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LEI N© 6.953, DE 22 DE DEZEMBRO DE 2020
Projeto de Lei n? 93/2020 - Executivo Municipal

Dispoe sobre as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), Habitacao de Interesse Social (HIS) e
Habitacao de Mercado Popular (HMP ), revoga a Lei
Municipal n2 5.959, de 13 de agosto de 2009, e da
outras providéncias.

ORLANDO MORANDO JUNIOR, Prefeito do Municipio de Sao Bernardo do Campo, faz saber que a
Céamara Municipal de Sao Bernardo do Campo decretou e ele promulga a seguinte Lei:

TITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Esta Lei estabelece os parametros para Habitagdo de Interesse Social (HIS), Habitagao de
Mercado Popular (HMP) e a regulagéao urbanistica especifica para urbanizagao, parcelamento, uso
e ocupacgao do solo nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), no Municipio de Sao Bernardo
do Campo, conforme diretrizes contidas na Lei Organica do Municipio, na Lei Municipal n® 6.184, de
21 de dezembro de 2011, e no Plano Local de Habitagéo de Interesse Social do Municipio - PLHIS.

Esta Lei constitui-se instrumento de politica de desenvolvimento urbano e habitacional e tem
0s seguintes objetivos:

| - articular as agbes de habitagdo a politica urbana, de modo integrado com as demais politicas
setoriais de desenvolvimento do Municipio;

Il - estabelecer normas de edificagédo, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem
como as limitagdes urbanisticas convenientes a ordenagéo do seu territorio;

Il - criar condi¢bes para aumentar a oferta de novas moradias, para atender ao déficit habitacional
quantitativo do Municipio;

IV - trazer os assentamentos irregulares, onde se concentra o déficit habitacional qualitativo do
Municipio, para a regularidade juridica e sécio urbanistica, permitindo ao Municipio maior controle do
seu territorio;

V - garantir a seguranca juridica da posse da moradia, com padrdao minimo de habitabilidade e
acesso a servigos urbanos e sociais, para a populagdo de menor poder aquisitivo;

VI - ampliar a oferta de areas urbanizadas para a produgéo habitacional de interesse social, com a
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implementacdo de instrumentos legais de reforma urbana que possibilitem melhor ordenamento no
uso do solo e estimulem investimentos do setor privado no desenvolvimento do Municipio;

VIl - estabelecer condigbes para a parceria com a Unido, Estado e outros municipios da Regido
Metropolitana de S&o Paulo na busca de intervengbes compartilhadas que assegurem viabilidade e
sustentabilidade econdmica aos investimentos na area do desenvolvimento habitacional;

VIl - estimular a participacdo de associagcdes de moradores, cooperativas habitacionais e iniciativa
privada, na produgao habitacional de Interesse Social e de mercado popular, prioritariamente em
zonas dotadas de infraestrutura;

IX - buscar a sustentabilidade econdmico-social das intervengdes urbanas consorciando-a com
politicas e projetos de geragdo de trabalho e renda; e

X - promover a inclusdo da populagdo de menor renda e de grupos sociais vulneraveis nos
programas e projetos habitacionais, com especial atengdo para criangas e adolescentes, idosos,
mulheres e pessoas com deficiéncia.

§ 12 Na implantacdo de uma politica municipal de habitagdo, o Municipio devera:
| - gerenciar recursos de fontes externas;

Il - criar mecanismos de incentivos para obtencdo de dreas destinadas a viabilizar programas
habitacionais para demanda de interesse do Municipio;

Il - canalizar recursos publicos para permitir 0 acesso de segmentos da demanda que compde o
déficit habitacional do Municipio as ofertas dos programas e projetos de habitagao popular; e

IV - promover programas e projetos de producado e aquisicdo de moradias populares, de melhoria de
condi¢des habitacionais e de saneamento basico, com a participagéo conjunta da Unido, do Estado
de Sao Paulo, das entidades civis e da iniciativa privada.

§ 2° O Municipio devera assegurar o acesso as solugdes de oferta habitacional de programas dos
Governos Federal e Estadual, articuladas a uma politica publica de subsidios, especialmente para as
faixas de renda de até 5 (cinco) salarios-minimos.

§ 32 O Municipio devera estabelecer linhas programaticas de atuagao para o desenvolvimento de
politica habitacional que compreendam:

| - a producdo e a oferta de novas unidades habitacionais por meio de empreendimentos promovidos
pelo poder publico, por associagdes e cooperativas e pela iniciativa privada, isoladamente ou em
parceria com agentes publicos;

Il - o estabelecimento de critérios de prioridade para a destinagdo das unidades habitacionais,
privilegiando, além das vulnerabilidades sociais, os grupos de menor renda que necessitam ser
realocados ou reassentados em decorréncia de fatores de risco ou de abertura de frente para obras
essenciais estratégicas do Municipio; e

Il - o incentivo e apoio a produgao de moradias nas quais os futuros moradores assumam papel
fundamental de promotor do empreendimento habitacional.

TiTuLo 1l
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

Capitulo |
DA DEFINICAO E DA CLASSIFICACAO

2/26



01/02/2021

https://leismunicipais.com.br/a1/sp/s/sao-bernardo-do-campo/lei-ordinaria/2020/696/6953/lei-ordinaria-n-6953-2020-dispoe-sobre-as-zonas-especiai. ..

Lei Ordinaria 6953 2020 de Sao Bernardo do Campo SP

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sédo por¢des do territorio, de propriedade
publica ou privada, destinadas prioritariamente a regularizagao fundiaria dos assentamentos
irregulares consolidados, com a titulagio dos moradores, requalificacdo urbanistica e
socioambiental, e a producao de Habitagdo de Interesse Social (HIS) e de Mercado Popular (HMP)
necessaria ao atendimento do déficit quantitativo, estando sujeitas a critérios especiais de
edificacdo, parcelamento, uso e ocupacao do solo.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) classificam-se em:

| - ZEIS 1: areas ocupadas por loteamentos, assentamentos e empreendimentos habitacionais
irregulares, em que haja interesse publico na promogédo e recuperagao urbanistico-ambiental, na
regularizagao fundidaria com a titulacado dos residentes e na producao de habitagdo para demanda
componente do déficit quantitativo vinculada as agdes de regularizagao fundiaria; e

Il - ZEIS 2: constituidas por areas nao edificadas ou subutilizadas, destinadas, prioritariamente, a
produgao habitacional de HIS e HMP, para o atendimento do déficit habitacional quantitativo do
Municipio.

§ 12 Nas Areas de Protecdo e Recuperagdo dos Mananciais - APRM Billings, as intervencdes em
ZEIS seguirao os parametros da Lei Estadual n® 13.549, de 13 de julho de 2009, suas atualizagbes e
regulamentacéo, além do estabelecido nesta Lei.

§ 2° Serd admitida a supressdo ou a redugdo dos recuos laterais e de fundos em imdveis
consolidados nas areas de regularizagao fundiaria, desde que, nas faces com abertura para
iluminagéo e ventilagdo de ambientes de permanéncia prolongada, sejam atendidas as normas
edilicias vigentes.

§ 3° Em éreas de ZEIS 2, a instalagdo de atividades nao residenciais, cujas caracteristicas
contribuam para a sustentabilidade socioeconémica da regido objeto de intervencéo habitacional e
de regularizacgao fundiaria, serd permitida, mesmo que o processo de regularizagdo ainda esteja em
andamento e desde que atenda aos parametros da Lei Municipal n® 6.222, de 3 de setembro de
2012.

§ 4° As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo aquelas delimitadas no mapa constante no
Plano Diretor do Municipio de Sao Bernardo do Campo.

Capitulo Il
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS 1
Nas ZEIS 1 ser&o atendidos os seguintes objetivos especificos:
| - adequar a propriedade do solo a sua fungdo social;

Il - integrar loteamentos, assentamentos e conjuntos habitacionais irregulares ao ordenamento
territorial urbano, promovendo sua regularizacao juridica, urbanistica e socioambiental;

Il - propiciar a recuperagcao ambiental de areas degradadas e criar mecanismos de sustentabilidade
das ac¢des empreendidas;

IV - evitar a expulséo indireta dos moradores da area de intervencao ou mitigar os deslocamentos
involuntarios mediante a utilizagao de instrumentos juridicos e urbanisticos préprios;

V - propiciar o desenvolvimento social e da cidadania dos moradores; e
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VI - permitir ao Poder Executivo o exercicio efetivo do controle da ocupagao e uso do solo urbano.

