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PR__EFRA DE
SAO PAULO

GABINETE DO PREFEITO

DECRETO N° 64.901, DE 9 DE JANEIRO DE 2026

Introduz alteragdes nos Decretos n°® 52.114, de 4 de fevereiro de
2011, n° 56.089, de 30 de abril de 2015, n° 57.558, de 21 de
dezembro de 2016, n° 58.782, de 30 de maio de 2019, e n°® 63.728,
de 10 de setembro de 2024, para o fim de adequar suas
disposi¢coes as alteracdes promovidas na Lei n° 16.402, de 22 de
margo de 2016, relativamente ao parcelamento do solo.

RICARDO NUNES, Prefeito do Municipio de Sao Paulo, no uso das
atribuigoes que lhe sao conferidas por lei,

DECRETA:

Art. 1° Os artigos 2°, 5°, 6°, 17 e 23 do Decreto n°® 52.114, de 4 de fevereiro
de 2011, passam a vigorar com as seguintes alteragdes:

b) Coordenador;

¢) Secretario Municipal de Urbanismo e Licenciamento;

§ 2° A competéncia do Diretor de Divisdo Técnica, a que se refere a
alinea “a” do inciso | do “caput” deste artigo, podera ser delegada a
chefia da respectiva Divisao, mediante portaria do Secretario Municipal

de Urbanismo e Licenciamento, mantida a competéncia originaria para a



n

apreciagao e decisdao dos pedidos de reconsideragdo de despacho.
(NR)

“Art. 5° A cassagao da licenga, no caso de seu desvirtuamento, e a
anulagao da licenga, quando comprovada a ilegalidade de sua
expedicao, cabera ao Coordenador ou ao Subprefeito, no ambito das
respectivas competéncias.” (NR)

Paragrafo unico. A faculdade prevista neste artigo estende-se ao
Secretario Municipal de Urbanismo e Licenciamento e ao Subprefeito, no
ambito das respectivas competéncias.” (NR)

“Art. 17. As Secretarias Municipais de Urbanismo e Licenciamento e das
Subprefeituras poderao, mediante portaria, reduzir os prazos fixados no
artigo 16 deste decreto em razao de sua estrutura funcional ou do tipo
de documento solicitado.” (NR)

“Art. 23. As normas operacionais e os procedimentos administrativos
relativos aos processos objeto deste decreto serao fixados por meio de
portaria dos Secretdrios Municipais de Urbanismo e Licenciamento e
das Subprefeituras, no ambito de suas competéncias.” (NR)

Art. 2° O artigo 9° do Decreto n° 56.089, de 30 de abril de 2015, passa a
vigorar com as seguintes alteragoes:

“Art. 9° Na aplicagao da cota de solidariedade, prevista nos artigos 111
e 112 da Lei n® 16.050, de 2014:

I - o acréscimo de até 20% (vinte por cento) na area construida
computavel, obtido mediante pagamento da outorga onerosa, sera
calculado:

a) nos empreendimentos obrigados ao cumprimento da cota de
solidariedade, sobre o coeficiente de aproveitamento, considerados os
incentivos de majoragdo previstos na legislagao, inclusive aqueles
referidos nas alineas “c” e “d” do inciso | do artigo 60 da Lei n® 16.050,
de 2014;

b) nos empreendimentos optantes pela adocdo da cota de
solidariedade, nos termos do § 8° do artigo 112 da Lei n°® 16.050, de
2014, sobre o coeficiente de aproveitamento maximo estabelecido no
Quadro 3 da Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016;

Il - fica facultada a aplicag@o da regra de toleréncia prevista na alinea
“a” do inciso XVIIl do artigo 13 do Decreto n°® 63.728, de 10 de setembro
de 2024, para o atendimento da exigéncia de darea construida nao
computavel equivalente a 10% (dez por cento), vinculada ao coeficiente
de aproveitamento do projeto e destinada a Habitagao de Interesse
Social - HIS.

Art. 3° Os artigos 19, 4°, 5°, 6°, 9°, 13, 16, 17, 20, 21, 23, 24, 28, 33, 34, 40,
41, 43, 44 e 45 do Decreto n°® 57.558, de 21 de dezembro de 2016, passam a vigorar com



as seguintes alteragdes:

§ 1° Este decreto aplica-se, de forma subsidiaria, ao Decreto n° 63.728,
de 10 de setembro de 2024, relativamente aos Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social - EHIS e aos Empreendimentos em Zona
Especial de Interesse Social — EZEIS.

§ 1° O parcelamento do solo deve atender aos requisitos estabelecidos
no artigo 38 da Lei n® 16.402, de 2016.

§ 2° Nos lotes ou glebas com area composta por parcelas urbana e
rural, sera permitida a secg¢ao da parcela rural, aplicando-se a parcela
urbana as disposi¢cdes da Lei n° 16.402, de 2016, bem como da
legislagdo edilicia, quando nela houver edificagdo.” (NR)

lll - nos usos enumerados no paragrafo unico do artigo 42 da Lei n°
16.402, de 2016;

IV - nas hipoteses previstas nos artigos 42-B e 42-C da Lei n® 16.402, de
2016, desde que observado o disposto nos artigos 5°-B a 5°-E deste
decreto.

b) gleba ou lote localizado em perimetro de Operagcdo Urbana
Consorciada - OUC e de Plano de Intervengao Urbana - PIU, onde a
destinacao de area publica seja objeto de contrapartida financeira, nos
termos da respectiva lei, mediante parecer da Camara Técnica de
Legislagao Urbanistica - CTLU, da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento;

