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PR__EFERA 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 Sao Paulo

ASSUNTO: Oficio SGP - 12 n2 479/26

Em atencdo ao pedido de subsidios formulado pela Comissao de
Constituicao, Justica e Legislacao Participativa acerca do Projeto de Lei n¢®
191/2026, de autoria do Vereador Hélio Rodrigues, que dispde sobre o procedimento
de desmembramento de imdveis Pés-Reurb, vertical ou horizontal, resultantes de
regularizacao fundiaria urbana no Municipio de Sao Paulo, encaminho a essa
Presidéncia cdpia das informacdes prestadas pela Secretaria Municipal da Fazenda e
pela Secretaria Municipal de Habitacao.

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

775305.

Elaine Cristina Alves da Silva

@ Chefe de Gabinete
bleironica Em 11/11/2026, as 09:19.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 167929764 e o cddigo
CRC 412719DB.
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P@_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
NUCLEO DE ENTRADA
Praca do Patriarca, n® 69 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone:
PROCESSO 6010.2026/0002756-2

Encaminhamento SF/SUREM/DECAD/DICLE N2 164328336
Sao Paulo, 02 de setembro de 2026.

SF/SUREM/DECAD
Sr. Diretor,

Atualmente, o procedimento de desdobro de unidades condominiais deve ocorrer
logo apds o registro formal da instituicao de condominio no Cartério de Registro de
Iméveis, em conformidade com as diretrizes e disposi¢cdes da legislacao municipal do
IPTU, que descreve a data do registro como o momento da ocorréncia do fato gerador
do IPTU (Dec. 52.884/2011, art. 89).

Para assegurar o correto lancamento e a regularidade fiscal das novas unidades, é
fundamental observar os seguintes pontos previstos na norma:

1. Vigéncia e Marco Temporal (Més Seguinte): O cadastramento e a efetivacao
do desdobro das unidades autbnomas devem ser configurados para passar a
vigorar a partir do més seguinte ao do registro da instituicao de condominio.
Dessa forma, garante-se a transicao adequada da cobranca tributaria do
lote/area maior para as respectivas fracdoes e unidades autbnomas criadas.
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2. Observancia a Especificacao de Condominio: No momento do
cadastramento individualizado das unidades, devem ser rigorosamente adotados
os dados técnicos constantes na especificacao de condominio registrada (Dec.
52.884/2011, art.30), tais como:

o Areas privativas, comuns e totais construidas de cada unidade;
o Fracao ideal do terreno correspondente a cada economia;
o Numeracao, destinacao e demais qualificacdes das unidades autbnomas.

3. Analise de Areas Especiais: Durante a anélise técnica do desdobro, é
indispensavel verificar e identificar a existéncia de areas especiais previstas e
conceituadas na legislacdo do municipio. A caracterizacao dessas areas pode
impactar diretamente:

o A apuracao do padrao construtivo ou do valor venal aplicavel;
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o Eventuais regimes especificos de tributacao, isencdes ou imunidades fls. 3
parciais;

o O enquadramento correto de vagas de garagem, depdsitos privativos ou
areas de uso comum/exclusivo vinculadas.

Ademais, é imprescindivel assegurar a estreita correlacao e rastreabilidade entre
o cadastro imobilidrio da area maior — que serd posteriormente cancelado —e
os novos cadastros individualizados das unidades autonomas.

Essa vinculacdo cadastral e histérica é fundamental por dois motivos principais:

1. Continuidade e Preservacao do Histdrico Fiscal: O sistema de cadastro
imobilidrio deve manter o encadeamento histérico do imdvel. Isso garante que
todo o histérico de lancamentos, revisdes, dados técnicos e eventuais débitos ou
créditos tributarios vinculados a drea maior permanecam perfeitamente
auditaveis e associados as novas inscricdes geradas pelo desdobro.

2. Garantia do Crédito Tributario: A transicao ndo pode ensejar a perda ou o
extravio do crédito tributario municipal. Caso existam débitos anteriores lancados
sobre a area maior (IPTU/Taxas de anos anteriores ao desdobro), a correlacao
asseqgura a aplicacao das regras de responsabilidade tributaria (conforme previst
no Cddigo Tributario Nacional e na legislacao local), viabilizando a cobranca
proporcional sobre as fracdes ideais/unidades autbnomas ou a correta imputacao
do pagamento efetuado.

i?a em

Dessa forma, o encerramento da inscricao imobilidria original e a criacao das novas
inscricdes ocorrem de maneira transparente, preservando a cobranca e a
rastreabilidade do crédito tributario do municipio.