A regularizagdo fundidria de loteamentos e assentamentos nas ZEIS 1 atendera as
seguintes diretrizes:

| - participagdo da comunidade beneficiaria do projeto de regularizagao, assegurando o exercicio do
direito de cidadania;

Il - respeito a tipicidade e as caracteristicas da ocupagao existente, sempre que possivel em termos
da legislagcao aplicavel;

Il - corregao de situagdes de risco a vida humana, decorrentes de ocupagdes em areas impréprias a
habitacao;

IV - recuperagao ambiental nos termos da legislagéao pertinente;
V - titulagdo, preferencialmente a mulher; e
VI - prioridade da permanéncia dos moradores nas ZEIS respectivas.

Em ZEIS 1 poderdo ser regularizadas as ocupagdes em Areas de Preservacdo Permanente
(APP), de acordo com os dispositivos da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, e demais
critérios e procedimentos legais vigentes.

As diretrizes urbanisticas e o dimensionamento dos lotes em ZEIS 1, assim como o sistema
viario, serao estabelecidos no Plano Integrado de Urbanizacdo e Regularizagdo Fundiaria
Sustentavel, levando-se em consideragdo, sempre que possivel, a tipicidade e caracteristicas
proprias do assentamento a ser regularizado, dentro dos limites da legislacdo em vigor.

§ 12 Na elaboracdo do Plano Integrado, quanto ao uso e a ocupagédo do solo para 0 uso nao
residencial, deverao ser adotados os seguintes parametros da legislacdo municipal:

| - quando na Macrozona Urbana Consolidada - MUC, os pardmetros de uso do solo vigentes para a
Zona de Uso Diversificado 1 - ZUD-1; e

Il - quando na Macrozona de Protecdo e Recuperagdo dos Mananciais - MPRM, os parametros de
uso do solo vigentes para a Zona de Uso Diversificado 2 (ZUD-2).

§ 22 Os loteamentos regularizados ndo poderao, apds sua aprovagao, ter lotes remembrados que
resultem em area superior a 250,00 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), sem anuéncia da
CAZEIS.

§ 32 As condigbes do caput deste artigo, ndo obstardo o deferimento de pedido de Registro e da
Legalizacao de Empresas e Negécios para efeitos de registro mercantil, nos termos do art. 7° da Lei
Federal n® 11.598, de 3 de dezembro de 2007, em razdo do endereco informado estar situado em
ZEIS 1, mesmo para os lotes com situagdo fundiaria e cadastral irregulares.

§ 4° O autor de pedido de Registro e da Legalizagdo de Empresa e Negdcio devera estar ciente de
que o deferimento do pedido nao implicara em qualquer garantia quanto a localizagao da atividade,
uma vez que a revisdo da localizagdo do estabelecimento pode ser necessaria, quando da
aprovagao dos parametros de dimensionamento e uso dos lotes, no ambito do respectivo Plano
Integrado de Urbanizagéo e Regularizagéo Fundiaria Sustentavel.

§ 52 Caso haja necessidade de deslocamento da atividade, a mudanga para adequagdo aos
parametros de uso dos lotes devera ser feita pelo detentor da posse ou da propriedade do imével,
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sem qualquer direito a retengdo ou indenizagao por benfeitorias ou fundo de comércio, o0 que devera
estar consignado em processo administrativo proprio.

§ 62 A instalagdo de usos ndo residenciais nas Zonas de Interesse Social ZEIS 1, localizados em
areas que estdo sendo objeto de agbes institucionais de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel,
podera obter o Auto de Licenca de Funcionamento condicionado para o exercicio da atividade, ou
seja, autorizagao provisoria de funcionamento.

§ 72 A regulamentagao da forma de concessao do Auto de Licenga de Funcionamento Condicionado
para o exercicio de atividades nao residenciais, em areas de projetos de regularizagao fundiaria,
devera ser objeto de decreto especifico do Poder Executivo.

Secéo |
Do Plano Integrado de Urbanizagcéo e Regularizagéo Fundiaria Sustentavel

Para as ZEIS 1, serdo elaborados Planos Integrados de Urbanizagdo e Regularizacao
Fundiaria Sustentavel, que visem o desenvolvimento global da darea, abrangendo aspectos
urbanisticos, socioecondmicos, juridicos, ambientais, de regulariza¢ao fundiaria, de infraestrutura, de
mobilidade e acessibilidade urbana, além de aspectos relativos a produgao habitacional.

§ 12 O Plano Integrado podera ser elaborado por iniciativa do Poder Publico Municipal, dos préprios
moradores ou do proprietario da area demarcada como ZEIS 1, em conformidade com os
dispositivos da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, referentes a Regularizagdo Fundiéria
Urbana (REURB), nas suas modalidades de REURB de Interesse Social (REURB-S) e REURB de
Interesse Especifico (REURB-E).

§ 2° O Plano sera apreciado pela Comissao de Aprovacdo do Plano Integrado de Urbanizagédo e
Regularizacdo Fundiaria Sustentavel em ZEIS (CAZEIS).

§ 32 Mediante parecer favoravel da CAZEIS, o plano sera aprovado por ato do Poder Executivo.

§ 42 Enquanto ndo houver a implantagdo definitiva da urbanizag@o de toda a area delimitada como
ZEIS 1, o plano podera ser revisto pela CAZEIS, caso seja necessario.

O Plano Integrado de Urbanizacédo e Regulariza¢do Fundiaria Sustentavel devera conter, no
minimo:

| - diretrizes urbanisticas, bem como a definicdo de usos e parametros de ocupagao permitidos,
especificos para a respectiva ZEIS, conforme estabelecido no art. 8° desta Lei;

Il - projeto de parcelamento e seus respectivos memoriais, especificando o tracado dos lotes e do
sistema viario, as faixas non aedificandi e as areas reservadas ao uso publico, onde houver;

Il - projetos indicativos das obras de urbanizagdo e implantacdo de equipamentos publicos,
incluindo terraplenagem, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, fornecimento de energia
elétrica e de iluminagéo publica e de obras de escoamento de dguas pluviais;

IV - custo estimado das obras de urbanizagédo ainda ndo implantadas, bem como das demais agdes
necessarias, com a definicdo da responsabilidade de aporte de tais recursos;

V - projeto de realocag¢do ou de reassentamento habitacional com as solu¢des propostas, quando a
urbanizagcéo ou regularizagéo fundiéria implicar em remogao de familias para a concretizagdo do

projeto;

VI - projeto arquiteténico das construgbes, quando a previsdo for de producdo de unidades
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habitacionais para realocagéo e ou reassentamento habitacional;

VIl - especificacdo das condi¢bes, da quantidade e qualificacdo de unidades habitacionais a serem
adquiridas para realocagao e ou reassentamento habitacional, quando esta for a estratégia adotada;

VIII - situacdo fundidria e instrumentos juridicos necessdarios a regularizagdo da area e da
constituicdo sobre ela dos direitos reais em favor dos ocupantes da &rea consolidada;

IX - indicagao, onde houver, de areas de preservacgao, lazer e convivio da populagéo;

X - cadastro das familias a serem beneficiadas e projeto de trabalho social a ser desenvolvido ao
longo da intervencgéo, para assegurar os direitos e a participagdo da comunidade no processo de
regularizagao;

Xl - apresentacéo do Plano de Reassentamento e ou Realocac¢do Habitacional, quando for o caso; e

XII - relatério técnico ambiental da area a ser regularizada, quando houver ocupagéo de APP, areas
de preservacgao de recursos naturais e Mananciais.

§ 12 Em casos de regularizacao fundiaria, sem que haja necessidade de complementacao de obras
de infraestrutura e a realocagao ou reassentamento habitacional, ndo se aplicam as exigéncias dos
incisos Ill, IV, V, VI, VII e XI deste artigo, mediante relatério que ateste as condi¢cdes adequadas de
urbanizacdo e de oferta de servicos, que compora o Plano Integrado de Urbanizacdo e
Regularizagdo Fundiaria Sustentavel.

§ 22 O Plano Integrado de Urbanizagao e Regularizagdo Fundiaria Sustentavel podera ser executado
e recebido por etapas, conforme a especificidade do processo de urbanizagdo na ZEIS.

§ 32 A autorizagdo municipal para execugdo das obras de urbanizacdo e dos servigos de
reassentamento, dar-se-a mediante a publicagdo do decreto de aprovagao do plano.

§ 4° Nos casos de areas a serem consolidadas no processo de urbanizagéo, as plantas € memorial
descritivo do parcelamento deverdo ser elaborados ao final das obras de urbanizacao.

