes, reformas e mudancas de uso de edificacdes regulares e nao
regulares que tenham mais de vinte anos de construcao. Com isso, qualquer
lote da cidade que apresentar alguma construcao ha mais de vinte anos ficara
isento do pagamento da OODC, o que impacta diretamente a arrecadacgao do
Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) e a politica urbana
redistributiva estabelecida no PDE. A titulo de comparacdo, o Requalifica Centro
estabelece como incentivos a requalificacdo a isencao de OODC nos casos de
mudanca de uso e para as areas reconstruidas que, nos pedidos de
requalificacdo, ficam limitadas a 20% da &rea construida total da edificacao.

5. O incentivo a reconstrucao total das edificacdes, com a possibilidade de
utilizacdo de parametros superiores aos estabelecidos na legislacao ordinaria e
de isencao total de OODC, é conflitante com os Objetivos do Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) e com a politica ambiental do municipio. Tal medida
estimula a demolicao das edificacbes em vez de seu reaproveitamento, o que
pode ampliar os problemas ambientais e urbanos oriundos da geracao de
residuos da construcgao civil.

Em vista do exposto, entendemos que o prosseguimento da propositura na forma
em que se encontra podera trazer prejuizos as politicas urbana e ambiental e
dificultar a aplicacdo da legislacao urbanistica. Caso persista a intencdo de
estabelecer regramentos e incentivos a requalificacao de edificacdes em todo o
territério do municipio, recomenda-se incorporar os avancos ja instituidos pelas
normativas mencionadas, além de proceder uma avaliacdo cuidadosa quanto a
ampliacao dos incentivos urbanisticos, em especial no que tange aos efeitos ao meio
ambiente e a paisagem urbana e aos impactos ao desenho da politica urbana
estabelecido no PDE.

Nada mais havendo a acrescentar no momento, retornamos o presente, para

prosseguimento.
X Rosana Yamaguti
ngl D Arquiteto(a)
Processo Em 13/10/2025, as 14:46.

cletranescs
ggﬂ Fernando Henrique Gasperini
A5 Coordenador(a) Il
intronico Em 13/10/2025, as 15:08.

clobronsca

fls.
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
ASSESSORIA TECNICA E JURIDICA
Rua Sdo Bento, 405 - Bairro Sé - Sao Paulo/SP
Telefone:
PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Informacao SMUL/ATA) N2 144342743
Sao Paulo, 14 de outubro de 2025.

Interessada: Camara Municipal de Sao Paulo

Assunto: Projeto de Lei n? 425/2020, de autoria dos Vereadores Eduardo Tuma,
Janaina Lima, Rinaldi Digilio e Gilberto Nascimento, que estabelece regras e
incentivos para a producao de reformas e alteracdes em construcdes existentes,
regulamentando os artigos 77 e 78 da Lei 16.642/2017 e dando outros beneficios,
por meio do processo de melhoria da edificacao e requalificacao, denominada
"retrofit". Pedido de subsidios.

SMUL/GAB
Senhor Chefe de Gabinete,

Trata-se de pedido de subsidios da Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e
Meio Ambiente (142977633), da Camara Municipal de Sao Paulo, relativamente ao
seu Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020, que estabele regras e incentivos para
a producao de reformas e alteracdes em construcdes existentes, regulamentando os
artigos 77 e 78 da Lei n? 16.642, de 9 de maio de 2017, e dando outros beneficios,
por meio de processo de melhoria da edificacao e requalificacao, denominada
"retrofit" (089289604).

692845.

A Assessoria Técnico-Legislativa - ATL, da Casa Civil, do Gabinete do Senhor Prefeito,
encaminhou o presente processo a esta Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento - SMUL, a Secretaria Municipal da Fazenda - SF e a Secretaria
Municipal de Cultura - SMC, para a prestacao de informacdes, visando a elaboracao
de resposta ao pedido de subsidios da Camara Municipal (142981515 e 143156068).