Esse fluxo garante a perfeita conformidade entre a situacao juridica/registral do
imével e a sua respectiva inscricao no Cadastro Imobiliario Fiscal.

Atenciosamente,
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S‘@ﬂ Eloa Nogueira
Diretor(a) |

Brocss=s Em 02/09/2026, as 13:50.

cletronica

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 164328336 e o cédigo
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P@_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
NUCLEO DE ATRIBUICAO
Praca do Patriarca, 59 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone: 11 28736054/ 11 28736056
PROCESSO 6010.2026/0002756-2

Encaminhamento SF/COJUR/ATRIBUICAO N2 164721018

CASA CIVIL/ATL 1l
SRA. ASSESSORA CHEFE

Nos termos da manifestacdo da Coordenadoria Juridica sob n2
164718789, nao ha no Projeto de Lei n? 191/2026 matéria de competéncia desta
Pasta, razao pela qual deixamos de nos manifestar quanto ao pedido de informacdes
da Comissao de Constituicao, Justica e Legislacao Participativa.

A titulo de colaboracao, a Subsecretaria da Receita Municipal prestou
informacdes sob n2 164328336 quanto ao procedimento administrativo para
desdobro de lote fiscal, exclusivamente para fins de lancamento do IPTU, nos casos
que especifica.
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Evandro Luis Alpoim Freire
Secretaria Municipal da Fazenda
Chefe do Gabinete
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Sel. ﬁ Chefe de Gabinete

ProcEsss Em 11/09/2026, éS 1532
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A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 164721018 e o cddigo
CRC 3E7487D7.
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P@_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
Coordenadoria de Regularizacao Fundiaria
Rua Sao Bento, 405, 92 andar - Sala 94 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP - CEP
01011-100
Telefone: 3322-4601 - 3322-4607

Manifestacao

SEHAB/CG
Senhora Assessora,

Com escusas pelo decurso do prazo, segue manifestacao técnica sobre o
Projeto de Lei n® 191/26.

1 Objeto e conclusao

O Projeto de Lei n? 191/2026 pretende permitir que titulares de fracdes
ideais de imoveis resultantes de Reurb solicitem diretamente ao Registro de Iméveis
um denominado desmembramento vertical ou horizontal, nos moldes do Condominio
Urbano Simples ou do Direito Real de Laje, mediante comum acordo, croqui
esquematico e quadro descritivo, com dispensa de aprovacao municipal.

Embora a finalidade de ampliar a individualizacao das unidades seja
pertinente, a nova regulamentacao nao se mostra necessaria. Os dois instrumentos
ja estao disciplinados pela legislacao federal e podem ser aplicados no processo de
Reurb. O Municipio de Sao Paulo ja estruturou metodologia técnica para o
Condominio Urbano Simples, com aplicacao pratica exitosa.
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A proposta também apresenta risco técnico e registral ao reduzir a
instrucao a documentos sem autoria profissional obrigatéria e ao reunir, sob um
mesmo procedimento, institutos que possuem natureza e requisitos diferentes. A
simplificacao nao deve afastar a correta definicao das unidades, areas comuns,
acessos e fracdes ideais nem, no Direito Real de Laje, a comprovacao da
estabilidade da unidade imobiliaria.

2 Procedimento municipal ja adotado

No Programa Municipal de Regularizacao Fundiaria, o Condominio
Urbano Simples é utilizado para individualizar moradias distintas existentes em um
mesmo lote. O trabalho nao se limita a atribuicdo abstrata de fracdes ideais. Ele
parte da realidade fisica e social verificada em campo e a converte em pecas aptas
a integrar o projeto de Reurb e o procedimento registral.

* selagem e identificacao das unidades, dos acessos e das areas
comuns;

» cadastro dos ocupantes e analise da documentacao de posse;
* representacao dos pavimentos e definicao das unidades autbnomas;
* elaboracao de quadro de éareas, calculo das fracdes ideais e producao :
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» compatibilizacdo com o projeto urbanistico e com a listagem de
beneficiarios;

* encaminhamento da Certidao de Regularizacao Fundidria e das pecas
técnicas ao Registro de Imédveis.

A experiéncia de Helidpolis comprova a viabilidade desse fluxo. A
metodologia municipal empregou o Condominio Urbano Simples para permitir a
abertura de matriculas individualizadas em lotes multifamiliares, resultando na
regularizacao superior a 7000 domicilios apenas no nudcleo urbano informal
mencionado.