§ 52 A verificag@o e a expedicao de certidao de conclusao das obras indicadas no Plano Integrado
de Urbanizagdo e Regularizacdo Fundiaria Sustentavel cabera a CAZEIS, ndao sendo exigivel
qualquer outra licenga municipal.

A critério da Administragdo Municipal, podera ser elaborado mais de um plano para uma
Unica area a ser regularizada, demarcada como ZEIS.

Subsecéo |
Da Comisséo de Urbanizagao e Legalizagao - COMUL

Para o acompanhamento do processo de regularizagéo fundiaria em ZEIS 1, o Poder
Executivo constituira a respectiva Comissao de Urbanizagdo e Legalizagdo (COMUL), vinculada a
Secretaria de Habitacao.

§ 12 A composicao, organizagéo e funcionamento das Comissdes de Urbanizacdo e Legalizagédo
serdo disciplinados por decreto, garantindo-se a representatividade do executivo e das comunidades

em processo de regularizacao.

§ 22 Os membros da COMUL nao fardo jus a remuneragao e suas fungdes serdo consideradas
servigo publico relevante.
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§ 32 As atividades de cada COMUL se encerram com o final do processo de regularizagao e
legalizagdo dos iméveis na area objeto do projeto de intervengao.

Subsegao Il

Da Aprovacao do Plano Integrado de Urbanizagéao e Regularizagdo Fundiaria em ZEIS |

A aprovagéo do Plano Integrado tera procedimento especial, para o qual fica criada a
Comissao de Aprovagao do Plano Integrado de Urbanizagao e Regularizagao Fundidria Sustentavel
em ZEIS 1 (CAZEIS), vinculada a Secretaria de Habitagao.

Paragrafo unico. A composi¢ao, organizagao e funcionamento da CAZEIS serao disciplinados por
ato do Executivo.

Secao Il

Dos Instrumentos de Regularizagdo Fundiaria

A regularizacdo fundiaria é compreendida como processo de intervengéo publica, sob os
aspectos juridico, urbanistico, territorial, cultural, econdbmico e socioambiental, com o objetivo de
legalizar as ocupagdes de areas urbanas constituidas em desconformidade com a lei, propiciando a
seguranga juridica da posse a populacdo ocupante, melhorias no ambiente urbano do
assentamento, promog¢ao do desenvolvimento humano e resgate da cidadania.

Os seguintes institutos juridicos poderdo ser empregados no ambito da regularizagéo
fundiaria, nos termos definidos pela Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, sem prejuizo de
outros que se apresentem adequados:

| - a legitimacgédo fundiaria e a legitimacao de posse;

Il - a usucapido especial de imével urbano;

Il - a desapropriagao em favor dos possuidores;

IV - a arrecadacéo de bem vago;

V - o consorcio imobiliario;

VI - a desapropriag¢éo por interesse social;

VIl - o direito de preempgéo;

VIII - a transferéncia do direito de construir;

IX - a requisi¢cdo, em caso de perigo publico iminente;

X - aintervencgédo do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular;

Xl - a alienagao de imével pela Administragao Publica diretamente para seu detentor;

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia;

XIII - a concessao de direito real de uso;

X1V - a doagao; e

7/26



01/02/2021 Lei Ordinaria 6953 2020 de Sao Bernardo do Campo SP

XV - a compra e venda.

O Poder Executivo fica autorizado a alienar, outorgar concessdo de uso especial para fins
de moradia, conceder o direito real de uso, autorizar a posse ou o uso de imdveis em areas publicas
municipais classificadas como ZEIS 1, e, ainda, constituir o direito de superficie dos imoveis, objeto
da respectiva ocupagéo.

§ 12 A alienagéo firmada por instrumento de compra e venda podera ser subsidiada pelo Poder
Publico, de acordo com a capacidade de pagamento da familia beneficiada.

§ 2° As condicOes e limites para a alienagdo e concessao de subsidio devem ser regulamentados
por decreto e levar em consideragao, além da capacidade de pagamento, outras variaveis que
caracterizem o grau de vulnerabilidade do beneficiario.

A Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia podera ser outorgada, aquele que
residir em area urbana de propriedade publica de até 250,00 m2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados), por 5 (cinco) anos, ininterruptamente e sem oposicao, desde que néo seja proprietario
ou concessionario de outro imével urbano ou rural, de acordo com art. 12 da Medida Proviséria n®
2.220, de 4 de setembro de 2001.

§ 12 E facultado ao Municipio assegurar o exercicio do direito de Concessao de Uso Especial para
Fins de Moradia, outorgada de forma gratuita individual ou coletivamente, em local diferente daquele
que gerou esse direito, na hipétese de imével:

| - localizado em area de risco cuja condicdo nao possa ser equacionada e resolvida por obras e
outras intervengdes;

Il - de uso comum do povo;
Il - localizado em area destinada a projeto de urbanizagao ou producao habitacional;

IV - de comprovado interesse da defesa nacional, da preservagcdo ambiental e da prote¢cdo dos
ecossistemas naturais; e

V - situado em via de comunicagao.

§ 22 Para atendimento do direito previsto no § 1° deste artigo, a moradia devera estar localizada,
prioritariamente, em area préxima ao local que deu origem ao direito de que trata este artigo.

§ 32 Extinta a concessao de uso especial para fins de moradia, o Municipio recuperara o dominio
pleno do lote.

Quando os ocupantes de imovel publico ndo preencherem os requisitos para a Concessao
de Uso Especial para Fins de Moradia, fica o Municipio autorizado a outorgar a Concessao de
Direito Real de Uso ou outro instituto juridico que garanta a posse do imdvel aos potenciais
beneficiarios, nos casos em que haja interesse publico na regularizagéo fundidria da area ocupada.

Paragrafo unico. O interesse publico a que se refere o caput deste artigo se presume de forma
absoluta pela demarcagao da area como ZEIS.

Secao lll
Da Regularizagédo das Edificagbes Especiais em ZEIS

Poder&o ser concedidos Alvaras de Conservacdo para as edificagdes implantadas em ZEIS,
em desconformidade com esta Lei, conforme definido em decreto regulamentador.
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§ 12 Dependera de prévia anuéncia do érgao competente a regularizagdo das edificagdes:

| - tombadas, preservadas ou contidas em perimetro de area tombada ou localizadas no raio
envoltério do bem tombado, delimitado pelo 6rgao competente;

Il - situadas em area de protecdo dos mananciais hidricos e outras areas ambientalmente
protegidas; ou

Il - situadas nas areas de protecao ambiental.

§ 2° Deferida a expedicao de Alvara de Conservagdo nos termos desta Lei, o interessado sera
comunicado para retirar o competente documento, ficando isento de qualquer taxa ou compensagao
pecuniaria.

Capitulo 111
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL 2

Os projetos de parcelamento e edificacdo para as areas demarcadas como ZEIS 2,
destinadas a produgao habitacional para a demanda de interesse do Municipio, deverao observar os
parametros construtivos e urbanisticos definidos nesta Lei.

Nas areas delimitadas como ZEIS 2, destinadas, prioritariamente, & producéo habitacional,
sera admitida a implantacdo de Habitacdo de Mercado Popular (HMP), bem como usos nao
residenciais, de acordo § 2° do art. 42 desta Lei.

TiITULO 1Nl
DAS HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL - HIS E DE MERCADO POPULAR - HMP

Capitulo |
DAS DEFINICOES E DISPOSICOES GERAIS

Caracteriza-se como oferta Habitacional de Interesse Social e de Mercado Popular, a
construgdo, a aquisicao, a reforma, a adequacao e a requalificagdo de imovel habitacional ou de
empreendimento de edificagcdes destinadas aos casos previstos nesta Lei, com ou sem outros usos.

A Habitacdo de Interesse Social (HIS), para os fins desta Lei, é definida como aquela
produzida ou adquirida pelo Municipio, diretamente ou em parceria com outros érgaos publicos,
agéncias de fomento ou entidades da sociedade civil ou empresas, destinada ao atendimento de
familias de baixa renda, assim consideradas aquelas, cuja renda nao permita, sem subsidio ou
incentivo do Poder Publico, acesso as condi¢des de oferta habitacional do mercado.

Paragrafo unico. Considerar-se-a baixa renda, para fins de referéncia, a renda familiar mensal nao
superior a 5 (cinco) salarios-minimos, parametro que podera se alterar no tempo, em decorréncia de
mudancgas na capacidade de pagamento da populagdo, conjugada as condi¢gdes de oferta de
unidades habitacionais pelo mercado imobiliario.