No ambito desta SMUL, buscam-se essas informacdes junto a esta Assessoria
Técnica e Juridica - ATAJ, a Unidade de Gestao Técnica de Analise de Regularizagao -
GTEC, ao Nucleo de Urbanismo - URB, a Coordenadoria de Planejamento Urbano -
PLANURB, a Coordenadoria de Legislacao de Uso e Ocupacao do Solo - DEUSO, a
Coordenadoria de Parcelamento do Solo e de Habitacao de Interesse Social - PARHIS,
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a Assessoria Técnica de Colegiados e Comissdes - ATECC e a Coordenadoria de
Edificacao de Uso Residencial (143012011, 143137513 e 143161528).

No pedido de subsidios da Camara Municipal, além da solicitacao de informacoes
relativas aos programas ja existentes de fomento a requalificacao de edificios,
solicita-se, no ambito de competéncia de SMUL, SF e SMC, parecer técnico sobre a
viabilidade, o impacto urbanistico e financeiro e a conformidade da proposta com os
instrumentos de planejamento urbano vigentes. E a consulta aos 6rgaos técnicos
desta SMUL visa, realmente, a que sejam fornecidas tais informacdes e a que se
tenha tal parecer.

Esta ATAJ reitera a sua manifestacao anterior (048519862), relativa ao texto
originario da propositura, embora nela se incursione em aspectos técnicos e de
planejamento urbano, que, por isso, devem ser objetos de analise pelos érgaos
técnicos competentes, como foi, por exemplo, por PLANURB, que ja se pronunciou
(144179934).

Assim, retornamos o presente processo a esse Gabinete, sem prejuizo de eventual
submissdo, a esta ATAJ, de indagacao juridica que venha a ser suscitada por érgao
técnico desta SMUL, no curso de instrucao de resposta ao pedido de subsidios da
Camara Municipal.

Nelson Seiji Matsuzawa
Procurador do Municipio
OAB/SP n¢ 209.809
SMUL/ATAJ

Roger Francisco Borges
Procurador do Municipio
Chefe da Assessoria Técnica e Juridica
OAB/SP n® 311.929
SMUL/ATAJ

692845.

Roger Francisco Borges
I Chefe de Assessoria Juridica Il
Flcironico Em 15/10/2025, as 08:35.
Nelson Seji Matsuzawa

Sel- Procurador(a) do Municipio

Em 15/10/2025, as 10:08.

PIOCesss
clotraonca

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 144342743 e o cédigo
CRC B58B4D49.
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PR_EFEIRA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
COORDENADORIA DE LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
Rua Sao Bento, 405 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone:

PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Informacao SMUL/DEUSO N2 144346702
Sao Paulo, 14 de outubro de 2025.

SMUL/DEUSO
Sra. Coordenadora

Trata-se de solicitacdo de andlise e manifestacao técnica referente ao Substitutivo ao Projeto
de Lei n? 425/2020, doc. 142977633, que versa sobre medidas de incentivo a requalificacdo de
edificacdes no Municipio de Sao Paulo. Além da anélise do conteldo do substitutivo, foram
solicitadas informac6es sobre os programas municipais ja existentes relacionados a
requalificacao de edificios, conforme doc. 143101954.

De acordo com SMUL/ATA)J em 05/08/2021, doc. 048519862, concluiu-se pela inviabilidade de
prosseguimento do Projeto de Lei n? 425/2020, doc. 047690264, tendo em vista a aprovacao
da Lei n®? 15.577/2021 (Requalifica Centro), que ja contempla os principais objetivos da
proposta, inclusive com a ampliacdo do perimetro de aplicacdo e a inclusdo de mecanismos de
desburocratizacao para os processos de requalificacao. Destacou-se, ainda, a necessidade de
aguardar a regulamentacao e os efeitos praticos da nova legislacao, antes da proposicao de
novos instrumentos normativos sobre o tema.

E SMUL/ATA] observa que analise técnica identificou ébices relevantes, como a sobreposicdo
de conceitos distintos (requalificacdo, reforma e reconstrucao), incompatibilidade com critérios
vigentes do Cédigo de Obras e Edificacdes, e a adocdo de parametros sem respaldo técnico,
como o prazo de 20 anos para elegibilidade.

692845.

Ressaltando que, ainda que se busque flexibilizacao nos processos de licenciamento, nao se
pode afastar o cumprimento dos requisitos essenciais de seguranca, salubridade, higiene e
acessibilidade, sob pena de comprometer a seguranca juridica dos procedimentos. Por fim,
reforcou-se que a legislacdo vigente ja prevé medidas concretas para compatibilizar os
instrumentos de reforma e requalificacdo, de modo a garantir maior efetividade a politica
urbana de requalificacao edilicia.