Essa estratégia também integra a contratacdo mais recente de apoio
técnico a reqularizacdo fundiaria da SEHAB. O Termo de Referéncia do edital que
originou os contratos assinados em maio, atualmente em execucao, prevé o Produto
9 - Elaboracao de Plantas Especificas de Condominio Urbano Simples. Com
levantamento cadastral e desenhos complementares das unidades, dos acessos e
das areas comuns, a previsao confirma que o Municipio jd adota essa solucdao na
execucao da Reurb em todos os nucleos urbanos informais em que atua.

3 Fundamentacao normativa
3.1 Projeto e responsabilidade técnica na Reurb

Lei Federal n? 13.465/2017, art. 35, caput e inciso I: Art. 35. O projeto de
regularizacao fundiaria contera, no minimo: | - levantamento planialtimétrico e
cadastral, com georreferenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as unidades, as construcdes, o
sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais elementos
caracterizadores do nucleo a ser regularizado;

Lei Federal n2 13.465/2017, art. 35, inciso V: V - memoriais descritivos;

O projeto federal de Reurb, portanto, nao se resume a croqui e quadro
de areas. A legislacao exige levantamento subscrito por profissional competente,
acompanhado de ART ou RRT, além de memoriais descritivos.

3.2 Condominio Urbano Simples

Lei Federal n? 13.465/2017, art. 61: Art. 61. Quando um mesmo imével
contiver construcdes de casas ou comodos, podera ser instituido, inclusive para fins
de Reurb, condominio urbano simples, respeitados os parametros urbanisticos
locais, e serao discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocupada pelas
edificacdes, as partes de utilizacao exclusiva e as areas que constituem passagem
para as vias puUblicas ou para as unidades entre si.

Lei Federal n? 13.465/2017, art. 62, caput e § 19: Art. 62. A instituicao do
condominio urbano simples sera registrada na matricula do respectivo imével, na
qual deverao ser identificadas as partes comuns ao nivel do solo, as partes comuns
internas a edificacdo, se houver, e as respectivas unidades autbnomas, dispensada
a apresentacao de convencao de condominio. § 12 Apds o registro da instituicao do
condominio urbano simples, devera ser aberta uma matricula para cada unidade
autébnoma, a qual cabera, como parte inseparavel, uma fracao ideal do solo e das
outras partes comuns, se houver, representada na forma de percentual.

Lei Federal n? 13.465/2017, art. 63: Art. 63. No caso da Reurb-S, a
averbacdao das edificacoes poderd ser efetivada a partir de mera noticia, a
requerimento do interessado, da qual constem a &rea construida e o nimero da
unidade imobilidria, dispensada a apresentacao de habite-se e de certiddes :
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A dispensa prevista no art. 63 refere-se ao habite-se e as certiddes ali
indicadas. O dispositivo nao elimina a necessidade de individualizar corretamente
unidades autébnomas, partes comuns, areas de passagem e fracOes ideais, nem
autoriza que pecas técnicas sejam substituidas por documento sem responsabilidade
profissional.

3.3 Direito Real de Laje

Cdédigo Civil, art. 1.510-A, caput, com redacao dada pela Lei Federal n?
13.465/2017: Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcao-base poderd ceder a
superficie superior ou inferior de sua construcao a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

Cddigo Civil, art. 1.510-A, § 19: § 12 O direito real de laje contempla o
espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em projecao
vertical, como unidade imobilidria autbnoma, ndao contemplando as demais é&reas
edificadas ou nao pertencentes ao proprietario da construcao-base.

Cdédigo Civil, art. 1.510-A, § 4°: § 42 A instituicao do direito real de laje
nao implica a atribuicao de fracao ideal de terreno ao titular da laje ou a
participacao proporcional em areas ja edificadas.

Cdédigo Civil, art. 1.510-B, com redacao dada pela Lei Federal n¢
13.465/2017: Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com
obras novas ou com falta de reparacao a seguranca, a linha arquitetonica ou o
arranjo estético do edificio, observadas as posturas previstas em legislacao local.