§ 2° Fica obrigada a destinagao de area publica, nos termos dos artigos
44 e 45 da Lei n° 16.402, de 2016, para os usos dispensados de
atendimento as dimensdes maximas de lote, na forma do paragrafo
unico do artigo 42 da referida lei, exceto quando se tratar:

I - de reforma, nos termos das alineas do inciso Il do § 1° deste artigo;

Il - de reforma sem mudanca de uso, ou com mudanca para outro uso
igualmente dispensado do atendimento as dimensdes maximas de lote;

lll - das hipdteses previstas nos artigos 42-B e 42-C da Lei n°® 16.402, de
2016,



IV - das hipoteses previstas no inciso Il do “caput” deste artigo;

V - de edificagdo existente ou a ser construida em terreno que,
independentemente de sua area, seja formado a partir do agrupamento
ou reagrupamento de lotes cujas dareas individuais nao superem
20.000m? (vinte mil metros quadrados), mediante parecer favoravel da
Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica - CTLU, da Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

§ 4° No caso de gleba ou lote seccionado pelo perimetro urbano cuja
parcela em zona urbana ndo ultrapasse 20.000m? (vinte mil metros
quadrados), o licenciamento de parcelamento do solo ou de edificacédo
tera por objeto exclusivamente a porgado situada em zona urbana,
inclusive para a verificagao do atendimento as disposi¢cdes aplicaveis do
Plano Diretor Estratégico - PDE, da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao
do Solo - LPUOS, e do Cédigo de Obras e Edificagdes - COE.” (NR)

§ 6° Eventuais alteragcdes em areas internas as quadras nao invalidam
Certidao de Diretrizes Urbanisticas ja emitida, desde que observadas as
demais disposi¢oes desta segao.

§ 7° Nos casos de projetos ja aprovados, cujo licenciamento tenha sido
precedido da emissdao de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas ou de
Certidao de Diretrizes expedida para conjunto residencial, se houver
necessidade de destinagdo de drea publica com fundamento em
quaisquer das hipdteses referidas no § 3° deste artigo, fica a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento autorizada a recebé-la em
doacgao, por meio da Coordenadoria competente pelo licenciamento de
aprovacao e execugao do empreendimento, que, por seu responsavel,
representara o Municipio na respectiva escritura de doagao, observado o
seguinte:

| — aplicam-se as disposi¢des da portaria de que trata no § 3° do artigo
100 do Decreto n° 57.776, de 7 de julho de 2017, no que couber;

Il - por ocasido do ato de doagéao, o proprietario renuncia expressamente
a todo e qualquer direito sobre a area doada, inclusive ao potencial
construtivo;

Il - cabera prévia consulta a Divisao de Parcelamento do Solo — DPS, da
Coordenadoria de Parcelamento do Solo e de Habitagao de Interesse
Social - PARHIS, da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento, indagando se, apds a doacgado pretendida, as areas
condominiais remanescentes atenderdao ao minimo exigido para o
empreendimento, considerada a legislagdo vigente quando da
aprovacao do projeto;



IV - as dreas publicas a serem destinadas deverao ter frente para a via
oficial, localizagao e declividade adequadas, conforme a legislagao
aplicavel, bem como area minima necessaria a sua finalidade.

§ 8° Nos casos de projetos ja aprovados, cujo licenciamento tenha sido
precedido da emissao de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas ou de
Certidao de Diretrizes expedida para conjunto residencial, em que haja
manifestacao expressa do empreendedor quanto a doagao de area para
implantagdo de melhoramento publico, fica a Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento autorizada a recebé-la em doagéo, por meio
da Coordenadoria competente pelo licenciamento de aprovagao e
execugao do empreendimento, que, por seu responsavel, representara o
Municipio na respectiva escritura, observadas, no que couber, as
disposi¢cdes da portaria de que trata o § 3° do artigo 100 do Decreto n°
57.776, de 2017.

§ 9° As disposicbes do § 8° deste artigo aplicam-se, inclusive, aos
casos de plano de melhoramento publicado anteriormente a 8 de
novembro de 1988 e sem declaragao de utilidade publica em vigor, ndo
incidindo o disposto no paragrafo unico do artigo 103 da Lei n°® 16.642,
de 9 de maio de 2017.

§ 10. Para a aplicagéo do disposto nos §§ 7° e 8° deste artigo:
I - o empreendimento deve possuir alvara de execugao vigente;

Il - caso o projeto tenha sido aprovado em plano integrado ou outra
modalidade que contemple a aprovagao concomitante de edificagdes, a
analise das areas a serem doadas e das eventuais alteragcdes de projeto
sera realizada no ambito de projeto modificativo do alvara das
edificacdes, sem prejuizo da obrigacdao do interessado de protocolar
processo especifico para a formalizagdo da doagao da area;

lll - para os demais casos, fica dispensado o protocolo de pedido de
projeto modificativo e a analise das areas a serem doadas sera realizada
diretamente nos autos do processo especifico destinado a formalizacao
da doacgao de area;

IV - aplicam-se, no que couber, as disposi¢des da portaria referida no §
3° do artigo 100 do Decreto n° 57.776, de 2017, ao expediente
especifico referido nos incisos | e Il deste paragrafo;

V - em qualquer caso, apds a lavratura da escritura de doacgao da area e
a apresentagao, pelo interessado, dos registros ou averbagdes nas
matriculas dos imdveis decorrentes da doacao, o respectivo processo
devera ser encaminhado a Divisdo de Parcelamento do Solo — DPS, da
Coordenadoria de Parcelamento do Solo e de Habitagao de Interesse
Social - PARHIS, da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento, para ciéncia e realizagdo, de oficio, em expediente
préprio, do apostilamento da Certidao de Diretrizes Urbanisticas ou da
Certidao de Diretrizes expedida para conjunto residencial, conforme o
caso, nos termos do § 4° deste artigo;



VI - para atendimento ao disposto no inciso V deste paragrafo, deverao
ser apostiladas na certiddao as informagbes e dados alterados em
decorréncia da doagao de area realizada, em especial as dimensdes da
area do terreno remanescente e das areas doadas, bem como outros
itens relevantes eventualmente apontados pela area técnica responsavel
pela doagdo em seu encaminhamento.