Define-se como Habitacdo de Mercado Popular (HMP) aquela produzida por entidades da
sociedade civil ou empresas, em parceria com o Municipio no desenvolvimento da politica
habitacional, destinada as familias com capacidade de acesso as condigées de oferta do mercado
imobiliario popular, desde que haja alguma forma de estimulo publico na produgéo habitacional.

Paragrafo Unico. Considerar-se-a demanda de mercado popular, para fins de referéncia, as familias
com renda familiar superior a 5 (cinco) salarios-minimos e igual ou inferior a 10 (dez) salarios-
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minimos, dividida em duas faixas de renda:

| - uma faixa mais social, com renda familiar superior a 5 (cinco) salarios-minimos a até 7 (sete)
salarios-minimos, que deve ser priorizada no atendimento habitacional de programas em parceria
com o Poder Publico; e

Il - uma faixa de renda familiar superior a 7 (sete) salarios-minimos a até 10 (dez) salarios-minimos,
que, em principio, pode ter acesso aos produtos do mercado imobiliario popular por meio dos
sistemas disponiveis de financiamento habitacional.

Com base nos parametros estabelecidos nos arts. 23 e 24 desta Lei, ato do Poder
Executivo devera estabelecer e atualizar, anualmente, em moeda nacional, os limites de renda
familiar para o atendimento a demanda de HIS e HMP .

Considera-se familia, para os efeitos desta Lei, a unidade nuclear, eventualmente ampliada
por individuos que com ela possuam lagos de parentesco ou de afinidade, que forme um grupo
doméstico, vivendo sob o mesmo teto e que se mantém pela contribuicao de seus membros.

Compreende-se como parceria do Municipio com outros 6rgdos publicos, agéncias de
fomento ou entidades da sociedade civil ou empresas, a sua participagdo no processo de
intervencao urbana com fins habitacionais, por meio de:

| - definicdo parcial ou integral da demanda a ser atendida, prioritariamente, com diferentes
instrumentos de posse, bem como a que devera ser subsidiada no processo de aquisicao de imével
residencial;

Il - produgao, aquisi¢ao, reforma ou requalificagdo de iméveis para fins residenciais;

Il - disponibilidade de areas ou imoveis publicos para a intervengéo habitacional;

IV - execugao de infraestrutura e implantacdo de equipamentos e servicos;

V - estabelecimento de critérios de prioridade para a tramitagdo e aprovacgao de projetos; e

VI - estimulo a oferta habitacional de interesse do Municipio com a redugao ou isengdo de taxas e
emolumentos.

Paragrafo unico. Qualquer que seja a modalidade de participagdo do Municipio, ela devera ser
revertida em beneficio direto das familias beneficiarias.

A produgdo e a oferta de habitagdo em parceria com o Municipio poderéo ser feitas em
empreendimentos isolados ou realizadas em intervengées urbanas mais complexas com a utilizagao
do instituto juridico das Parcerias Publico-Privadas, nos termos da Lei Municipal n® 6.024, de 31 de
margo de 2010, e suas atualizagbes, ou do instrumento das Operagbes Urbanas Consorciadas,
realizadas nos termos dos arts. 83 a 87 do Plano Diretor, da Lei Municipal n® 6.403, de 22 de junho
de 2015, e suas atualizagdes, bem como dos principios e diretrizes de atendimento habitacional
desta Lei.

Paragrafo unico. A definicdo de demanda nos casos das Parcerias Publico Privadas ou das
Operacgdes Urbanas Consorciadas constardao dos respectivos contratos ou Termos de Compromisso,
assim como as penalidades no caso de descumprimento do acordo assumido com o Poder Publico.

A HIS e a HMP, na sua faixa de renda mais social, poderéo ser produzidas em parceria
com o Municipio, pelos seguintes agentes:

| - 6rgdos da administracao direta federal, estadual e municipal;
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Il - entidades ou instituicdes da administragao indireta federal, estadual, metropolitana e municipal;
Il - entidades ou instituigdes vinculadas a agéncias de fomento;

IV - institutos previdenciarios estatais;

V - entidades representativas dos futuros moradores, legalmente constituidas;

VI - associa¢Oes habitacionais;

VII - cooperativas habitacionais populares; e

VIl - empresas do setor imobiliario e da construcao civil.

Os critérios de definicdo de demanda para os projetos e programas habitacionais do
Municipio, bem como para a concesséao de subsidios a aquisi¢cdo de imédveis ou incentivos a locagao
de carater social, serdo estabelecidos por ato do Executivo e deverdo contemplar aspectos de
vulnerabilidade socioecondmica dos segmentos de demanda, bem como a necessidade de realocar
ou remover familias em decorréncia de projetos e situagdes de risco.

§ 12 Os beneficiarios dos projetos que receberem subsidios ou incentivos para a aquisicdo de
iméveis, terdo seus nomes incluidos em Cadastro Unico de Beneficidrios, ndo podendo ser
novamente contemplados em projetos da mesma natureza.

§ 22 Os empreendimentos habitacionais de interesse social realizados em territério municipal com a
participagdo de recursos de programas e projetos vinculados a Unido, ao Estado e a agéncias de
fomento nacionais ou internacionais, terdo a demanda definida, em conjunto com o Municipio, de
acordo com os critérios estabelecidos em contratos ou convénios, respeitados os principios e
diretrizes desta Lei.

No caso de habitagdo produzida por associagbes habitacionais, cooperativas habitacionais
populares, em parceria com agentes da iniciativa privada ou nao, ou diretamente pela iniciativa
privada, a demanda podera ser indicada pelo agente responsavel pela sua produgédo, desde que
haja aprovagao do Poder Publico.

§ 12 Os termos da parceria referida no caput deste artigo para atendimento da demanda deveréao
constar de Termo de compromisso ou Cooperagao firmado entre o Municipio e o Agente Promotor
ou Empreendedor.

§ 22 O compromisso da destinagdo das unidades habitacionais para as familias dar-se-a mediante
juntada de declaragcdo do Agente Promotor ou Empreendedor, no ato da emissdo do Alvara de
Construgao e na emissao do "Habite-se".

§ 32 Caso haja desvirtuamento da destinagdo das unidades habitacionais, o Agente Promotor ou
Empreendedor devera ressarcir o Poder Publico de toda e qualquer isengao tributaria ou incentivo
construtivo havido em decorréncia do enquadramento em HIS ou HMP, além de estar sujeito a
outras penalidades legais.

Capitulo I
DA CLASSIFICACAO E DOS PARAMETROS CONSTRUTIVOS E URBANISTICOS DE HIS E HMP

Os empreendimentos destinados a HIS e HMP deverdo atender aos parametros
urbanisticos e edilicios estabelecidos no Anexo Unico desta Lei.
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§ 12 Deverao constar, de forma explicita, da documentagao técnica do empreendimento, em suas
pecas graficas, o atendimento a NBR 15575 e suas complementacoes.

§ 22 O empreendimento devera atender plenamente os principios de acessibilidade, em acordo com
a Lei Federal n® 13.146 de 6 de julho de 2015, e suas regulamenta¢des, a NBR 9050 e suas

complementagdes, bem como legislagdes complementares.

§ 3° Devera ser garantida as pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida a acessibilidade a
todas as areas de uso comum do empreendimento.

§ 42 A localizagéo e a disposicao da area permeavel deverdo priorizar a conservagao da vegetacao
nativa existente na propriedade e a conectividade com fragmentos no entorno.

§ 5% Quando a propriedade estiver desprovida de vegetacdo, a area permedvel deverd ser
arborizada e disposta em bloco Unico ou, na impossibilidade, distribuida em parcelas com

dimensdes minimas para o recebimento de plantio.

§ 62 Na Area de Protecdo e Recuperagdo dos Mananciais - APRM Billings, os parametros
urbanisticos seguirdo a Lei Estadual n® 13.549, de 2009, suas atualizagbes e regulamentagéo.

§ 7° Seréd permitida a projegao de laje em balango sobre o recuo frontal, desde que limitada a 1,20m
(um metro e vinte centimetros) de profundidade e utilizada integralmente por beirais, marquises,

sacadas, balcoes, terrago ou solario.

§ 82 Os subsolos e sobressolos destinados a estacionamento obedecerao ao mesmo recuo frontal
definido para a edificagao, exceto, para o caso de subsolo, quando adotado o art. 48 desta Lei.

As vagas de garagem poderdo ser, no minimo, 1 (uma) vaga para 3 (irés) unidades
habitacionais e, no maximo, 1 (uma) vaga por unidade habitacional.

§ 12 As vagas destinadas as pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida deverao estar inclusas
no total de vagas.

