
Estado de São Paulo
Gabinete do Prefeito

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR 86
INA AS NORMAS EDILÍCIAS PARA HABITACAO DE

SSE SOCIAL, EMPREENDIMENTO DE HABITAÇÃO DE

INTERESSE SOCIAL E EMPREENDIMENTO EM ZONA ESPECIAL
DE INTERESSE SOCIAL NO MUNICÍPIO DE RIBEIRÃO PRETO E
DÁ OUTRAS PROVIDENCIAS.

CAPITULOI
DISPOSIÇOESPRELIMINARES

Art. lº. Ficam, por esta lei complementar, disciplinadas as normas edilícias

para Habitação de Interesse Social, Empreendimento de Habitação de

Interesse Social e Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social

no Municipio de Ribeirão Preto.

ª lº. Esta lei complementar e parte integrante da Política Urbana e visa

w ampliar a oferta de soluções de moradias caracterizadas como Habitação
de Interesse Social (HIS), mediante regulação especial, em conformidade

com os objetivos e diretrizes da Política de Habitação e demais

disposições constantes no Plano Diretor do Município de Ribeirão Preto.

& zº. A ampliação da oferta de soluções de moradias de HIS compreende:

I - regularização fundiária e urbanização de assentamentos informais;
II » recuperação de áreas e edificações irregulares, precárias ou

deterioradas;

III -— reconversão de usos de imóveis vazios;
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IV — produção de novas unidades habitacionais;
V — produção de lotes urbanizadas;

VI - provisão de unidades habitacionais para locação social.

5 3ª. Constituem instrumentos de estímulo e indução para a ampliação da

oferta de HIS:

I — as normas urbanísticas especiais de parcelamento, uso e ocupação do

solo;

II — as normas edilicias especiais;

III — os instrumentos urbanísticos;

IV - os dispositivos de benefício fiscal;
V — a priorização da análise para o licenciamento de projetos;
VI — assistência técnica para ampliação, reforma e autoconstrução.

Art. 2“. A ampliação da oferta de HIS submete-se às seguintes disposições:

I - viabilizar diferentes soluções de HIS em conformidade com as

necessidades habitacionais e potencialidades do município;
II « induzir a produção de soluções de HIS no entorno dos eixos de

circulação, reduzindo a necessidade de deslocamento, equilibrando a

relação entre os locais de emprego e de moradia;

III — induzir a produção de soluções de HIS nas áreas desocupadas ou
subutilizadas localizadas na Zona de Urbanização Preferencial - ZUP;

IV - viabilizar a produção de soluções de HIS em áreas internas ao

Perímetro Urbano desocupadas, subutilizadas ou em glebas ainda não

parceiadas demarcadas como ZEIS l;
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V - promover a urbanização e regularização fundiária de assentamentos

precários e irregulares demarcados como ZEIS 2, podendo incluir ainda a

produção de unidades destinadas a HIS;

VI — priorizar atendimento às famílias em conformidade com os critérios

estabelecidos na Politica Municipal de Habitação;

VII - induzir a composição de diferentes classes de HIS e de tipologias em

um mesmo empreendimento.

CAPÍTULO II
DAS DISPOSIÇÓESGERAIS

3". A Habitação de Interesse Social (HIS) é a solução de moradia ou a

unidade habitacional, entendida como moradia digna, regular e atendida

por equipamentos e serviços urbanos, destinada às famílias com renda

familiar bruta mensal máxima de 6 (seis) salários minimos.

& lº. Para os efeitos desta lei complementar, & HIS será enquadrada nas

seguintes classes:

I — HIS—l: unidade destinada a famílias com renda familiar bruta mensal

de até l,5 (um e meio) salário mínimo;

II — HIS—2: unidade destinada a famílias com renda familiar bruta

mensal de até 3 (três) salários mínimos;

III - HIS-3: unidade destinada a famílias com renda familiar bruta

mensal de até 6 (seis) salários mínimos.
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é 2“. Habitação de Mercado Popular (HMP) e unidade habitacional

destinada a famílias com renda familiar bruta mensal entre 6 (seis) e 10

(dez) salários mínimos.

ª 3“. O salário mínimo de referência e' aquele estabelecido em nível

federal.

4”. Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, compreendem a

identificação de áreas especiais cuja destinação deve contemplar a

produção de soluções de moradia voltada à população de baixa renda,

conforme definição estabelecida nesta Lei, estimulando-se mecanismos

para as melhorias urbanísticas no local e entorno, as recuperações
ambientais e regularização fundiária de assentamentos precários e

irregulares, a provisão e o incentivo para empreendimentos de novas

habitações de interesse social e garantindo-se a dotação de equipamentos

sociais, infraestrutura, áreas verdes e de comércio e serviços locais,
necessários para a sustentabilidade dos moradores da área, cujas

localizações estão definidas no Anexo V do Plano Diretor, Lei

Complementar nº 2.866, de 2018, e assim subdivididas:

I — ZEIS l - áreas internas ao Perímetro Urbano desocupadas,
subutilizadas ou então glebas ainda não parceladas, cujo entorno está

servido de equipamentos e infraestrutura, com grande potencial para
produção de habitação de interesse social;

II — ZEIS 2 - áreas ocupadas por comunidades em assentamentos precários

e irregulares, com grande potencial de urbanização e produção de

habitação de interesse social.
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& 1”. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) estão inseridas nas
Macrozonas Urbanisticas ZUP, ZUC e ZUR, e obedecerão aos

dispositivos pertinentes à legislação vigente quando não estabelecidos por
esta lei complementar.

& 2“. Qualquer área, mesmo não demarcada como ZEIS, poderá, por
proposta do seu proprietário/empreendedor, desde que o empreendimento

proposto atenda as disposições estabelecidas nesta lei complementar.

ª 3ª. Em consonância com o previsto no % lº do art. 56 do Plano Diretor ——

Lei Complementar nº 2.866, de 2018, tendo em vista o volume de áreas

demarcadas para ZEIS I e o volume de áreas necessárias apontado no
PLHIS — Plano Local de Habitação de Interesse Social, os parcelamentos
do solo em áreas demarcadas como ZEIS l deverão destinar, no mínimo,
10% (dez por cento) da área útil do parcelamento (área de lotes) para a

produção de soluções de HIS, podendo:

I - este percentual, em valor equivalente à área considerada urbanizada,

ser transferido para outro local, especialmente dentro de ZEIS l,
mediante a implantação, a critério da administração municipal, de

empreendimento de interesse social prioritariamente para HIS-1;
II — ser convertido em contrapartida financeira para ações e programas
habitacionais destinados à população de baixa renda, tais

como regularização fundiária, urbanização, implantação de

infraestrutura e equipamentos públicos.

& 4ª. Na regulamentação do disposto no parágrafo anterior, o Poder

Executivo considerará o tamanho das glebas ou áreas disponíveis e a

55 de 100



Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto
Estado de São Paulo

Gabinete do Prefeito

quantidade de moradias ou oferta de soluções de HIS na região, buscando

evitar grandes aglomerações de HIS.

Art. Sº. No caso de edificações, os seguintes percentuais mínimos do potencial
construtivo total relativo ao Coeficiente de Aproveitamento Básico (CAb)
deverão ser destinados para HIS, conforme estabelecido no Anexo I:

I — em lotes vinculados & HIS em ZEIS 1, entre 65% (sessenta e cinco por
cento) e 75% (setenta e cinco por cento) conforme sua localização;

II - em ZEIS 2:

a) 50% (cinquenta por cento) da produção de novas unidades HIS

destinados ao reassentamento de famílias cadastradas no âmbito do

Plano de Urbanização;

b) 70% (setenta por cento) do excedente de novas unidades produzidas.

III — em lotes destinados & HIS em Parcelamento de Interesse Social (PIS)
fora de ZEIS ou a serem voluntariamente edificados no âmbito desta lei

complementar, entre 55% (cinquenta e cinco por cento) e 70% (setenta por
cento) conforme sua localização.

% lº. O número de unidades geradas & paitir da aplicação dos percentuais
mínimos referidos no inciso I, alínea “b” do inciso II e inciso III será

distribuído por classe de HIS, definida no art. 3º, conforme disposto no
Anexo I.

& 2º. A exigência estabelecida no inciso I, poderá excepcionalmente ser

atendida, na mesma unidade de ocupação planejada, em um ou mais lotes,
utilizando—se o total da área a ser construída computável do

empreendimento em todos os lotes envolvidos como base para o cálculo

da percentagem a ser destinada para HIS.
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% 3“. A municipalidade será responsável por atestar a comercialização nos
percentuais destinados a HIS e por classe, de acordo com os parâmetros
desta lei complementar e conforme definido na aprovação do

empreendimento.

& 4“. Para o cálculo dos percentuais de área construída referidos no Anexo
1, devem ser consideradas as áreas computáveis destinadas a HIS,
excluindo-se as não computáveis detalhadas no art. 20.

& Sº. Os referidos percentuais mínimos levam em consideração o nível de

urbanidade (URB) do local em função da distância em relação às áreas

regularmente urbanizadas sendo:

I — URB ]: Faixa de ate' 300 (trezentos) metros que margeia áreas

regularmente urbanizadas, com infraestrutura e equipamentos
urbanos básicos;

II — URE 2: Faixa além de 300 (trezentos) metros distante de áreas

regularmente urbanizadas, com existência de infraestrutura e

equipamentos urbanos básicos.

6“. Para fms de aplicação desta lei complementar, ficam definidas as

seguintes modalidades de produção destinada à HIS:

[ - Parcelamento do Solo de Interesse Social (PIS): compreende

empreendimento nas modalidades de parcelamento do solo, previstas na
legislação vigente, para a produção de lotes predominantemente
destinados a HIS nos percentuais estabelecidos nesta lei complementar,

podendo conter outros usos compatíveis ao residencial;
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II — Empreendimento Habitacional de Interesse Social (EHIS):

compreende a construção de edificação ou conjunto de edificações, nas

tipologias unifamiliar e ou plurifamiliar, composto predominantemente de

unidades de HIS, conforme detalhado no Anexo I desta lei complementar,

podendo conter outros usos compatíveis ao residencial;

III - Empreendimento de Habitação de Mercado Popular e Habitação de

Interesse Social (EHMP/HIS): compreende a construção de edificação ou

conjunto de edificações, nas tipologias unifamiliar e ou pluiifamiliar,

composto por unidades de HMP e HIS conforme detalhado no Anexo I

desta lei complementar, podendo conter outros usos compativeis ao
residencial;

IV — Plano Integrado Habitacional de Interesse Social (Pl—HIS):

compreende empreendimento conjugado de PIS e EHIS, sejam
unifamiliares e ou plurifamiliares.

Parágrafo único. Para tins de aplicação de quaisquer dispositivos desta lei

complementar, será exigida uma composição mínima de classes de HlS

conforme estabelecido no Anexo I,

Art. 7º. São considerados agentes promotores das modalidades referidas no

artigo anterior:

I — órgãos da Administração Pública Direta;

II - empresas de controle acionário público;
III - entidades representativas dos futuros moradores ou cooperativas

habitacionais, conveniadas ou consorciadas com a municipalidade;

IV — entidades ou empresas privadas que atuam no ramo da construção
civil;
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V - empresas ou entidades sem fins lucrativos, conveniadas com a

municipalidade, quando atuando como executoras ou organizadoras de

EHIS, no âmbito de programa habitacional subvencionado pela União,
Estado ou Município.

ª lº. Pessoas físicas que pretendam construir uma unidade habitacional,

seja para fins residenciais próprios ou para comercialização, podem
usufruir dos dispositivos desta lei complementar.

& 2º. EHNHª/HIS podem ser produzidos por agentes privados, sejam
entidades representativas de moradores, cooperativas habitacionais ou

empresas que desenvolvam empreendimentos imobiliários.

& 3“. Os agentes promotores deverão cadastrar—se junto à municipalidade,

previamente à aquisição de lotes vinculados & HIS e para a

comercialização de unidades de HIS.

CAPÍTULO 111

DAS ESPECIFICAÇÓESDA UNIDADE DE HIS

Art. 8". A unidade de HIS deve atender aos seguintes parâmetros mínimos:

I - a Unidade Padrão terá área útil mínima de 38,0 m2 (trinta e oito metros

quadrados), e será composta por, pelo menos, 2 (dois) dormitórios,

sanitário, sala, cozinha e área de serviço;
11 — a Unidade Evolutiva somente será admitida em PLHIS para as

unidades destinadas a HIS ] e 2, terá área útil mínima 18,0 m2 (dezoito
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metros quadrados) e será composta por, no mínimo, um cômodo de uso

múltiplo e um banheiro, desde que atendidas as seguintes condições:

a) previsão de ampliação, que deverá atender ao estabelecido no Inciso

I, com no mínimo 3 (três) alternativas para a ampliação;

b) apresentação do cômputo da área total da unidade ampliada no
cálculo da taxa de ocupação e do coeficiente de aproveitamento;

e) ser entregue com instalações elétricas e hidráulico—sanitárias

dimensionadas para a ampliação;

III - o pé:-direito mínimo, desde que a edificação esteja em conformidade

com a norma de desempenho térmico de edificações (ABNT NBR

15220/03 ou a que vier a sucede—1a),poderá ser de:

a) 2,30 m (dois metros e trinta centímetros) para sanitário, desde que

com ventilação direta;

b) 2,50 m (dois metros e cinquenta centimetros) para os demais

compartimentos, desde que as aberturas para ventilação direta

correspondam &, pelo menos, % (um quarto) da área do piso;

IV - as dimensões mínimas entre paredes dos ambientes serão de:

a) 1,20 m (um metro e vinte centímetros) para sanitário;

b) 2,40 m (dois metros e quarenta centímetros) para os dormitórios;

c) 1,50 m (um metro e cinquenta centímetros) para cozinha.

ê lº. A Unidade Padrão, no inciso I, poderá ser admitida com um único

dormitório e com a área útil mínima de 30,00 mº (trinta metros

quadrados), nos seguintes casos:
I — casas com previsão de ampliação do segundo dormitório,

acompanhada de projeto da referida ampliação;

II - apartamentos em EHIS e EHMP/HIS em lotes de até 1.500,00 m2

(mil e quinhentos metros quadrados) localizados na ZUP;
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III - apartamentos em EHIS e EHMP/HIS localizados em qualquer
região, desde que não ultrapasse 20% (Vinte por cento) do número total
de unidades HIS do empreendimento, e justificado por estudo de

demanda,

g 2“. A Unidade Padrão, referida no inciso I, poderá ser admitida com área
útil mínima de 36,00 m2 (trinta e seis metros quadrados) para casas com
área de serviço externa.

5 3“. A previsão de ampliação, citada na alínea “a” do inciso II e no inciso
I do é lº, é de responsabilidade do empreendedor e deverá:

I — ser aprovada no âmbito do licenciamento do empreendimento;
II - constar em projeto executivo fornecido pelo empreendedor, que
deverá ser disponibilizado gratuitamente ao beneflciário da unidade

HIS para sua exclusiva utilização na unidade adquirida.
III - ter assistência técnica para sua execução, disponibilizada

gratuitamente pelo empreendedor ao beneficiário da unidade HIS, em
todos os empreendimentos com mais de 30 (trinta) unidades

habitacionais, pelo período de 2 (anos) anos a partir da data de entrega
da unidade.

& 4ª. Considera—se área útil, a área construída, subtraída dos espaços
ocupados pelas paredes, colunas ou elementos construtivos que não

permitam sua utilização.

CAPÍTULOIV
DO Uso E OCUPAÇÃO DO SOLOPARAHIS
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Seção I
De Uso do Solo para HIS

9“. A produção de unidades de HIS, de acordo com os parâmetros
estabelecidos por esta lei complementar, poderá ser autorizada na zona
urbana ou de expansão urbana, onde o uso residencial for permitido pela
legislação vigente e em conformidade com as convenções urbanísticas
devidamente registradas dos loteamentos, conforme o caso.

5 1“. Os EHIS e EHMP/HIS são permitidos em áreas de origem pública ou
de Consórcio Imobiliário.

5 2“. São permitidos, ainda, em imóveis objeto de requalificação por
mudança de uso para HIS, mediante Decreto do Executivo, declarando o

Interesse Social/Utilidade Pública.

5 3“. Os usos não residenciais permitidos são aqueles definidos na Lei de

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo (LPUOS) para as diferentes zonas
de uso, desde que compatíveis com o uso residencial.

10. Quando localizados em ZEIS, os projetos de parcelamento e ou

edificação deverão observar os parâmetros urbanísticos e edilícios

estabelecidos por esta lei complementar, bem como os percentuais
mínimos de área construída para HIS, detalhado por classe, conforme

Anexo I desta lei complementar, no caso de pedido para:

I — edificação nova;
II - reforma com mudança da categoria de uso;
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III - reforma que envolver a demolição ou ampliação de 50% (cinquenta

por cento) ou mais do total da área existente regular edificada do lote, com

ou sem mudança de uso.

% lº. A exigência estabelecida no caput deste artigo não se aplica aos

imóveis:

I - públicos, destinados a serviços da Administração Pública e serviços

públicos de abastecimento, bem como a equipamentos sociais de

educação, saúde, assistência social, cultura, esportes, lazer e

infraestrutura urbana;

II - integrantes de Áreas Protegidas, Áreas Verdes, tombados ou em

processo de tombamento.

& 2“. No EHIS ou EHMP/HIS localizado em ZEIS, são permitidas todas as

subcategorias de uso residencial e as subcategorias de uso não residencial

definidas na legislação municipal para as diferentes ZEIS, observados os

parâmetros de incomodidade.

Art. 11. São exigidas áreas de uso misto, para atividades comerciais, industriais

e de prestação de serviços, Vinculado ao uso residencial, com frente para
via pública:

I — nos EHIS ou EHMP/HIS que isoladamente ou em contiguidade &

outros conjuntos residenciais somem mais de 350 (trezentas e cinquenta)

unidades, uma área mínima de 5% (cinco por cento) da área do lote;

II - nos PIS e PI—HIS com área de lotes a partir de 20.000,0 m2 (vinte mil

metros quadrados), uma área mínima de 5% (cinco por cento) da área

líquida de lotes.
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& lº. Fica dispensada parcial ou integralmente a exigência para
empreendimentos contíguos se houver lotes comerciais ou mistos

ocupando área equivalente ao estabelecido no Inciso I a um raio de

distância de 500,00m (quinhentos metros) dos empreendimentos,
conforme orientação no âmbito das diretrizes urbanísticas e levantamentos

apresentados no processo de licenciamento.