Entretanto, conforme doc. 142977633, a PRE/CASA CIVIL/ATL lll, encaminha o presente a
SMUL/GAB com objetivo de obter manifestacao do Executivo, através de seus 6rgaos
competentes sobre o teor do substitutivo aprovado pela Comissao de Constituicao, Justica e
Legislagcao Participativa. Entao SMUL/ATAJ, doc. 143101954, encaminha o presente a esta
coordenadoria solicitando andlise e manifestacao sobre o Substitutivo ao Projeto de Lei n?
425/2020 (089289604), bem como informacdes sobre os programas municipais ja existentes
de fomento a requalificacao de edificios, relativamente a: "(i) abrangéncia temporal das
edificagdes contempladas; (ii) possibilidade de demolicado total; (iii) definicdo dos beneficios
fiscais; e (iv) articulacdo com programas vigentes, como o Requalifica Centro, sobretudo no
tocante a revisao do prazo de 20 anos, ja que, sob o ponto de vista arquiteténico, ndo se
identificam diferencas substanciais" (142977633).
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Diante do exposto, cabe agora proceder a analise do Substitutivo ao Projeto de Lei n2
425/2020 (089289604):

De acordo com o art. 12 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020, é mencionada
a promocao da ocupacao de imdveis nao utilizados ou subutilizados, especialmente na
regiao central da cidade.

Esse objetivo esta alinhado com as diretrizes como o Programa Requalifica Centro, art.
12 da Lei n? 17.577/2021, e a Area de Intervencdo Urbana do Setor Central - AIU-SCE, no
art. 37 da Lei n© 17.844/2022, que estabelecem incentivos especificos para a
recuperacao e ocupacao de iméveis no Centro Histérico, com instrumentos
urbanisticos adequados e em perimetros delimitados.

O art. 22 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020 define retrofit como
intervencdes em edificacbes existentes, com ou sem mudanca de uso, visando sua
requalificacdo. Estabelece ainda que os beneficios previstos na lei se aplicam a
imoéveis construidos antes de 1992 ou com pelo menos 20 anos, independentemente
da condicao de regularidade, além de permitir a dispensa de apresentacao de
documentos comprobatérios de acessibilidade e seguranca, desde que observados os
principios da adaptacao razodvel.

O critério de tempo de imoveis anteriores a 23 de setembro de 1992 estdo presentes
no Programa Requalifica Centro, conforme art. 42 da Lei n2 17.577/2021, na AIU-SCE,
no art. 37 da Lei n® 17.844/2022 e no Cddigo de Obras e Edificacdes (COE) no art. 77
da Lei n2 16.642/2017.

O principio da adaptagao razodvel e o conceito deretrofit sao previstos conforme
Inciso Il do art. 22 do COE, bem como no Inciso | do art. 12 da Lei n? 16.402/16 e
Revisdes Parciais Lei n2 18.081/2024 e Lei n® 18.177/2024 ( Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacao do Solo - LPUQOS) conforme transcrito a sequir:

Inciso lll do art. 22 do COE

Ill- adaptacdo razodvel: modificacdes e ajustes necessdrios e adequados que
ndo acarretem 6nus desproporcional ou indevido, quando requeridos em cada
caso, a fim de assegurar que as pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida possam gozar ou exercer, em igualdade de oportunidades com as
demais pessoas, os direitos humanos e liberdades fundamentais;
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Inciso | do art. 12da LPUOS

| - Retrofit corresponde a um conjunto de tecnologias avancadas aplicaveis a
sistemas prediais, visando a modernizacao, a requalificacao e a revitalizacao
das edificacbes existentes, com ou sem aumento de drea e com ou sem
mudanca de uso, buscando a eficiéncia na sua utilizacao;

O art. 32 do Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 propde que edificacdes total
ou parcialmente demolidas mantenham os parametros de uso e ocupacao do solo da
edificacao original.

Tal disposicao encontra-se de forma distinta da AIU-SCE que conforme o art. 38, o
direito a utilizacdao dos parametros de uso e ocupacao do solo referentes a edificacao
demolida é garantido apenas a imdveis regularmente existentes e localizados no
perimetro delimitado pela AIU-SCE, condicionando-se a reconstrucao ao atendimento
integral das normas vigentes relativas a seguranca, acessibilidade e demais requisitos
técnicos, em consonancia com o COE.