§ 2° Nos empreendimentos de HIS, as vagas para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida
devem corresponder a 3% (trés por cento) do total de vagas.

§ 32 A largura minima das vagas de garagem sera de 2,20m (dois metros e vinte centimetros) e area
minima de 10,00 m2 (dez metros quadrados).

§ 4° Somente serd admitida vaga de estacionamento de livre acesso para entrada e saida de
veiculos, sendo vedada a vaga obstruida por outro veiculo.

A produgéo de HIS e HMP podera se dar em todo o territério municipal, excepcionando-se
0s seguintes locais:

| - as zonas ou areas destinadas, exclusivamente, ao uso empresarial ou residencial restritiva; e
Il - toda a porgéo sul do territorio correspondente a Bacia Hidrografica do Rio Cubatéo.
§ 12 Na APRM Billings, a produgao somente podera ocorrer em ZEIS.

§ 2° Nas areas inseridas no perimetro da Operagdo Urbana Consorciada, além de HIS, serdo
permitidos empreendimentos de HMP .

A Habitagdo Unifamiliar corresponde a produgdo de uma unidade habitacional por lote.
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A Habitagdo Multifamiliar corresponde a produgdo de 2 (duas) ou mais unidades
habitacionais por lote, podendo ser:

| - conjunto horizontal, formado por edificagdes agrupadas horizontalmente ou sobrepostas, com ou
sem acesso comum a via de circulagao; e

Il - conjunto vertical, formado por 1 (uma) ou mais edificagdes verticais, com ou sem acesso comum
a via de circulagéao.

§ 12 Nos empreendimentos de HIS e HMP sera admitido o uso residencial associado ao uso nao
residencial na mesma edificagéo ou lote.

§ 2° Nos empreendimentos de uso misto, os parametros para 0 uso nao residencial serdo os da Lei
Municipal n® 6.222, de 2012, limitados a 30% (trinta por cento) da area construida total.

O percentual de unidades habitacionais destinadas as pessoas com deficiéncia e
mobilidade reduzida devera ser o estabelecido na Lei Federal n® 13.146, de 2015.

Paragrafo unico. Para empreendimentos de HIS, cuja demanda seja superior ao quanto estabelecido
na Lei Federal n® 13.146, de 2015, a mesma devera ser atendida em sua integralidade.

Area util é a area individual e particular de cada unidade auténoma, constituida pela
superficie limitada pela linha interna, que contorna as paredes da unidade de uso privativo, que a
separa das dependéncias de uso comum.

Os compartimentos internos das unidades habitacionais deverdo ser projetados e
executados de tal modo que garantam as condi¢des minimas de habitabilidade e conforto, aferiveis
pelo 6rgdo municipal competente para aprovagao do projeto.

Paragrafo Unico. Sera admitida nas regularizagbes fundiarias, reformas, requalificacdo e
recuperacdo de edificacdes existentes a supressédo ou a redugdo do recuo de frente, desde que
atendidas, concomitantemente, as seguintes condi¢oes:

| - lote com frente para via coletora, local, mista, de pedestres ou projetada;

Il - edificagéo que atenda, em vias existentes, ao canto chanfrado de 3,50m (trés metros e cinquenta
centimetros), previsto na legislagédo vigente;

Il - aguas pluviais de telhado captadas e conduzidas ao sistema de drenagem de aguas pluviais; e
IV - sistema de iluminagao e ventilagdo que nao interfira na rede de energia elétrica do logradouro.
Nos empreendimentos multifamiliares horizontais em que o plano geral de implantagdo seja
aprovado juntamente com o projeto das edificagdes, sera admitida a redugdo ou supressao dos

recuos, desde que observadas as seguintes condic¢des:

| - garantia das condi¢des de insolagdo, aeracdo e iluminagdo dos compartimentos destinados a
dormitdrios e salas;

Il - garantia das condi¢des de aeragao e iluminagao naturais das cozinhas, copas e areas de servico;

Il - sistema de iluminagéo e ventilagdo que nao interfiram na rede de energia elétrica do logradouro;
e

IV - previsao e definicdo, em projeto, da captagédo, condugéo e disposicdo das aguas pluviais e
servidas.
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Os recuos de frente, lateral e de fundos poderdo ser dispensados, quando houver
possibilidade de ventilagdo e iluminagdo, ainda que zenital, desde que respeitada a taxa de
ocupagao e com parecer favoravel da CED ou CAZEIS.

Os elementos construtivos da edificagcdo ndo devem ultrapassar o alinhamento do lote.

O projeto geral de implantacdo do empreendimento deve demonstrar todas as situagoes-
tipo previstas, com as respectivas implantagdes das edificagcdes nos lotes.

O acesso ao empreendimento multifamiliar, por via oficial de circula¢éo, devera possuir
largura minima de:

I - 8,00m (oito metros), quando o acesso atender a mais de 60 (sessenta) vagas de estacionamento,
observadas as dimensdes minimas de:

a) 1,20m (um metro e vinte centimetros) de largura para as cal¢cadas de cada lado;
b) 5,60m (cinco metros e sessenta centimetros) para o leito carrogavel;

Il - 6,00m (seis metros), quando o acesso atender a até 60 (sessenta) vagas de estacionamento,
observadas as dimensdes minimas de:

a) 1,20m (um metro e vinte centimetros) de largura para as calgadas de cada lado; e
b) 3,60m (trés metros e sessenta centimetros) para o leito carrogavel.

§ 12 Em todas as vias de que trata este artigo devem ser observadas as condi¢des de acessibilidade
para as pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida, tais como rebaixamento de calgadas com
seus correspondentes em todas as esquinas.

§ 22 Para os acessos exclusivos de veiculos, fica dispensada a reserva de 1,20m (um metro e vinte
centimetros) de largura para as calgadas de que tratam as alineas "a" dos incisos | e Il deste artigo.

§ 32 A faixa para a circulagao interna dos veiculos devera ser de no minimo 5,00m (cinco metros).

Os empreendimentos de HIS e HMP dever&o ser implantados em lotes ou glebas com éarea
igual ou inferior a 25.000,00 m2 (vinte e cinco mil metros quadrados).

Paragrafo Unico. Excepcionalmente, admitir-se-4 em lote ou gleba com area igual ou inferior a
30.000m? (trinta mil metros quadrados), em fungédo de condigdes fisiograficas ou ambientais.

As edificagdes do Empreendimento deverdo observar:
| - condi¢cbes de segurancga estabelecidas pela legislagdo em vigor; e
Il - instalag&o de elevador de acordo com a legislagdo em vigor, caso necessario.

O empreendimento habitacional, além do especificado nos artigos deste Capitulo, devera
atender os parametros construtivos especificos do Anexo Unico.

Paragrafo unico. Caso haja lavatério externo ao banheiro, a area do seu recinto devera ser
computada na &rea minima do banheiro.

Sera admitida taxa de ocupacédo de 100% (cem por cento) no subsolo, dispensando-se a
taxa de permeabilidade do solo, desde que esta seja compensada pela implantacdo do sistema
previsto na Lei Estadual n® 12.526, de 2 de janeiro de 2007, com ampliagdo da capacidade do
reservatério previsto nesta Lei Estadual, para tempo de duragédo de chuva igual a 2 (duas) horas.
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Capitulo 111
DOS PARAMETROS CONSTRUTIVOS E URBANISTICOS ESPECIFICOS DE HIS

Ficam definidos no Anexo Unico, desta Lei, os parametros urbanisticos e edilicios para os
empreendimentos HIS.

§ 12 Para fins do calculo de coeficiente de aproveitamento nao serao computados:

| - vagas de estacionamento cobertas;

Il - casas de maquinas, caixas d'agua e reservatorios;

Il - cabines de forga, abrigo de gas, guaritas, lixeira e portarias com até 15,00m2 (quinze metros
quadrados);

IV - pergolados, sacadas e varandas com até 1,20m (um metro e vinte centimetros) de profundidade;
V - circulacédo horizontal e vertical de uso comum dos edificios residenciais; e
VI - areas de lazer.

§ 22 Considera-se para fins de calculo de taxa de ocupagédo, a proje¢cdo da edificacdo ou
empreendimento de edificagcdes sobre o mesmo lote, inclusive a area das vagas de estacionamento
coberto para empreendimentos multifamiliares.

§ 32 O subsolo e o sobressolo destinados a estacionamento ndo poderdo ultrapassar a taxa de
ocupagao maxima permitida, exceto quando adotado o art. 48 desta Lei.