& 2ª. Opcionalmente à exigência do inciso I, nos conjuntos verticais será

admitido fachada ativa de uso comercial no pavimento térreo de uma ou

mais edificações, com metragem útil equivalente a 1,5% (um e meio por
cento) da somatória da área das unidades habitacionais.

& 3º. O cumprimento da exigência do Inciso II quanto a distribuição e

localização dos usos não residenciais deverá ser orientado no âmbito das

diretrizes urbanísticas.

Seção II
Dos Parâmetros de Ocupação para EHIS E EHMP/HIS

12. Condominios na tipologia Conjunto Horizontal ou Conjunto Vertical

devem atender às seguintes disposições:

I - ser implantado em lote com no mínimo 200,00 m2 (duzentos metros

quadrados) e no máximo 20.000,00 m2 (Vintemil metros quadrados);

II - comportar, no máximo, 500 (quinhentas) unidades habitacionais por
lote.
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Art. 13. As vias de circulação internas aos condomínios, seja em Conjunto

Art.

Horizontal ou Vertical, devem:

_I — ter faixa para circulação de veículos de, no minimo, 6,00 m (seis

metros), nas vias que dão acesso às edificações;

II - ser pavimentadas;
III - as demais disposições e parâmetros devem observar o disposto no

Código de Obras.

14. As áreas de estacionamento ou vagas de garagem, quando houver,

devem estar localizadas dentro do lote e considerar as seguintes

disposições:

I — as vagas de automóveis são:

a) facultativas para EHIS em lotes de até 1.500,00m2 (mil e

quinhentos metros quadrados) na ZUP e de até 1.000,00m2 (mil

metros quadrados) nas demais zonas;
b) facultativas quando o EHIS estiver localizado a uma distância

de ate' 300111 (trezentos metros) de corredor de ônibus implantado;

c) obrigatórias em EHIS e EHMP/HIS, em lotes com área acima

de 1.500,00m2 (mil e quinhentos metros quadrados) na ZUP e de

1.000,00m2 (mil metros quadrados) nas demais zonas, na

proporção mínima de I(uma) vaga para cada 3 (três) unidades

habitacionais.

II - as vagas para motocicletas são facultativas;

III - as vagas de bicicleta são facultativas em conjuntos horizontais, mas

obrigatórias em conjuntos verticais na proporção mínima de 1 (uma) vaga

para cada 3 (três) unidades habitacionais.

65 de 100



Art.

Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto
Estado de São Paulo

Gabinete do Prefeito

& 1“. Em empreendimentos sem garagem ou área de estacionamento, deve

ser previsto espaço de vaga de automóvel para carga e descarga, que pode
estar localizado na via pública.

ª 2“. Em EHIS e EHMPIHIS o número de vagas para automóveis não

pode ultrapassar a razão de 1 (uma) vaga por unidade habitacional.

& 3”. As vagas destinadas preferencialmente para pessoas com deficiência

ou mobilidade reduzida são obrigatórias, conforme disposições
estabelecidas em legislação específica, e são computadas no número de

vagas mínimas exigidas.

% 4ª. Em EHIS e EHMP/HIS localizados em corredores de ônibus

implantados e em eixos de circulação, sendo de uso misto com fachada

ativa, poderá ser construída garagem situada em subsolo, contendo

número de vagas superior ao limite estabelecido no ê 2º e explorada
comercialmente, mantida a condição de área não computável estabelecida

pelo artigo 20.

& Sª. 0 dimensionamento minimo admitido para as vagas será definido em

regulamentação específica, que considerará, entre outras variáveis, as

peculiaridades da localização do empreendimento, da quantidade de HIS e

da sua implantação.

15. Nos EHIS e EHMP/HIS o recuo mínimo entre a edificação e a divisa

com outros lotes, necessário para garantir condições adequadas de

iluminação e ventilação, e determinado em Rincão do gabarito e das

aberturas das edificações, devendo ser:
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I - edificações de ate' 2 (dois) pavimentos:
a) recuos dispensados quando não houver abertura na divisa;

b) 1,50 metros (um metro e cinquenta centimetros) quando houver

abertura na divisa.

II » edificações até gabarito básico em lotes com área até 1.500 m2 (mil e

quinhentos metros quadrados) na ZUP e até 1.000 m2 (um mil metros

quadrados) nas Zona de Urbanização Restrita (ZUR) e Zona de

Urbanização Controlada (ZUC):

a) recuos dispensados quando não houver abertura na divisa;

b) 2,00 metros (dois metros) quando houver abertura na divisa.

& lº. Os recuos mínimos entre edifícios, em condomínios verticais até o

gabarito básico, localizados em um mesmo lote devem ser de 4,0 m

(quatro metros) nas faces com abertura para iluminação e ventilação de

ambientes de longa permanência, e de pelo menos 2,0 m (dois metros) nas
faces sem abertura ou com abertura para iluminação e ventilação de

ambientes de curta permanência.

& 2”. Os demais critérios para estabelecimento de recuos constam na

legislação vigente.

16. Para garantir uma faixa de transição entre a via pública e as

edificações, ate' o gabarito básico, em EHIS e EI—HVIP/HIS o recuo mínimo

necessário é determinado em função da categoria da via, devendo ser:

1 » vias de pedestres e coletoras: 1,00m (um metro) a partir do alinhamento

do lote;

II - vias de acesso, vias locais e coletoras: 4,00m (quatro metros) em

relação à guia;
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III — avenidas e vias marginais: 6,00m (seis metros) em relação à guia.

5 1“. Neste espaço recuado as calçadas deverão ter a largura mínima
estabelecida no Plano Viário e/ou LPUOS e o excedente corresponderá à
faixa de transição.

& 2“. Na faixa de transição é permitida a projeção de jirau, marquise ou
sacada, mas é proibida a vedação com muros, vidros ou grades ao longo
de toda a sua extensão, ou a ocupação por vagas de garagem, devendo

estar fisicamente integrada ao passeio público, com acesso irrestrito,

17. Em EHIS e EHMP/HIS, a fachada ativa, ocupada por uso não
residencial e localizada no nível do logradouro, deve observar as seguintes

condições:

I — ter aberturas para o logradouro público, tais como portas, janelas e

Vitrines, com permeabilidade visual, com, no mínimo, 1 (um) acesso
direto ao logradouro a cada 20,0 m (Vintemetros) de testada;

II - o recuo entre a fachada ativa e o logradouro público deve estar
fisicamente integrado ao passeio público, com acesso irrestrito, não

podendo ser vedado com muros ou grades ao longo de toda a sua
extensão, nem ser ocupado por vagas de garagem;
III - na via que não possua faixa exclusiva ou corredores de ônibus, o

recuo entre a fachada ativa e o logradouro público pode abrigar,

excepcionalmente, vagas de estacionamento de automóveis até o limite de

50% (cinquenta por cento) da testada, desde que mantida a faixa de

transição com o alargamento da calçada para 4,0 m (quatro metros) a

partir da guia.
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18. Os EHIS e EHMP/HIS na modalidade Conjunto Horizontal ou
Conjunto Vertical em lote com mais de 1.500,00 m2 (mil e quinhentos
metros quadrados) deve dispor dos seguintes espaços de uso comum do
condomínio:

1 — coberto, com área mínima equivalente a, no minimo, 1% (um por
cento) da área do lote, não podendo ser inferior a 70,00 m2 (setenta metros

quadrados);

II — descoberto, podendo constituir área permeável, equivalente a, no
minimo, 3% (três por cento) da área do lote, não podendo ser inferior a
80,00 m2 (oitenta metros quadrados).

ª lº. Pode haver dispensa do Inciso II caso haja uma praça pública
implantada com, no mínimo, esta mesma dimensão, a um raio máximo de

distância do empreendimento de 500,00 m (quinhentos metros). Essa

dispensa não se aplica à exigência de área permeável.

â 2ª. No caso de reforma de edificação existente, a exigência deste artigo
estará dispensada em caso de comprovada impossibilidade de aplicação.

Seção III
Da Taxa de Ocupação

19. A taxa de ocupação máxima para EHIS e EHMP/HIS será variável de
acordo com a localização e a distribuição de classes de HIS, conforme o

Anexo I.
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Parágrafo único. Em Zona de Uso Especial (ZUE), & taxa de ocupação

Art.

máxima será de 70% (setenta por cento), respeitadas demais

condicionantes ambientais.

Seção IV

Do Coeficiente de Aproveitamento

20. Para o cálculo do Coeficiente de Aproveitamento (CA), em EHIS e

EHMP/HIS, considera—se como área não computável:

I - a área destinada a estacionamento em EHMP/HIS, incluso respectivo

espaço de circulação e manobra de veículos;

II - áreas de uso comum do pavimento térreo;

III — o último pavimento, quando neste houver somente casa de zelador,

casa de máquinas e caixas diágua;

IV — jardineiras e varandas.

V — as áreas em nível térreo destinadas ao estacionamento de bicicletas,
bem como vaga destinada exclusivamente ao cumprimento da legislação
de acessibilidade e 1 (uma) vaga destinada a carga e descarga, se houver,

incluindo as respectivas áreas de circulação e manobra.

Parágrafo único. Em edificações de uso misto, as áreas privativas de uso não

residencial serão obrigatoriamente computadas.

Seção V

Do Gabarito

Art. 21. Os EHIS e EHMP/HIS poderão ultrapassar o gabarito básico em todas

'as Macrozonas Urbanísticas definidas no Plano Diretor.
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& lº. Na Zona de Urbanização Restrita (ZUR) o gabarito máximo será de

21,0 m (Vinte e um metros) do pavimento térreo até & soleira do último

pavimento.

& 2". Na Zona de Amortecimento da Mata de Santa Tereza o gabarito
obedecerá ao estabelecido no Plano de Manejo da Estação Ecológica
Ribeirão Preto.

& 3“. Deverá ser respeitado o gabarito máximo fixado pela legislação

vigente e pelas convenções urbanísticas devidamente registradas dos

loteamentos, conforme o caso.

& 4ª. Para os efeitos desta lei complementar, o gabarito básico para as

edificações em EHIS e EHMP/HIS poderá ser admitido com até 10,60m

(dez metros e sessenta centimetros).

CAPÍTULOV

DO PARCELAMENTOno SOLO DE INTERESSE SOCIAL

Art. 22. O Parcelamento do Solo de Interesse Social (PIS) deverá:

I - destinar para HIS o mínimo de 55% (cinquenta e cinco por cento) dos
lotes resultantes da área parcelada, com distribuição mínima por classe de

HIS conforme Anexo 11;

II — estar devidamente integrado à área urbana consolidada;

III - quando resultar em área líquida de lotes a partir de 50.000 na2

(cinquenta mil metros quadrados), prever a diversidade de lotes
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residenciais unifamiliares e multifamiliares, destinando, no mínimo, 15%

(quinze por cento) da área à tipologia diversa da predominante.

& lº. Ficam isentas do atendimento ao inciso I as áreas cuja reserva para
HIS foi estabelecida no parcelamento de origem.

5 2“. A administração municipal poderá dispensar a exigência do inciso II,
desde que manifestado o interesse público, consubstanciado na

disponibilidade de provisão de infraestrutura e equipamentos públicos.

ª 3ª. Quando o parcelamento incluir lotes multifamiliares para conjuntos
verticais, os percentuais mínimos de HIS estabelecidos no Anexo II

poderão ser calculados pela cota—gleba de 40rn2 (quarenta metros

quadrados) por unidade habitacional, devendo a destinação de HIS ser

gravada na matrícula do imóvel.

Art. 23. Os lotes destinados & HIS, sem a vinculação da produção da unidade

habitacional, devem obedecer aos seguintes parâmetros minimos:

I — área mínima de 100,0 m2 (cem metros quadrados);
II - frente mínima de 6,0 m (seis metros).

5 1ª. Lotes produzidos na modalidade Plano Integrado podem ter

dimensões reduzidas, conforme Seção II deste capítulo.

% 2“. Os lotes com frente para avenidas e Vias coletoras deverão observar

os seguintes parâmetros mínimos:

I - área mínima de 250,0 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados);
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II - frente mínima de 8,0 rn (oito metros).

ª 3“. Para os lotes unifamiliares destinados para HIS—l e 2 o empreendedor
deverá disponibilizar, gratuitamente para os beneficiários dessas unidades

HIS, mais de um modelo de projeto de unidade habitacional? atendendo às

disposições do art. 8, acompanhado de projeto executivo.

Art. 24. O EHIS ou EHMP/HIS a ser implantado em gleba fica obrigado ao

parcelamento do solo de interesse social na modalidade desmembramento

ou loteamento e à destinação de área verdes e institucionais nos termos da

Seção I deste Capítulo.

Art. 25. O terreno parcialmente ocupado por assentamento irregular, qualquer

que seja a situação existente, pode ser parcelado para possibilitar a

aprovação de EHIS na porção não ocupada e a regularização da porção

ocupada, em procedimento separado.

Parágrafo único. A destinação de áreas públicas, no caso do parcelamento

previsto no caput deste artigo, deve ser calculada sobre a área total do lote

ou gleba a ser parcelada, observadas as disposições desta lei

complementar, ficando dispensada nova destinação quando da

regularização da porção ocupada.

Seção I

Das Areas Verdes e de Lazer e Areas Institucionais Públicas

Art. 26. Deverá ser reservado, no mínimo, 15% (quinze por cento) da área da

gleba para as áreas verdes e de lazer, respeitadas as condicionantes

ambientais incidentes sobre a área a ser parcelada.
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Parágrafo único. Na ZUE, a referida reserva deverá obedecer aos percentuais

minimos definidos pelo Plano Diretor e LPUOS.

Art. 27. A área institucional deve corresponder a, no mínimo, 5% (cinco por

cento) da área da gleba, cuja localização e dimensionamento devem

atender aos seguintes parâmetros básicos:

I - acesso por via oficial de circulação de veiculos existente, que possa ser
considerada oficial nos termos desta lei complementar ou prevista no

projeto de loteamento;

II - preferencialmente, localizar-se de modo a poder ser anexada a outras
Bndeiras, seja em empreendimentos futuros ou existentes, podendo a

mesma ser, em sua totalidade, indicada pela municipalidade.

& lº. A obrigatória destinação de áreas públicas será dispensada em caso

de lote resultante de parcelamento do solo, no qual já tenha ocorrido

destinação de área pública no parcelamento de origem da gleba.

% 2“. A reserva de área institucional exigida no caput pode, a critério da

municipalidade, ser compensada pela construção de edificação ou

conjunto de edificações com fins de equipamento público e/ou HIS-l a 2,

seja no próprio local ou em outro, conforme designado pela

municipalidade.

& 3”. Os critérios de compensação terão por base o valor de mercado da

área, considerada urbanizada, aferido pela Comissão de Avaliação Técnica

de Imóveis do município.
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Art. 28. Glebas com área inferior a 15.000 mº (quinze mil metros quadrados)

podem sofrer as seguintes isenções, integral ou parcialmente:

_I - da reserva de área institucional, a critério da municipalidade, mediante

contrapartida financeira ao FIN-MORAR, conforme regulamentação por

Decreto específico;

II — da reserva de área verde, com análise da SecretariaMunicipal do Meio

Ambiente, mediante compensação ambiental.

Parágrafo único. Os critérios de contrapartida financeira previstos no inciso I,

terão por base o valor de mercado da área, considerada urbanizada, aferido

pela Comissão de Avaliação Técnica de Imóveis do município.

Seção II
Do Plano Integrado Habitacional de Interesse Social — PI—HIS

Art. 29. Os EHIS e EHMP/HIS na modalidade Plano Integrado — parcelamento

e edificação das unidades - devem atender às disposições desta lei

complementar em relação ao uso e ocupação do solo e às edificações, bem

como ao estabelecido neste Capítulo no que tange ao parcelamento do

solo.

Parágrafo único. A Produção de Unidades Habitacionais de Interesse Social,

na tipologia de Habitação Unifamiliar, destinadas a HIS 1 ou 2, poderá ter

os parâmetros definidos no artigo 23 reduzidos para:

I - área mínima do lote de 801112 (oitenta metros quadrados);

II — frente mínima da unidade de 4,0 m (quatro metros) no caso de casas

geminadas ou de vila e de 5,0 m (cinco metros) para as demais tipologias.
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Art. 30. Nas licenças de PI-HIS envolvendo repareelamento, remembramento

ou desmembramento deve ser averbada na matrícula de cada lote

resultante do parcelamento, no Cartório de Registro de Imóveis, a sua

destinação obrigatória para HIS, de acordo com o que constar no

licenciamento municipal.

Parágrafo único. A condição referida no caput deste artigo é dispensada para
EHIS quando promovido por:

I - Administração Pública Direta ou empresa com controle acionário da

municipalidade;

II — no âmbito de programas habitacionais desenvolvidos pelo Governo

Federal, Estadual ou Municipal, desde que seja apresentada, pelo órgão público

responsável, declaração de que o empreendimento está enquadrado no

programa.

Seção III
Do Sistema Viário do Loteamento de Interesse Social (LIS)

Art. 31. O Loteamento de Interesse Social pode utilizar as seguintes

disposições viárias especiais:

1 - Via de Pedestre — via pública destinada preferencialmente ao acesso de

lotes unifamiliares de HIS por meio de transporte não motorizados, desde

que atenda os seguintes parâmetros:

a) largura mínima de 6,00 rn (seis metros);
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b) comprimento máximo de 100,00 m (cem metros), sendo que,
quando existirem lotes em ambos os lados da Via, o comprimento
máximo tica reduzido para 60,00 (sessenta metros);

e) não ser via sem saída e ter pelo menos uma conexão com via de

maior categoria;

d) vedada a existência de vagas de estacionamento no interior dos

lotes.

& lº. Para via de pedestre com acesso a mais de 30 (trinta) unidades

residenciais, deverão ser criadas vagas de estacionamento públicas na

proporção de 1 (uma) vaga para cada 6 (seis) unidades, devendo estar

localizadas no início da via próxima a outras vias do sistema viário.

& 2º. As vias de pedestre deverão prever arborização urbana.