§ 11. Caso seja necessdaria a modificagcdao do projeto aprovado, nos
termos do inciso | do § 10 deste artigo, devera ser observado o seguinte:

I - o pedido de projeto modificativo tratara exclusivamente das
alteragdes necessarias a realizagao da doacgao da area;

Il - previamente a formalizacdo da doagao, o pedido de projeto
modificativo devera estar em ordem para deferimento;

lll - ndo se aplicam ao projeto modificativo os limites de variagcdo de
areas e indices estabelecidos pelo Plano Diretor Estratégico - PDE, pela
da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo - LPUOS e pelo Cédigo
de Obras e Edificagdes do Municipio de Sao Paulo - COE, nos termos do
§ 4° do artigo 21 do Decreto 57.776, de 2017.

§ 12. Aplica-se também o disposto nos §§ 7° e 8° deste artigo aos
projetos submetidos anteriormente ao Registro de Imodveis, sendo de
exclusiva responsabilidade do empreendedor a realizacdo dos atos
notariais e registrais eventualmente necessarios em decorréncia de sua
aplicacdo.” (NR)

§ 3° O parcelamento ndo sujeito a exigéncia de destinacdo de areas
publicas pode envolvé-la mediante declaragao do proprietario de que
renuncia a qualquer indenizagao, devendo as areas provenientes dessa
destinagao serem averbadas como de dominio publico por ocasiao do
registro ou averbagcdo do empreendimento no competente Cartério de
Registro de Imdveis, de acordo com os procedimentos estabelecidos na
Lei n® 16.402, de 2016, e neste decreto.” (NR)

AT, 1. e

§ 1° A destinagdo da edificagdo a ser construida deve ser definida em
funcédo da necessidade de equipamento social na regido para atender a
futura demanda decorrente da implantacdo do empreendimento,
observado o seguinte:

| - sera obrigatdéria a apresentagdo do diagndstico socioambiental
referido no § 3° do artigo 7° deste decreto;

Il - na etapa da Certiddo de Diretrizes Urbanisticas, devera ser
apresentada manifestagdo formal de interesse do 6rgao responsavel
pela futura utilizagédo da area, devendo ser incluida ressalva vinculando a
emissdao do alvara de parcelamento a aprovagdo do equipamento
publico;



Il - os processos deverdao ser remetidos a Coordenadoria de
Planejamento Urbano - PLANURB, da Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento, para manifestagao.

§ 2° O projeto executivo do equipamento devera ser realizado pelo
interessado com a observancia dos padroes adotados pela
Administragdo Municipal que sejam condizentes com as areas de
construgao e de terreno a serem destinadas, bem como submetido a
aprovagao do 6rgao competente.

§ 5° A aprovagéao do projeto do equipamento de que trata o § 2° deste
artigo sera realizada na etapa de aprovagao dos projetos de edificagao.”
(NR)

AL, T6. oo

Il - as vias de circulacao de veiculos sem saida devem dispor de espaco
para manobra de retorno em sua extremidade, no qual possa ser inscrita
uma circunferéncia com raio igual ou superior a largura da via;

Il - licenciamento edilicio aprovado com aplicagdo do disposto no
inciso V do § 2° do artigo 5° deste decreto.

§ 4° Os lotes resultantes de parcelamento do solo realizado em
perimetro de Operagdao Urbana Consorciada - OUC ou de Plano de
Intervengdo Urbana - PIU estardo sujeitos as dimensdes maximas
fixadas na legislacdo especifica, ainda que superiores aquelas
estabelecidas pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo -
LPUQOS, e por este decreto.” (NR)

“Art. 20. Os documentos necessarios para a instrucao dos pedidos de
licenciamento do parcelamento do solo serao estabelecidos em portaria
da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

§ 2° A expedicao do Termo de Verificagao de Execugao de Obras - TVEO
do loteamento devera observar o disposto em portaria da Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento.” (NR)



§ 3° Os projetos e documentos necessarios para cada etapa do
licenciamento serdao detalhados em portaria da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento.” (NR)

“Art. 23. O Alvara de Execucdo de Obras de Loteamento podera ser
expedido com autorizacdo expressa para registro no Cartério de
Registro de Imdveis, a pedido do interessado, desde que seja oferecida
garantia para a execucdo das obras, alternativamente, nas seguintes
formas:

lll - seguro-garantia correspondente ao valor de, no minimo, 70%
(setenta por cento) da area total dos lotes, calculado pelo valor do metro
quadrado constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa de que trata o Quadro 14 da Lei n° 16.050, de 2014 -
Plano Diretor Estratégico - PDE, observadas as condigbes e
procedimentos previstos na legislagao federal aplicavel e nas normas
complementares expedidas pela Secretaria Municipal da Fazenda
acerca da prestacao de garantias.

