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PN 80752 SUBSTITUTIVO N°1 AO PL N° 43/2026

Substitutivo ao Projeto de Lei n° 43/2026 - Danilo
Scochi - DISPOE SOBRE O PROGRAMA
MUNICIPAL DE REQUALIFICACAO URBANA
(RETROFIT) NA ZONA DE URBANIZACAO
PREFERENCIAL (ZUP) DE RIBEIRAO PRETO,
ESTABELECE AMPLOS INCENTIVOS FISCAIS
E URBANISTICOS PARA A RECUPERACAO DO
PATRIMONIO E 0] ADENSAMENTO
POPULACIONAL, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Apresentamos a consideraciio da Casa o seguinte:

CAPITULO I - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Fica instituido o Programa Municipal de Requalificagdo Urbana — Retrofit da Zona de
Urbanizagdo Preferencial (ZUP), com o objetivo de incentivar a reabilitagdo, modernizacdo e o
aproveitamento de imoveis edificados e de areas subutilizadas, visando ao cumprimento da fungao
social da propriedade, a valorizagdo do espaco urbano e a preservagdo da memoria historica do
Municipio de Ribeirao Preto.

Art. 2° Para os fins desta Lei, considera-se Retrofit o conjunto de intervengdes realizadas em
edificagdes existentes, com habite-se ou cuja existéncia esteja comprovada até o ano de 1999,
destinadas a promover a melhoria integral das fachadas, plantas, coberturas e areas comuns, bem como
a moderniza¢do tecnologica e funcional dos sistemas prediais, admitida a alteracdo de uso e a
ampliacao da area construida, com vistas a ocupagao residencial e aos usos comercial e de servicos.

CAPITULO II - DOS INCENTIVOS URBANISTICOS E EDILIiCIOS

Art. 3° Fica autorizada a ampliagdo do gabarito e do potencial construtivo dos imdveis enquadrados no
Programa de Retrofit localizados na ZUP, observadas as seguintes disposigoes:

I — ¢ permitida a execu¢do de pavimentos adicionais acima do ultimo nivel existente, desde que
comprovada a viabilidade estrutural e técnica da edificagdo;
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IT — as areas acrescidas destinadas exclusivamente a dispositivos de acessibilidade, seguranca contra
incéndio e panico, sustentabilidade ambiental, higiene e lazer de uso comum ndo serdo computadas
para fins de calculo do Coeficiente de Aproveitamento (CA) e da Taxa de Ocupagao (TO);

IIT — nos imoveis tombados ou de interesse de preservagdo, o potencial construtivo ndo utilizado
podera ser objeto de Transferéncia do Direito de Construir (TDC) para outros lotes do Municipio, nos
termos da legislacdo urbanistica vigente.

Art. 4° Fica permitida a mudanca de uso da edificacdo objeto de Retrofit, com dispensa de pagamento
de contrapartida financeira, desde que o novo uso seja compativel com o zoneamento ¢ atenda
integralmente as normas de seguranca, salubridade e acessibilidade.

Art. 5° Os imoveis submetidos ao Programa de Retrofit ficam dispensados da obrigatoriedade de
oferta de vagas de estacionamento de veiculos, com o objetivo de incentivar a mobilidade urbana
sustentavel e o uso do transporte publico coletivo.

CAPITULO III - DOS INCENTIVOS NAO FISCAIS E MEDIDAS DE FOMENTO

Art. 6° O Programa de Requalificagdo Urbana — Retrofit assegurara aos imoéveis enquadrados os
seguintes incentivos de natureza urbanistica, administrativa e regulatoria:

I — prioridade na andlise e aprovacao de projetos, nos termos do Regime Especial de Atendimento
Prioritario — REAP;

IT — simplificagdo e unificagdo de procedimentos administrativos para licenciamento, regularizacao e
expedicao de alvarés;

IIT — possibilidade de aprovagdo de projetos por meio de procedimento autodeclaratorio, na forma da
regulamentacdo, para intervengdes de menor complexidade;

IV — flexibilizacdo de parametros edilicios, especialmente quanto a recuos, taxa de ocupagdo e
exigéncias dimensionais internas, desde que nao haja comprometimento da seguranca, salubridade e
acessibilidade;

V — admissao de solugdes arquitetonicas e construtivas inovadoras, inclusive com uso de tecnologias
sustentaveis e sistemas industrializados.