Além disso, a AIU-SCE estabelece que os parametros originais da edificacdo demolida
poderao ser mantidos sem a necessidade de contrapartida financeira, desde que
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respeitados os limites legais de potencial construtivo e demais dispositivos aplicaveis.

A proposta de permitir um acréscimo de 10% de area construida em casos deretrofit
parcial (§22 do art. 32 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020) que s.m.j.
contradiz as regras especificas de outorga onerosa, como ocorre nas legislacdes do
Requalifica Centro, AIU-SCE e Operacdes Urbanas, que vinculam a concessao de
potencial construtivo adicional a contrapartidas urbanisticas especificas.

O &§32 do art. 32 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020, propde que as areas
para melhoria de acessibilidade, seguranca, higiene e salubridade da edificacao nao
sao consideradas para fins de calculo dos indices urbanisticos (taxa de ocupacdo e
coeficiente de aproveitamento). A LPUOS e o COE nao preveem que tais areas nao
sejam consideradas. Cabe mencionar que nao resta claro ao que se refere nos termos
utilizados pelo PL como “cdlculo de areas e taxas”.

A extensao dos beneficios a imdveis tombados (842 do art. 32 do Substitutivo ao
Projeto de Lei n? 425/2020) deve observar que qualguer intervencao nesses imdveis
depende de andlise técnica dos érgaos de preservacao, e o uso de incentivos, como a
transferéncia de potencial construtivo, esta sujeito a regras préprias que nao
permitem aplicacdo automatica, como o PL propde.

Entendemos s.m.j. que 08§ 62 do art. 32 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020,
propde limite de duas vagas de garagem por unidade habitacional, desde que a
unidade tenha area superior a 100,00m?2. Destacamos que na LPUOS nao ha limitagdo
de vagas de garagem.

O §72 do art. 32 do Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 propde a dispensa da
cota ambiental e do atendimento ao Quadro 3A para edificacdes sem area permeavel
viavel, mas o tema é tratado no art. 74 da LPUOS que mantém a exigéncia de area
permeavel minima.

Por fim, o §82 do art. 32 do Substitutivo ao Projeto de Lei n® 425/2020, visa permitir
sobreposicdo de beneficios desta lei com os de outras leis. Questionamos se tal
disposicao é necessaria.

O art. 42 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020, propde que o Fator de
Interesse Social (Fs), previsto no Quadro 5 do Plano Diretor Estratégico (Lei n®
16.050/2014), seja igual a zero (0,0) para todos 0s usos nos projetos beneficiados por
esta lei. Além disso, o paragrafo Unico dispensa esses mesmos projetos de
respeitarem os limites de cota-parte maxima de terreno por unidade para as zonas
ZEM, ZEMP, ZEU e ZEUP, conforme o Quadro 3 da LPUOS (Lei n2 16.402/2016).
Ressaltamos que o art. 82 do da Lei n? 18.081/2024 apresenta que para a aplicacao da
contrapartida financeira relativa a outorga de potencial construtivo adicional nos casos de
projeto de reforma com ou sem mudanca de uso, as areas existentes regularizadas
computaveis segundo a legislacao vigente a época da sua aprovacao, a serem
mantidas ou transferidas, ndo serdo objeto de outorga onerosa e sera permitida.
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Quanto as disposicdes previstas no art. 52 do Substitutivo ao Projeto de Lei n?
425/2020, especialmente as dispensas relativas ao atendimento dos parametros do
Quadro 4A da Lei n? 16.402/2016, e ainda para os demais parametros urbanisticos por
implicacao de carater estrutural, serdao aceitas solucdes que nao atendam as
disposicoes previstas na LOE, PDE, LPUOS, desde que nao comprometam a
salubridade, nem acarretem reducao de acessibilidade e seguranca da edificacao.

