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DECRETO N° 57.377, DE 11 DE OUTUBRO DE
2016

Estabelece disciplina especifica de parce-
lamento, uso e ocupacdo do solo, bem
como normas edilicias para Habitacdo de
Interesse Social, Habitacdo de Mercado
Popular, além de Empreendimento de Habi-
tacdo de Interesse Social, Empreendimento
de Habitacdo de Mercado Popular e Empre-
endimento em Zona Especial de Interesse
Social, nos termos das Leis n® 16.050, de
31 de julho de 2014 - PDE, e n° 16.402, de
22 de marco de 2016 - LPUOS.

FERNANDO HADDAD, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo,
no uso das atribui¢des que Ihe sdo conferidas por lei,

CONSIDERANDO a necessidade de atualizagdo da legis-
lacéo de interesse social em face da promulgacdo da Lei n®
16.402, de 22 de margo de 2016 - LPUOS;

CONSIDERANDO o disposto no inciso Il do artigo 60 da
Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, e no artigo 95
da LPUOS;

CONSIDERANDO o disposto no Cddigo de Obras e Edifica-
¢es - COE, que admite o estabelecimento de normas especiais
para a matéria;

CONSIDERANDO a necessidade de promover a agilizagéo
e simplificacdo dos procedimentos relativos & aprovagéo de
projeto de construcdo e expedicdo de alvaras, em especial para
0 uso residencial de interesse social, HIS e HMP, que dependem
de obtencdo de recursos financeiros em outros setores da Ad-
ministragdo Publica,

DECRETA:

CAPITULO |

DAS DISPOSIGOES GERAIS

Art. 1° Este decreto regulamenta dispositivos do Plano
Diretor Estratégico - PDE, da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupa-
¢do do Solo - LPUOS e do Cédigo de Obras e Edificacdes - COE,
bem como estabelece disciplina especifica de parcelamento, uso
e ocupagéo do solo, bem como normas edilicias para:

| - Habitagao de Interesse Social - HIS;

II - Habitacdo de Mercado Popular - HMP;

Il - Empreendimento de Habitag&o de Interesse Social - EHIS;

IV - Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular
- EHMP;

V - Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social
- EZEIS.

§ 1° Para fins de aplicagéo deste decreto, séo adotadas as
seguintes defini¢des:

| - HIS: unidade habitacional, tendo no maximo 1 (um) sani-
tario e 1 (uma) vaga de garagem, destinada ao atendimento de
familias de baixa renda, classificando-se em dois tipos:

a) HIS 1: destinada a familias com renda familiar mensal de
até R$ 2.640,00 (dois mil seiscentos e quarenta reais);

b) HIS 2: destinada a familias com renda familiar mensal su-
perior a R$ 2.640,00 (dois mil seiscentos e quarenta reais) e igual
ou inferior a R$ 5.280,00 (cinco mil duzentos e oitenta reais);

Il - HMP: unidade habitacional, tendo no méaximo 2 (dois)
sanitarios e até 1 (uma) vaga de garagem, destinada ao aten-
dimento de familias com renda familiar mensal superior a R$
5.280,00 (cinco mil duzentos e oitenta reais) e igual ou inferior
a R$ 8.800,00 (oito mil e oitocentos reais);

Il - EHIS: empreendimento de promog&o publica ou privada
constituido por uma edificagdo ou conjunto de edificagdes,
destinadas total ou parcialmente a HIS, podendo conter HMP e
outros usos complementares R e nR;

IV - EHMP: empreendimento de promogéo publica ou priva-
da constituido por uma edificagdo ou conjunto de edificagGes,
destinadas total ou parcialmente a HMP, podendo conter HIS 1,
HIS 2 e outros usos complementares R e nR;

V - EZEIS: empreendimento habitacional de interesse social
localizado em ZEIS e que contém destinagdo obrigatdria de
parte da area construida para HIS.

§ 2° Os valores das faixas de renda estabelecidos no § 1°
deste artigo sdo atualizados anualmente nos termos do artigo
170 da LPUOS.
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SECAO |

DOS AGENTES PRODUTORES DE HIS E HMP

Art. 2° S&o agentes publicos e privados que podem produzir:

| - EHIS, EZEIS e HIS:

a) 6rgdos da Administragao Publica Direta;

b) empresas de controle acionario publico;

c) entidades representativas dos futuros moradores ou
cooperativas habitacionais, conveniadas ou consorciadas com
0 Poder Pdblico;

d) entidades ou empresas que desenvolvam empreendi-
mentos, conveniadas com o Poder PUblico para essa finalidade;

€) empresas ou entidades sem fins lucrativos, conveniadas
com o Poder Publico, quando atuando como executoras ou
organizadoras de EHIS, no &mbito de programa habitacional
subvencionado pela Unido, Estado ou Municipio;

Il - EHMP e HMP: qualquer agente publico ou privado,
observadas as disposicOes deste decreto.