& 3“. Cada trecho de via de pedestre admitirá, no máximo, 50

(cinquenta) unidades habitacionais.

II — Via Compartilhada — via pública destinada ao acesso & lotes de uso
unifamiliar ou multifamiliar, com trânsito compartilhado entre meios de

transporte não motorizados e motorizados, desde que atenda aos seguintes

parâmetros:

a) largura mínima de 8,00 m (oito metros) com faixa livre para
circulação de veículos com no mínimo 4,00 m (quatro metros);

b) comprimento máximo de 200,00 m (duzentos metros), sendo que,
quando existirem lotes em ambos os lados da via, o comprimento

máximo fica reduzido para 80,00 (oitenta metros);
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e) não ser via sem saída e ter pelo menos uma conexão com via de

maior categoria;

d) previsão de vagas públicas de estacionamento na proporção mínima

de 1 (uma) vaga para cada 6 (seis) unidades residenciais.

% lº. Os projetos de vias compartilhadas deverão prever elementos de

acalmia de trânsito visando a segurança dos pedestres.

& 2“. As vias compartilhadas deverão prever arborização urbana.

5 3º. Cada trecho de via de compartilhada admitirá no máximo 120

(cento e vinte) unidades habitacionais.

III - Via de Acesso — via pública destinada ao acesso a lotes de uso

unifarniliar ou multifamiliar desde que não seja diretamente interligada ao
sistema estrutural e obedeça aos seguintes parâmetros:

a) com largura mínima de 6,00 m (seis metros) para o leito carroçável;

b) faixa de estacionamento para veículos, motos e bicicletas com

largura de 2,00 m (dois metros);

e) calçada com largura mínima de 2,00 m (dois metros), sendo passeio
de circulação livre de, no mínimo, 1,50 m (um metro e cinquenta

centímetros).

Parágrafo único. As vias de acesso deverão prever arborização, considerando

espaçamento mínimo de 12,00 (doze metros) entre árvores, inserida na
faixa de estacionamento de veículos, ou seja, em espaço adicional à

calçada.
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IV - Via Local — via pública destinada preferencialmente ao acesso a lotes,
desde que não seja diretamente interligada ao sistema estrutural e obedeça

aos seguintes parâmetros:

a) com largura mínima de 7,00 m (sete metros) para o leito carroçável;

b) faixa de estacionamento para veículos, motos e bicicletas com

largura de 2,00 rn (dois metros);

e) calçada com largura mínima de 2,50 rn (dois metros e cinquenta

centímetros), sendo passeio de circulação livre de, no mínimo, 2,00 m

(dois metros);
(1) junto à faixa de estacionamento, a calçada pode ter largura mínima

reduzida para 2,00 m (dois metros), sendo passeio de circulação livre

de, no mínimo, 1,50 m (um metro e cinquenta centímetros).

& lº. As vias locais deverão prever arborização, considerando

espaçamento mínimo de 12,00 (doze metros) entre árvores.

ª 2ª. No caso de via local interligada ao sistema estrutural, os

parâmetros são estabelecidos pela Lei de Parcelamento, Uso e

Ocupação do Solo do município.

Art. 32. Na interseção entre Vias o raio de concordância das calçadas deverá ser

compatível com a categoria da via sendo:

1 — entre Vias de acesso e via local, mínimo de 5,00 m (cinco metros);
11 - entre vias locais, mínimo de 6,00 m (seis metros).

5 lº. As vias compartilhadas deverão prever raio de concordância mínimo
de 3,00 rn (três metros) no alinhamento predial dos lotes de esquina.

79 de 100



Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto
Estado de São Paulo

Gabinete do Prefeito

& 2“. Os raios de concordância no alinhamento predial dos lotes de esquina

podem ser reduzidos em relação ao estabelecido na LPUOS, de acordo

com o caput, admitindo—se outras soluções como esquinas chanfradas ou

alargadas.

Seção IV

Da Infraestrutura do Loteamento de Interesse Social (LIS)

Art. 33. O LIS deve ser entregue com a infraestrutura urbana implantada pelo

empreendedor, para além do regramento básico:

I — guias, sarjetas e pavimentação em todas as vias destinadas à circulação
de veículos, bem como das ciclovias e das vias de circulação de pedestres;
H — passeio revestido, com guia rebaixada ou lombofaixa nos cruzamentos

para acessibilidade de pessoas com deficiência ou mobilidade reduzida;

III — arborização de todas as áreas verdes e do sistema viário;

IV - infraestruturas e mobiliário urbano de lazer;
V — proteção contra erosão das áreas terraplanadas;
VI - sinalização de trânsito e placas toponímicas.

% 1". A infraestrutura do loteamento deve ser projetada e executada de

acordo com as normas técnicas em Vigor e, em especial, as normas

municipais, obedecendo às exigências de aprovação e garantia estipuladas

na Lei Parcelamento Uso e Ocupação do Solo (LPUOS).

&, 2“. O loteamento deverá prever, ainda, a rede de energia elétrica e

iluminação pública que será implantada, sob responsabilidade do

empreendedor, pela Concessionária local.
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CAPÍTULOVI
DAS OUTRAS MODALIDADES DE PROMOÇÃODE HIS

INDUZIDAS PELAMUNICIPALIDADE

Seção I

Da Urbanização e Regularização Fundiária

Art. 34. Em ZEIS 2 será elaborado Plano de Urbanização e Regularização
Fundiária » conjunto de ações integradas que visem o desenvolvimento

global da área, abrangendo aspectos urbanísticos, socioeconômicos,

jurídicos, ambientais, de regularização fundiária, de regularização edilícia

ou produção habitacional, de infraestrutura e de mobilidade e

acessibilidade urbana — conforme legislação vigente e programa municipal
instituído.

Parágrafo único. A critério da municipalidade, poderá ser elaborado mais de

um Plano de Urbanização e Regularização para uma única área demarcada

como ZEIS 2.

Seção II
Da Reforma e Requalificação de EdificaçãoExistente

para & Implantação de EHIS ou EHMP/HIS

Art. 35. Em caso de reforma ou requalificação de edificação existente para a

produção de EHIS ou EHMP/HIS, é permitida a utilização da taxa de

ocupação e do coeficiente de aproveitamento do edifício existente, quando
maiores do que os estabelecidos nesta lei complementar.
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& lº. Podem ser considerados como reforma ou requalificação,

empreendimentos com aproveitamento mínimo de 50% (cinquenta por
cento) da estrutura do imóvel existente, sendo vedado tal enquadramento

em situação de aproveitamento inferior.

5 2”. Imóveis considerados de relevância histórica, arquitetônica ou
cultural pela municipalidade podem sofrer reforma ou requalificação:

I — que implique em demolição ou ampliação superiores a 50%

(cinquenta por cento), desde que preservada a conformação

arquitetônica da edificação, conforme análise técnica da Secretaria de

Planejamento e Gestão Pública e demais órgãos competentes; e

II — para fins de locação social, conforme as disposições estabelecidas

na Seção IV.

& 3ª. Poderão ser aceitas soluções que não atendam integralmente às

disposições previstas nesta lei complementar, desde que não

Comprometam a salubridade, nem acarretem redução de acessibilidade e

de segurança de uso, observado o princípio de adaptação razoável.

& 4ª. Considera-se requalificação & reforma de edificação existente com
área regular lançada no Cadastro Municipal há pelo menos 5 (cinco) anos,
independentemente de eventual irregularidade na data do protocolo do

pedido.

5 5“. Na reforma e requalificação de edificação existente, é considerado

não computável o aumento de área quando destinado ao atendimento a

regramentos de segurança, acessibilidade, higiene e salubridade das

instalações da edificação.
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Seção III
Do Uso da Área Institucional para Fins de Moradia

Art. 36. A área institucional, a critério da municipalidade, poderá ser destinada

Art.

exclusiva ou parcialmente a finalidade residencial, voltada para o

atendimento de HIS I e 2, sempre que identificada a oportunidade dessa

destinação e a observância da demanda por equipamentos públicos e da

legislação aplicável.

& lª. A destinação residencial se dará no âmbito de serviços e programas
de HIS, tais como concessão de uso para fins de moradia ou aluguel

social, entre outros, conforme as diretrizes da Política Habitacional

Municipal.

5 2“. O uso residencial também poderá ser viabilizado por meio de PPP,
consórcio imobiliário e/ou por meio de recursos do Fundo FIN—MORARe

transferência do valor equivalente ao percentual de HIS em ZEIS 1.

Seção IV
Da Locação Social

37. Os parâmetros e benefícios estabelecidos por esta lei complementar
serão estendidos às soluções de moradia destinadas à locação social, desde

que observadas as condições estabelecidas a seguir:

I « a distribuição de percentuais de HIS-1, 2 e 3, seja atendida conforme

estabelecido nesta lei complementar;
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II - o valor do somatório de aluguel, IPTU e condomínio não poderá
ultrapassar 30% (trinta por cento) da renda bruta máxima fixada para cada
classe de HIS conforme estabelecido nesta lei complementar;
III — compromisso de locação por prazo mínimo de 15 (quinze) anos, após
o qual a unidade habitacional pode ser vendida, desde que,
obrigatoriamente para a mesma faixa de HIS;
IV — a destinação deve estar gravada na matrícula do imóvel.

Parágrafo único. A gestão dos empreendimentos destinados a locação social é

de responsabilidade do proponente do empreendimento, o qual poderá
terceirizar a gestão desde que mantidos os compromissos de público—alvo,

valor de aluguel e prazo de locação.

CAPÍTULOVII
DOS INSTRUMENTOSURBANÍSTICOS

Seção I
Do Direito de Construir

Art. 38. Esta lei complementar concede gratuidade ao direito de construir acima
do coeficiente básico, sempre respeitados os coeficientes máximos de

aproveitamento definidos pela LPUOS.

& lº. O usufruto da gratuidade e' parametrizado em função da destinação
mínima de unidades por classes de HIS até o percentual estabelecido em

relação ao CAmáximo do lote, conforme disposto no Anexo I.
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?; 2“. O descumprimento dos percentuais de HIS exigidos no Anexo I

implicará na cobrança de outorga pelo município para o uso do coeficiente

de aproveitamento acima do básico, sem prejuízo das penalidades

previstas no Capítulo VIII.

& 3ª. Excepcionalmente, em função das dinâmicas urbanas, da demanda

observada no município e da disponibilidade de crédito, a municipalidade

poderá autorizar a permuta dos percentuais mínimos de HIS por classe

estabelecidos no Anexo I, mediante contrapartida financeira ao FIN-

MORAR, regulamentada em Decreto específico.

Seção II
Da Outorga Onerosa

39. Em EHIS e EHMP/HIS localizados fora de ZEIS, a construção de

edificação que ultrapasse a concessão gratuita do direito de construir
estabelecida no artigo 38 é permitida até o coeficiente de aproveitamento
máximo estabelecido pela LPUOS, quando for maior, mediante

pagamento de Outorga Onerosa, conforme disciplinado pela legislação

municipal.

Seção III
De Crédito de Outorga a Partir da Produção de HIS—1 E 2

40. Em EHIS e EHMP/HIS localizado estritamente no perímetro urbano,
fora de ZEIS, a produção de HIS—1 ou 2 gera um Certificado de Potencial

Construtivo com origem em HIS (CEPAC—HIS), passível de ser
utilizado em outro empreendimento, sem prejuízo do usufruto da
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gratuidade da outorga para o EHIS estabelecido no artigo 38, nas
seguintes condições:

I — o CEPAC—HIS pode ser utilizado para pagamento de outorga em gleba
única, desmembrada, ou, em outra gleba ou lote desde que situado na
mesma zona e observados os raios máximos de distância estabelecidos:

a) em ZUP, quando o CEPAC—HIS for utilizado em gleba ou lote
diferente daquele em que ocorreu a produção de HIS, a um raio
máximo de distância de 3.000,00 m (três mil metros) do BHIS;

b) dentro do perímetro urbano, porém fora da ZUP, o CEPAC-HIS é

aplicável em um raio máximo de distância de 2.000,00 m (dois mil

metros) do EHIS.

II — o CEPAC-HIS equivale a:

a) em ZUP, 100% (cem por cento) da área útil construída das

unidades destinadas exclusivamente a HIS—l e 70% (setenta por
cento) da área útil construída das unidades destinadas & HIS-2;

b) dentro do perímetro urbano, porém fora da ZUP, a 70% (setenta

por cento) da área útil construída das unidades destinadas

exclusivamente & HIS—l e 50% (cinquenta por cento) da área útil

construída das unidades destinadas a HIS-2.

& 1“. O cálculo do potencial construtivo adicional será feito após a

comercialização do empreendimento, mediante a comprovação da

destinação para as faixas de HIS 1 ou 2, observadas as disposições,

condições e parâmetros estabelecidos neste artigo, e considerará o

somatório das áreas úteis das unidades.

à 2”. O potencial construtivo adicional calculado em mº (metro quadrado)
será definido no CEPAC-HIS, emitido pela municipalidade,
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especificando, ainda, o perímetro de aplicação e prazo de validade de 36

(trinta e seis) meses a contar da data da emissão, conforme regulamentado
pela municipalidade.

& 3“. A produção de HIS—3 ou HMP ou a produção de HIS em ZEIS não

gera CEPAC—HIS.

5 4º. O CEPAC-HIS pode ser utilizado para empreendimento residencial

ou outros, em uma ou mais áreas, desde que observados o perímetro de

utilização estabelecido e o(s) uso(s) permitido(s) pelo zoneamento, além

de demais disposições da LPUOS.

& Sº. A utilização do CEPAC—HIS está condicionada ao limite de

coeíiciente de aproveitamento estabelecido para o imóvel receptor,
podendo ser utilizado em mais de um imóvel receptor ate' o limite do

potencial estabelecido no Certificado, sempre observado o perímetro de

utilização permitido.

& 6“. Um imóvel receptor pode utilizar mais de 1 (um) CEPAC—HIS, desde

que observados o perímetro de utilização e o prazo de cada Certificado.

5 7º. A construção, no imóvel receptor, que exceder o coeficiente básico

estabelecido acrescido do (s) potencial (is) construtivo (s) adicional (is)
concedido (3) pelo (8) certificado(s) utilizado (s), pagará outorga onerosa
conforme estabelecido pela legislação municipal, respeitado o limite do

coeficiente máximo definido na LPUOS, equivalente à área construída que
exceder a soma do coeficiente básico acrescido do potencial adicional

constante no (s) CEPAC-HIS.
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& 8“. É permitida a comercialização do CEPAC—HIS, que pode ser
utilizado por agente produtoripromotor diferente daquele cujo

empreendimento de HIS gerou o potencial, sempre observados os

parâmetros de utilização nele estabelecidos.

CAPÍTULOVIII
DOS REQUISITOSDE CADASTRO E CRITÉRIOS DE PRIORIZAÇÃO
E INDICAÇÃO DA DEMANDA E SELEÇÃODE BENEFICIÁRIOS

PARA FINS DE COMERCIALIZAÇÃODAS UNIDADES

Art. 41. Para efeito de aplicação desta lei complementar, em todas as unidades

destinadas a HIS, seja em loteamentos, Plano Integrado, EHIS ou

EHMP/HIS, assim aprovados pelo município:

I - o agente produtor deverá apresentar a municipalidade, em ficha resumo

padrão por ele fornecida, a quantidade de unidades que destinará para HIS

e as razões das quantidades alocadas em cada classe de HIS;

II — a destinação para HIS integrará o Termo de Compromisso a ser

firmado e, no caso dos loteamentos, a destinação para HIS deverá estar

gravada na matrícula;

III - a indicação da demanda e' prerrogativa da municipalidade, conforme

as disposições aqui estabelecidas e regulamentadas por Decreto especifico.

Art. 42. Na fase de comercialização, O proponente deverá atender

prioritariamente a demanda de candidatos fornecida pelo Município, com
base no Sistema Municipal de Administração da Demanda Habitacional,

respeitando a destinação para as classes de HIS (l a 3) definidas quando
da aprovação do empreendimento.
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% lº. A ordem de prioridade de atendimento é estabelecida pela
municipalidade, conforme os critérios definidos em Decreto Especííico,
cabendo ao promotor do empreendimento respeitar a ordem de prioridade
estabelecida.

% 2ª. Constatado o esgotamento da demanda fornecida pelo cadastro

municipal, poderá haver oferta ao mercado, porém os eventuais
interessados deverão ser previamente cadastrados no Sistema Municipal
de Administração da Demanda Habitacional para efetivar a
comercialização.

g 3“. A relação dos candidatos será publicada e constantemente atualizada

na rede mundial de computadores através do sítio da Prefeitura Municipal
de Ribeirão Preto e do órgão responsável pelo Sistema Municipal de

Administração da Demanda Habitacional.

& 4º. Em loteamentos, após esgotada a oferta aos selecionados pelo
cadastro municipal, poderá haver comercialização de lotes para agente

promotores, desde que para a produção de unidades destinadas a HIS, na
classe de HIS definida na aprovação do loteamento, cujos beneficiários
deverão igualmente ser cadastrados no Sistema Municipal de

Administração da Demanda Habitacional.

à“ Sº. A venda de lotes a agentes promotores, conforme estabelecido no

parágrafo anterior, está condicionada à indicação de edificação

compulsória, de acordo com os prazos estabelecidos pela legislação

requerendo, ainda, o cadastramento prévio do agente junto à

municipalidade.
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& 6“. Projetos e programas que contem com recursos ou subvenção de

programas da União, Estado ou Município devem respeitar as normas

específicas de indicação, seleção e priorização estabelecidas em cada caso.

& 7". No caso de promoção e/ou produção por associações habitacionais e

cooperativas populares, a seleção ficará, excepcionalmente, a cargo da

entidade promotora, observados os critérios estabelecidos pela fonte de

recursos utilizada e pela legislação municipal, devendo os beneficiários

serem cadastrados no Sistema Municipal de Administração da Demanda

Habitacional.

5 8". Será admitida a indicação de famílias provenientes de um mesmo

assentamento (Demanda Fechada), em razão de estarem em área de risco

ou imprópria para moradia, terem sido desabrigadas por motivo de risco,

em razão de obra pública ou objeto de relocação por projeto de

urbanização ou regularização fundiária, ficando excepcionalmente

dispensado o processo de seleção:

I - a indicação da Demanda Fechada é prerrogativa do executivo,

justificadamente, e requer apreciação pelo Conselho Municipal de

Moradia Popular;

II » atendida a Demanda Fechada, havendo unidades remanescentes,
a seleção deverá respeitar os critérios de priorização estabelecidos.