§ 4° Na hipotese de redugao da area institucional para a construgao de
equipamento publico, prevista no artigo 14 deste decreto, a autorizagao
do registro do loteamento fica condicionada ao atendimento das
seguintes exigéncias:

| - formalizacao de termo de compromisso sobre a execucao das obras;

Il - inclusé@o de ressalva no alvara, bem como de averbagao no registro
de cada lote no Cartorio de Registro de Imdveis, prevendo que a emissao
do certificado de conclusao das edificagdes do empreendimento, ainda
que parcial, ficara condicionada a expedigao do certificado de conclusao
do equipamento publico, nos termos do § 4° do artigo 13 deste decreto.

§ 5° Na hipétese em que os custos de execugdo do loteamento
comprovadamente ultrapassarem o valor previsto no inciso Il do “caput”
deste artigo, a oferta de garantia podera, a critério do interessado, ser
realizada mediante combinagao de:

I - caugao em dinheiro, em titulo da divida publica municipal ou por meio
de fianca bancdria, correspondente ao valor de 50% (cinquenta por
cento) do valor da drea total dos lotes, calculado na forma prevista no
inciso Il do “caput” deste artigo;

Il - seguro-garantia em valor correspondente a diferenca entre os custos
de execugdo do loteamento e o valor previsto no inciso | deste
paragrafo.

§ 6° Até a publicacao da portaria de que trata o § 1° deste artigo, a area
técnica competente pela andlise, instrucdo e decisdo do pedido de
aprovacao do loteamento podera, nas hipdteses previstas nos incisos |l
e Ill do “caput” deste artigo, solicitar manifestacdo da Secretaria



Municipal da Fazenda quanto a conformidade da garantia oferecida,
observadas as regras e procedimentos disciplinados em portarias
daquela Pasta, relativos a prestacdo de garantias no ambito da
Administragdo Direta.” (NR)

CAIE. 24, s

§ 2° A implantagdo do loteamento pode ser realizada em etapas,
mediante a expedigcdo dos respectivos Termos de Verificagdo de
Execucdo Parcial de Obras - TVEPO até a conclusdo total do
empreendimento.” (NR)

“ANE. 28 oo e

§ 3° Os EHIS e EZEIS podem ser produzidos na modalidade de plano
integrado faseado, observadas as disposi¢des da Sec¢ao VIl do Capitulo
IV do Decreto n°® 63.728, de 2024." (NR)

“Art. 33. Os prazos para analise e decisao, atendimento de comunicados
ou recursos, bem como as instancias administrativas dos pedidos de
aprovacao aplicaveis aos processos de parcelamento do solo serdo
aqueles estabelecidos na legislagao vigente.

Paragrafo unico. Com excecao dos recursos, 0s prazos previstos no
“caput” deste artigo podem ser prorrogados em casos de especiais
dificuldades técnicas.” (NR)

AP B4, oo

§ 1° Findo o prazo previsto no “caput” deste artigo, o empreendedor fica
autorizado a iniciar, mediante comunicacao escrita a Coordenadoria de
Parcelamento do Solo e de Habitagao de Interesse Social - PARHIS, da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, a execugado do
loteamento, atendidas as exigéncias legais, sujeitando-se, porém, a
proceder as adaptacdes, quando necessarias, para a aceitagcdao do
loteamento e emissdo do Termo de Verificagdao de Execugédo de Obras
do Loteamento - TVEO.

“Art. 40. A conservagao das areas publicas e das obras durante a
execugao do loteamento sera de responsabilidade do proprietario e do
responsdvel técnico até a expedicdo do Termo de Verificacdo de
Execucédo de Obras - TVEO total do empreendimento.

Paragrafo unico. Em qualquer empreendimento, independentemente da
modalidade de parcelamento prevista no artigo 49 da Lei n°® 16.402, de
2016, fica autorizada a conservagao, a ocupagao provisoria e a
execugao de obras nas areas doadas ou reservadas a municipalidade,
destinadas ao alargamento do passeio publico, as quais permanecerao
sob a responsabilidade do proprietario e do responsavel técnico pela



obra durante a execugdo do empreendimento, até a expedigdo do
certificado de concluséo, ainda que parcial.” (NR)

“Art. 41. O pedido de alvard de loteamento, desmembramento,
remembramento e reparcelamento protocolado até 22 de margo de 2016
e ainda sem despacho decisério sera analisado e decidido integralmente
com base na legislagdo vigente a época do protocolo, salvo
manifestacao formal do interessado para optar pela analise nos termos
da Lei n° 16.402, de 2016, e deste decreto, hipétese em que a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento atualizara o Boletim de Dados
Técnicos - BDT.

“Art. 43. No caso de lotes com edificacdes regulares existentes, que
tenham sido objeto de licenciamento, exceto por meios declaratérios de
despacho automatico, cujas plantas demonstrem plena separacao fisica
das parcelas do terreno, cada uma com suas respectivas edificagdes,
pode ser emitido o Alvara de Desmembramento como mera
formalizagédo da situagao fatica existente.

Paragrafo unico. O Alvara de Desmembramento sera concedido, desde
que atendidas as condigées de aeracado, iluminacao, estabilidade,
seguranca e salubridade das edificagdes.” (NR)

“Art. 44. Fica delegada a Comissao de Analise de Projetos de
Parcelamento do Solo - CAPPS, da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento, a competéncia para anadlise e decisao sobre os pedidos
de emissao de Certidao de Diretrizes Urbanisticas, nos termos da Lei n°
16.402, de 2016, e deste decreto.” (NR)

“APE. A5, e

§ 1° No caso de plano integrado, a taxa para exame e verificagao do
pedido sera cobrada:

Art. 4° O Decreto n° 57.558, de 2016, passa a vigorar acrescido dos artigos
59-A, 5°-B, 5°-C, 5°-D e 5°-E, com as seguintes redagdes:

“Art. 5°-A O artigo 42-A da Lei n° 16.402, de 2016, aplica-se
exclusivamente aos processos de licenciamento de edificagdes em lotes
existentes, ndo se aplicando ao parcelamento do solo.