Secéo |
Da Habitagdo Multifamiliar Horizontal de HIS

O Empreendimento Multifamiliar Horizontal com mais de 20 (vinte) unidades devera prever
espacgos descobertos de uso comum do condominio, destinados a lazer, equivalente a 10% (dez por
cento) da area total do lote ou gleba.

Secao Il
Da Habitagao Multifamiliar Vertical de HIS

As vias mistas serédo destinadas, preponderantemente, a circulagio de pedestres e deveréo
ser projetadas de forma a permitir a circulagédo de veiculos leves e de passageiros apenas para
acesso aos lotes ou poderao, ainda, ser implantadas como calgadao, sem leito carrogavel.

O Empreendimento Vertical devera prever espacos de uso comum descoberto do
condominio destinados ao lazer, com area equivalente a 5% (cinco por cento) do total do lote ou
gleba.

Secao lll
Da Producgéo Habitacional em Regime de Autogestao

A produgéo habitacional em regime de autogestdo devera obedecer aos pardmetros
urbanisticos e edilicios estabelecidos nesta Lei, para a Habitacéo de Interesse Social.
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Capitulo IV
DOS PARAMETROS CONSTRUTIVOS E URBANISTICOS ESPECIFICOS DE HMP

Ficam definidos no Anexo Unico, desta Lei, os parametros urbanisticos e edilicios para os
empreendimentos HMP .

§ 12 Para fins do calculo de coeficiente de aproveitamento nao serao computados:

| - vagas de estacionamento cobertas;

Il - casas de maquinas, caixas d'agua e reservatorios;

Il - cabines de forga, abrigo de gas, guaritas, lixeira e portarias com até 15,00m2 (quinze metros
quadrados);

IV - pergolados, sacadas e varandas com até 1,20m (um metro e vinte centimetros) de profundidade;
V - circulagdo horizontal e vertical de uso comum dos edificios residenciais;

VI - subsolos e até 2 (dois) pavimentos acima do nivel do andar térreo, desde que destinados
exclusivamente a estacionamento de veiculos do empreendimento; e

VII - areas de lazer.

§ 2° Considera-se para fins de calculo de taxa de ocupagdo, a proje¢do da edificagdo ou o
empreendimento de edificagbes sobre o mesmo lote, inclusive para empreendimentos
multifamiliares.

§ 32 O subsolo e o sobressolo destinados a estacionamento ndo poderédo ultrapassar a taxa de
ocupagao maxima permitida, exceto, no caso do subsolo, quando adotado o art. 48 desta Lei.

§ 4° A cobranca de Outorga Onerosa do Direito de Construir dar-se-a conforme estabelecido na
Tabela 2 do Anexo Unico desta Lei.

Secao |
Da Habitagao Multifamiliar Horizontal de HMP

O Empreendimento Multifamiliar Horizontal com mais de 20 (vinte) unidades devera prever
espacos descobertos de uso comum do condominio, destinados a lazer, equivalente a 15% (quinze
por cento) da area total do lote ou gleba.

Secao Il
Da Habitagdo Multifamiliar Vertical de HMP

O Empreendimento Multifamiliar Vertical devera prever espagos de uso comum do
condominio, destinados a espacgo descoberto para lazer, com area equivalente a 15% (quinze por
cento) da area total do terreno.

Capitulo V
DA REFORMA, DA REQUALIFICACAO E DA RECUPERACAO DE EDIFICACOES EXISTENTES
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Admitir-se-a a reforma, a requalificagio e a adaptacdo de edificacdo existente, com ou sem
mudangca de uso, com a finalidade de receber HIS e HMP, mesmo que ndo cumpridas
integralmente as disposi¢coes desta Lei, desde que:
| - os projetos sejam submetidos ao 6rgao colegiado de carater deliberativo responsavel pelo
acompanhamento da Politica Municipal de Habitagdo e sejam considerados adequados para 0 uso
habitacional;

Il - as unidades habitacionais apresentem condi¢des minimas de utilizagdo nos itens de higiene,
seguranca, habitabilidade e salubridade nos termos da legislagado vigente; e

Il - os empreendimentos atendam aos requisitos de acessibilidade da Lei Federal n® 13.146, de
2015, e suas atualizagbes e regulamentagéo, da NBR 9050 e suas atualizagdes e regulamentagao.

Os projetos apresentados para apreciagao e aprovagao deverao conter:

| - dimensionamento e caracteristicas das unidades habitacionais;

Il - nimero de vagas de garagem;

Il - estudo de viabilidade econdmica e técnica; e

IV - caracteristicas dos beneficiarios a serem atendidos.

Sera admitido o uso residencial associado ao uso n&o residencial, na mesma edificag&o.

Devera constar do respectivo Alvara que a finalidade principal do empreendimento é a
implantac¢édo de HIS ou HMP .

Capitulo VI
DO PARCELAMENTO DO SOLO PARA EMPREENDIMENTOS DE HIS E HMP

A produgéo de HIS e HMP podera utilizar as seguintes formas de parcelamento do solo:

| - desmembramento, correspondendo a subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificagao, com
aproveitamento do sistema viario existente, ndo implicando na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagao dos ja existentes;

Il - loteamento, correspondendo a subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagédo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliagéo das vias existentes;

Il - desdobro, correspondendo a parcelamento de Ilote resultante de loteamento ou
desmembramento;

IV - remembramento de glebas ou lotes, correspondendo ao englobamento das areas de 2 (duas) ou
mais glebas ou lotes, para a formacéo do loteamento para HIS e HMP; e

V - destaque, divisao de lote para incorporacao a lotes ou glebas adjacentes, gerando novos lotes e
lotes remanescentes.

O parcelamento do solo resultara, para efeitos do disposto nesta Lei, em lotes urbanizados,
dotados de infraestrutura minima e destinados a HIS ou HMP, permitido até 10% (dez por cento)
dos lotes serem de uso exclusivamente nao residencial.
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Os lotes resultantes de parcelamento destinados a HIS ou HMP n&o poderdo ser
remembrados.

A implantagdo de projetos de HIS e de HMP devera conter solugbes relativas ao
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem e iluminagéo publica.

Na implantagéo das obras de HIS e de HMP, as areas comuns, de circulagédo, as
instalacbes e a execucdo das unidades nao residenciais, no caso dos empreendimentos mistos,

deveréo ser realizadas simultaneamente com as obras de execugdo das unidades habitacionais.

Nao sera permitido o parcelamento do solo em areas que apresentem risco a saude ou a
vida, em especial:

| - em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundagoes;
Il - em terrenos aterrados com lixo, residuos ou matérias nocivas a saude publica;

Il - em terrenos situados fora do alcance das redes publicas de abastecimento de agua potavel e de
energia elétrica, salvo se atendidas as exigéncias especificas dos 6rgaos competentes;

IV - em terrenos em que as condigdes geoldgicas e geotécnicas ndo aconselham a edificagéo;

V - em areas onde a poluicdo impeca condi¢bes sanitarias suportaveis, até a sua completa correcao;
VI - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo aqueles objetos de
intervencao que assegure a contencdo das encostas e a viabilidade da urbanizagéo, excetuados os
ambientes naturais de relevante interesse paisagistico e com forte instabilidade do substrato

geoldgico;

VIl - nas areas em que a degradacao ambiental impecga condigbes sanitarias adequadas a moradia
digna;

VIl - nas areas encravadas, sem acesso a via publica;

IX - nas areas contaminadas no subsolo ou lencgol freatico por infiltragdes quimicas que causem
danos a saude; e

X - nas areas de preservagao historica, cultural e ambiental.

Os lotes decorrentes do parcelamento do solo, para empreendimentos de HIS de uso
residencial ou misto, terdo a dimensdo minima de 60,00 m? (sessenta metros quadrados) e maxima
de 25.000,00 m? (vinte e cinco mil metros quadrados).

A frente minima do lote de empreendimentos de HIS sera:

| - de 3,60 m (trés metros e sessenta centimetros) para empreendimento habitacional unifamiliar; e

Il - de 6,00 m (seis metros) para empreendimento habitacional multifamiliar.

Os lotes resultantes de parcelamento do solo para empreendimentos de HMP terdo area
minima de 125,00 m2 (cem e vinte e cinco metros quadrados) e maxima de 25.000,00 m? (vinte e
cinco mil metros quadrados).

A frente minima do lote de empreendimentos de HMP sera:

| - para lote unifamiliar: de 5,00m (cinco metros); e
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Il - para lote multifamiliar horizontal ou vertical: de 10,00m (dez metros).