43. A efetiva comercialização deverá ser comunicada pelo proponente,

para registro no Sistema Municipal de Administração da Demanda

Habitacional, possibilitando o acompanhamento e controle pela

municipalidade.
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Parágrafo único. Após a comercialização das unidades de HIS, a
municipalidade emitirá Termo de Cumprimento do Atendimento de HIS,
atestando a destinação para HIS.

CAPÍTULO IX
DA FISCALIZAÇÃO E DAS PENALIDADES

Art. 44. A fiscalização do cumprimento dos parâmetros estabelecidos por
esta lei complementar será efetuada pela municipalidade, que emitirá auto
de infração, especificando prazo para correção da irregularidade.

Parágrafo único. Quando a infração não for solucionada no prazo estipulado,
será aplicada multa em favor do Fundo de Incentivo a Construção de

Moradia Popular (FIN—MORAR), conforme regulamentado por Decreto

específico.

Art. 45. Quando a comercialização descumprir os percentuais destinados à HIS

ou a distribuição entre as classes de HIS (l, 2 e 3) estabelecidos na

aprovação do loteamento ou empreendimento para usufruto de parâmetros
e incentivos, conforme as disposições desta lei complementar, os

infratores ficam sujeitos às seguintes penalidades, sem prejuízo de outras
eventualmente cabíveis:

I - quando a comercialização tiver respeitado o total mínimo exigido
destinado a HIS, mas houver desrespeitado a distribuição entre faixas será

aplicada multa, conforme o maior valor obtido a partir da aplicação dos

parâmetros a seguir para cada unidade com destinação desvirtuada:
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a) 2,5% (dois e meio por cento) do valor de venda da unidade para
cada classe de HIS desrespeitada, até o máximo de 5% (cinco por
cento) para unidades destinadas a HIS-1 comercializadas para HIS3;

ou,

b) o múltiplo de 5 (cinco) vezes a diferença entre o limite de renda

familiar da classe de HIS para qual a unidade estaria destinada e a

renda da familia adquirente.

II - quando a comercialização não tiver respeitado o total mínimo exigido

para HIS, serão aplicadas, conjuntamente, as seguintes penalidades, por
cada unidade destinada a HIS no projeto aprovado que tenha sido

comercializada para família não enquadrada na correspondente faixa de

HIS:

a) 15% (quinze por cento) sobre o valor de venda da unidade;

b) pagamento da outorga devida por coeficiente utilizado

indevidamente, com multa de 100% (cem por cento) sobre o valor da

outorga devida;

e) perda e compensação de isenções e incentivos tributários

concedidos pela municipalidade, acrescida de multa de l00% (cem

por cento) sobre o valor do incentivo recebido indevidamente.

& lº. Em qualquer dos casos, o pagamento da multa só será admitido em

espécie, ao FIN-MORAR, em prazo máximo de 60 (sessenta dias) a partir
da autuação.

% 2". As situações previstas nos Incisos I e II também acarretam a

invalidação de Certificado (3) de Potencial Construtivo com origem em
HIS (CEPAC—HIS)porventura emitido (s), proporcionalmente às áreas de

HIS-l e 2 efetivamente não destinadas a essas classes.
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CAPÍTULOX

DOS INCENTIVOSFISCAISPARA A PRODUÇÃODE HIS

Art. 46. Os PIS, EHIS e EHMP/HIS com percentual mínimo de 30% (trinta por

Art.

cento) de unidades para HIS-l ou 2 ficam isentos do pagamento:

I — da taxa de esgoto, a que se refere o artigo lº da Lei Complementar nº
1.230, de 2001, apenas durante o período das obras de construção;
II — do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) apenas até a
transmissão ao mutuário do imóvel destinado à Habitação de Interesse

Social — HIS l, 2, produzidos com base na presente lei complementar;

III — das taxas e emolumentos incidentes sobre a expedição de certidões,
diretrizes urbanísticas, ambientais, e de abastecimento de água potável e

esgotamento sanitários, rede de galerias de águas pluviais e pavimentação,
de análises, aprovações e certificados de conclusão incidentes sobre

parcelamento de solo, desdobro, aglutinação e aprovação de edificações.

47. Os empreendedores imobiliários e/ou proprietários que ofertarem

soluções de moradia caracterizadas como HIS e aos Projetos Habitacionais

da Companhia Habitacional Regional de Ribeirão Preto — COHAB-RP,
ficarão isentos de custear as despesas para adequação do impacto causado

pelo empreendimento na infraestrutura geral dos serviços de

abastecimento de água e esgotamento sanitário do Município,

Art. 48. As alíquotas aplicáveis pela municipalidade no ISSQN (Imposto Sobre

Serviços de Qualquer Natureza), na Taxa de Despesas de Administração,
de que trata o artigo 13 da Lei nº 2.448, de 1971, e o Reforço de

Infraestrutura relativo ao custeio das despesas de que trata o artigo 4º da
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Lei Complementar nº 2.209, de 2007, sofrem as seguintes reduções

aplicadas proporcionalmente ao número total de unidades residenciais

propostas:

I — 100% (cem por cento) para as unidades destinadas aHIS-l;
II - 80% (oitenta por cento) para as unidades destinadas a HIS-2;

III — 10% (dez por cento) para as unidades destinadas & HIS-3.

% 1“. A redução prevista nos incisos I, II, e III, incidente sobre o Imposto
Sobre Serviços de Qualquer Natureza (ISS) limita-se a prestação de

serviços de execução por administração, empreitada ou subempreitada de

construção civil, de todas as obras e serviços de edificações, de

infraestruturas e outras obras semelhantes e respectivas engenharias

consultivas, arquitetura, inclusive serviços auxiliares ou complementares

típicos da construção civil, a reparação, conservação, reforma e demolição
de edificios prestados diretamente para implantação de parcelamento do

solo.

& 2“. A concessão da isenção prevista no êlº deste artigo, refere-se aos

serviços prestados no próprio local da obra ou com esta, especificamente

relacionados, englobando os serviços relativos a engenharia, topografia,

sondagem, perfuração de poços, escavação, drenagem, terraplanagem,

fundações, pavimentação, concretagem, arquitetura, projetos

complementares de instalação elétricas, hidráulicas e de prevenção e

combate a incêndio, estrutural, projetos de iniiªaestruturas, geologia,

urbanismo, construção civil, manutenção, limpeza, meio ambiente,

saneamento e congêneres.
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Art. 49. Será concedida isenção do Imposto sobre a Transmissão Intervivos de

Bens Imóveis — ITBI, incidente sobre a transferência dos imóveis

destinados à Habitação de Interesse Social — HIS 1, 2 e 3, produzidos com
base na presente lei complementar, apenas quando da primeira
transmissão ao mutuário.

Parágrafo único. Os incentivos fiscais previstos no caput deste artigo e nos
incisos I e II, do artigo 48, serão aplicados a partir da aprovação do

empreendimento habitacional de interesse social, exceto aqueles
Vinculados ao desenvolvimento do projeto.

Art. 50. A alíquota regular de IPTU municipal será reduzida para:

I — UH destinadas à locação social, redução de 100% (cem por cento) para
HIS-1 e de 80% (oitenta por cento) para HIS—2;

II — UH destinadas à venda para HIS-1 e 2, redução de 100% (cem por
cento) desde que vinculada ao cadastramento do beneficiário.

5 1“. Não haverá restituição de tributos regularmente pagos em momento

anterior à publicação desta lei complementar.

% 2“. O empreendimento destinado à locação social gozará de benefício

fiscal, enquanto durar a locação.

& 3“. A redução prevista no Inciso II não será transmitida quando da venda

do imóvel, podendo ,o novo proprietário usufrui-1a mediante

cadastramento e aprovação pela municipalidade.
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CAPÍTULOXI
DASDISPOSIÇÓESFINAIS

51. A manutenção das obras do loteamento/empreendimento ate' a sua
aceitação final, pela municipalidade, é de responsabilidade do agente

promotor.

52. A municipalidade poderá garantir assessoria técnica urbanístico-

arquitetônica, jurídica e social gratuita à população de baixa renda,

visando, notadamente, apoiar ações de regularização fundiária,

qualificação dos assentamentos existentes e produção habitacional em

regime de mutirão ou autogestão, entre outros.

% lª. O Poder Público Municipal, poderá firmar convênios com entidades

da sociedade civil para a realização dos objetivos constantes no caput
deste artigo.

5 2“. O fornecimento de projeto executivo pelo agente produtor, seja para
ampliação ou construção, conforme previsto no % 3º do artigo 8º e no & 3º

do artigo 23, deve ser acompanhado de Manual de orientação às famílias,

em meio impresso e digital, contendo:

1 — modelo de especificação sumária;

II » informação sobre assistência técnica disponivel;

III - trâmites legais e documentação para formalização da construção

junto a municipalidade.

5 3”. O projeto executivo referido no parágrafo anterior deve ser

composto, pelo menos, de planta baixa, 2 (dois) cortes, fachada,

96 de 100



Art.

Art.

,? a???
Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto

Estado de São Paulo
Gabinete do Prefeito

especificação e quantitativo de materiais, além de indicativo de planta de

situação para cada modelo de lote e unidade.

53. Aplicam-se aos empreendimentos de interesse social, que estejam

enquadrados nesta lei complementar, as disposições da legislação

municipal vigente não estabelecidas por esta.

& lº. Podem ser utilizados os dispositivos previstos na LPUOS, não

citados nesta lei complementar, desde que atendidas todas as condições

nela estabelecidas.

& 2º. Os casos omissos nesta lei complementar, que suscitarem dúvida

quanto a aplicação técnica das disposições da legislação municipal

vigente, serão dirimidas pela Secretaria responsável, com base em

justificativa técnica.

54. A municipalidade regulamentará e disponibilizará um Caderno de

Orientações técnicas para fins de aplicação desta lei complementar, a fim

de contribuir para a adoção de desenhos e soluções que traduzam os

princípios que norteiam esta lei complementar.

Art. 55. Ficam revogadas as seguintes disposições:

] - os incisos II e III do artigo 7º; e 5 2º do Inciso III do artigo 62º; os

artigos 91, 92, 93, 97, 98, 99, 119, 120 e 137 da Lei Complementar nº

2157/2007;

II — as Leis Complementares nº 2380/2009 e nº 2395/2010;
III - os Decretos de nº 036/2012, 378/20l2, 040/2013 e 177/2015.
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Art. 56. Esta lei complementar entra em vigor na data de sua publicação,

revogadas as demais disposições em contrário.

PALÁCIO RIO BRANCO

98 de 100



Prefeitura Municipe
Estado de São Paulo

Gabinete do Prefeito

ANEXO I

EHIS e EHMP/HIS
Destinação compulsóriapara HIS e distribuição de unidades por classe de HlS
Coeficientede Aproveitamento(min compulsório e gratuito) e Taxa de Ocupação

Distribuição do númerode unidades HIS Tx Ocupação
Destinação % min de unidades por % min de unidades por classe de Lotes

Macro Zoneamento URB* área (313559 de *le Pªrª HIS para usufruto de gratuidade de

c
CAD CA acima do (:;be

A minimo His-1 HISAZ
_ _ ., S 1.000 >HIS 1 HIS 2 fode CA m2 1.000m2

º º
10% | 50% 100%

nURB 1 75/0 10 /a 50 A:
70% 70%

5% | 65% 60% 0'85 º'8
65% 10% 50% 80% 50%

65% 10%
'5º/n [ 60% 100% ,

40%
70%

65% 10%
65% 60%

40% 50% W
%:

: 50%,

básicos

urbanos básicos

* URB traduz um nível de urbanidade em função da distância em relação a áreas regularmente urbanizadas
URE 1: Faixa de até 300 metros que margeia áreas regularmente urbanizadas, com infra-estruturae equipamentos urbanos

URB 2: Faixa além de 300 metros distante de áreas regularmente urbanizadas, com existência de infraestrutura e equipamentos

** Estabelece os % mínimos do número de HlS, conforme parágrafo 1º do Artõ, para empreendimentos com mais de 8 unidades.
Nota: O número obtido com a aplicação do % deve ser arredondado para maior, nas classes de HIS-1 a 2, priorizando o
atendimento das classe menores.'" Mix de classes de HIS mínimo para fins de obtenção da gratuidade da outorga até o % estabelecido em relação ao CA máximo.
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ANEXO II
PIS e PI-HIS

| de Ribeirão Preto

Distribuiçãomínima dos lotes resultantes
da área parcelada para HISMacrozoneamento

HIS*1 HIS-2 total HIS”=

ZUP 15% 20% 55%
ZUC Setor Sui 10% 15% * *

*

ZUC Setores Norte e Oeste é
_

ZUR 10% 20% 65%

* O HIS total pode incluir unidades destinadas a HIS—3, desde que
respeitada a distribuição minima destinada a HIS-1 a 2

Nota: O número obtido com a aplicação do % deve ser arredondadopara
maior, nas classes de HIS—1 a 2, priorizando o atendimentodas classe

menores.
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PREFEITURA DA CIDADE
' RÍBEIRÃO PRETO

Reunir), bn vizsníà

Ribeirão Preto, 26 de julho de 2018,

INFORMAÇÃO

Quanto a elaboraçãº de estimativa de impacto orçamentárioã'ínanceim por eventual
renúncia de receita, referente ao ?rojeto de Lei de Hahitaçãa de interesse Social—HIS,
objeto do ofício nº Zôº/ZGIS—PGP—S,tenha a informar:

»

Por se tratar o presente projeto de regulação especial, genérica e abstrata, entendo
que como não há parâmetro factual para a demºnstração de eventual renúncia de receita, e
como' não está consignado nas leis orçamentárias: Plans) Plurianual «— PPA, Lei de Diretrizes
Orçamentárias —— LDO e Lei Orçamentária Anual? — LOA vigentes, não é possível nesse
momento elabºrar estimativa de receitas que permita apurar, nos termos do art. í4, da Lei
Complementar Hªim/2000 & art. 113 da Constimição Federal (ADCT), renúncia de receita no
exercício de sua vigência e nos dois exercícios seguintes!

[”“;—«3 ,, .,
EDNÉÁ—E'màíªgiícsSANTOS

DIRETORA DD DEPTO. QESPESAE ÚRÇAMENTO
Í

RUC! Lafaíeíe, nº 1.000 —-CEP.?4015450 Fone/Fax (03316339715710
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Aos vinte dias do mês de dezembro de zon, nosaião nobre do Palácio Rio Branco, sede da
Prefeitura Municipal de Ribeirão preto, realizou a primeira audiência publica de Habitação de

interesse Sociai, e contou com a presença de 33 (trinta e três) pessoas. A abertura se ria pelo

Secretario ele Planejamentoe Gestão Pública, Edsom Ortega, fala que objetivo dessa audiência
é tratar do assunto sobre lei de Habitação de interesse Social, esta é a primeira audiência, a
segunda audiência ficou agendada para o dia 24 de janeiro de 2018, oncie após a explanação
poderão ser apresentados sugestões para o seu aprimoramento. Serão feitas as revisões

complementares e serão realizadas outras. Altera alguns dispositivos no uso do solo, e está
andando em paralelo ao Plano Direto, cujo objetivo é dar resposta mais rápida para
alternativas de Habitação de interesse Social, faciiitar o acesso para melhores condições de
produção de habitação, usandoos vazios urbanos para diferentes iniciativas se realizarem. Não
há conflitos com a nova lei de parcelamento do uso e ocupação e ser houver alterações será
incorporada com a Lei de HIS e a revisão da Lei do Código de Obras. Será explanado o

diagnóstico das habitações.Sabemos que o texto é recente, mas teremos oportunidades para
discutir. Heitor assume a reunião e explana todo o conteúdo, Aberto para as manifestações:
Maria RosaVilien (Pres. Assoc. Branca Sales) pergunta se cumprido o prazo mínimo de 15 anos
na posse do imóvel se poderá ser vendida após esse período, o que acontecerá com quem
vender antes. Mauro Freitas (arquiteto e urbanista) perguntas se a produção de Habitação de
Interesse Social ficaria restrita a áreas privadas ou se as áreas públicas estaduais e federais
Seriam usadas. Daniel Gerardi (Vitta Construtora) se os empreendimentos que passarão por
parcelamento oie solo com doação de 15% de área verde, pela redução dos lotes mínimos, se
passarão pelo GRAPROHAã -— Grupo de Análise & Aprovação de Projetos Habitacionais do

Estado de São Paulo, como fica, porque o estado exige 20% de área verde. Marina Ferraz

(ConstrutoraBrio) quais são os parâmetros para os lotes de 300 m com quadra ele 10.000 m,

quem vai financiar isso porque o limitador é a CEF -— Caixa Econômica Federal e se não tiver
dentro dos parâmetros da CEF — Caixa Econômica Federal não haverá comprador. Hoje há

áreas maiores para isso, pois se houver desmembramento irá para o GRAPRGHAB—— Grupo de
Análise e Aprovação de Projetos Habitacionais do Estado de São Paulo e perderá beneficios,

Falado art. 24, que 65% da área total seja destinada para HIS 1 que esse percentuai (% muito

alto. O decreto da COHAB — Cia Habitacional de Ribeirão Preto, sobre o percentual que tem

que dá para a CEF »- Caixa Econômica Federal. As áreas institucionais que se podem colocar

familias, mas há uso especifico para isso, rever os parâmetros para isso, tem que se balizar

vaioi'es. Daniel Gerardi (Vitta Construtora) esclarece que não estão indo contrario, pois o preço
é estipulado pela CEF — Caixa Econômica Federal por ser de His 1 e o questionamento é se as

pessoas conseguirão comprar pois não haverá subsidio do governo, Nilo Stefani (Construtora

Stefani) como será a fiscalização na hora da venda dos imóveis, quem será responsável pela
“coleta e consulta dos documentos, se será a COHAB — Cia Habitacional de Ribeirão Preto a

responsável, pois acha muito o percentuai para o His 1. Clayton Matos (Vitta Construtora),
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fiscalização técnica nas ampliações quevirãodessas edificações menores. O âecretário Ortega faãou que a nova lei

permitirá que mais pessoas consigam ter a sua casa própria uma vez que será permitida a construçãºde maia 40%
do que é permitido dentro dos parâmetros atuais e reafêrmºu que haverá rigor na Fiscªlização das edmcações e
citou cómo exempia c: municípiº e São José da Ria Preto, cujas construções evolutivas atenderam a demanda de
locaí. Q Secretário pediu que o Arquiteto Tiagº prºcurasse ãntmduzír no prºjetº de Lei, dispositivºs legais que
permítám efetivo controle sobré as ampãiações das construções evcíutívas. O convidaáo Juníor, representanteda
ocupação jardim Itaú, pediu a palavra e se manifestou favorávei ao projeto e lembrou que dentre & populaçãº de
baixa réudaexistemuita mão de obra da construção civil e servirá como facilitador dº projeto. () Presidente Nílson

Baroni retomou a palavra e falou da importância dessas cºnversas, do consenso de que e proieto é viáveí e
atenderá um númerº maior de pessoas, e da presença de todos na oportunidade da aprovaçãºdo projeto ãe Le].