§ 1° Portaria da Secretaria Municipal de Habita¢do - SEHAB
regulamentara:

| - os termos do convénio referido nas alineas “c” “d” e
“e” do inciso | do “caput” deste artigo;

Il - a forma de indicacdo da demanda para os lotes e
unidades habitacionais licenciados com base neste decreto, ob-
servadas as normas especificas de programas que contam com
subvencéo da Unido, do Estado ou do Municipio;

Il - o termo de cumprimento do atendimento conveniado
para fins de liberacdo da emissédo do Certificado de Conclusdo
das edificacOes;

IV - as condi¢Oes para dispensa ou exigéncia de prévia de-
finicdo da demanda e comprovacdo de renda dos beneficiarios
das unidades de HIS no caso de empreendimento de uso misto
de que trata o § 5° do artigo 6° deste decreto.

§ 2° A emissdo de Alvara de Execugdo e Alvaras relativos
ao parcelamento do solo quando néo integrante de Plano
Integrado fica condicionada a apresentacdo do convénio da em-
presa ou entidade promotora do EHIS, nos termos do § 1° deste
artigo, podendo, no entanto, ser expedida Certiddo de Diretrizes
Urbanisticas, Certiddo de Conformidade e Alvara de Aprovacdo
de EHIS ou EZEIS em nome de pessoa fisica, empresa ou entida-
de, conforme o caso.

§ 3° A expedicdo do Certificado de Concluséo das edifica-
¢oes fica condicionada a apresentagéo do termo de cumprimen-
to do convénio nos termos do inciso Ill do § 1° deste artigo.

§ 4° O convénio referido neste artigo ndo é obrigatério
para empreendimento que contenha até 20 (vinte) unidades
destinadas a HIS, podendo, neste caso, ser integralmente produ-
zido por pessoa fisica.

SECAO Il

DAS MODALIDADES DE HIS E HMP

Art. 3° Os EHIS e EZEIS podem ser produzidos nas seguintes
modalidades:

| - Plano Integrado, quando envolver simultaneamente o
licenciamento de parcelamento do solo de interesse social e
a producdo de unidades habitacionais de interesse social, nas
seguintes tipologias:

a) Conjunto Vertical: formado por 1 (uma) ou mais edifica-
¢Bes verticais, com ou sem acesso comum & via de circulacéo;

b) Conjunto Horizontal: formado por edificacdes agrupadas
horizontalmente, com, no maximo, 3 (trés) pavimentos e 10m
(dez metros) de altura total, incluido o atico, com ou sem aces-
S0 comum a via de circulagdo;

¢) Habitagdo Unifamiliar: correspondendo a 1 (uma) unida-
de habitacional por lote, com, no méaximo, 3 (trés) pavimentos e
10m (dez metros) de altura total, incluido o tico;

Il - Conjunto Horizontal ou Conjunto Vertical em lote ou
gleba preexistente, sem parcelamento do solo;

Il - Habitacdo Unifamiliar sem parcelamento do solo.

§ 1° O Parcelamento do Solo de Interesse Social - PIS é
aquele que resulta em lotes destinados a produgéo de habi-
tacdo de interesse social, podendo se dar nas modalidades
previstas no artigo 31 deste decreto.

§ 2° O parcelamento do solo de interesse social de promo-
¢do da iniciativa privada s6 é admitido na modalidade Plano
Integrado.

Art. 4° O EHMP pode ser produzido apenas nas modali-
dades Conjunto Horizontal e Conjunto Vertical, com ou sem
parcelamento do solo simultaneo.
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§ 1° N&o se aplicam as disposicOes deste decreto ao parce-
lamento do solo relacionado a produgdo de EHMP, devendo ser
observados os parametros e procedimentos estabelecidos na
LPUOS e legislacdo complementar.

§ 2° No caso de EHMP que contenha 60% (sessenta por
cento) ou mais de unidades destinadas a HIS, podem ser apli-
cadas as disposicOes deste decreto no parcelamento do solo
quando se tratar de Plano Integrado.