Secéao |
Das Areas a Serem Doadas

Nos desmembramentos e loteamentos, em lote ou gleba com area superior a 10.000,00 m?
(dez mil metros quadrados) serdo doados ao Municipio, um minimo de 15% (quinze por cento) da
area total da gleba ou do lote, para implantagdo de equipamentos urbanos ou comunitarios e
espacos livres de uso publico.

§ 12 Dos 15% (quinze porcento) de que trata o caput deste artigo, pelo menos 5% (cinco por cento)
deveréo ser areas fisicas e ambientalmente adequadas a edificacdo, sem que se fagam necessarias
obras especiais de engenharia para seu aproveitamento, ndo sendo aceitas dreas insalubres,
alagaveis e cuja natureza do solo e declividade desaconselhem a implantagéo de edificagdes.

§ 22 Os restantes 10% (dez por cento) poderdo, a critério das diretrizes, serem demarcados em
APP.

§ 32 Os 15% (quinze por cento) minimos de que trata o caput deste artigo poderédo ser destinados
integralmente a areas verdes ou institucionais, desde que com base em adequada fundamentagao
técnica.

§ 4° Cabera a CED, sem prejuizo de suas atribui¢cdes gerais:

| - analisar especificamente a localizagdo e a configuragdo fisica das areas publicas, objeto de
doacdo;

Il - analisar eventual inviabilidade técnica de doagao de areas verdes e institucionais no interior da
gleba ou lote objeto do parcelamento, bem como se h& disponibilidade de espacos e equipamentos
publicos no entorno do empreendimento que supram a nova demanda, indicando areas da Cidade
onde os 15% (quinze por cento) minimos possam ser compensados; e

Il - fazer exigéncias adicionais, se devidamente fundamentadas.

No loteamento, o percentual para sistema viario a ser destinado ficara condicionado as
solugdes de projeto, observados os parametros desta Lei e exigéncias constantes da Certidao de
Diretrizes.

As areas verdes, institucionais e sistema viario externo a lotes, resultantes de HIS e HMP
que envolvam parcelamento do solo, passardao ao dominio publico por ocasido do registro ou
averbagao do empreendimento no competente Cartério de Registros de Iméveis.

Secao Il
Da Infraestrutura, Da Terraplenagem e Do Paisagismo
Os loteamentos deveréo ser projetados e executados de forma a assegurar as seguintes
condicdes minimas de infraestrutura:
| - sistema de abastecimento de agua e de coleta de esgotos sanitarios, projetados e executados de
acordo com as normas técnicas em vigor e com as diretrizes emitidas pela Concessionaria

competente;

Il - sistema de drenagem de aguas pluviais do empreendimento, atendendo as normas técnicas
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emanadas pelo 6rgao competente da Prefeitura;

Il - rede de energia elétrica domiciliar e da rede publica;
IV - arborizagdo de areas verdes;

V - pavimentacao;

VI - calgamento dos passeios publicos;

VIl - guia rebaixada nos passeios, em todos os cruzamentos, para utilizacdo por pessoas com
deficiéncia ou mobilidade reduzida, de acordo com a legislagdo e as normas técnicas em vigor; e

VIl - terraplenagem, discriminando destino, origem e volume de matéria, e dimensionamento de
forma a n&o alterar a contribuicao dos fluxos hidricos superficiais a respectiva micro sub-bacia.

§ 12 O Municipio, por ocasiao da expedicdo de diretrizes, podera exigir condicdes superiores as
minimas exigidas neste artigo.

§ 2° A gleba nao podera ser ocupada sem a implantagdo dos servigos de infraestrutura elencados
pelo caput deste artigo.

§ 3° A terraplenagem devera minimizar cortes e aterros, obrigando a estocagem e reutilizagéo, o
maximo possivel, dos materiais com potencial de uso como recurso mineral.

§ 4° A apresentacao do projeto de movimento de terra e de redimensionamento do sistema de
declive do terreno sera obrigatéria nos loteamentos onde a terraplenagem nao se limitar a
implantacédo do sistema viario.

Secao lll
Das Caracteristicas das Areas Verdes e Institucionais Publicas
A localizagdo e o dimensionamento das areas verdes observardo os seguintes requisitos

técnicos:

| - ndo estar localizadas em zonas de servidao de ferrovias, rodovias, linhas de alta tensao,
gasodutos, oleodutos e equipamentos similares;

Il - priorizar a conservagdo da vegetagdo nativa existente na gleba e a conectividade com
fragmentos no entorno;

Il - facil acessibilidade a todos os moradores; e
IV - area verde disposta de forma nédo fragmentada, permitindo a recomposicdo vegetal com
espécies arboreas, nos casos em que a gleba, objeto do parcelamento, estiver desprovida de

vegetacgéo.

As areas de taludes resultantes de cortes e aterros ndo poderdo ser computadas para
atender o minimo estabelecido nesta Lei.

As areas institucionais exigidas na Certiddo de Diretrizes devem ter acesso por via de
circulagdo publica existente ou prevista no projeto de parcelamento e, preferencialmente, situadas

em terrenos com declividade de até 15% (quinze por cento).

N&o seréo permitidos lotes unifamiliares com fundo para as faixas de drenagem dos fundos
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de vale.

Nenhum curso d agua ou fundo de vale podera sofrer intervengdes técnicas que alterem as
condicdes e as caracteristicas naturais, principalmente, morfométricas e hidrodindmicas, sem prévia
autorizagdo do Municipio e dos 6rgaos estaduais e federais competentes.

Os cruzamentos de transposicao de fundo de vale ndo poderdo acarretar aumento de vazao
e velocidade da agua nos leitos de rio.

Nas areas em que houver corpo d'agua, o parcelamento deverd adotar uma solugéo
urbanistica que garanta a manutencao da area de Preservacdao Permanente (APP).

Em érea superior a 10.000,00 m2 (dez mil metros quadrados) apenas sera permitida a
realizacdo de loteamento, ndo sendo permitida a realizacdo de desmembramento.

A quadra maxima permitida sera de 12.500,00 m? (doze mil e quinhentos metros
quadrados).

A largura minima permitida da quadra méaxima sera de 25,00m (vinte e cinco metros) para
HIS e 50,00m (cinquenta metros) para HMP .

Secao IV

Das Caracteristicas do Sistema Viario

Nos loteamentos, a abertura de vias devera garantir a articulagdo com via oficial de largura
minima de 12,00m (doze metros) e prever a hierarquizagdo do sistema viario, de acordo com a
seguinte classificagao:

| - coletora;

Il - local;

Il - mista; e

IV - pedestre.

§ 12 No caso do loteamento comportar, no maximo, 300 (trezentas) unidades, a articulagao podera
ser feita com via oficial de largura minima de 10,00m (dez metros).

§ 22 Quando necessario, 0 Municipio podera exigir via com dimensionamento superior ao previsto
nesta Lei, por ocasido da emissdo da Certidao de Diretrizes.

As vias locais poderdo dar acesso a 300 (trezentas) unidades habitacionais, no maximo, e
deveréo ser projetadas para o trafego de ambito local, de forma que n&o possam vir a constituir
alternativa para o trafego de passagem, por seu tragado geométrico.

As vias mistas serdo destinadas a circulagdo de pedestres, preponderantemente, e deverao
ser projetadas de forma a permitir a circulagdo de veiculos leves e de passageiros, apenas para
acesso aos lotes e eventual entrada de caminhdes e veiculos pesados.

As vias de pedestres deverdo ter tragado que permita que a distancia maxima a ser
percorrida entre qualquer edificacdo e uma via local, coletora ou arterial, esteja de acordo com

normas pertinentes federais, estaduais e municipais.

As vias de circulagdo deverado observar, ainda, as seguintes disposicdes:
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| - as intersegdes entre vias de circulagdo de veiculos terdo declividade maxima de 5% (cinco por
cento) em trechos com pelo menos 5,00m (cinco metros), medidos a partir dos seus alinhamentos;

Il - o raio da curva de concordancia horizontal entre alinhamentos de lotes nas intersecoes tera
dimensao minima de:

a) 6,00m (seis metros) entre vias locais;
b) 12,00m (doze metros) nos demais casos;
c) dispensavel entre via de pedestre ou via mista e outra categoria de via;

Il - as vias sem saida apresentardo geometria que possibilite manobra de retorno de veiculos, com
raio de giro de, no minimo, 8,00m (oito metros) nas vias mistas e de 12,00m (doze metros) nas
demais vias; e

IV - o comprimento das quadras nao sera superior a 200,00m (duzentos metros).

§ 12 Sera admitido comprimento de quadra maior, dependendo da topografia e da insergao do
terreno no tecido urbano, mediante concordancia da Comissdo especial de Diretrizes - CED e
Comissao Especial de Aprovagédo de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social - CEAHIS.