Agradeéeu a presença do Secretário Ortega, do arquiteto 'l'íago, de todos os conselheiros e cºnvidados e encerrou
a reunião às 20h50. Nada mais a tratar, eu, ChristianneVaílada Antão, secretariei esta reunião e a Ata e fºi pºr mim
redigida.
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Prefeitura Munlmpal de Ribeirao ºª'ª?;?Ifgéãêªíâàcâggyfªªe
Estado de São Paulo

Gabinete do Prefeito

Ribeirão Preto, 26 de outubro de 2018.

Of. n.º 2.605/2.018-CM

Senhor Presidente,

Tem o presente & fmalidade de reencaminhar a

Vossa Excelência, para apreciação desse Egrégio Poder Legislativo, o incluso

Projeto de Lei Complementar que: “DISCIPLINAAS NORMAS EDILÍCIAS

PARA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL, EMPREENDIMENTO

DE HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL E EMPREENDIMENTO

EM ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL NO MUNICÍPIO DE

RIBEIRÃO PRETO E DÁ OUTRAS PROVIDENCIAS”, apresentado em

101 laudas, sendo 51 delas justificando a mencionada propositura e sua

reapresentação pelas razões que adiante seguem:
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O Projeto de Lei Complementar que foi

originalmente apresentado sob número 54/ 2018, tem por objetivo disciplinar o

parcelamento, uso e ocupação do solo, bem como as normas edilícias para

Habitação de Interesse Social - HIS, Empreendimento de Habitação de Interesse

Social e Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social no Município
de Ribeirão Preto.

Sem ter sido analisado nas Comissões Temáticas da

Câmara ele foi apreciado por esta respeitável Casa em 18 de setembro último,

na sua sessão plenária, quando decidiu não acolher a proposta em razão de

aspectos técnicos que, depreendemos, são merecedores de esclarecimentos e

informações complementares que apresentamos a seguir, os que, cremos,

poderá superar as dúvidas suscitadas,

A gravidade da situação do déficit habitacional na

cidade e, particularmente, o que envolve mais de 43 mil munícipes que vivem

em ocupações irregulares e em moradias precárias nos move a reenfatizar a

importância deste Projeto de Lei como parte das iniciativas da Administração

Municipal para melhor equacionar esta situação em prazo menor.

Como todos sabemos Ribeirão Preto ficou por um

largo período sem promover a atualização ou mesmo a formulação de varias das

leis setoriais previstas no Plano Diretor, incluindo ele próprio, razão pela qual
foi tomada a decisão de se fazer a revisão ou formulação simultânea das

principais leis, códigos ou planos de regulamentação complementar do Plano

Diretor, proporcionando vantagem porter arcabouço legal contemporâneo
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Quanto ao fato do Projeto de Lei de HIS estar sendo

apresentado antes do Projeto de Lei de revisão da atual Lei de Parcelamento

Uso e Ocupação do Solo — LPUOS, pela circunstância retro mencionada,

entendemos que esse Projeto de Lei deve, preferencialmente, ser o ultimo

projeto de lei a ser apresentado dentre os que regulamentam o Plano Diretor

aprovado em abril próximo passado, dado que ele terá o condão de enfeixar o

conjunto e Leis setoriais que o regulamentam e elaboradas em conformidade

com suas diretrizes.

O PL da LPUOS sendo apresentado por ultimo

poderá inclusive fazer reparos, recalibrar ou incluir dispositivos nas varias leis

setoriais elaboradas ou revisadas antes dele e assegurar a sinergia entre elas.

Esta é a grande vantagem destas revisões estarem sendo feitas simultaneamente,

pois permitirá que Ribeirão Preto tenho um conjunto de leis setoriais que

regulamentam o Plano Diretor, atualizadas integralmente e integradas entre si, o

que poderá favorecer muito o desenvolvimento econômico, urbano, social e

tecnológico da cidade, promovendo ganhos exponenciais em favor do bem estar

da sua população,

Relativamente a proteção do Aquífero Guarani, o

Projeto de Lei de HIS ora apresentado não altera um milímetro nas condições e

restrições estabelecidas no Plano Diretor, e mantem a previsão de regulamentar

na LPUOS — Lei de Uso e Ocupação do Solo os vários aspectos da sua

proteção, inclusive e especialmente quanto a taxa de densidade populacional

por hectare, que não se altera.

Quanto a possibilidade de uso de áreas publicas para
fins de Habitação de Interesse Social, inclusive no Programa de Locação Social,

esclarecemos que tais hipóteses embora previstas dependerão de autorização
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legislativa especifica como prevê a Lei Orgânica do Município, quando será

levado à apreciação desta Câmara de Vereadores com todos os detalhes e

regulamentação que dependem de Lei, seja ordinária ou complementar.

Como expusemos na justificativa original é enorme

o desafio dos governos federal, estadual e particularmente do municipio, junto

com a sociedade, em criar condições para que as pessoas tenham alternativas

moradia adequada e digna. A política nacional de desenvolvimento urbano em

diferentes governos nacionais registra programas e ações, com investimentos

para enfrentar o déficit habitacional existente. No Estado de São Paulo, o

governo tem programa de habitação continuo há décadas. Mas os municípios

nem sempre se organizam adequadamente para que os programas de diferentes

governos e fontes de recursos, inclusive próprios, aconteçam,

Ribeirão Preto tem bons exemplos nesta área,

particularmente com a atuação da COHAB no período que este tipo de agente
tinha papel relevante. Algumas iniciativas também aconteceram com & CDHU e

com recursos da União, do FGTS e outras fontes.

Mas o diagnóstico do déficit habitacional na cidade,

comparativamente a outros municípios similares do interior ou mesmo de

menor porte, evidencia que algo não funcionou ou não aconteceu. A existência

constatada pela Prefeitura no início de 2017, de 96 núcleos de ocupações

irregulares, com cerca de 11 mil moradias, com 43 mil pessoas, da uma pista

desta disfunção. O registro do cadastro de demanda habitacional do município

com 62 mil inscritos, é outra evidencia. Os poucos empreendimentos

executados pelo Programa Minha Casa Minha Vida também. A falta da

atualização do Plano Diretor por 23 anos certamente contribuiu. A não

regulamentação dos instrumentos do Estatuto da Cidade também. A falta de
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atualização da lei de Parcelamento, do Código de Obras, a inexistência de

Código de Posturas na cidade são outros exemplos do que pode ter contribuído.

A ausência de uma Secretaria Municipal que liderasse a politica de habitação, a

falta de recursos orçamentários, fiscalização e controle eficaz do território, e

programas de ação pode ter igualmente contribuído para isso.

O último censo do IBGE registra que 61% dos

domicílios em Ribeirão Preto são ocupados por pessoas que ganham ate' 2

salários mínimos. A Fundação João Pinheiro, com base nos dados do IBGE,

constatou em Ribeirão Preto a existência de um déficit habitacional de 21.814

domicílios, sendo 7% decorrentes das precariedades do domicilio, 40% pela

Coabitação, 43% por ônus excessivo com aluguel e 9% por adensamento

excessivo. Constatou também que 2% são de pessoas sem renda, 55% com

renda até três salários mínimos, 14% com renda de três até seis salários

mínimos, e outros 10% com renda acima de dez salários.

O cadastro de demanda do município registra 62 mil

inscritos, e quando se analisa o perfil de renda deles, evidencia a gravidade da

demanda caracterizada. 24% indicam renda até um salário mínimo, 33% renda

de 1 a 1,5 salário mínimo, 18% de 1,5 a 2 salários, e 14% até 3 salários

mínimos.

() PLHIS —— Plano Local de Habitação de Interesse

Social, indica, com base nos dados do IBGE, FJP — Fundação João Pinheiro, e

dos assentamentos precários, a existência de um déficit de 18.575 novas

moradias, sem falar da demanda futura pelo crescimento demográfico, estimado

em mais 17.183 moradias até 2.023. Trata também da necessidade de programa
de regularização fundiária, de lotes urbanizados, de assistência técnica, de

urbanização de assentamentos e bairros.
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Estes dados e infomações fez que a atual

administração tornasse diversas medidas para contribuir para mudanças

significativas para compensar o tempo perdido e dar respostas que a cidade

precisa. Priorizou a revisão do Plano Diretor, que foi aprovado pela Câmara

Municipal em abril último. Criou Programa de Regularização Fundiária por
Decreto e Lei também aprovada pela Câmara Municipal, tendo já relacionado

35 assentamentos precários, de interesse social, que envolvem cerca de 4.500

moradias e ll mil pessoas, sendo que em 12 destes assentamentos os trabalhos

de regularização já estão em andamento. Organizou e atuou para viabilizar

dezenas de projetos de Habitação de Interesse Social, inclusive usando áreas da

Prefeitura e da COHAB, com parcerias com empresas do setor, com a CDHU e

a Caixa Econômica Federal. Desde o início desta administração, 2.126 unidades

habitacionais foram entregues, 8.719 estão com obras em andamento, 1.133

estão em fase de comercialização e 11.560 estão corn projetos em fase de

análise e aprovação.

Mas tudo isso é insuficiente. Precisamos ter um

arcabouço institucional que favoreça a produção de soluções de moradia em

escala, que atenda as diferentes faixas de renda, com rapidez, que não dependa

exclusivamente desta ou daquela fonte de recursos, que seja capaz de mobilizar

diferentes tipos de atores e possa encontrar as alternativas mais adequadas para
cada necessidade e possibilidade.

O presente Projeto de Lei de Habitação de Interesse

Social, previsto no artigo 7º do novo Plano Diretor como um dos Instrumentos

de Planejamento da Política Urbana do município e no artigo 177 com a

definição do prazo para sua efetivação, faz parte deste esforço. Esta lei

possibilitará termos em Ribeirão Preto 0 que algumas cidades já possuem há
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anos. Uma legislação que trate diferente o que precisa ser tratado diferente. Que

facilite o uso de áreas desocupadas corn infraestrutura e próprias para habitação.

Que os parâmetros urbanísticos e construtivos favoreçam a produção

habitacional com custos compatíveis, sem abrir mão do conforto, da segurança

e da qualidade. A autoconstrução e a autogestão tenham assegurado o acesso a

assistência técnica e as aprovações tenham a prioridade de tramitação gravada

em lei. Que os empreendimentos & serem executados para os que possuem mais

renda contribuam, numa contrapartida solidária, para as soluções de moradia

para os que mais precisam e a tanto tempo esperam.

Nas próximas páginas são aprofundados os aspectos

técnicos que justificam a presente proposta, que foi amplamente debatida nos

últimos doze meses, em reuniões técnicas, em cinco audiências públicas, nas

reuniões do COMUR — Conselho Municipal de Urbanismo, do Conselho

Municipal de Moradia Popular, do Comitê de Desenvolvimento Urbano do

Município, do qual participam as principais Secretarias e organismos

municipais que fazem interface com este desafio.

O referido projeto de Lei visa estabelecer disciplina

especifica de parcelamento, uso e ocupação do solo, bem como normas edilícias

para Habitação de Interesse Social, Empreendimento de Habitação de Interesse

Social e Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social. Sua proposição

considera que a produção de HIS requer tratamento especial na definição desses

parâmetros reguladores, visando compatibilizar tanto a garantia de uma

habitação digna e inserida na cidade formal, quanto a viabilização da moradia

acessível para a população de baixa renda (HIS).

Nesse sentido, a presente proposta atende, ainda, a

necessidade de maior celeridade no atendimento ao déficit e à demanda
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habitacionais no município e, para tanto, de maior clareza nas normas e

celeridade nos processos administrativos relativos a projetos de HIS.

Para tanto, a formulação da proposta apoiou—se em:

o o marco regulatório vigente no Município

relativo ao ordenamento territorial, especialmente seu novo Plano Diretor e a

LPUOS vigente, e a produção habitacional e suas interfaces com a referida

proposição;

. referências encontradas em marcos

regulatórios de outros municípios, como Bauru, Belo Horizonte, Campinas,

Guarulhos, Macaé, Piracicaba, Osasco, Salvador, Santo André, São Bernardo,

São Paulo e Sorocaba, que tratam de regulamentação edilícia e de parcelamento

específicas para HIS;

. fundamentação técnica consubstanciada em

estudos já disponíveis realizados pela Fundação Seade, pelo Plano Local de

Habitação de Interesse Social desenvolvido em 2010, além de dados sobre o

déficit habitacional disponibilizados pela Fundação João Pinheiro e

populacionais coletados pelo IBGE.

Vale ressaltar que o estabelecimento dos diversos

parâmetros que compõem o Projeto de Lei foi extensamente debatido com a

equipe técnica da Prefeitura e testado em projetos submetidos à análise no

município. Sua calibragem foi feita de modo a compatibilizar a indução da

promoção de HIS com a garantia de uma moradia digna e urbanisticamente

incluída, em padrão de ocupação superior ao dos assentamentos precários.

Sofreu, ainda, revisões a partir de considerações e reivindicações apresentadas

pelos setores produtivos e representantes de movimento por moradia nas

reuniões prévias e nas audiências públicas realizadas ao longo do processo de

tramitação.
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Sua formulação fundamenta—se nos seguintes

princípios norteadores da política municipal habitacional no que tange à HIS:

. a observância da função social da cidade, que

compreende o atendimento às necessidades essenciais dos cidadãos, visando à

garantia da qualidade de vida e o bem—estar da população, por meio da oferta

justa e equilibrada de infraestrutura e serviços, terra urbana, moradia digna,

espaços públicos, trabalho e lazer;

' o zelo pela função social da propriedade, que

compreende o uso da propriedade visando o bem—estar coletivo, combatendo a

ociosidade da terra e promovendo a distribuição equilibrada de usos no

território;

' o direito à moradia urbana digna, inserida na

cidade, que possibilita o acesso às oportunidades da vida urbana, econômicas,

ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, à diversidade sociocultural;

. a participação ativa da gestão urbana, por
meio da integração do planejamento, ordenamento e gestão da politica do

território;

o a busca pelo desenvolvimento sustentável que

compreende a promoção do desenvolvimento socioeconômico do município de

forma justa e ambientalmente equilibrada, com utilização racional dos recursos

naturais, a fim de suprir as necessidades atuais, sem comprometer as futuras

gerações;
o a indução da promoção de habitação para

segmentos diversos de HIS, buscando atender as diferentes demandas.

O presente Projeto de lei visa promover a produção

de unidades habitacionais destinadas à aquisição ou aluguel para a população—

alvo da politica de habitação de interesse social, por meio do estabelecimento
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de parâmetros especiais de edificação, parcelamento, uso e ocupação do solo.

Seus objetivos específicos compreendem:

l. promover a oferta de habitação de interesse

social em áreas infra estruturadas da cidade, por meio do estabelecimento de

parâmetros adequados e que contribuam para a sua viabilização, abrangendo:

a) recuperação de áreas e edificações

irregulares, precárias ou deterioradas;

b) reconversão de usos de imóveis vazios;

c) produção de novas unidades habitacionais;

d) produção de lotes urbanizados, com ou sem

unidades habitacionais;

e) produção de unidades para locação social.

2. atender as famílias que deverão ser

transferidas das áreas de risco ou áreas consideradas inadequadas para

habitação;
3. induzir a ocupação residencial de HIS em

áreas desocupadas ou subutilizadas localizadas na Zonas Urbana,

preferencialmente na ZUP;
4. viabilizar a produção em ZEIS 1 e 2, bem

como a urbanização de ZEIS 2;

5. viabilizar a produção de HIS com o conceito

de Unidade de Ocupação Planejada previsto no novo Plano Diretor, reduzindo a

necessidade de deslocamento, equilibrando a relação entre os locais de emprego

e de moradia, presença de infraestrutura e serviços, inclusive escolas, unidades

de saúde, da Assistência Social, e também para atividades esportivas, culturais e

de lazer, bem como comercio e serviços essenciais;
6. estimular a produção de HIS no entorno da

rede de transporte coletivo, reduzindo o uso de transporte individual, e a
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necessidade de espaços excessivos para vagas de veículos em detrimento de

mais áreas para produção de HIS.

7. garantir que o parcelamento do solo urbano

seja indutor da promoção de HIS, de modo a atender os diversos segmentos

sociais, notadamente este segmento que compõe majoritariamente o déficit

habitacional;
& fomentar a participação da iniciativa privada

na execução de projetos destinados ao atendimento das necessidades

habitacionais no município.

Desse modo, apresenta—se o Projeto de Lei de HIS,

considerando:

' a necessidade de viabilizar a moradia

acessível à população de baixa renda e, ao mesmo tempo, garantir uma

habitação digna, promotora de bem-estar;

. a necessidade de atualização, consolidação e

articulação de legislação especial, voltada para a habitação de interesse social,

de modo a induzir sua produção;

o que o gravame de ZEIS não e' suficiente para

a garantia de sua efetivação, sendo necessário, portanto, um conjunto de

instrumentos para viabilizar a produção de habitação de interesse social nessas

áreas demarcadas;

. que a produção de HIS, seja em ZEIS ou em

outras áreas de uso residencial, contribui para a redução do déficit habitacional

e o atendimento à demanda de interesse social no município;

o a necessária revisão da Lei de Parcelamento,

Uso e Ocupação do Solo, em função da declaração de inconstitucionalidade da

Lei Complementar nº 2505/2012 e atual vigência da Lei Complementar nº

2157/2007;
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o o disposto no Código de Obras, que admite o
estabelecimento de normas especiais para a matéria;

' outras peças legais vigentes no município e

que tratam da habitação de interesse social;

o os estudos técnicos e recomendações do

Plano Local de Habitação de Interesse Social de Ribeirão Preto, de 2010, bem

como estudos e atualizações que vem sendo realizados pela Secretaria de

Planejamento e Gestão Pública, COHAB-RP e outros órgãos públicos nos
níveis municipal, estadual e federal.