Paragrafo unico. O licenciamento, nos termos do artigo 42-A da Lei n°
16.402, de 2016, sera realizado mediante emissdo de Alvara de
Edificagdo Nova, Alvara de Reforma, Alvara de Requalificacdo ou
Certificado de Regularizagao.

Art. 5°-B Na aplicagao do artigo 42-B da Lei n°® 16.402, de 2016, sera
admitida a implantagao de um ou mais usos secundarios, além do uso
principal, observadas as seguintes regras:

I - 0 uso secundario devera ser permitido na zona em que se localiza o
imoével;



Il - o uso principal, regularmente instalado, devera ocupar area superior
a 50% (cinquenta por cento) do lote ou gleba;

lll = excetuado o uso principal, a drea computdvel de cada grupo de
atividade, subcondominio ou bloco, dividida pelo coeficiente de
aproveitamento maximo do lote, ndo deverd ultrapassar 20.000m? (vinte
mil metros quadrados), observando-se que os demais indices,
parametros e afastamentos da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do
Solo — LPUOS e do Codigo e Obras e Edificagdes - COE poderdo ser
atendidos para o terreno como um todo;

IV = no cdlculo do potencial construtivo basico para cada grupo de
atividade, subcondominio ou bloco, a area do terreno deverda ser
distribuida de forma diretamente proporcional a relagdo entre a
respectiva area computavel total e a area computavel total do
empreendimento, incluindo as areas advindas de incentivos de aumento
de potencial construtivo;

V - devera ser averbada a reserva de area institucional e de area sem
afetacao previamente definida, proporcional a area original do lote ou
gleba, e equivalente aos percentuais minimos exigidos no Quadro 2 da
Lei n® 16.402, de 2016, observado o seguinte:

a) a reserva de area sem afetagdo previamente definida deve ser
destinada na forma de area verde;

b) as areas de que trata este inciso deverdo ser indicadas em projeto e
averbadas na matricula;

c) as dareas reservadas deverdo ser adequadas a finalidade a que se
destinam, sob responsabilidade exclusiva do empreendedor,;

d) as benfeitorias e as obras referidas na alinea “a” deste inciso serao
permitidas a titulo precario;

VI - o lote deve ter acesso direto por via oficial com largura igual ou
superior a 12m (doze metros), admitida a variagdo prevista no § 7° do
artigo 112 da Lei n® 16.402, de 2016.

§ 1° A aplicacdo do disposto no artigo 42-B da Lei n® 16.402, de 2016,
nao caracteriza parcelamento do solo.

§ 2° O licenciamento, nos termos do artigo 42-B da Lei n°® 16.402, de
2016, sera realizado mediante emissdo de Alvara de Reforma, Alvara de
Requalificagao ou Certificado de Regularizagao.

§ 3° As areas de que trata o inciso V do “caput” deste artigo, desde que
demarcadas em projeto, podem ser doadas a Municipalidade por
ocasiao do licenciamento, mediante opg¢ao expressa do proprietario, nos
termos do artigo 42-B da Lei n°® 16.402, de 2016, e do § 3° do artigo 9°
deste decreto.

§ 4° Constatado, a qualquer tempo, o descumprimento de quaisquer das
disposi¢des do artigo 42-B da Lei n°® 16.402, de 2016, serao aplicadas,
cumulativamente, ao empreendimento:



| — todas as exigéncias previstas na legislagdao urbanistica vigente,
referentes ao parcelamento do solo e a destinagdo de areas publicas,
garantido, de forma prévia, o direito a ampla defesa e ao exercicio do
contraditério, na forma da legislagao aplicavel;

Il = o disposto no artigo 57 do Decreto n°® 57.776, de 7 de julho de 2017,
bem como as normas correlatas do Cédigo de Obras e Edificagdes do
Municipio de Sao Paulo - COE, relativas aos documentos de controle da
atividade edilicia que venham a ser afetados em decorréncia da
aplicacao do inciso | deste paragrafo;

lll = o disposto no artigo 149 da Lei n°® 16.402, de 2016, sem prejuizo de
outras sanc¢des cabiveis;

IV - na ocorréncia da hipétese prevista neste paragrafo:

a) mediante prévia aceitagdao da Comissao de Analise de Projetos de
Parcelamento do Solo - CAPPS, as dareas reservadas passarao ao
dominio do Municipio, que ficara automaticamente imitido em sua
posse, cabendo ao Poder Publico determinar a sua destinagao,
observadas as disposi¢cdes aplicaveis deste decreto e da legislagao
correlata;

b) caso a CAPPS conclua que as areas apresentadas ndo atendem, no
todo ou em parte, a finalidade a que se destinam, serd exigido o
pagamento do valor correspondente a area averbada, no todo ou em
parte, conforme o caso, sem prejuizo da aplicacdo das sancgdes
previstas nos incisos Il e lll deste paragrafo;

c) o valor de que trata a alinea “b” deste inciso sera calculado com base
no valor do metro quadrado estabelecido no Quadro 14 da Lei n°® 16.050,
de 2016 — Plano Diretor Estratégico;

d) o Municipio fica autorizado a realizar qualquer intervengédo necessaria
nas referidas areas para o cumprimento de sua destinagao, ndao sendo
devidas quaisquer indenizagdes pelas obras e benfeitorias nelas
existentes.