Decreto Federal n2 9.310/2018, art. 63, caput e §§ 12 a 32: Art. 63. Para
fins de Reurb, o direito real de laje dependera da comprovacao de que a unidade
imobiliaria é estavel. § 12 A estabilidade da unidade imobilidria depende das
condicOes da edificacao para o uso a que se propoe dentro da realidade em que se
situa o imdvel. § 2° Na Reurb-S, cabera ao Poder Publico municipal ou distrital a
comprovacao da estabilidade das unidades imobilidrias de que trata o caput. § 3°
Para aprovacao e registro do direito real de laje em unidades imobilidrias que
compdem a Reurb, fica dispensada a apresentacao do habite-se e, na Reurb-S, das
certiddes negativas de tributos e de contribuicdes previdenciarias.

A dispensa de apresentacao do habite-se e das certiddes indicadas no §
32 nao afasta a comprovacao da estabilidade exigida pelo caput do art. 63.

3.4 ART e RRT

Lei Federal n® 6.496/1977, art. 12: Art 12 - Todo contrato, escrito ou
verbal, para a execucao de obras ou prestacao de quaisquer servicos profissionais
referentes a Engenharia, a Arquitetura e a Agronomia fica sujeito a "Anotacao de
Responsabilidade Técnica" (ART).

Lei Federal n? 6.496/1977, art. 22, caput: Art 22 - A ART define para os
efeitos legais o0s responsaveis técnicos pelo empreendimento de engenharia,
arquitetura e agronomia.

Lei Federal n? 12.378/2010, art. 45: Art. 45. Toda realizacao de trabalho
de competéncia privativa ou de atuacao compartilhadas com outras profissdes
regulamentadas sera objeto de Registro de Responsabilidade Técnica - RRT.

Lei Federal n® 12.378/2010, art. 46: Art. 46. O RRT define os
responsaveis técnicos pelo empreendimento de arquitetura e urbanismo, a partir da
definicao da autoria e da coautoria dos servicos.
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A avaliacao de estabilidade, a elaboracao de plantas, a mensuracao das

Matéria DOCREC 1373/2026. Documento digitalizado e autenticado por ANTONIO ISOLDI CALEARI. Sua validade pode ser conferida em

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



autuado por Antonio Isoldi Caleari em 11/11/2026 11:20:50.

unidades, o célculo das &reas e a producao de memoriais constituem servicosfls. 9
técnicos. Quando executados por profissional da engenharia ou da arquitetura e
urbanismo, devem observar a legislacao profissional e ser acompanhados, conforme

a habilitacao, de ART ou RRT.

4 Analise do Projeto de Lei n? 191 de 2026

O projeto identifica corretamente a necessidade social de individualizar
moradias pertencentes a familias distintas. Entretanto, a solugdo proposta nao se
harmoniza com a complexidade técnica e juridica dos instrumentos utilizados.

4.1 Institutos juridicos distintos

No Condominio Urbano Simples, cada unidade autbnoma recebe fracao
ideal inseparavel do solo e das partes comuns. No Direito Real de Laje, a unidade
autébnoma nao recebe fracdo ideal do terreno. A escolha depende da configuracao
fisica e juridica do imdével e nao deve resultar apenas da denominacao indicada
pelos interessados.

4.2 Insuficiéncia do croqui e do quadro descritivo

O croqui e o quadro descritivo previstos no PL nao asseguram, por si, a
correspondéncia com a situacao fisica do imovel, a precisao das areas, a delimitacao
das unidades e areas comuns, a definicao dos acessos ou o calculo correto das
fracOes ideais. Informacdes imprecisas podem ingressar nas matriculas e gerar
conflitos, notas devolutivas ou posteriores procedimentos de retificacao.

4.3 Seguranca das edificacdes no Direito Real de Laje

A instituicdo de unidade sobreposta ou localizada no subsolo mantém
relacao direta com a construcao-base. Como o Decreto Federal n? 9.310/2018 exige
a comprovacao da estabilidade para fins de Reurb, o procedimento nao pode
prescindir de avaliacao técnica habilitada. A dispensa de aprovacao municipal
prevista no projeto enfraquece justamente o controle que, na Reurb-S, o
regulamento atribui ao Poder Publico municipal ou distrital.