Destacamos que o conjunto normativo atualmente em vigor impde requisitos quanto a

Matéria DOCREC 1106/2025. Documento digitalizado e autenticado por GABRIEL DA SILVA FEITOSA VILAR. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID:



autuado por Gabriel da Silva Feitosa Vilar em 18/11/2025 16:50.:07.

fls. 21

manutencao dos parametros urbanisticos, bem como a garantia da salubridade,
seguranca e acessibilidade. Quanto a excepcionalizacao e flexibilizacdo cada norma e
seu territério especifico de abrangéncia trazem seus respectivos dispositivos.

O art. 62 do Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 estabelece que edificacdes
existentes sé poderao ser beneficiadas pela lei se atingirem o potencial construtivo
maximo previsto na Lei n? 16.402/2016, decreto n® 57.377/2016 e decreto n®
57.521/2016, quando se referirem a Habitacao de Mercado Popular e Habitacao de
Interesse Social. Destacamos que o Decreto n? 57.377/2016 foi revogado e o regime
juridico especifico de HIS encontra-se no Decreto n® 64.244/2025.

Os 8812 e 22 do art. 62 do Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 permitem a
utilizacao de drea adicional acima do maximo permitido para adaptacdes de
acessibilidade, seguranca e exigéncias do Corpo de Bombeiros, até o limite de 5% da
area construida, sem computar para taxa de ocupacao (T.0.) e coeficiente de
aproveitamento (C.A.). Parece-nos que as referidas adaptacdes de acessibilidade e
seguranca seriam consideradas como areas nao computdveis nos termos do COE e
portanto, para sua construcdo nao seria necessaria area computavel adicional acima
do coeficiente maximo.

O 8§32 do art. 62 do Substitutivo ao Projeto de Lei n® 425/2020, que prevé a aplicacao
do artigo 71 da Lei 16.402/2016 para fachadas ativas em térreos com uso nao
residencial, independente de outros parametros estabelecidos.

Conforme dispostos nos arts. 62, 71 e 87 a aplicacao da fachada ativa bem como suas
condicdes de instalacao estao regradas na LPUOS, assim como o esclarecimento de
sua aplicacao no Decreto n? 63.884/2024, portanto o identificamos sobreposicao de
regramento vigente.

O art. 72 do Substitutivo ao Projeto de Lei n® 425/2020 prevé que imdveis municipais
podem ser utilizados para retrofit com destinacdao a Habitacdes de Mercado Popular
(HMP) e Habitacbes de Interesse Social (HIS), autorizando parcerias publico-privadas
(PPP) conforme a Lei Municipal 16.651/2017 e legislacao federal correspondente. Essa
previsao reforca a articulacdo entre politicas habitacionais e gestdo do patriménio
publico, alinhada as diretrizes do Plano Diretor Estratégico 16.050/2014 e a da Lei
16.402/16 e Revisao Parcial 18.081/24 e 18.177/24, que incentivam a producao de
habitacao social e a requalificacao urbana.
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O 8§22 do art. 72 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020 autoriza o Municipio,
mediante lei especifica, a doar imdveis com edificacdes para retrofit em contrapartida
a parcerias para HIS.

O 8§32 do art. 72 do Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 reforca que iméveis
municipais sob dominio da prefeitura poderao ser objeto de retrofit executado pelo
parceiro privado como contrapartida, pratica que segue as normativas de PPP da Lei
16.651/2017.

Tal dispositivo apresentado no art. 72 do Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020
parece-nos tratar de matéria de bens municipais que nao compete a esta
coordenadoria.

Com base no anteriormente exposto, passamos nossa manifestacao ao
encaminhamento de SMUL/ATA]J, doc. 143101954:

(i) Abrangéncia temporal das edificacoes contempladas:
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O Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020 em detrimento as disposicoes
vigentes define uma abrangéncia temporal diversa sendo o regramento
vigente contempladas no Programa Requalifica Centro, conforme art. 42 da
Lei n® 17.577/2021, na AIU-SCE, no art. 37 da Lei n? 17.844/2022 e no Cédigo
de Obras e Edificacdes (COE) no art. 77 da Lei n? 16.642/2017 em que o
critério de tempo sao de iméveis anteriores a 23 de setembro de 1992.

(ii) Possibilidade de demolicao total:

O Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020 conflita quanto ao disposto da
Lei n? 17.844/2022 que fica garantido ao proprietario de edificagéo
regularmente existente que venha a ser demolida para a implantacao de uma
nova construcao, o direito de utilizacdo dos parametros de uso e ocupacao do
solo do edificio demolido, inclusive recuos e alinhamento, caso discrepantes
dos fixados na LPUOS, conforme art. 38 da AIU-SCE.

