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JUSTIFICATIVA

O presente Projeto de Decreto Legislativo visa sustar em todos os seus termos o Decreto n®
51.674, de 30 de julho de 2010 que alterou a redagio dada aos artigos 28 e 92 do Decreto
n° 44.667, de 26 de abril de 2004, com a finalidade de possibilitar a instalagéo de Habitagéo
de Interesse Social — HIS e Habitagdo de Mercado Popular — HMP em Zona de
Preservagdo Ambiental — ZEPAM, Zona Especial de Produgéo Agricola e de Extracao
Mineral - ZEPAG e Zona de Lazer e Turismo —ZLT.

Nos termos do inciso Xlil, do art. 146, da Lei n® 13.430, de 13 setembro de 2.002 (Plano
Diretor Estratégico), “Habitagdo de Interesse Social — HIS, & aquela que se destina a
familias com renda igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, de promogao publica ou a
ela vinculada, com padrao de unidade habitacional com sanitério, até uma vaga de garagem
e area util de até no méaximo 50 m2 (cinqlenta metros quadrados), com possibilidade de
ampliagdo quando as familias beneficiadas estiverem envolvidas diretamente na producao '
de moradias”. '

J& a Habitagiio de Mercado Popular — HMP, ¢ definida pelo inciso XIV, do art. 146, da Lei n®
13.430, de 13 setembro de 2.002 (Plano Diretor Estratégico) como sendo “agquela destinada
a familias de renda igual ou inferior a 16 (dezesseis) salarios minimos, ou capacidade de
pagamento a ser definida em lei especifica, de promogéo privada, com padr&o de unidade
habitacional de até dois sanitarios, até uma vaga de garagem e area util de no maximo 70
m2 (setenta metros quadrados)”.

Cabe enfatizar que o estabelecimento de indices urbanisticos, zoneamento, parcelamento,
normas de uso e ocupagdo do solo, e outros mecanismos de politica urbana, que em
atencdo ao interesse publico, limitam o direito de propriedade (direito individual garantido
pelo art. 5° da Constituicdo Federal), devem ser levados a efeito por intermédio de lei em
sentido estrito, ou seja, aquela regra geral e abstrata de conduta, aprovada pelo Legislativo
e sancionada pelo Executivo.

De fato, preceitua o art. 181, caput, da Constituigdo do Estado de Sdo Paulo, que:

"Art. 181. Lei Municipal estabelecera, em conformidade com as diretrizes do plano diretor,
normas sobre zoneamento, loteamento, parcelamento, uso e ocupagéo do solo, indices
urbanisticos, protecdo ambiental e demais limitagdes administrativas pertinentes.”

Dessa forma, possivel observar que ao permitir a instalacdo de HIS e HMP em Zona
Especial de Preservagdo Ambiental — ZEPAM referido decreto usurpou de competéncia
legislativa deste Parlamento, devendo ser sustado.

Com efeito, & na lei que devemos buscar os pardmetros de implantagdo e localizagdo dos
loteamentos de interesse social, ndo podendo um decreto expedido com fundamento no art.
194 da Lei 13.885/04 contrariar ou ampliar o disposto em lei.

Sobre a matéria, o Plano Diretor Estratégico, Lei n° 13.430/02, dispde em seu art. 79, inciso

X, que dentre os objetivos da politica de habitagdo do Municipic estd o de criar condi¢des
para a participag8o da iniciativa privada na produgéo de Habitagio de Interesse Social e
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Habitacao do Mercado Popular - HMP, especialmente na area central @ nos espagos vazios
da cidade.

Ao cuidar do macrozoneamento o Plano Diretor divide a Cidade em Macrozona de Proteg&o
Ambiental (subdividida esta em Macroarea de Proiegdo Integral, Macroarea de Uso
Sustentavel; e Macroarea de Conservacgao e Recuperagdo) e Macrozona de Estruturagéo e
Qualificagdo Urbana (subdividida esta, por sua vez, para efeito de orientagdo do
desenvolvimento urbano e dire¢do da aplicagdo dos instrumentos urbanisticos e juridicos
em Macroarea de Reestruturagdo e Requalificagdo Urbana; Macroarea de Urbanizacao
Consolidada;, Macroarea de Urbanizagdo em Consolidagdo e Macroarea de Urbanizagéo e
Qualificagdo), conforme arts. 147, 150 e 154,

A Macrozona de Estruturagéo e Qualificag8o Urbana € objeto ainda de outra subdivisao, em
Secao atinente ao zoneamento da Cidade, conforme art. 160 do Plano Diretor: 1. Zonas
Exclusivamente Residenciais — ZER; 2. Zona Industrial em Reestruturagdo — ZIR {hoje
denominada Zona Predominantemente Industrial — ZPI, art. 19, Lei n® 13.885/04), e 3. Zonas
Misias.