O escopo deste Projeto de Lei abrange:

. definição de HIS;

. estabelecimento de parâmetros especiais de

parcelamento, uso, ocupação e edificação para HIS, para venda e locação social;

produção de lotes, unidades novas e retrofit;

. estabelecimento de requisitos e critérios de

priorização para seleção de beneficiários para programas e projetos de HIS;

. estabelecimento de concessão de incentivos

fiscais para a produção de HIS;

' previsão de incentivos conforme a localização
dos projetos e para aqueles que priorizern o atendimento às famílias com menor
renda.

Os elementos que embasaram a presente proposta,
anteriormente citados, estão sinteticamente apresentados a seguir:

Marco RegulatórioVigente
O marco regulatório vigente no município

compreende:
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0 Lei Complementar nº 2866/2018 - dispõe
sobre a revisão do Plano Diretor do municipio;

. Lei Complementar nº 2.858, 2018 e Decreto

360, 2017 dispõem sobre Regularização Fundiária;

' Lei Complementar nº 2395/2010 — altera

redação do artigo lº e seu parágrafo único da. Lei Complementar nº 2380/2009;
0 Lei Complementar nº 2380/2009 - institui no

município de Ribeirão Preto plano de incentivo a projetos habitacionais de

interesse social, vinculados ao "Programa Minha Casa Minha Vida", do

Governo Federal e aos projetos da Companhia Habitacional Regional de

Ribeirão Preto — COHAB-RP, da forma que especifica e dá outras providências;

0 Lei Complementar nº 2351/2009 - dispõe
sobre a criação, competência e composição do Conselho Municipal de Moradia

Popular;

' Lei Complementar nº 2350/2009 — dispõe
sobre a criação do Fundo de Incentivo à Construção de Moradia Popular (FIN-

MORAR) e dá outras providências;

. Lei Complementar nº 2158/2007 - dispõe
sobre o Código de Obras do Município de Ribeirão Preto;

0 Lei Complementar nº 2157/2007 - dispõe
sobre o Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo no Municipio de Ribeirão Preto,

vigente;

º Decreto nº 185/2017 - dispõe sobre o

atendimento aos beneficiários de empreendimentos enquadrados nas leis de

incentivo à habitação de interesse social;

o Decreto nº 184/2017 —- dispõe sobre

procedimentos administrativos para a aprovação de condomínios urbanísticos

residenciais enquadrados na Lei Complementar nº 2157/2007 e nos programas
habitacionais oficiais;
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o Decreto nº 177/2015 - estabelece requisitos e
critérios municipais de priorização para fins de seleção dos beneficiários do

Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV e revoga o Decreto nº 091, de 06

dejunho de 2013;
o Decreto nº 147/2017 — dispõe sobre

orientações para atender a legislação sobre acessibilidade na produção de

habitação de interesse social;

o Decreto nº 98/2017 - constitui o Comitê
Gestor da Política de Desenvolvimento Urbano e Habitação, 0 Grupo Técnico
de Habitação de Interesse Social e o Núcleo de Fiscalização Territorial

Integrada;

e Decreto nº 360/2017 — cria o Programa de

Regularização Fundiária;

. Decreto nº 378/2012 — altera a redação do

artigo 3º do Decreto nº 036/2012, que Regulamenta a Lei Complementar Nº

2.380, de 30 de dezembro de 2009, que institui o Plano de incentivo a
Projetos Habitacionais de interesse Social, vinculados ao Programa
Federal Minha Casa Minha Vida, aos Projetos da Cohab e do CDHU.

Oitiva da Comunidade
A participação popular é condição sine qua non a

legitimidade e regularidade da presente proposta, conforme prevê a

Constituição, que dispõe sobre as competências dos municípios, entre elas a de

promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante

planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupação do solo urbano

(Inciso VIII do Artigo 30); e sobre os preceitos que devem reger o marco
regulatório municipal, incluindo a previsão de cooperação das associações
representativas no planejamento municipal (Inciso XII do artigo 29).
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Nessa mesma linha, a Carta Bandeirante estabelece:

“No estabelecimento de diretrizes e normas relativas

ao desenvolvimento urbano, o Estado e os Municáoíos assegurarão: C..) ll - a
participação das respectivas entidades comunitárias no estudo,

encaminhamento e solução dos problemas, planos, programas e projetos que
lhes sejam concernentes...” (artigo 180)

E, também, o artigo 191: “O Estado e os Municípios

providenciarão, com a participação da coletividade, a preservação,

conservação, defesa, recuperação e melhoria do meio ambiente natural,

artz'jYCial e do trabalho, atendidas as peculiaridades regionais e locais e em

harmonia com o desenvolvimentosocial e econômico”.

Visando assegurar participação, transparência e

publicidade, a construção deste Projeto de Lei vem contando com diversas

instâncias de debate.

Foram feitas duas reuniões preliminares, durante os

meses de agosto e setembro de 2017, na Secretaria de Planejamento do

Município, contando com a participação de técnicos da Secretaria de

Planejamento, representante de movimentos por moradia, da Ordem dos

Advogados do Brasil, de empresas de construção civil atuantes no município e

do SINDUSCON. Nessa primeira rodada foram expostos os princípios e a

justificativa para elaboração deste Projeto, bem como as referências de outros

municípios utilizadas. Foram debatidos objetivos, definições e parâmetros
básicos e foram solicitadas considerações e sugestões. Outros subsidios foram

fornecidos em debates ocorridos no âmbito do Comitê Gestor da Política de
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Desenvolvimento Urbano e Habitação e do Conselho Municipal de Moradia

Popular, consubstanciados em atas encaminhadas.

Todos esses elementos foram considerados para a

elaboração da primeira minuta do Projeto, apresentada pelos técnicos da
Secretaria de Planejamento e exaustivamente debatida ao longo do mês de

novembro de 2017. Na sequência, o corpo técnico da Secretaria testou os

parâmetros propostos em projetos já analisados pelo Município para deflagrar
rodadas de debates públicos. Cinco Audiências públicas e reuniões com o

COMUR e o Conselho de Moradia, foram realizadas entre os meses de

dezembro de 2017 e julho de 2018 e a minuta original submetida a

subsequentes revisões nesse período, realizadas sob a liderança dos técnicos da

Secretaria de Planejamento e Gestão Pública com colaboração de profissionais
de outras Secretarias e organismos afins.

Referências de outros municípios
A Lei Complementar nº 2505/2012, hoje julgada

inconstitucional, já previa, na Subseção III - Do Parcelamento do Solo em
Áreas Especiais de Interesse Social, artigo 117, 5 3ª, a modificação dos

parâmetros com fins específicos para HIS pormeio de Decreto:

“59 3ª — Nos parcelameníos de interesse social serão
admitidos lotes, unidades residenciais e vias públicas com dimensões inferiores
às exigidas nesta lei, cujas dimensões serão estabelecidas por decreto. “

Em outros municípios do país foram encontradas

peças de legislação municipal que estabelecem, entre outros dispositivos ou em
caráter exclusivo, parâmetros especiais para o parcelamento, uso e ocupação do

solo, além de normas edilicias próprias, para a produção de HIS e HMP. Foram
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pesquisados os seguintes municípios: Bauru, Belo Horizonte, Campinas,

Guarulhos, Macaé, Piracicaba, Osasco, Salvador, Santo André, São Bernardo,

São Paulo e Sorocaba.

As peças referência de maior relevância na

construção do projeto compreenderam:

. São Paulo — Decreto 57377/2006:

ESTABELECE DISCIPLINA ESPECÍFICA DE

PARCELAMENTO, USO E OCUPAÇÃO DO SOLO, BEM COMO

NORMAS EDILÍCIAS PARA HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL,

HABITAÇÃO DE MERCADO POPULAR, ALÉM DE EMPREENDIMENTO

DE HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL, EMPREENDIMENTO DE

HABITAÇÃO DE MERCADO POPULAR E EMPREENDIMENTO EM

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL, NOS TERMOS DAS LEIS Nº

16.050, DE 31 DE JULHO DE 2014 — PDE, E Nº 16.402, DE 22 DE MARÇO

DE 2016 - LPUOS.

. São Bernardo: Lei 5959!2009 e 6341/2014
DISPÓE SOBRE AS ZONAS ESPECIAIS DE

INTERESSE SOCIAL (ZEIS), HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL (HIS)

E HABITAÇÃO DE MERCADO POPULAR (HMP), E DÁ OUTRAS

PROVIDENCIAS.

- Osasco — Lei 152/2007:
REGULAMENTA A LEI COMPLEMENTAR Nº

125, DE 03 DE AGOSTO DE 2004, QUE INSTITUI O PLANO DIRETOR,

NO QUE TANGE AS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL E
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DISPOE SOBRE NORMAS ESPECÍFICAS PARA A PRODUÇÃO DE

HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL E HABITAÇÃO DE MERCADO

POPULAR.

FUNDAMENTAÇÃO TÉCNICA

A fundamentação técnica a seguir apresentada está

baseada no Censo (2010) do IBGE, nos estudos sobre o déficit habitacional da

Fundação João Pinheiro (2013); nos levantamentos sobre o município e sua

região realizados pela Fundação Seade; e, principalmente, no Plano Local de

Habitação de Interesse Social contratado pelo município em 2010. A

apresentação está segmentada três partes: a primeira parte voltada para a

caracterização do município, em seguida a questão urbana e, por fim, a situação

habitacional.

Caracterização da cidade
Segundo o IBGE1 a população de Ribeirão Preto era,

em 2010 (Censo), de 604.682 habitantes, quase todos (603.401 ou 99,7%)

urbanos, com previsão de ter alcançado mais de 682 mil em 2018. Inserido na

Mesorregião de Ribeirão Preto, o município tem uma área de 651,30 kmª e sua

aglomeração urbana abriga ainda os municípios de Barrinha, Cravinhos,

Dumont, Guatapará, Pradópolis, Serrana e Sertãozinho.

A dinâmica econômica da região associa—se às

atividades agroindustriais, tendo destaque a oana—de—açúcar e a produção de

açúcar e álcool, com expansão para a geração de energia elétrica a partir da

biomassa da cana e a suoroquímica, com a produção de derivados tais como o

fameseno, para uso em combustíveis e cosméticos, e o plástico biodegradável.

1 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística
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A produção de cápsulas de café, suco de laranja e outros beneficiamentos de

leite, soja, amendoim, ração e fertilizantes completam as atividades

agroindustriais, além de produtos agropecuários e veterinários, máquinas e

implementos agrícolas. A indústria voltada para & biotecnologia, farmacêutica e

equipamentos médicos, odontológicos e hospitalares também cresce em
importância na região. Não obstante, o setor de serviços responde por quase
78% do valor adicionada da Região Administrativa de Ribeirãoª.

Segundo dados da Pesquisa Conjuntural do

Comércio Varejista realizada mensalmente pela Federação do Comércio de

Bens, Serviços e Turismo do Estado de São Paulo (Fecomercio-SP), que tem

como base as informações da Secretaria da Fazenda do Estado de São Paulo, o
comércio varejista na região de Ribeirão Preto cresceu 4,1% de julho de 2017 a

julho de 2018, atingindo um faturamento real em julho deste ano de R$35,19

bilhões, o que aponta para um crescimento acumulado de 6,1% para a região,
acima dos 5,2% de crescimento no Estado de São Paulo.

Dentre os setores que mais contribuíram para este

crescimento estão o de eletrodomésticos, eletrônicos e lojas de departamento,

com 22,6% em relação aos últimos 12 meses e segmentos de outras atividades

(dentre elas a de materiais de construção civil) que representam 15,1% neste

período

De acordo com o IBGE, em 2010 havia 242.310

trabalhadores classificados como pessoal ocupado total e 198.838 como pessoal

ocupado assalariado, com um salário médio mensal equivalente a 3,1 salários

mínimos. Segundo o PLHIS (2010), Ribeirão Preto oferece empregos no setor
terciário que atraem parte significativa da população das cidades vizinhas e, em

2 Fundação SEADE.
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contrapartida, fornece mão-de-obra especializada empregada em importantes
indústrias sediadas em outras cidades, tais como Cravinhos e Luiz Antônio.

Segundo dados do IBGE, a renda per capita de

Ribeirão Preto está em R$ 41.726,07, com dados de 2015, quando se deu a
última divulgação oficial dos dados, o que garante ao município de população
estimada de quase 700 habitantes, o Índice de Desenvolvimento Humano

Municipal de 0,8. De acordo com os dados da Emplasa, em 2015 o Produto
Interno Bruto (PIB) do municipio de Ribeirão Preto ficou em 21809706, em
comparação com o da Região Metropolitana de Ribeirão Preto, o PIB da RMRP
é de 55.17.2858

Entre 1991 a 2010, a proporção de pessoas com
renda domiciliar per capita de até meio salário mínimo reduziu em 14%. Em

2010, 88,3% da população vivia acima da linha da pobreza, 7,4% encontrava—se

na linha da pobreza e 4,3% estava abaixo. O valor do rendimento nominal
mensal per capita dos domicílios urbanos particulares permanentes e (IBGE,
2010):

e Médio—R$l.553,52 (87% do de São Paulo)

. Mediano — R$ 833,33 (111% do de São Paulo)

A região de Ribeirão Preto é uma das mais ricas do

estado de São Paulo, com localização privilegiada, próxima a importantes
centros consumidores e acesso facilitado devido à infraestrutura de transportes e

comunicação. O Índice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de
Ribeirão Preto é de 0,80, sendo o sexto maior de todo o estado de São Paulo e o

oitavo de toda Região Sudeste. A cidade possui indicadores elevados, acima da
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média nacional: ocoeficiente de Gini é de 0,546 e a incidência da pobreza
(IBGE, 2010) de 11,75%.

Estrutura urbana
A estrutura urbana de Ribeirão Preto sofreu

significativa alteração entre os anos 80 e 2000 com () acentuado
desenvolvimento econômico ocorrido no período, seguindo um padrão de

ocupação territorial dispersa e segregadora e valorização do setor sul,

O município e' composto por dois distritos: o Distrito
de Bonfim Paulista3 (com 13.324 habitantes segundo o Censo de 2010 do

IBGE) e o Distrito Sede (com 591.358 habitantes segundo o Censo de 2010 do

IBGE). Está subdividido em cinco Setores (Norte, Sul, Leste, Oeste e Centro)
onde se tem uma nova subdivisão em subsetores. Há o reconhecimento popular
de alguns bairros, tais como Campos Elíseos, Vila Tibério, Vila Virginia, Vila

Abranches, para citar alguns, mas em muitos casos loteamentos nomeiam a
localidade sem, contudo, se configurarem um bairro de largas proporções.

Em diversos destes bairros e possível identificar

unidades estruturadas e quase que independentes em termos de ofertas de

serviços e comércios de bairro, tais como diversificada rede bancária, centros de

compras, magazines, escolas especializadas e faculdades, unidades distritais de
saúde e hospitais, etc.

Com toda esta estrutura urbana a disposição, grandes
áreas não urbanizadas acabam dando lugar a improvisações de moradia com
comunidades irregulares. Estas ações deflagram a necessidades de alternativas

ª Criado pela Lei Estadual nº 890 de 3 de outubro de 1902, então com o nome de Vila Bonfim.
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de moradia para uma faixa econômica com baixa renda financeira não atendida

pelos atuais programas habitacionais.

O PLHIS (2010) mencionava, com base na projeção
da Fundação Seade para 2010, uma densidade populacional do município, de

887,30 habitantes/mº, em contraste com as densidades da Região de Governo
de 131,73 hab/ kmº. A atualização desses dados pela Fundação Seade para o

ano de 2017 mostra uma densidade de 1.017,02 hab/ kinª no município e de

145,49 habf km2 na região. A taxa de urbanização de Ribeirão é estimada em
99,72%, sendo que na elaboração do PLHIS já era de 99,69%, quando mereceu
destaque, na reflexão sobre a dinâmica demográfica regional, o componente
migratório, notadamente de trabalhadores pouco qualificados decorrente da

atração da indústria sucroalcooleiro e também da construção civil. As

perspectivas de mecanização da colheita da cana já vislumbradas naquele
momento e a redução do boom construtivo, notadamente com a recessão
econômica desde 2015, tem, sem dúvida, contribuído para a redução das vagas
acima comentada e acentuado a questão habitacional no município,
notadamente entre as faixas de renda mais baixas.

Ribeirão Preto nas duas últimas décadas assistiu o

seu crescimento fisico se concentrar no Setor Sul da cidade, principalmente
atendendo demandas de médio e alto poder de renda. Entretanto, a parcela com
menor poder aquisitivo econômico começou a despertar no mercado imobiliário

interesse provocados pelos programas habitacionais dos governos estadual e,
principalmente, federal.

Esta nova realidade empreendedora gerou interesse

imobiliário nos diversos Setores da cidade, buscando atender a população que
buscava, na maioria das vezes, sua primeira propriedade habitacional.
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Os programas voltados à habitação de interesse

social, vislumbraram as demandas de famílias com até 10 salários mínimos,
concentrados em 3 faixas de renda: de zero a três salários mínimos, de três a
seis salários mínimos e de seis a dez salários mínimos.

Em Ribeirão Preto, por força da Lei Complementar
nº 2505/2012, dada como inconstitucional conforme já mencionado, buscou

aproximar-se das demandas das famílias com menos de três salários mínimos,
flexibilizando parâmetros urbanísticos nos empreendimentos em contrapartida a

oferta de um percentual das unidades destinadas a este público menos atendido.

Com esta medida avançou-se na oferta de unidades nos poucos meses de

existência da Lei, antes de seu Ato de Inconstitucionalidade.

Após o cancelamento da LC nº 2505/2012
deflagrou-se a ausência de legislação que promovesse ações voltadas à

produção de habitação de interesse social à população não contemplada pela
maioria dos empreendimentos sociais, ou seja, família com até três salários

mínimos.