§ 5° Os pedidos de alvara ou certificado de que trata o § 2° deste artigo
terdo por objeto a edificagdo do uso principal, devendo ser observado o
limite previsto no inciso Il do § 1° do artigo 5° deste decreto.

§ 6° A reserva da area institucional e da area sem afetacao previamente
definida, conforme os percentuais previstos no Quadro 2 da Lei n°
16.402, de 2016, sera calculada sobre a area do lote ou gleba original,
deduzida a area de projecao pré-existente que, nos termos da legislagao
vigente, possa ser considerada computavel para o calculo de taxa de
ocupacao, sendo vedada a utilizagao, para este fim, da area de projecao
da edificagao, ou de parte dela, a ser demolida ou considerada irregular
pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo — LPUQS, ou pelo
Cddigo e Obras e Edificagoes - COE.

Art. 5°-C Na aplicagao do inciso | do artigo 42-C da Lei n® 16.402, de
2016, que faculta o parcelamento de lotes ou glebas que contenham



edificagdes em situacgao regular sem necessidade de destinagao de area
publica, nos termos do “caput” do referido artigo, deverdo ser
observadas as seguintes condic¢oes:

I - nos lotes resultantes do parcelamento que permanecerem com
edificagOes, a taxa de ocupacgao devera variar entre 50% (cinquenta por
cento) e 70% (setenta por cento), ndo se aplicando essa exigéncia aos
lotes resultantes nado edificados;

Il - as edificagcOes deverao estar em situagao regular, bem como abrigar
uso permitido e conforme, nos termos dos artigos 130 e 131 da Lei n°
16.402, de 2016;

lll - eventuais areas a regularizar deverdo observar o disposto nos §§ 2°
e 3° do artigo 115, e no § 8° do artigo 117, todos da Lei n° 16.050, de
2016, nos incisos | e Il do artigo 8° da Lei n°® 18.081, de 2024, bem como
no Decreto n° 63.504, de 14 de junho de 2024, ou outro que venha a
substitui-lo;

IV - o procedimento de regularizagao de areas ou de adequagao das
edificacdes existentes poderd ser realizado de forma vinculada e
concomitante com a obtengao do alvara de parcelamento do solo.

§ 1° Os lotes resultantes do parcelamento de que trata este artigo:

I — deverao observar as dimensdes maximas previstas no artigo 42 da
Lei n°® 16.402, de 2016, exceto se atenderem as condicdes referidas nos
incisos | e Il do “caput” deste artigo;

Il - ndo estarao sujeitos a destinagao de areas publicas.

§ 2° O projeto de parcelamento deve demonstrar a situagao fatica da
implantacao das edificacdes nos lotes resultantes.

§ 3° Nao sendo necessaria a regularizagdo ou a adequagao fisica da
edificagdo existente, o licenciamento sera concedido mediante Alvara de
Parcelamento, nos termos do inciso | do artigo 42 da Lei n° 16.402, de
2016.

§ 4° Na hipotese prevista no § 3° deste artigo, o documento
comprobatério da regularidade da edificacdo existente devera ser
apostilado para dele constar a nova area do lote a ela correspondente,
bem como os indices e parametros urbanisticos atualizados com a nova
situacao.

Art. 5°-D A aplicagao do disposto no inciso Il do artigo 42-C da Lei n°
16.402, de 2016, que faculta a construgao de edificagcao em lotes ou
glebas localizados na zona urbana que, independentemente de sua
origem e da zona na qual esteja inserido, tenham area superior a
20.000m? (vinte mil metros quadrados), fica condicionada ao
atendimento dos seguintes requisitos:

I - implantacao de area verde, na seguinte conformidade:

a) a darea total destinada a dareas verdes deverd ser averbada em
matricula e corresponder, no minimo, ao percentual fixado no Quadro 2



da Lei n° 16.402, de 2016, aplicado sobre a area total do terreno,
podendo ser computavel para fins de calculo da taxa de permeabilidade
minima;

b) a 4rea total destinada a areas verdes pode ser delimitada em um ou
mais perimetros, e fechada, observadas as regras de fechamento
estabelecidas pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente,
devendo permanecer aberta, das 7h (sete horas) as 22h (vinte e duas
horas);

¢) pelo menos um dos perimetros delimitados deve, simultaneamente:

1. corresponder a, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) do total da
area destinada a areas verdes;

2. ter declividade ndo superior a 30% (trinta por cento);

d) pelo menos um dos perimetros deve ter frente minima de 10m (dez
metros) para a via oficial de circulagdo ou estar conectado a fruigao
publica correspondente, permitindo livre acesso com frente minima de
10m (dez metros) e profundidade minima de 10m (dez metros);

e) pelo menos um dos perimetros deve ter relagdo de, no mdaximo, 1/3
(um tergo) entre a frente e a profundidade;

f) em cada perimetro admite-se a existéncia de areas edificadas
destinadas a usos nR1 e de areas ndao permeaveis descobertas para
circulagdo de pedestres correspondentes, respectivamente, a até 10%
(dez por cento) e 20% (vinte por cento) de sua area total;