4.4 Responsabilidade técnica no Condominio Urbano Simples

Mesmo quando nao houver sobreposicao estrutural, a constituicao do
Condominio Urbano Simples produz efeitos registrais permanentes. Plantas e
memoriais devem representar com precisao as unidades autbnomas, as partes
comuns, 0s acessos e as fracdes ideais. Essas pecas devem ser elaboradas por
profissional habilitado, com ART ou RRT, de acordo com sua atribuicao profissional.
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4.5 Limites da atuacao do Registro de Iméveis

O Registro de Imédveis realiza a qualificacao juridica e registral do titulo
apresentado. O cartério nao substitui a vistoria, a medicao, a elaboracao das pecas
técnicas ou a avaliacao de estabilidade. A remessa direta ao registro, sem instrucao
técnica suficiente e sem o controle municipal cabivel, transfere ao procedimento
registral uma verificacao que nao integra sua funcao.

5 Respostas aos questionamentos da Comissao
Questao Manifestacao técnica

a A individualizacao pode ocorrer no proprio processo de Reurb. O
Municipio identifica as unidades e os acessos, cadastra os beneficiarios, elabora as
pecas técnicas, define areas e fracdes ideais e encaminha a CRF e o projeto ao
Registro de Iméveis. O Condominio Urbano Simples ja foi aplicado em todo o
municipio com muito sucesso.

b A dispensa genérica de aprovacao municipal ndao se mostra
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tecnicamente adequada. A legislacao federal exige respeito aos parametrosis. 10
urbanisticos locais e, no Direito Real de Laje em Reurb-S, atribui ao Poder Publico
municipal ou distrital a comprovacao da estabilidade.

c Croqui e quadro descritivo, isoladamente, sao insuficientes. As plantas,
guadros de areas e memoriais devem conter precisdo compativel com os efeitos
registrais e ser elaborados por profissional habilitado, com ART ou RRT. Para o
Direito Real de Laje, também deve haver comprovacao da estabilidade.

d A proposta cria procedimento paralelo as rotinas da Reurb, reduz o
controle urbanistico, pode dificultar a atualizacdo cadastral e amplia o risco de
divergéncia entre a realidade fisica, o cadastro municipal e a matricula.

e A finalidade do projeto pode ser atendida com os instrumentos ja
existentes. Para imdveis anteriormente titulados apenas por fracdes ideais,
recomenda-se orientacao administrativa especifica, eventual atualizacdo do Manual
Municipal de Reurb e articulacao técnica com os Registros de Imdveis.

6 Conclusao

O Projeto de Lei n? 191/2026 nao supre lacuna normativa. O Condominio
Urbano Simples e o Direito Real de Laje ja estao disciplinados em ambito federal, e 0
Municipio de Sao Paulo ja dispde de metodologia capaz de individualizar unidades no
processo de Reurb.

A simplificacao proposta é excessiva porque admite a formacao de
novas unidades imobiliarias com base em croqui e quadro descritivo sem assegurar
responsabilidade técnica. No Condominio Urbano Simples, isso compromete a
correta definicao das unidades, areas comuns, acessos e fracdes ideais. No Direito
Real de Laje, soma-se a exigéncia de comprovacao da estabilidade da unidade
imobiliaria.

Recomenda-se, portanto, manifestacao contraria a aprovacao do projeto
na forma apresentada, pois a proposta apresentada diverge inclusive da legislacao
federal.
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S‘@ﬂ Eric Vieira
Coordenador(a) Geral

ProcessSa Em 17/09/2026, és 09'18
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P@_EFERA DE
SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITA(;I:\O
GABINETE DO SECRETARIO
Rua: Sao Bento - n2 405 - Bairro Centro - Sao Paulo/SP
Telefone: 3322-4717 / 3322-4771 / 3322-4715
PROCESSO 6010.2026/0002756-2

Encaminhamento SEHAB/GAB N2 165311219
Sao Paulo, 17 de setembro de 2026.

Interessado: Camara Municipal de Sao Paulo (CMSP) e Prefeitura de Sao Paulo
(PMSP).

Assunto: Projeto de Lei n? 191/2026, de autoria do Vereador Hélio Rodrigues,
que "Dispde sobre o procedimento de desmembramento de imdveis Pds-Reurb,
vertical ou horizontal, resultantes de regularizacao fundiaria urbana no Municipio de
Sao Paulo e da outras providéncias." Pedido de Subsidios.

PREF/CASA CIVIL/ATL Il
Sr. Procurador,

Com escusas pelo atraso, em atencao ao solicitado (163294791), restituimos o
presente com a complementacao de informacdes prestadas pela area técnica de
competéncia, que acolho, consoante doc.165252534.

775305.

Atenciosamente,

Carlos Augusto Manoel Vianna
Secretario Municipal de Habitacao
Em 18/09/2026, as 21:23.
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