Situação habitacional
“Em algumas cidades vizinhos a Ribeirão Preto

observa—se o aumento da produção habitacional destinado & eíasse média, o

que tem atraído parte da população empregado nesta cidade. Já os segmentos
mais ricos da população ainda preferem nele residir e investir, tanto pela
qualidade dos empreendimentos residenciais oferecidos quanto pelos melhores

opções em termos de comércio e de serviços privados, especialmente aqueles
associados ao lazer. Parte da populaçãomais pobre, quando tem condições de

arcar com as despesas diários decorrentes do transporte, acaba residindo nas
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cidades vizinhas, onde o custo da habiíação e' menor do que em Ribeirão Preto.
Entretanto, a maioria prefere permanecer residindo nesta cidade, ainda que
tenha como única opção, em termos habitacionais, e moradia em

assentamentos precários ” (PLHIS—RP (2010).

O Município possuía, segundo o Censo de 2010,
195.531 domicílios particulares ocupados, sendo que desses, 3.717 situados em
aglomerados subnormais, dos quais 520 com renda domiciliar per capita de até
% do salário mínimo. Os domicílios particulares permanentes somavam
195.276, sendo 194.888 urbanos, dos quais 118.996 (61%) possuíam renda
domiciliar per capita de até 2 salários mínimos, distribuídos da seguinte forma:

Domicílios partie Renda per capita
permanentes urbanos em SM

2.717 x<=1/4 SM

12.886 1/4<x=<1/2 SM

42.260 l/2<x=<1 SM

61.133 1<x=<2 SM

118.996 x=<2 SM

Fonte: IBGE. Elaboração própria.

Do total de domicílios particulares permanentes,
78% eram casas, 19% apartamentos& 2% casas de vilas ou em condomínios e
0,4% cômodos ou cortiços. Os imóveis próprios somavam 134.718 (69%), dos

quais a maior parte, 109.267, encontrava-se quitada e outros 25.451 estavam em

processo de aquisição/pagamento. Os alugados totalizavam 50.870 (26%), os
cedidos, 8.219 (1.243 pelo empregador e 6.976 de outra maneira) e ainda 1.531

haviam sido ocupados de outra forma, não explicitada.
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Grande parte do Município conta com água tratada,

energia elétrica, esgoto, limpeza urbana, telefonia fixa e telefonia celular. Em

2010, 98,76% dos domicílios eram atendidos pela rede geral de abastecimento
de água; 99,67% das moradias possuíam algum tipo de coleta de lixo e 96,93%
das residências possuíam esgotamento sanitário.

Ainda segundo o censo (IBGE) de 2010, havia

14.117 pessoas em 3,717 domicílios particulares ocupados em 26 aglomerados
subnormais em 42 setores censitários, a maior parte plana ou com aclive/declive

inoderadoªª. De acordo com o PLHIS, elaborado em 2010, havia 43 núcleos de

ocupação irregular/precária existentes na cidade, somando 5.582 domicílios e

uma população então de 26,077 habitantes, distribuídos nos seguintes

complexos:

. Complexo Simioni — compreendendo os

núcleos Magid, Via Norte/do Brejo, Usina de Reciclagem e Valentina

Figueiredo;

' Complexo Aeroporto — incluindo os núcleos

Itápolis, da Mata e Adamantina então com previsão de remoção financiada pelo

PAC, além de Leão Leão/Recife, Jóquei Clube, Itápolis, BAC, Vila Brasil, João

Pessoa, Flórida Paulista, Avelino Palma;

' Complexo Salgado Filho — com os núcleos

Ubatuba e Nuporanga, com destaque para este último que, contando com toda a
— rede de infraestrutura, facilmente acessível por meio de ligações irregulares,
além de equipamentos diversos e estabelecimentos comerciais e de serviços e

possuindo naquela época áreas ainda vazias na vizinhança, necessitava de

intenso controle de novas ocupações;

4 É um conjunto constituído de, no mínimo, 51 unidades habitacionais (barracos, casas, etc.)
carentes, em sua maioria de serviços públicos essenciais, ocupando ou tendo ocupado, até
período recente, terreno de propriedade alheia (pública ou particular) e estando dispostas, em
geral, de forma desordenada e/ou densa. (IBGE, 2010)
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o Complexo Jandaia — cujos núcleos (Igrejas,
Torre, Porto Seguro, Japurá, TRANSERP) já estavam inseridos em área urbana

consolidada;

. Complexo Vila Carvalho — Tanquinho, Vila
Zanetti e Vila Elisa compreendem núcleos precários decorrentes da ocupação de

regiões alagáveis, enquanto CIRETRAN, Vila Mariana e FEPASA

caracterizam-se pela ocupação de faixas marginais a via férrea e apresentavam
uma ocupação mais dispersa;

. Complexo Leste — Jardim Zara, Jardim do

Trevo, Anhanguera I, II, III e IV;

º Complexo Monte Alegre/Ipiranga — composto

por núcleos (Monte Alegre, dos Trilhos, Coca-Cola, Canta Sapo e do Grilo) de

ocupação irregular/precária de características bastante diversas, porém todos

localizados em áreas públicas municipais, até o momento de elaboração do

PLHIS sem registro de processos de ação civil e em bairros já consolidados, de
fácil acesso às redes de infraestrutura, equipamentos urbanos, estabelecimentos
comerciais e serviços, com uso compativel ao residencial;

. Complexo Sudoeste — composto por cinco

núcleos de ocupação irregular/precária (Jardim Itaú,, Mangueiras, Cásper
Líbero, dos Andradas e da Lagoa) bastante distintos e distantes entre si, com

exceção dos Andradas e Lagoa;

. Complexo Sul —— com um único núcleo,

Faiane, situado em área pública municipal associada a um antigo leito

ferroviário, inserido em região então ainda predominantemente rural! porém

próxima à sede do Distrito de Bonfim Paulista e também da via expressa que
lhe dá acesso. Áreas desocupadas nas imediações também indicavam &

necessidade de controle para evitar novas ocupações, mas por localizar—se na
entrada de um grande empreendimento imobiliário em fase de implantação na

época do PLHIS, estava prevista a sua realocação.
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Em função desse levantamento, o PLHIS estimou

nesses núcleos um déficit quantitativo de 3.277 unidades e um qualitativo de

2.305 unidades. Considerou-se que este levantamento estaria mais preciso que
as estimativas de inadequação da Fundação João Pinheiro baseadas, então, no
Censo de 2000 (IBGE).

A urbanização de assentamentos precários
compreende, portanto, um dos principais eixos de ação no âmbito da política
habitacional municipal, juntamente com a regularização fundiária.

O PLHIS mapeou ainda, com base em dados
fornecidos pela Secretaria de Planejamento e Gestão Pública, 13 loteamentos

com irregularidade fundiária, a maioria concentrada no setor norte da cidade e
alguns no setor oeste.

As recomendações do PLHIS (2010) abrangiam as

seguintes ações e estimativas:

1. Revisão dos perímetros de AIS

'Regiões já urbanizadas
«Vazios urbanos

2. Urbanização de Assentamentos precários

'Assistência técnica + Material de Construção
— 1.738 domicílios

'Complementação de Infraestrutura — 1.788

domicílios

'Produção Habitacional — 3.277

.Urbanização integral — 2.191 domicílios
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3. Lotes Urbanizados —— 3.247

4. Produção de unidades — 4.586 (horizontal) +
9.172' (vertical)

5. Regularização Fundiária — 5.582 domicílios
6. Demanda futura de novas moradias 17.183

(até 2013)

O déficit habitacional (FJP 2013, baseado no Censo

2010), de Ribeirão somava 21 .814 domicílios sendo assim distribuído:

Déficit Habitacionalpor componentes

Domicílios precários 1620 7%

Coabitaçâo 8826 40%

Onus excessivo 9363 43%

Adensamento Excessivo
,

2005 9%

Fonte: FJP (201 0), Elaboração própria.

Benoit Habitacionalpor renda

Sem rendimento 448 2%

O a 3 SMS 11934 55%

3 a 6 SMS 3163 14%

Ga1OSMs 4190 19%

Mais que 10 SMS 2079 10%

Fonte: FJP (2010). Elaboração própria.

A desagregação por faixa de renda indica que as

rendas de até 3 SMS correspondem à maior parte do déficit habitacional

municipal — l2.382 domicílios, 57% do total. A coabitação familiar é o

componente que apresenta uma distribuição mais concentrada na faixa acima de
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6 SMS, com 60% do déficit, pois, diferente do que acontece com o ônus

excessivo, aqui não há limite de renda e pode incluir a coabitação voluntária.

Embora em linha com a distribuição do déficit do

estado e o nacional, a distribuição chama atenção para o componente do ônus

excessivo e indica que a Lei de HIS deverá ser indutora também da produção

para aluguel.

Ainda segundo a FJP, são 6.562 domicílios

considerados inadequados e 15.919 domicílios vagos em Ribeirão Preto.

0 Cadastro da COHAB—RP, em março de 2010,

quando da elaboração do PLHIS, apresentava 67 mil inscritos, com

predominância de famílias com renda entre 0 e 3 salários minimos, residindo há

mais de 3 anos no município em imóvel alugado, Este cadastro soma hoje
62.099 cadastrados e apresenta as seguintes distribuições dos inscritos:

I - de renda:

Faixa de renda %

x<=937,00 24%

937,00 <x<= 1400,00 33%

1400,00 <x<= 1800,00 18%

1800,00 <x<= 2350,00 11%

235000 <x<= 360000 11%

360000 < x 3%

Entre os inscritos, 57% tem renda de até

R$1.400,00, indicando ai o recorte para uma sub-faixa de HIS.
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II - de gênero: 57% mulheres e 43% homens

III - de número de dependentes:

dependentes %

1 65%

2 19%

3 11%

4 ou mais 5%

A produção habitacional destinada à baixa renda foi

ampliada a partir de 2010 com a especialização de empresas de construção, por
meio dos incentivos oferecidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida. Em

Ribeirão, essa produção tem se concentrado no setor Norte, com as unidades
destinadas à Faixa 1 em pontos extremos, no Noroeste da Cidade e para as

Faixas II e III em áreas melhor consolidadas (Stecchini, 2016).

Faz—se necessário, portanto, arregimentar estímulos e
incentivos que viabilizem o acesso à moradia para HIS e induzem essa
produção, notadamente para as rendas mais baixas, de até R$ 1.400,00.

Pelas razões expostas, do déficit por faixa de renda,
é que o presente Projeto de Lei estabelece recorte especial, focando maiores
incentivos para as soluções habitacionais voltadas para a demanda de até 1,5

(um virgula cinco) salário mínimo, nominando—a como HIS 1. A classe HIS 2

atenderá a demanda com renda acima de 1,5 sm. até 3 (três) salários mínimos.
Como: HIS 3, ficarão enquadrados os possuem renda acima de 3 s.m até 6 (seis)
salários mínimos, sendo que está última faixa terá menos incentivos que as

anteriores.
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O Plano Local de Habitação de Interesse Social

(PLHIS, 2010) estimou, naquele momento, um déficit quantitativo dentro dos

assentamentos precários de 3.287 domicílios e um déficit quantitativo fora dos

assentamentos precários a 18.573domicí1ios, acrescidos de uma demanda

demográfica prioritária (0 a 3 salários mínimos) de 17.183 domicílios. A partir
dessas estimativas, calculou o volume de solo urbanizado necessário para o
atendimento das necessidades habitacionais deste segmento de famílias com
renda entre 0 e 3 salários minimos em 3,185 milhões de m2 até o ano de 2023.
Esse cálculo utilizou como pressuposto uma distribuição de tipologia em 30%

horizontal, 60% vertical e 10% de lotes urbanizados.

Levantamento da Secretaria de Planejamento
identifica a quantidade de lotes existentes hoje no Município com menos de
20% de área ocupada:

Area do lote Quant de lotes
0-500m2 44295

500-1000mª 5423

1000—1500mª 1968

1500-2000in2 1314

2000»2500m2 730
2500-3OOOm2 424

Lotes com área de até 1.5001n2 somam 51.686 unidades.

A Lei Complementar nº 2505/2012, hoje julgada
inconstitucional, em seu artigo 117, previa a destinação preferencial das Áreas

Especiais de Interesse Social (AEIS) para a “implantação de loteamentos ou
outra forma deparcelamento do solo de interesse social, sempre de acordo com

o interesse público e com a fnalidade de assegurar moradia & população de

31 de 100



Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto
Estado de São Paulo '

Gabinete do Prefeito

média e baixa renda, vinculodos aplanos e programas habitacionais públicos e

particulares”. Em seu ã4º= estabelecia que os projetos de parcelamento de

interesse social, implantados pela iniciativa privada, somente poderiam ter as
dimensões dos lotes, das unidades residenciais e das Vias reduzidas, nos termos
do parágrafo anterior e respectivo decreto regulamentador, quando se destinar e
garantir a venda de, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos lotes ou
unidades residenciais, às famílias com renda de ate' 03 (três) salários mínimos,
constantes em cadastro municipal.

Zonas Especiais de Interesse Social
Devido a importância de se trabalhar na Política

Habitacional do Município estratégias urbano—fundiárias para promover o

acesso ao solo urbanizado bem localizado para a população de baixa renda, o
Plano Diretor aprovado em abril 2018 pela Lei 2.866, trouxe a criação de Zonas

Especiais de Interesse Social — ZEIS, abrangendo a demarcação de áreas para a
regularização fundiária e dos vazios urbanos e imóveis não utilizados para
serem destinados para habitação de interesse social, considerando o aumento da
demanda por terrenos urbanos e as condições mais favoráveis para a aprovação
de empreendimentos de interesse social, estabelecidas pelos programas
habitacionais.

“No processo de construção de uma nova ordem

urbanística, fundada no princzjoio dafunção social' da propriedade, as ZEIS se
consolidaram como um tipo especial de zoneamento, cujoprincipal objetivo e' a
inclusão da população de menor renda no direito à cidade e à terra urbana
servido de equipamentos e infaestrutura, tanto por meio do delimitação de

áreas previamente ocupados por assentamentos precários, quanto por meio da
delimitação de vazios urbanos e de imóveis subutilizados, destinados à
produção de novas moradias popziiores. ” (MCidades, 2009)

32 de 100



Estado de São Paulo
Gabinete do Prefeito

Nesse Projeto de lei de HIS, as ZEIS compreendem
a identificação de áreas especiais cuja destinação deve contemplar a produção
de soluções de moradia voltada à população de baixa renda, estimulando—se

mecanismos para as melhorias urbanísticas no local e entorno, as recuperações
ambientais e regularização fundiária de assentamentos precários e irregulares, a
provisão e o incentivo para empreendimentos de novas habitações de interesse

social e garantindo—se & dotação de equipamentos sociais, infraestrutura, áreas
verdes e de comércio e serviços locais, necessários para a sustentabilidade dos

moradores da área, cujas localizações estão definidas no Anexo V do Plano

Diretor, Lei Complementar nº 2.866/2018, e assim subdivididas:

. , ZEIS 1 — Áreas internas ao Perímetro Urbano

desocupadas, subutilizadas ou então glebas ainda não parceladas, cujo entorno
está servido de equipamentos e infraestrutura, com grande potencial para
produção de soluções de habitação de interesse social.

' ZEIS 2 - Áreas ocupadas por comunidades
em assentamentos precários e irregulares, com grande potencial de urbanização
e produção de soluções de habitação de interesse social.

Destaca—se que essa delimitação das ZEIS promove
a destinação de áreas localizadas internamente ao atual perímetro urbano,

mesmo que possam apresentar maiores custos decorrentes do preço da terra,
pois oferecem: melhores condições de mobilidade; disponibilidade de

equipamentos urbanos e outros serviços complementares à residência; menores
recursos gastos na expansão das redes, serviços e equipamentos urbanos; além
da redução do custo social por favorecer que a população mais carente resida

em áreas mais próximas do emprego e das regiões mais consolidadas da cidade.
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zes-1
SETOR

TOTAL SETOR NORTE SETOR SUL SETOR LESTE OESTE

Área(ha) 5.146,82 1.370,86 782,79 2.247,19 745,98
%

_ 100,00 26,64 15,21 43,66 14,49

ZEIS-2
SETOR

TOTAL SETOR NORTE SETOR SUL SETOR LESTE OESTE
Área (na),

,
94,65 32,30 2,06 2,29 58,00

%
, 100,00 34,13 2,18 2,42 61,28

O PLHIS (2010) estima a demanda de área em solo
urbanizado necessária para atender () déficit quantitativo dentro e fora dos

assentamentos precários e, também, para atender a demanda demográfica futura

prioritária (O a 3 salários mínimos). Vale destacar que o déficit qualitativo nos
assentamentos precários não demanda nova quantidade de solo urbanizado, pois
o atendimento poderá ser feito na própria área do assentamento.

PLHIS - 2010» DEMANDAPDR DOMWÍUGS

DEFiCWEMASSÉNTAMENTDS PRECÁREOS
__

'
_

'
, '

, , í
; ' 32670004101L103ª'

DEFLOLT FORA DE ASSENTAMENTÓS PRECÁRiOS
,

15.286ÓOMICÍL1ÓÉ

DEMÃNDA DEMOGRAELOA:PRLORLTÁRLATOA 3; « 2023 —

'

,
,

*

1,7;163oowoidos
TOTAL

*

35.756 DOMICÍLIOS

PLHIS »- 2319— EsTIMATiVADA NECESSIDADE DE TERRA URBANZSÁDA tªmº-2023)

TwoLooTR _ [HORIZONTAL VERTLOAL "LoTEURSQ ,, : TOTAL—_

PERCENTUAL 30% 150%
'

10%
' '

100%

_FRAÇ'ÃOMÉD'M
,
100ng [so—mz '

,

ª TzsmzfQ —-

*

*_

UNLOADES
'

10,727
'

21.454 3.576 35.756

TOTÁLDE TERRA ,1972695 «12 1316311162 446.956 1112 ' 3,23536211912—
'

Considerando a previsão do PLHIS para a demanda
de terra urbanizada, o PL prevê & Obrigatoriedade de destinação do mínimo de
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10% do total de área delimitada como ZEIS, para a produção de Habitação de

Interesse Social (HIS).