Il - uso misto obrigatério, conforme estabelecido pela Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo vigente a época do protocolo;

lll - implantagdo obrigatéria de fruicdo publica e fachada ativa, na
seguinte conformidade:

a) nas faces de quadra com comprimento superior a 150m (cento e
cinquenta metros) devera ser previsto um acesso a fruicdo publica a
cada 150m (cento e cinquenta metros), dispensado o atendimento de
area maxima de quadra e de comprimento maximo da face de quadra
previstos no artigo 43 da Lei n°® 16.402, de 2016;

b) a fruicdo publica deverd atender pelo menos uma das seguintes
condigcdes de conectividade:

1. conectar duas vias publicas distintas;

2. conectar uma via publica a outra area de fruicao publica existente ou
projetada;

3. se houver acesso por uma unica via publica, devera prever pelo
menos duas entradas distintas a partir dessa mesma via;

c) a fruicdo publica devera ser averbada em matricula e permanecer
aberta, das 7h (sete horas) as 22h (vinte e duas horas);



d) a fachada ativa podera ser instalada ao longo da fruicdo publica, ndo
sendo obrigatéria em todas as testadas;

“,_n

e) a fruicdo publica prevista na alinea “c” deste inciso poderd ser
implantada sobre parte da area verde obrigatoria prevista na alinea “a”
do inciso | do “caput” deste artigo, desde que sejam atendidas as

disposic¢oes especificas de ambas as alineas;

IV - na aplicagédo da alinea “e” do inciso Illl do “caput” deste artigo, no
caso de obras novas, a totalidade das areas institucionais e das areas
sem afetagdo previamente definida deve ser desmembrada do lote
original e destinada a Municipalidade;

V - alternativamente, a obrigagao prevista no inciso IV do “caput” deste
artigo podera ser atendida mediante contrapartida financeira destinada
ao Fundo de Desenvolvimento Urbano — FUNDURB, em conta segregada
para aplicacdo no mesmo distrito em que se localiza o empreendimento,
calculada com base no Cadastro de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa, correspondente a soma das areas institucional e sem
afetagcao previamente definida, conforme os percentuais previstos no
Quadro 2 da Lei n°® 16.402, de 2016.

§ 1° No caso de reformas em edificagbes regulares, com ou sem
acréscimo de area, fica dispensado o atendimento dos incisos IV e V do
“caput” deste artigo.

§ 2° Na aplicacdo do inciso Il do artigo 42-C da Lei n® 16.402, de 2016,
sera exigida a manifestagdo da Comissao de Anadlise de Projetos de
Parcelamento do Solo — CAPPS.

§ 3° No calculo das areas institucionais e das areas sem afetacao
previamente definida devera ser observado o § 6° do artigo 5°-B deste
decreto, no que couber.

Art. 5°-E Para fins de aplicacao do artigo 42-C da Lei n°® 16.402, de 2016,
devera ser atendido o disposto na referida lei e as seguintes
disposigoes:

| - fica permitida a aplicagao dos dispositivos previstos no artigo 42-C da
Lei n® 16.402, de 2016, para Empreendimentos de Interesse Social - EHIS
e Empreendimentos em Zona Especial de Interesse Social - EZEIS, desde
que comprovadamente produzidos pela Administragao Publica Direta, ou
por empresa com controle acionario do Poder Publico, ficando os
demais casos obrigados a destinar as areas institucionais e sem
afetacao previamente definida, nos termos do Quadro 2 da LPUOS, sem
prejuizo do atendimento as demais exigéncias do artigo 42-C da Lei n°
16.402, de 2016;

Il - a aplicagao do inciso Il do artigo 42-C da Lei n° 16.402, de 2016,
devera ocorrer por meio de plano integrado, podendo ser faseado, na
modalidade desmembramento;

lll - para fins de aplicagao das disposi¢gdes previstas no artigo 42-C da
Lei n° 16.402, de 2016, nos casos que eventualmente envolvam



aspectos relacionados a edificagdo ou a sua implantagao, a Divisdo de
Parcelamento do Solo — DPS, da Coordenadoria de Parcelamento do
Solo e de Habitagdo de Interesse Social — PARHIS, da Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento, podera, a seu critério,
consultar diretamente qualquer unidade da referida Pasta;

IV — as exigéncias ou contrapartidas a serem atendidas no ambito da
edificagdo ou de sua implantagdo, em decorréncia da aplicagdao das
disposi¢cbes do artigo 42-C da Lei n°® 16.402, de 2016, deverdao ser
ressalvadas no respectivo alvara de parcelamento do solo.

§ 1° A aplicagdo do disposto nos artigos 42-A, 42-B e 42-C sera
realizada mediante manifestacao do interessado, de forma subsididria
as disposicoes deste decreto, sendo vedada a aplicagao simultanea dos
referidos artigos.

§ 2° A expressdo "a via de pedestre prevista no paragrafo anterior"
prevista no paragrafo unico do artigo 42-C da Lei n° 16.402, de 2016,
com a nova redacado dada pela Lei n® 18.081, de 2024, refere-se ao
inciso | da alinea "c" do inciso Il do referido artigo para o fim de viabilizar
a dispensa do acesso a fruicao publica, nos casos de lotes e glebas com
declividade superior a 20% (vinte por cento).

§ 3° Fica dispensada a exigéncia de implantagao da via de pedestre
prevista no inciso | da alinea “c” do inciso Il do artigo 42-C da Lei n°
16.402, de 2016, nos casos de lotes e glebas com declividade superior a
20% (vinte por cento), quando a referida via ndo conectar pelo menos
duas vias.

§ 4° No caso de parcelamento futuro de area que tenha sido objeto de
aplicagdo do disposto nos artigos 42-B ou 42-C da Lei n° 16.402, de
2016, sera exigida a destinagao de areas publicas, nos termos da
legislacao vigente, salvo nas hipéteses de dispensa nela previstas.