CAPITULO Il

DA DISCIPLINA DE USO E OCUPAGAO DO SOLO PARA

EHIS, EHMP e EZEIS

SECAO |

DO USO E OCUPAGAOQ DO SOLO

Art. 5° Os EHIS e EHMP séo permitidos na Zona Urbana do
Municipio delimitada no Mapa 1A do PDE, nas zonas de uso
constantes do Quadro 1 deste decreto.

Paragrafo Unico. Em ZEPEC e unidades de conservacao
ambiental, o licenciamento de EHIS e EHMP depende de parecer
dos 6rgéos técnicos competentes, no que se refere as questdes
ambientais e culturais.

Art. 6° Quando localizados fora de ZEIS, os EHIS e EHMP
devem atender aos pardmetros de aproveitamento, dimensio-
namento e ocupacéo dos lotes estabelecidos no Quadro 2 deste
decreto e a destinacdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento)
da éarea construida computavel do empreendimento para:

| - unidades de HIS, no caso de EHIS;

Il - unidades de HMP, no caso de EHMP.

§ 1° No EHIS localizado em ZC-ZEIS, a porcentagem de que
trata 0 “caput” deste artigo fica reduzida para 60% (sessenta
por cento).

§ 2° Para enquadramento do empreendimento como EHMP,
a area computavel referente as unidades de HIS pode ser so-
mada aquela referente as unidades de HMP para o clculo da
porcentagem estabelecida no “caput™ deste artigo.

§ 3° Os usos residenciais complementares permitidos sao
aqueles definidos no Quadro 4 da LPUOS para as diferentes
zonas de uso.

§ 4° Os usos ndo residenciais complementares permitidos
s80 aqueles constantes das subcategorias de uso nR1 e nR2 de-
finidos no Quadro 4 da LPUOS para as diferentes zonas de uso,
observados os parametros de incomodidade e as condicdes de
instalagdo aplicaveis estabelecidos nos Quadros 4A e Quadro
4B da referida lei.

§ 5° Quando néo observada a porcentagem estabelecida
no “caput” deste artigo, o0 empreendimento ndo sera consi-
derado EHIS ou EHMP, sendo classificado como de uso misto,
aplicando-se, conjuntamente, as seguintes disposi¢des:

| - atendimento & LPUOS para os diferentes usos de acordo
com a zona de uso na qual estiver localizado;

Il - aplicacdo das disposicdes deste decreto sobre outorga
onerosa apenas para a area construida destinada a HIS e HMP;

Il - exigéncia ou dispensa do convénio com o Poder Publi-
co, bem como da prévia definicdo da demanda e comprovagéo
de renda dos beneficiérios das unidades de HIS produzidas, con-
forme regulamentac&o da SEHAB e disposi¢des deste decreto.

Art. 7° Em ZEIS, o EZEIS deve atender a destinacdo de
percentuais minimos de area construida para HIS 1 e HIS 2, con-
forme Quadro 3 deste decreto, no caso de pedido para:

| - edificagdo nova;

Il - reforma com mudanca da categoria de uso;

Il - reforma que envolver a demolicdo ou ampliacdo de
50% (cinquenta por cento) ou mais do total da area existente
regular edificada do lote, com ou sem mudanga de uso.

§ 1° A exigéncia estabelecida no “caput” deste artigo
aplica-se aos imdveis com area de terreno superior a 1.000m?
(mil metros quadrados) situados em ZEIS 1, 2, 4 e 5, bem como
aqueles com area de terreno superior a 500m? (quinhentos
metros quadrados) situados em ZEIS 3, excetuados os iméveis:

| - pUblicos, destinados a servi¢os da Administragéo Publica
e servicos publicos de abastecimento, bem como a equipa-
mentos sociais de educacéo, salde, assisténcia social, cultura,
esportes, lazer e infraestrutura urbana;

Il - integrantes do Sistema de Areas Protegidas, Areas
Verdes e Espacos Livres - SAPAVEL, definidas no artigo 27 da
LPUOCS;

Il - classificados como Bem Imével Representativo - ZEPEC-
BIR, tombados ou que tenham processo de tombamento aberto
pelo 6rgdo competente de qualquer ente federativo.

§ 2° A exigéncia estabelecida no “caput” deste artigo pode
ser atendida em um conjunto de lotes, contiguos ou néo, desde
que estejam localizados em ZEIS e na mesma Subprefeitura,
utilizando-se o total da area a ser construida computavel do
empreendimento em todos os lotes envolvidos como base para
o célculo da percentagem da &rea construida a ser destinada
para HIS.