§ 2° Os projetos das vias de circulagéo serao feitos de forma a possibilitar o0 posteamento, de acordo
com as normas da concessionaria e a arborizagdo em, pelo menos, 1 (um) dos lados das vias, nos
termos da NBR 9050.

Capitulo VII
DA APROVACAO DE EMPREENDIMENTOS DE HIS E HMP

A aprovagéo de empreendimentos habitacionais de interesse social e de mercado popular
tera procedimento especial, para o qual fica criada a Comissdo Especial de Aprovacdo de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (CEAHIS), vinculada a Secretaria de Obras e
Planejamento Estratégico, competente para aprovagdo de todo e qualquer empreendimento
habitacional e parcelamento do solo de que trata o Titulo Il desta Lei.

§ 12 A composi¢do, organizacao e funcionamento da Comissao Especial de Aprovacédo de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (CEAHIS) serdo disciplinados por ato do
Executivo.

§ 22 Cabera a CEAHIS decidir sobre casos omissos e sobre os casos que apresentem duvida
quanto a aplicagao desta Lei, mediante parecer ou resolugéo.

TITULO IV
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

O Executivo podera garantir assessoria técnica urbanistico-arquitetonica, juridica e social
gratuita a populacdo de menor renda componente do déficit habitacional do Municipio, organizada
em associacdes de moradores, para a propositura das agdes que visem a regularizagdo fundiaria,
qualificagdo dos assentamentos consolidados, produgao e melhoria habitacionais.

Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a celebrar convénios ou termos de parceria
com outros entes federados ou instituicdes para a prestagao de assisténcia técnica na forma prevista
na Lei Federal n® 11.888, de 24 de dezembro de 2008.

Os processos administrativos de aprovagéo para alvard de construgdo em andamento
poderdao observar os pardmetros definidos nesta Lei, desde que obtida Certiddo de Diretrizes
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atualizada.
Fica o Poder Executivo autorizado a desafetar as areas publicas com assentamentos

consolidados e demarcados como de Interesse Social (ZEIS), oriundas de reserva de loteamento,
mediante publicagdo de decreto especifico.

Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Ficam revogados:

| - a Lei Municipal n® 5.959, de 13 de agosto de 2009;

Il - a Lei Municipal n® 6.183, de 20 de dezembro de 2011;

lll - o art. 131 da Lei Municipal n? 6.222, de 3 de setembro de 2012;
IV - o art. 32 da Lei Municipal n® 6.238, de 13 de dezembro de 2012;
V - a Lei Municipal n? 6.341, de 2 de junho de 2014;

VI - o art. 32 da Lei Municipal n? 6.432, de 9 de novembro de 2015; e
VIl - a Lei Municipal n? 6.482, de 24 de junho de 2016.

Sao Bernardo do Campo, 22 de dezembro de 2020

ORLANDO MORANDO JUNIOR
Prefeito

LUIZ MARIO PEREIRA DE SOUZA GOMES
Procurador-Geral do Municipio

JOAO ABUKATER NETO
Secretario de Habitagao

LUCIANO EBER NUNES PEREIRA
Secretario de Obras e Planejamento Estratégico

JULIA BENICIO DA SILVA
Secretaria de Governo

Registrada na Secdo de Atos Oficiais da Secretaria de Chefia de Gabinete e publicada em
23/12/2020, na Edigao n? 2192, do Jornal Noticias do Municipio.
Processo n® 89580/2020

MARCIA GATTI MESSIAS
Secretaria-Chefe de Gabinete

ANEXO UNICO
(Anexo a Lei Municipal n® 6.953, de 22 de dezembro de 2020)

ANEXO UNICO - PARAMETROS CONSTRUTIVOS E URBANISTICOS
TABELA 1. RECUOS
LATERAIS ‘ FUNDOS ENTRE BLOCOS

PAVIMENTOS | FRONTAL
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ARE/
SALAS | DORMITORIOS | BANHEIROS | COZINHAS | DE
SER\
MININO
ATE 2 1,50 METROS (H/6) = 3,00 METROS | (H/7) - 3 > 3,00 METROS
(H/6) > 3,00
5 METROS (dormitérios
las) (H/7-3) =
ACIMADE2 |METROS |© sa H/6) > METR H/7) -3 > METR
c 2,00 ETRos | (H/6) = 3,00 0S | (H/7)-3 = 3,00 oS

(banheiros, cozinhas e
area de servigo)

1.Empena cega com até 12,00 metros de altura, sera dispensado de recuo lateral e de fundo

2.Equipamentos permitidos no recuo frontal:

| - vagas de estacionamento descobertas;

Il - subsolos;

lll - casas de maquinas, caixas d'agua e reservatorios;

IV - cabines de forca, abrigo de gas, guaritas, lixeira e portarias com até 15,00m? (quinze metros quadrados);

V - pergolados, sacadas e varandas com até 1,20m (um metro e vinte centimetros) de profundidade; e

VI - circulacao horizontal descoberta e vertical de uso comum dos edificios residenciais

VIl - vagas de estacionamento para residéncia unifamiliar.

TABELA 2. COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

ZONEAMENTO Fsg(bf‘D'zE LOCAL CA BASICO CA MAXIMO CONDICAO
HIS 0-5 SM EM ZE'SZEI';ORA DE 6 - SEM OUTORGA ONERC
Producao de 50% HIS e !
EM ZEIS 6 HMP

5-7 SM OUTORGA NAO ONER

SE, PELO MENOS, 10%

HMP FORA DE ZEIS 4 UH DO EMPREENDIME
FOR HIS

OUTORGA NAO ONER

SE, PELO MENOS, 10%

7-10SM | FORA DE ZEIS 2,5 UH DO EMPREENDIME
FOR HIS

Lei Estadual n213.549, d

APRM-B 0-5 SM EM ZEIS ) ) de julho de 2009, sua:

atualizacoes e
regulamentacéao

ANEXO UNICO - PARAMETROS CONSTRUTIVOS E URBANISTICOS

TABELA 3. TAXA DE PERMEABILIDADE
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AREA DO
LOTE (A)

PERMEABILIDADE

Até 1000 M?

5%

De 1001 a
3000 M2

10%

Acima de 3000

15%

APRM-B

Lei Estadual n® 13.549, de 13 de julho de 2009, suas atualizagbes e
regulamentacéo

TABELA 4. TAXA DE OCUPAGAO

FAIXA

ZONEAMENTO | DE LOCAL -l(;g)fﬁ:’AQES CONDIQAO
RENDA
EM ZEIS E
HIS 0-5SM | FORA DE | 80%
ZEIS
EM ZEIS 80%
5-7 SM
FORA DE 20%
HMP ZEIS
7-10 FORA DE o
SM ZEIS 0%
Lei Estadual n® 13.549, de 13 de julho
APRM-B 0-5SM | EM ZEIS - de 2009, suas atualizagbes e

regulamentagao

ANEXO UNICO - PARAMETROS CONSTRUTIVOS E URBANISTICOS

TABELA 5. PE DIREITO

FAIXA )
AREA DE OUTROS
ZONEAMENTO | DE LOCAL | COZINHA | (oou o | BANHEIRO | |\ 1o e o
RENDA
HIS 0-5 SM
s-sv | EMZEISE
HMP FORA DE 2,40 2,60
APRM-B 0-5 SM
TABELA 6. AREAS DA UNIDADES
FAIXA N° DE UNIFAMILIAR | MULTIFAMILIAR
ZONEAMENTO | DE | LOCAL :
RENDA DORMITORIOS | iniMO | MAXIMO | MINIMO | MAXIMO
HIS 0-5SM | EM 1 37 65 42 65
ZEIS E
FORA
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75

DE
5-7 SM ZEIS 2 42
HMP 210 FORA 1 37
SM DE &
ZEIS 2 42
EM 1 37
APRM-B 0-5 SM 65
ZEIS ) 42

65

TABELA 7. GABARITO

(nove metros) de altura ou até 3 (trés) pavimentos.

Gabarito maximo para edificagbes destinadas ao uso residencial unifamiliar: limitado a 9,00m

de frente

Gabarito maximo para edificagdes acima de 4 (quatro) pavimentos ou 12,00m (doze metros): duas
vezes e meia a largura oficial ou projetada da via publica, somada ao recuo de frente a entrada
principal da edificagdo, contado da soleira de acesso ao empreendimento até a ultima laje da
edificacdo, descontado casa de maquinas e caixa d agua. Gabarito: 2,5 x largura da via + recuo
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