§ 5° Na hipotese prevista no inciso Il do artigo 42-C da Lei n°® 16.402, de
2016, para EHIS e EZEIS produzidos pelo setor privado, é obrigatdria a
destinacao das areas institucional e sem afetacao previamente definida,
nos termos do inciso IV do “caput” do artigo 5°-D deste decreto, vedada
a opcao de contrapartida financeira ao Fundo de Desenvolvimento
Urbano — FUNDURB prevista no inciso V do “caput” do mesmo artigo.”
(NR)

Art. 5° O artigo 4° do Decreto n°® 58.782, de 30 de maio de 2019, passa a
vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 4° A Comissao de Anadlise de Projetos de Parcelamento do Solo -
CAPPS sera composta pelos seguintes membros:

IV - 2 (dois) representantes, sendo 1 (um) da Coordenacéo de Gestao de
Parques e Biodiversidade Municipal - CGPABI e 1 (um) da Coordenagéo
de Licenciamento Ambiental - CLA, e 2 (dois) suplentes, da Secretaria
Municipal do Verde e do Meio Ambiente;



§ 6° Representante da SP-Urbanismo integrara a Comissao na analise
dos casos de pedidos de Certidao de Diretrizes Urbanisticas relativos a
empreendimentos localizados em areas com instrumentos de
ordenamento e reestruturagao urbana, implantados mediante Operagdes
Urbanas Consorciadas - OUC e Planos de Intervengdo Urbana — PIU”
(NR)

Art. 6° Os artigos 7°,9° 13 e 14 do Decreto n° 63.728, de 10 de setembro
de 2024, passam a vigorar com as seguintes alteragdes:

§ 1° O licenciamento de conjunto habitacional da tipologia EHIS-h1
engloba o parcelamento do solo, nos termos da Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacao do Solo - LPUOS e da legislacdo federal pertinente,
vinculado a licenga para edificar, ou regularizar, desde que sejam
observadas as seguintes dimensdes para os lotes resultantes:

XVI - serdo permitidos, como usos complementares, todos os usos
residenciais listados no Quadro 4 da LPUOQS, independentemente da
zona de uso;

2. na aplicagcdo combinada dos acréscimos de coeficiente de
aproveitamento previstos nas alineas "c" e "d" do inciso | do artigo 60 do
Plano Diretor Estratégico - PDE, os percentuais estabelecidos serao
calculados separadamente e somados ao coeficiente de aproveitamento
maximo fixado para cada zona de uso;

3. a area computavel decorrente da aplicagdo dos acréscimos de
coeficiente de aproveitamento previstos nas alineas “c” e “d” do inciso |
do artigo 60 do PDE nao deve ser considerada no calculo dos
percentuais definidos para EZEIS, nos termos do Quadro 3 deste
decreto;

4. na aplicacao da alinea “d” do inciso | do artigo 60 do PDE, devera ser
recolhida a contrapartida de outorga onerosa relativa a area computavel
destinada a HMP proveniente do referido dispositivo;



5. a area computavel de que trata o item 4 desta alinea podera ser
destinada, total ou parcialmente, a HIS-1 ou HIS-2, para o cOmputo dos
percentuais minimos de HIS definidos para EZEIS, nos termos do Quadro
3 deste decreto;

a) o atendimento do disposto neste inciso serd facultativo:

1. para lotes com érea igual ou inferior a 10.000m? (dez mil metros
quadrados) localizados em Zonas Mistas - ZM;

2. para lotes com drea igual ou inferior a 2.500m?2 (dois mil e quinhentos
metros quadrados) localizados nas zonas ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZEM
e ZEMP, desde que o passeio publico tenha a largura minima de 2,5m
(dois metros e cinquenta centimetros), ou haja a previsdo de seu
alargamento para que a alcance, mediante doagao ou reserva de area,
conforme o procedimento previsto neste inciso;

3. para lotes com drea igual ou inferior a 2.500m? (dois mil e quinhentos
metros quadrados) nas demais zonas;

4. para lotes com qualquer area localizada em ZER,;

c) a majoracdo de até 20% da area computdvel decorrente de sua
aplicagcdao devera ser considerada para o enquadramento do
empreendimento como EHIS, EHMP ou EZEIS, nos termos dos incisos I,
IV e V do paragrafo unico do artigo 1° deste decreto, observado o
disposto no inciso XV do artigo 99;

d) nos EHIS, EHMP e EZEIS, o acréscimo de até 20% (vinte por cento) na
area construida computavel sera calculado com base no coeficiente de
aproveitamento maximo estabelecido no Quadro 2 deste decreto.” (NR)

VI - atender cota parte maxima de terreno por unidade prevista no
Quadro 2 deste decreto para as zonas de uso ZEU, ZEUa, ZEM e ZEMp,
conforme a equagdo prevista no § 1° do artigo 79 do Plano Diretor
Estratégico - PDE, observando-se que, independentemente da data de
protocolo, essa exigéncia ndao se aplica aos EHIS e EZEIS produzidos
pela Administragdo Publica Direta ou por empresa com controle
acionario do Poder Publico;



Art. 7° Este decreto entrara em vigor na data de sua publicagao, revogados
0s §§ 1° e 2° do artigo 44 do Decreto n° 57.558, de 21 de dezembro de 2016, bem como
o inciso lll do § 5° do artigo 31 do Decreto n° 63.728, de 10 de setembro de 2024.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 9 de janeiro de 2026, 472°
da fundacgao de Sao Paulo.
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