, EªTlMATNA os ”severamente nímmo osÁREA emzesTºu“ ”ª AREA5" zeze *
nA ÁREA PARA LGTES DESTINADAA ais

51,468200mz
'

— ,'
* “

45%;24Ao7490 m2 * 1,o%*-,2.41o_719ºm24 :
'

TOTAL DE ÁREA EM zeze 2 946500 m2
*

*_TQTAL f '
í — j _ _

*3357219 m2_

Esse percentual de destinação de área para HIS

considera a garantia de área para atendimento da demanda estimada pelo PLHIS

no Município, no entanto, e' esperado que o conjunto dos dispositivos de

incentivo e indução da produção de HIS apresentados no Projeto de lei de

Habitação de Interesse Social, promovam o atendimento à essa demanda

também fora das áreas demarcadas como ZEIS.

O Projeto de lei prevê ainda que o Poder Executivo

considerará, na definição da proporção da área de ZEISI a serem efetivamente

destinadas para este fim, o tamanho das glebas ou áreas disponíveis e a

quantidade de moradias ou oferta de soluções de HIS na região, buscando evitar

grandes aglomerações de HIS.

Os Parâmetros Especiais paraHIS
A legislação municipal vigente institui parâmetros

de parcelamento, uso e ocupação do solo, e normas edilícias que diretamente

afetam o melhor aproveitamento do solo urbano5 e especialmente a adequada

disponibilidade de infraestrutura e serviços públicos urbanos. Essa característica

impacta negativamente o custo da terra urbanizada e das habitações, diminuindo

5 Conforme destacado pelo Plant-lab: "Na maior pane dos municipios brasiieíros, as leis de
uso e ocupação do solo — zoneamento » e demais regulações locais destinam um grande
porcentual do território urbano para as tipologias habitacionais correspondentes aos
produtos imobiliárias de alta e média renda'. Plano Nacional de Habitação.
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a oferta e aumentado as dificuldades de acesso à moradia pela população de

baixa renda. Por isso, o estabelecimento de parâmetros especiais, em conjunto

com as demais disposições previstas no PL, induz e incentiva a produção de

soluções de moradia e habitação de interesse social (HIS), de modo a ampliar a
oferta e melhorar as condições de acesso para a população de baixa renda.

”Para entender o ªndamento desse tipo de

dispositivo, devemos compararopadrão urbanístico resultante da aplicação da

legislação de parcelamentodo solo com o padrão existente nos assentamentos

precários, A enorme distância que existe entre ambos nos aponta a necessidade
de disciplinar um padrão intermediário que visa, ao mesmo tempo, reduzir o

custo da produção habitacional de interesse social e ampliar as possibilidades
de oferta de moradia digna, regularmente inserida no espaço urbano e

atendida por infraestrutura básica, equipamentos e transporte urbano,

segurança, conforto e qualidade ambiental. “ (M Cidades—2009)“

De maneira geral, esses parâmetros especiais foram

estipulados de modo a criar uma gradação crescente de incentivos na medida

que as soluções de Habitação cumprem com os objetivos e diretrizes da Política

Urbana e da Política de Habitação, emanadas pelo atual Plano Diretor (PD) do

município. Assim, os critérios para esses parâmetros consideram as situações do

espaço urbano consolidado, a localização e disponibilidade de infraestrutura e

serviços urbanos, a disponibilidade fundiária de áreas, a indução dos

empreendimentos de menor escala e para a produção de moradia para as

famílias de menor renda, entre outros critérios.

º Guia para regulamentação e implementação de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS
em Vazios Urbanos Brasília: Ministério das Cidades. Dezembro de 2009

37 de 100



z“ Jia

Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto
Estado de São Paulo

Gabinete do Prefeito

Conjuntamente, () PL apresenta dispositivos que
induzem o uso misto das edificações de HIS, com a previsão de áreas

comerciais, para atividades compatíveis com o uso residencial, gerando

opormnidades para dinamização da economia local e oferta de produtos e

serviços básicos aos moradores. Nessa perspectiva, esses dispositivos buscam

incentivar a estruturação das Unidades de Ocupação Planejadas, definidas pelo
PD. Propõe os parâmetros técnicos especiais, urbanísticos e edilícios, além de

outros instrumentos de incentivo e indução de promoção de soluções de

moradia e habitação de interesse social.

Waspmxwwa mam
' teem
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A série de dispositivos especiais de fomento à

produção de moradia pode ser utilizada pelos agentes promotores desde que

garantam, nos percentuais previstos no PL, o atendimento à demanda

habitacional das famíl ias de baixa renda do município. Para esse atendimento, o

agente promotor deverá viabilizar a venda das unidades, habitacional ou lote
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urbanizado, às famílias inscritas no cadastro municipal, conforme a distribuição

por classe de HIS estabelecido no Projeto. Para os lotes vinculados à produção
de HIS, torna-se obrigatória a destinação de parte do potencial construtivo,

relativo ao coeficiente de aproveitamento básico (CAb), que lhe é gratuito, para
a construção de unidades de moradia HIS.

Dos Instrumentos de indução de HIS
A expansão exacerbada da área urbana impõe um

incremento do custo social, repassado ao conjunto da população e

especialmente sentido pelos segmentos de menor renda. Esse aumento do custo

social explica, em parte, o crescente número de assentamentos precários,

majoritariamente localizados na Zona de Urbanização Preferencial e avançando

sobre áreas ambientalmente sensíveis e de risco. Como forma de induzir a

prevalência de um modelo de desenvolvimento urbano equilibrado e adequado à

infraestrutura e serviços públicos, a proposta de utilização de instrumentos para
indução de HIS, para além do aumento da oferta de soluções de moradia e

habitação em face ao crescente déficit de habitações para a população de baixa

renda, busca que a distribuição espacial das habitações de interesse social se dê

em áreas urbanas mais adequadas ao adensamento, melhores servidas de

infraestrutura e serviços públicos, próximas dos eixos estruturantes do

transporte coletivo e das áreas provedoras de emprego. Assim, o presente PL

propõe que em todos os critérios de incentivo e indução, para todos os efeitos, a

distribuição de soluções de moradia e habitação de HIS priorize:

. viabilizar diferentes soluções de HIS em
conformidade com as necessidades habitacionais e potencialidades do

município;
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. induzir a produção de soluções de HIS no

entorno dos eixos de circulação, reduzindo a necessidade de deslocamento,

equilibrando a relação entre os locais de emprego e de moradia;

. induzir a produção de soluções de HIS nas
áreas desocupadas ou subutilizadas localizadas na Zona de Urbanização
Preferencial - ZUP;

. viabilizar a produção de soluções de HIS em

áreas internas ao Perímetro Urbano desocupadas, subutilizadas ou em glebas
ainda não parceladas demarcadas como ZEIS 1;

. promover a urbanização e regularização
fundiária de assentamentos precários e irregulares demarcados como ZEIS 2,

podendo incluir ainda a produção de unidades destinadas & HIS.

W ' Awªi-...m»... _ . , Jk'M_W"m*múamam,-rm', “

Exemplo: Conjunto habitacional misto. Para garantir a integração do conjunto de habitaçao socral a
sua rica vizinhança, 0 projeto articulou a verticalização do programa de moradia & um embasamento
constituido por três equipamentos públicos — Restaurante Escola, Unidade Básica de Saúde e
Creche — orientados tanto para a comunidade moradora como para o público das grandes empresas
próximas, inserindo o conjunto na economia e no cotidiano da região— Jd. Edili, São Paulo — MMBB

— fonte: https:l/www.archdaíly.com.br/brIO'l-134091[conjunto-habítaclonal—do—jardim—eclite-slash-
mmbb—arquitetos—plus-h—plus-f—arquitetos.
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Especificações mínimas de unidade de HIS
O PL dispõe sobre um dimensionamento mínimo

dos ambientes, considerando as condições adequadas de desempenho térmico

de edificação, que possibilitam melhor aproveitamento construtivo e redução do

custo de produção das unidades habitacionais.

Também foi definido dois tipos de unidade

habitacionais:

' unidade padrão — considera o mínimo de área

e de ambientes para atendimento de uma família média. Em soluções de menor
área obrigatória a previsão de ampliação.

Exemplº“ nidade de moradia com possmilidadede ampliaçao - quique;
Tarapacá, Chile — Arq. Alejandro Araveõa — fonte:

https:l/wwwarchdailyeom.br/br/01-28605lquínta-monrey—elemental

. unidade evolutiva — considera a edificação
mínima para solução de moradia; com previsão de ampliação para unidade

padrão. Essa unidade permite o mais baixo custo de produção e e' especialmente
indicada para as famílias de maior vulnerabilidade. A ampliação se dá por meio

de autoeonstrução assistida por profissional técnico responsável.
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Exemplo: unidade de evolutiva com previsão de ampliação — fonte:
httpszllwww.archdaiIy.com.br/br/888895/arquítetos-propoem-120—
habitacoes—sociais—incrementais-e—flexiveisvpara-iqunos—peru
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Exemplo: unidade de padrão com previsão de ampliação. CODHAB — DF —

Concurso Público Naciona! de Projeto de Arquitetura para Habitação de
Interesse Social — Arq. Fabrícia Zulin - fonte:
http:/lwwwcodhabdfgov.br/concursos/habitacoes-interesse-social
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Ampliação da Taxa de Ocupação para unidades HIS
A taxa de ocupação se refere ao percentual da área

do lote que pode ser ocupada por edificação. A taxa de ocupação especial foi

definida:

' em função das dimensões mínimas do lote

para HIS, pois permite uma maior ocupação da área do lote;

0 como incentivo aos EHlS ao permitir a

ampliação da taxa de ocupação em função da produção de unidades HIS-l e 2.

Diminuição dos Recuos Urbanísticos
Os recuos se referem aos afastamentos obrigatórios

das edificações em relação às divisas de lotes e de vias públicas, e também com

relação às outras edificações em um mesmo lote. As edificações de HTS

poderão usufruir de recuos especiais para o gabarito básico (de 10,60m). Esses

recuos especiais favorecem o aproveitamento construtivo ideal para a
sustentabilidade do ambiente urbano, priorizando os lotes de até 1.500mº, e para
a implantação das edificações de HIS com ate' 5 pavimentos de acordo o padrão
do sistema Viário do local. Portanto, a flexibilização dos parâmetros de recuos
está relacionada ao tamanho do lote e sua localização.

mas no LOTE
_

825110Mx

NÍNEROSEUNlDADES 36 ' TÉRREO COMERCW,

NÚMERODEHMiTãNlESESTIMAOO 122

DENSIDADEPOPUlACIONALLlOUiQA 1.476,78HABJHA

Simulação: acima - Lotes plurifamiliares de até 1.500 mª com parâmetros mais flexíveis para esses lotes
menores, como a retirada dos recuos frontais e laterais e vagas de estacionamento, espera-se promover a
utilização desta tipologia em lotes existentes e sua produção em novos loteamentos — abaixo - Lotes
plurifamiliares até 20.000mº com a retirada de parâmetro como exigência de 1 vaga pl unidade, recuo frontal de
5 rn, sistema de lazer concentrado e proporcional ao número de unidade é possível melhorar significativamente o
potencial construtivo desta tipologia. fonte: Sec. Planeiamento e Gestão Pública.
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Redução das reservas de áreas de lazer condominiais
A legislação municipal vigente exige a reserva de

espaços de lazer em função da área do empreendimento ou em relação ao

número de unidades habitacionais. Esse espaço impõe um menor

aproveitamento construtivo ao terreno, aumentando o custo de produção das

unidades habitacionais e o custo de manutenção desses espaços (taxas

condominiais). Isso causa o desestímulo de produção da Habitação de Interesse

Social e problemas pós-ocupação.

Nesse sentido a proposta do PL dispõe sobre menor

exigência de reserva de área de lazer interna aos condominios, ao passo que Visa

estimular o uso dos espaços públicos destinados ao lazer da população.

Diminuição da exigência para vagas de estacionamento
Outro parâmetro estabelecido pela atual legislação, a

exigência de alocação de vagas de estacionamento de automóveis na proporção
mínima de 1 vaga por unidade habitacional, inclusive para as casas, impõe

restrições ao potencial construtivo e onera o custo da unidade habitacional,

mesmo aos que não 13085qu veículos.

Considerando isso e também & priorização do

transporte coletivo e dos meios não motorizados no desenvolvimento

sustentável, este PL faculta & alocação de vagas de estacionamento particulares,
considerando-se critérios de tamanho e localização do lote para EHIS, ou
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diminui a exigência para demais situações previstas, impondo limite ao número

total de vagas de automóveis. Nesse sentido, também há disposição sobre a

previsão de bieicletário nos empreendimentos de HIS.

Padrões diferenciados de dimensionamento de lotes
Para os Parcelamentos do Solo de Interesse Social

(PIS), o PL dispõe sobre dimensionamentos mínimos e máximos dos lotes,

considerando os padrões de projeto das tipologias de edificação (unifamiliar e

plurifamilíar), que induzem à melhor eficiência das infraestmturas urbanas e

serviços. O dimensionamento mínimo considera, também, a redução de custo de

implantação e valor de venda, viabilizando a compra por famílias de menor

renda. Para esse lote mínimo, o PL prevê a disponibilização de projeto e

assistência técnica aos beneficiários.

. escavam

UM PROJETO URBANO SUSTENiÁVEL

bonito; não & expansao do "ªdn”híl umano & enuncia!
' oca :» amamos Giuoisl

;pxoneo * ' rircíoriwfsomomc,
ouezoscorx— '
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Exemplo: Padrão de desenvolvimento adequado com lotes de dimensões reduzidas. CODHAB - DF -
Concurso Público Nacional de Projeto de Arquitetura para Habitação de interesse Social — Arq. Fabrícia
Zulin — fonte; http:/[www.codhabdf.gov.br/concursos/habitacoes-interesse—social
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Redução das exigências de áreas públicas
Nos atuais parâmetros da legislação vigente, os

parcelamentos destinam a maior parte da área da gleba para as finalidades de

áreaspúblicas, como áreas verdes, institucionais e sistema viário. Considerando

as situações especiais de uso e de eficiência da infraestrutura e dos serviços

públicos, o PL propõe parâmetros e soluções que consideram a existência de

áreas públicas no entorno e o dimensionamento e localização do lote, dispondo

sobre redução de reservas de áreas públicas e possibilidade de conversão dessas

reservas em contrapartida, como a construção de equipamentos públicos e ou

produção de unidades habitacionais destinadas ao HIS.

areas_palvimouiais "“'
? ªrea nsútudomism.. :“!
Ex. Areas públicas subutihzadas Subsetor 042, Ribeirªo Preto— fonte: Sec. Planeja

Pública

. Na
mento e Gestao
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Criação de novas tipologias viárias com dimensionamento reduzido

Sistema viário

Rua José Rios Rodrigues — Ribeirão Preto SP

Categoria: Via de acesso
Uso: Residencial unifamiàiar
Largura aprox; 14 m
Comprimento 100 m

r...

Situação existente em Ribeirão Preto — fonte: Sec. Planejamento e Gestão Pública.

As disposições vigentes sobre o dimensionamento

mínimo do sistema viário condicionam os loteamentos & destinar grande parcela
de área para essa finalidade. Muitas vezes essa infraestrutura está

superdimensionada e oeiosa. Essa situação produz o enoarecimento dos custos

de implantação e manutenção das áreas urbanas.

Dessa constatação parte a proposta de suplementar

disposições da legislação Vigente, de modo a estabelecer novas tipologias
viárias adequadas tanto as densidades e dimensionamentos de lotes previstos

quanto aos preceitos da mobilidade urbana e desenvolvimento sustentável.
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Exemplo: via compartilhada — fonte: http:/lwwwutcpia-

landscapesgr/index,php?projeci=18&language=engi

Consideraçõesfinais
O presente Projeto de lei estabelece uma

parametrização que, a despeito de todo o cuidado técnico envolvido, resulta de

um processo participativo, que inclui uma série de oítivas e revisões para a
conjunção de reivindicações, originadas em demandas e expectativas diversas,
encaminhadas por diferentes setores. É absolutamente necessário, portanto, que
sua aplicação seja constantemente monitorada e submetida a avaliações para
aferir se os princípios norteadores e objetivos estabelecidos estão sendo

alcançados e em que medida.

Ademais, por ser aplicada ao longo do tempo sobre

um tecido urbano e sobre um mercado habitacional que se desenvolve de forma

dinâmica, fruto de uma série de fatores, e fundamental que a Lei sofra revisões,

sempre fundamentadas no resultado das análises e novos estudos realizados.
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Não obstante, é preciso atentar que, por mais
assertiva que seja a parametrização estabelecida em Lei, a promoção da
habitação digna e suficientemente integrada do ponto de vista urbanístico é

tarefa complexa que exige, ainda e sobretudo, uma atuação concertada da

municipalidade, abrangendo a articulação da iniciativa privada, desde pequenos
e médios produtores de moradia, até grande empresas, a organização das

demandas e projetos de interesse dos movimentos de moradia, as possibilidades
de financiamento e subsídios existentes no SFH e também em fundos dos três
níveis de governo, recursos privados, entre outros.

No âmbito municipal, e' preciso salientar mais uma
vez, para o fato de que a Lei de HIS antecede a revisão da LPUOS, e que os

parâmetros que vierem a ser definidos devem estar compatíveis com a presente
Lei, garantindo a esta última maior flexibilidade, sempre no intuito de induzir e
estimular a produção de HIS, sem prejuizo, repise-se da nova LPUOS aprimora-
la se necessário for.

Expostas, dessa forma, as razões que justificam a
propositura, aguardamos que a mesma seja apreciada e votada por esse Nobre

Legislativo, nos termos do artigo 42 da Lei Orgânica do Município, ao tempo
em que colocamos a disposição a equipe técnica e o Secretário de Planejamento
e Gestão Pública para apresentar estas justificativas e outras informações que as
Comissões Temáticas da Câmara Municipal e o senhores Vereadores
entenderem necessários.
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Sem outro particular, aproveitamos a oportunidade

para reiterar a Vossa Excelência, os protestos de alto apreço e distinta

consideração, subscrevemo—nos.

Atenciosamente,

A SUA EXCELÉNCIA

IGOROLIVEIRA
DD. PRESIDENTE DA CÃJVIARA MUNICIPAL
NESTA
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