(iii) Definicao dos beneficios fiscais:

O Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 pretende estabelecer diversos
beneficios fiscais e urbanisticos que conflitam com legislacdes vigentes como
Programa Requalifica Centro (Lei n® 17.577/2021), AIU-SCE (Lei n®
17.844/2022), Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei n®
16.402/2016 e Revisoes Parciais Lei n2 18.081/2024 e Lei n© 18.177/2024),
Plano Diretor Estratégico (Lei n? 16.050/14 e Revisao Intermedidria Lei n®
17.975/2023, Lei n? 18.157/2024 e Lei n© 18.209/2024) Operacdes Urbanas e
na Subvencao Econdmica para o Centro: incentivo a requalificacdo de
imdveis e ao adensamento populacional, regulamentada pelo Decreto n®
62.878/2023.

(iv) Articulacao com programas vigentes:

O Substitutivo ao Projeto de Lei n2 425/2020 nao encontra adesao no atual
conjunto normativo, bem como pretende trazer beneficios que se sobrepde
com aqueles previstos nos programas existentes tais como o Programa
Requalifica Centro (Lei n? 17.577/2021), AIU-SCE (Lei n® 17.844/2022), Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei n® 16.402/2016 e Revisdes
Parciais Lei n2 18.081/2024 e Lei n® 18.177/2024), Plano Diretor Estratégico
(Lei n2 16.050/14 e Revisao Intermediaria Lei n? 17.975/2023, Lei n®
18.157/2024 e Lei n© 18.209/2024) Operacdes Urbanas e na Subvencao
Econdmica para o Centro: incentivo a requalificacdao de iméveis e ao
adensamento populacional, regulamentada pelo Decreto n® 62.878/2023.
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Por fim, resta claro que a presente proposta ao prever uma série de dispositivos de
modo desarticulado com os programas vigentes, introduzindo instrumentos
concorrentes que nao viabilizam a transformacao e ordenacao do territério. Nesse
sentido, esclarecemos que o Substitutivo ao Projeto de Lei n® 425/2020, mantem
Obices relevantes ja apontados pelo conjunto das manifestacdes anteriores.
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PR_EFEIRA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Comissao de Edificacao e Uso do Solo
Rua Sao Bento, 405, - Bairro Centro - Sao Paulo/SP - CEP 01011100
Telefone:

Manifestacao
AUTOS: SEI n© 6010.2021/0001988-9
OFICIO SGP12 n. 648/2025
INTERESSADO: CASA CIVIL/ ATL lll / CAMARA MUNICIPAL

ASSUNTO: Pedido de subsidios referente ao Substitutivo do Projeto de Lei n¢
425/2020, que estabelece regras e incentivos para a producao de reformas e
alteracdes em construcdes existentes, regulamentando os artigos 77 e 78 da lei
16.642/17 e dando outros beneficios, por meio do processo de melhoria da
edificacao e requalificacao, denominada retrofit”.

MANIFESTACAO n2 122 /CEUS0/2025

ATECC/CEUSO
Sr2 Chefe de Assessoria Técnica Substituta,

Trata o presente do Projeto de Lei n® 425/2020, que estabelece regras e incentivos para a producao
de reformas e alteracdes em construcdes existentes, regulamentando os artigos 77 e 78 da lei
16.642/17 e dando outros beneficios, por meio do processo de melhoria da edificacdo e
requalificacdo, denominada ‘retrofit’, na forma do Substitutivo apresentado pela Comissdo de
Constituicao, Justica e Legislacao Participativa - CCJLP, sob doc. SEI n? 047690264.
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Através do Encaminhamento SMUL/GAB N 143161528, considerando o teor do Encaminhamento de
PREF/CASA CIVIL/ATL Ill em doc. 142981515, bem como, parecer de SMUL/ATA] em doc. 143101954 e
manifestacdgo de SMUL/URB em doc. 143153660, o presente foi encaminhado a esta
SMUL/ATECC/CEUSO, para analise e manifestacao desta area técnica no que couber.