Art. 7° Fica assegurada a dispensa ou reducdo de exigéncias administrativas relacionadas ao
licenciamento, nos seguintes termos:

I — dispensa de apresentacdo de documentos ou certiddes ja constantes em bases de dados oficiais
acessiveis a Administracao;

IT — integragdo de sistemas e compartilhamento de informag¢des entre 6rgdos municipais para evitar
duplicidade de exigéncias;

IIl — emissdo de alvarads e licengas em formato digital, com tramitagdo eletronica integral dos
processos.
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Art. 8° O Municipio podera instituir mecanismos de estimulo indireto ao Retrofit, sem carater
tributario, tais como:

I — celebragdo de convénios com instituigdes financeiras para facilitacdo de acesso a linhas de crédito
especificas; 5
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IT — apoio técnico institucional para orientacao de proprietarios e investidores quanto a viabilidade dos
projetos;

IIT — divulgacao institucional dos empreendimentos participantes como forma de valorizagdo urbana e
incentivo ao mercado;

IV — priorizagdo de investimentos publicos em infraestrutura urbana nas areas contempladas pelo
Programa.

Art. 9° Os empreendimentos enquadrados no Programa poderdo receber certificagdo municipal de
requalificacdo urbana, a ser regulamentada pelo Poder Executivo, como forma de reconhecimento
institucional e valorizagdao do imodvel.

Art. 10. Fica autorizada a adogdo de prazos diferenciados e procedimentos simplificados para
regularizacdo de edificacdes preexistentes, desde que vinculadas a projetos de Retrofit, observadas as
normas de segurancga e interesse publico.

CAPITULO IV — DA GESTAO E PRESERVACAO DO PATRIMONIO

Art. 11. O Poder Executivo podera utilizar recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano —
FUNDURB para subsidiar melhorias no mobiliario urbano, na acessibilidade e na qualificagao dos
espagos publicos do entorno dos imoveis integrantes do Programa.

Art. 12. Fica autorizado o uso do instrumento do Consoércio Imobilidrio, mediante o qual o proprietario
podera transferir o imével ao Municipio para fins de requalifica¢do, recebendo, como contrapartida,
unidades edificadas resultantes da intervencao.

Art. 13. As intervengdes em imoveis tombados ou de interesse de preservagdo deverdo garantir a
integridade de seus elementos arquitetonicos e historicos essenciais.

§ 1° A analise prévia do CONPPAC-RP podera ser dispensada quando o projeto estiver instruido com
laudo técnico, subscrito por profissional legalmente habilitado, atestando que a intervengdo preserva
integralmente os elementos essenciais da edificagao.

§ 2° O profissional responsavel pelo laudo assumird integral responsabilidade civil e administrativa
pela fidelidade da execugdo ao conteudo técnico apresentado, sem prejuizo das responsabilidades
técnicas proprias da obra.

§ 3° Permanecera obrigatoria a analise do CONPPAC-RP quando a intervengao implicar alteragdes em
fachadas externas ou na volumetria do bem protegido.

Art. 14. Fica instituido o Regime Especial de Atendimento Prioritario — REAP, assegurando
tramitagdo simplificada e prazo maximo de até 60 (sessenta) dias para analise e licenciamento dos

projetos de Retrofit.

Art. 15. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
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Sala das Sessoes, em 05 de maio de 2026.
DANILO SCOCHI
Vereador - MDB
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JUSTIFICATIVA

O presente Projeto de Lei tem por finalidade instituir, no &mbito do Municipio de Ribeirdo Preto, o
Programa Municipal de Requalificagdo Urbana — Retrofit, voltado a revitalizagdo de areas inseridas na
Zona de Urbanizacdo Preferencial (ZUP), mediante o estimulo a recuperagdo, modernizagao e
reocupagdo de edificagdes existentes, muitas das quais atualmente subutilizadas, degradadas ou em

descompasso com as dindmicas urbanas contemporaneas.

A proposta se alinha as diretrizes constitucionais e infraconstitucionais que regem a politica urbana,
notadamente ao principio da funcao social da propriedade, insculpido no art. 5°, inciso XXIII, e no art.
182 da Constituicdo Federal, bem como as disposicdes do Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10.257/2001), que preconiza a utilizacdo de instrumentos capazes de induzir o adequado
aproveitamento do solo urbano, combater a ociosidade imobiliaria e promover o desenvolvimento

sustentavel das cidades.

Nesse contexto, o Retrofit apresenta-se como ferramenta moderna, eficiente e amplamente adotada em
centros urbanos nacionais e internacionais, permitindo ndo apenas a requalificacdo fisica de imoveis
antigos, mas também a reativacdo econdmica de regides centrais, o adensamento populacional em

areas dotadas de infraestrutura e a valorizacao do patrimonio historico e arquitetonico.