§ 3° Para o célculo dos percentuais de &rea construida refe-
ridos no “caput” deste artigo, devem ser consideradas as areas
computaveis destinadas a HIS, HMP e outros usos.

§ 4° A emissdo do Certificado de Concluséo da totalidade
das HIS exigidas nos termos deste artigo constitui condi¢do
para a emissdo do Certificado de Conclusdo, ainda que parcial,
das edificacdes correspondentes aos demais usos licenciados.

§ 5° Nos imdveis que ndo se enquadrem nas exigéncias de
destinacdo de area construida para HIS previstas neste artigo,
aplicam-se as disposi¢des da LPUOS referentes as caracteristi-
cas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacéo dos lotes,
bem como as condicBes de instalacdo dos usos ndo residenciais
nR ou aquelas estabelecidas para 0 uso misto no § 5 ° do artigo
6° deste decreto.

Art. 8° O parcelamento do solo em ZEIS submetera todos os
lotes resultantes a exigéncia de destinagéo de &rea construida
para HIS de acordo com o Quadro 3 deste decreto.

§ 1° Aplica-se o disposto no “caput” deste artigo aos
casos de:

| - remembramento, sempre que resultar em lote ou gleba
com é&rea superior a 1.000m2 (mil metros quadrados) em ZEIS
1,2, 4 e 5 ou com éarea superior a 500m?2 (quinhentos metros
quadrados) em ZEIS 3;

Il - loteamento, desmembramento e reparcelamento, sem-
pre que o lote ou gleba original a ser parcelado apresentar
area superior a 1.000m? (mil metros quadrados) em ZEIS 1, 2,
4 e 5 ou area superior a 500m?2 (quinhentos metros quadrados)
em ZEIS 3.

§ 2° As modalidades de parcelamento previstas no inciso Il
do § 1° deste artigo somente sdo permitidas quando:

| - se tratar de Plano Integrado ou de Loteamento de Inte-
resse Social para producdo de Lotes Habitacionais de Interesse
Social - LHIS, nos termos deste decreto;

Il - os lotes resultantes apresentarem area superior a
1.000m2 (mil metros quadrados) em ZEIS 1, 2, 4 e 5 ou &rea
superior a 500m? (quinhentos metros quadrados) em ZEIS 3.

Art. 9° O EZEIS deve atender ainda aos parametros de
aproveitamento, dimensionamento e ocupacdo dos lotes esta-
belecidos no Quadro 2 deste decreto, observada a destinacdo
de percentuais minimos de &rea construida para HIS 1 e HIS 2,
conforme o seu Quadro 3.

Paragrafo Unico. No EZEIS, sdo permitidas todas as sub-
categorias de uso residencial R e as subcategorias de uso ndo
residencial nR1 e nR2 definidas no Quadro 4 da LPUOS para as
diferentes ZEIS, observados os parametros de incomodidade e
as condicOes de instalacdo aplicaveis estabelecidos nos Qua-
dros 4A e Quadro 4B da referida lei.

Art. 10. Aplicam-se aos EZEIS, EHIS e EHMP as seguintes
disposicdes previstas na LPUOS:

| - o nivel do pavimento térreo ndo pode exceder a cota
de Im (um metro) acima do nivel médio entre as cotas das
extremidades da testada do lote, quando o desnivel da testada
for menor ou igual a 2m (dois metros), observadas as situagdes
previstas nos paragrafos deste artigo;

Il - a taxa de ocupagéo (TO) méaxima do lote ndo é apli-
cada a parte dos subsolos utilizados para estacionamento de
veiculos;

Il - os lotes pertencentes & vila s6 podem ser remembrados
em lotes que pertencam a vila;

IV - 0s recuos laterais e de fundo ficam dispensados nas
seguintes situagoes:

a) quando a altura da edificacdo for menor ou igual a 10m
(dez metros) medida em relagdo ao perfil natural do terreno,
conforme base georreferenciada cadastral oficial do Municipio,
exceto em ZDE-2, ZPI-1 e ZPI-2;

b) quando ocorrer a situagéo fatica da edificacdo no lote
vizinho estar encostada na divisa do lote, exceto em ZDE-2,
ZPI-1 e ZPI-2;

¢) em terrenos com &rea igual ou menor a 250m? (duzentos
e cinquenta metros quadrados) e frente menor ou igual a 10m
(dez metros);
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