No documento de Pedido de Subsidios URB - PL 425/20apresentado CCJLP (doc. SEI n? 142977633), é
solicitado andlise e manifestacdo sobre o Substitutivo ao Projeto de Lei n? 425/2020 (doc. SEI n?
089289604), bem como “a necessidade de aprimoramentos quanto a: "(i) abrangéncia temporal das
edificacbes contempladas; (ii) possibilidade de demolicdo total; (iii) definicdo dos beneficios fiscais; e
(iv) articulacdo com programas vigentes, como o Requalifica Centro, sobretudo no tocante a revisdo
do prazo de 20 anos, jé que, sob o ponto de vista arquiteténico, ndo se identificam diferencas
substanciais.".

Recomendando ainda, que as Pastas competentes “emitam pareceres técnicos sobre a viabilidade, o
impacto urbanistico e financeiro, e a conformidade da proposta com os instrumentos de
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planejamento urbano vigentes.”.

O referido PL traz em seus artigos 12 e 22 novas definicbes e conceitos que, no entanto, ja se
encontram estabelecidos na legislacdo edilicia, a saber:

COE - Lein®16.642/2017

Art.32 Para fins de aplicacdo das disposi¢cées deste Cédigo ficam adotadas as seguintes
definicbes:

XXXIl - requalificacdo: intervencdo em edificacdo existente, visando a adequacdo e
modernizacdo das instalacées, com ou sem mudanca de uso;

LPUOS - Lei n? 16.402/2016 e suas alteracbes

Art. 86. O paragrafo Unico do art. 1°, dalLei n® 16.402, de 22 de marco de 2016 com
acréscimo dos conceitos constantes dos incisos | ao VI deste artigo, complementa o
Quadro 1 do Anexo Il da Lei n® 16.402, de 2016, dos conceitos e definicées, que passa a
vigorar acrescido com a seguinte redacéao:

| - Retrofit corresponde a um conjunto de tecnologias avancadas aplicdveis a sistemas
prediais, visando a modernizacdo, a requalificacdo e a revitalizacdo das edificacbes
existentes, com ou sem aumento de drea e com ou sem mudanca de uso, buscando a
eficiéncia na sua utilizacao;

O paragrafo 12 do artigo 22 altera a comprovacdo da existéncia da edificacdo de 10, prevista no artigo
77 da Lei n? 16.642/2017, para 20 anos. Cabe observar aqui que o texto poderia ser revisto para se
aquedar a forma legal prevista no referido artigo, e ainda que a referéncia da Lei n? 11.228/1192
necessita de correcao.

J& os pardgrafos 22 e 32 estabelecem que tanto para as edificacdes regulares ou irregularesas
condicOées de acessibilidade e seguranca a incéndio devam atender aos principios da adaptacao
razoavel de que trata a Lei 16.642 de 2017 e o decreto 57.776 de 2017, ndo sendo exigido nenhum
documento a parte que ateste essas condicdes; sendo a aprovacdo nas condicdes estabelecidas nesta
Lei independentes de vinculacdo a aprovacbées em outros 6rgdos. Cabe observar, que o COE trata de
adaptacao razodvel apenas no que se refere as condicées de acessibilidade, conforme previsto no
subitem 4.B.5., concomitante com sua definicao trazida pelo inciso Ill do artigo 32 dalei n¢
16.642/2017. E ainda, com relagcao a nao apresentacao de documentos a fim de demonstrar e
justificar tal adaptagao, entendemos ir na contramao do estabelecido no subitem 4.B.5.2 da referida
lei.
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O caput do artigo 32 remete a Secado IV - Da Reconstrucao prevista no COE, sendo as disposicoes de
seus paragrafos, assim como dos artigos 42, 52 e 62 matéria afetas a LPUOS, ndo cabendo, portanto,
analise desta CEUSO.

E os artigos 79 e 82 dispdem quanto as despesas decorrentes da lei e que a mesma entrard em vigor
na data de sua publicagao.

Nesse sentido, embora considerando meritéria a proposta apresentada, entendemos que o que esta
sendo proposto j& se encontra abrangido por legislacdo especifica como, por exemplo, o Programa
Requalifica Centro (Lei n2 17.577/2021) que tem como principal objetivo estimular uma maior oferta
de imdveis habitacionais para adensar a area central e resgatar sua vocacao de ambiente atraente
para investimentos.