Ribeirdo Preto, cidade de notavel relevancia economica e regional, enfrenta desafios tipicos de centros
urbanos consolidados, tais como a degradacdo de areas centrais, a evasdo populacional para regides
periféricas e a existéncia de significativo estoque de imdveis ociosos ou subutilizados. Tais fatores
contribuem para o aumento da dispersao urbana, pressionam a expansao horizontal da cidade e elevam

os custos de provisdo de infraestrutura e servigos publicos.

Diante desse cendrio, o presente Projeto de Lei busca inverter essa ldgica, incentivando a reocupacdo
inteligente e sustentdvel das areas ja urbanizadas, promovendo o adensamento qualificado, a
diversificacao de usos e a dinamizagdo econdmica local, sem a necessidade de expansao desordenada

do perimetro urbano.

Importante destacar que a proposi¢do foi cuidadosamente estruturada a luz dos principios da

responsabilidade fiscal e da seguranca juridica, tendo sido deliberadamente afastada a concessdo de

incentivos de natureza tributdria ou fiscal, originalmente cogitados em versdes preliminares da
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caracterizacdo de renuncia de receita, nos termos do art. 14 da Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei
Complementar n® 101/2000), afastando, por conseguinte, a necessidade de elaboragdo de estimativas

de impacto orcamentério-financeiro e de medidas compensatorias.

Ademais, a supressdo de beneficios fiscais mitiga riscos de questionamentos quanto a
constitucionalidade da norma, especialmente no que tange aos principios da isonomia tributaria e da
legalidade estrita em matéria fiscal, conferindo maior robustez juridica ao projeto e ampliando sua

viabilidade de implementagao.

Em substitui¢do aos incentivos fiscais, o Projeto de Lei adota um modelo contemporaneo de fomento
urbano, baseado em incentivos de natureza urbanistica, procedimental e regulatoria, os quais se
mostram igualmente eficazes na indu¢do do comportamento desejado por parte da iniciativa privada,

sem implicar impacto direto sobre a arrecadagao municipal.

Dentre tais medidas, destacam-se a simplificacdo e celeridade nos processos de licenciamento, a
flexibilizacao de parametros edilicios, a ado¢do de procedimentos autodeclaratérios para intervengoes
de menor complexidade, a priorizacdo na tramitacdo administrativa, bem como o estimulo a inovagao
tecnologica e a sustentabilidade nas edificacdes. Tais instrumentos reduzem significativamente o
chamado “custo Brasil” no ambito local, tornando os projetos de Retrofit mais atrativos sob a dtica

econdmica e operacional.

Outro aspecto relevante da proposta reside na valorizagdo do patrimdnio historico e cultural do
Municipio, ao estabelecer diretrizes claras para intervengdes em imoveis tombados ou de interesse de
preservagao, conciliando a protecdo da memoria urbana com a necessidade de adaptacdo funcional das

edificacdes as demandas contemporaneas.

O Projeto também contempla mecanismos urbanisticos modernos, como a Transferéncia do Direito de
Construir (TDC) e o Consoércio Imobilidrio, instrumentos estes ja consagrados no ordenamento
juridico brasileiro e capazes de viabilizar solu¢des equilibradas entre o interesse publico e a iniciativa

privada.
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Por fim, cumpre ressaltar que a iniciativa encontra respaldo em experiéncias exitosas implementadas
em diversas cidades brasileiras, nas quais programas de Retrofit t€ém contribuido significativamente
para a revitaliza¢do de centros urbanos, atragdo de investimentos, geracdo de empregos e melhoria da

qualidade de vida da populagao.

Diante de todo o exposto, resta evidente que o presente Projeto de Lei representa medida estratégica,

C . . e OE::
moderna e juridicamente segura para o desenvolvimento urbano de Ribeirdo Preto, promovendogs
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ocupagdo racional do solo, a valorizagdo do patrimonio existente ¢ a dinamizagdo econOmica, sem

impor 6nus ao erario.

Assim, por se tratar de matéria de relevante interesse publico, contamos com o apoio dos nobres pares

para a aprovagao da presente proposicao.

Sala das Sessoes, em 05 de maio de 2026.

DANILO SCOCHI
Vereador - MDB_

Assinado digitalmente
por DANILO
FIGUEIREDO SCOCHI
Data: 05/05/2026 15:27
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