E o relatério, cujo teor submetemos a sua apreciacdo, para o oportuno retorno a SMUL/ GAB,
conforme solicitado no doc. SEI n? 143161528, atentado quanto ao prazo ali estabelecido.
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PR_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
GABINETE DA SECRETARIA
Rua Sao Bento, 405 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone: 3243-1042
PROCESSO 6010.2021/0001988-9

Encaminhamento SMUL/GAB N2 144666867
Sao Paulo, 20 de outubro de 2025.

Interessado: Camara Municipal de Sao Paulo.

Assunto: Projeto de Lei n2425/2020, de autoria dos Vereadores Eduardo Tuma,
Janaina Lima, Rinaldi Digilio e Gilberto Nascimento, que estabelece regras e
incentivos para a producao de reformas e alteracbes em construcbes existentes,
regulamentando os artigos 77 e 78 da lei 16.642/17 e dando outros beneficios, por
meio do processo de melhoria da edificacao e requalificacdo, denominada "retrofit".
Pedido de subsidios.

A PREF/CASA CIVIL/ATL Il
Senhor Procurador,

Considerando as informacdes prestadas pelas nossas areas técnicas
abaixo descritas, bem como as conclusdes nelas lancadas, as quais endosso,
procedo a devolucao dos autos.
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| - COMISSAO DE EDIFICACAO E USO DO SOLO (SMUL/ATECC/CEUSO) em
doc. 144232201, destacando-se a mencao abaixo:

" Nesse sentido, embora considerando meritéria a proposta apresentada,
entendemos que o que estd sendo proposto j& se encontra abrangido por
legislacao especifica como, por exemplo, o Programa Requalifica Centro (Lei
n2 17.577/2021) que tem como principal objetivo estimular uma maior oferta
de iméveis habitacionais para adensar a area central e resgatar sua vocacao
de ambiente atraente para investimentos."

Il - COORDENADORIA DE LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
(SMUL/DEUSO) em doc. 144346702, no qual menciona-se:

" Por fim, resta claro que a presente proposta ao prever uma série de
dispositivos de modo desarticulado com os programas vigentes, introduzindo
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instrumentos concorrentes que nao viabilizam a transformacao e ordenacao
do territério. Nesse sentido, esclarecemos que o Substitutivo ao Projeto de Lei
n? 425/2020, mantem Obices relevantes j& apontados pelo conjunto das
manifestacdes anteriores."

[l - COORDENADORIA DE PLANEJAMENTO URBANO (SMUL/PLANURB) em
doc. 144179934, no qual menciona-se:

"Em vista do exposto, entendemos que o prosseguimento da propositura na
forma em que se encontra poderd trazer prejuizos as politicas urbana e
ambiental e dificultar a aplicacdo da legislacdo urbanistica. Caso persista a
intencdo de estabelecer regramentos e incentivos a requalificacdo de
edificacdes em todo o territério do municipio, recomenda-se incorporar os
avancos ja instituidos pelas normativas mencionadas, além de proceder uma
avaliacdo cuidadosa quanto a ampliacdo dos incentivos urbanisticos, em
especial no que tange aos efeitos ao meio ambiente e a paisagem urbana e
aos impactos ao desenho da politica urbana estabelecido no PDE."

v - ASSESSORIA TECNICA E JURIDICA em doc.
‘s 048519862 e 144342743, tendo as respectivas consideracdes:

"Esta ATAJ reitera a sua manifestacao anterior (048519862), relativa ao texto
originario da propositura, embora nela se incursione em aspectos técnicos e
de planejamento urbano, que, por isso, devem ser objetos de andlise pelos
6rgaos técnicos competentes, como foi, por exemplo, por PLANURB, que ja se
pronunciou (144179934)." (em doc. 144342743).

"Em assim sendo, proponho o encaminhamento do presente para avaliacao do
Gabinete desta Pasta, com manifestacdao pela inviabilidade de
prosseguimento." (em doc. 048519862) .

Atenciosamente,

Elisabete Franca
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
SMUL

692845.

Elisabete Franca
Se'- Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

Em 21/10/2025, as 18:58.

PIOCEsEn
eletronca

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 144666867 e o cédigo
CRC EF2EC119.
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