No art. 167 do mesmo diploma legal sdo definidas as Zonas Especiais, por¢des do territdrio
com diferentes caracteristicas ou com destinagdo especifica € normas proprias de uso e
ocupacgao do solo, edilicia, situadas em qualquer macrozona do Municipio, compreendendo:

1. Zonas Especiais de Preservagio Ambiental - ZEPAM,;

2. Zonas Especiais de Preservagéo Cultural - ZEPEC;

3. Zonas Especiais de Produgio Agricola e de Extragéo Mineral — ZEPAG; e
4. Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS.

As ZEIS, por fim, estéo definidas no art. 171 da Lei n® 13.430/02 como porgdes do territorio
destinadas, prioritariamente, entre outros itens elencados, & producdo de Habitagbes de
interesse Social - HIS ou do Mercado Popular - HMP.

Procedendo-se a leitura dos artigos que regulamentam a localizagdo, os objetivos e os
instrumentos urbanisticos a serem utilizados nas diversas macrozonas, concluimos que na

maior parte delas define nosso Plano Diretor como possivel a implantagéo de ZEIS, senao
vejamos.

1. Nas Macroareas de Conservagéo e Recuperagao, serdo utilizados prioritariamente, entre
outros instrumentos, a ZEIS 4 (art. 153, § 2° inciso IV, Plano Diretor);
2. A Macroarea de Reestruturagéo e Requalificagdo Urbana é formada, dentre outros, por
Areas de Intervengdo Urbana (art. 155, § 1°), definidas como porgles do territdrio de
especial interesse para o desenvolvimento urbano, objeto de projetos urbanisticos
especificos, para fins de, enire outras coisas, execugdo de programas e projetos
habitacionais de interesse social {(art. 146, inciso VI); objetiva-se nesta Macroarea a
reversdo do esvaziamento populacional através do estimulo ao uso habitacional de
interesse social {art. 155, § 2°, inciso 1), devendo ser utilizados prioritariamente, entre outros
instrumentos urbanisticos e juridicos, a ZEIS - 3 (art. 155, § 3° inciso V)
3. Na Macrodrea de Urbanizacdo em Consolidagdo objetiva-se o estimulo a produgéo
imobiliaria para a populacdo de baixa e média renda (art. 157, § 2°, inciso I}, devendo ser
utilizados prioritariamente, entre oufros instrumentos, a ZEIS 1 e 2, com Planos de
Urbanizagio; '
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4. Na Macroarea de Urbanizagdo e Qualificagdo objetiva-se promover a urbanizagdo e
regularizagdo fundiaria dos assentamentos habitacionais populares dotando-os de infra-
estrutura completa e estimulando a construgéo de HIS (art. 158, § 2°, inciso 1}, devendo ser
utilizados, prioritariamente, entre outros, a ZEIS 1 e 2, com Planos de Urbanizagdo
especificos (art. 158, § 3°, inciso |} .

Vé-se que em quatro das sete Macrodreas em que a Plano Diretor dividiu a Cidade, sao

possiveis as Zonas Especiais de interesse Social — ZEIS e, portanto, a produgéo de HIS ou
HMP.

Define a lei, assim, gue ¢ perimefro onde podem ser implantadas as HIS e as HMP é aquele
das Zonas Especiais de Interesse Social, sendo necessario ressaltar que o proprio art. 167
do Plano Diretor dispde em seus paragrafos 1° e 2° que ficam engquadrados como Zonas
Especiais os perimetros delimitados nos Mapas n° 7 e 8, integrantes da lei, devendo a
criacdo de novos perimetros das zonas especiais e a alteragio dos perimetros das ja
existentes, bem como agquelas a serem criadas pelos Planos Regionais, ser aprovadas por
lei, conforme § 4° do art. 40 da Lei Organica do Municipio.

Corroborando a assertiva de que as HIS e HMP sdo instrumentos criados para serem
implantados nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, conveniente reproduzir texto
da justificativa ao Projeto de Lei n° 134/04 que resultou na Lei n® 13.885/04 — LUOS:

"O que pode parecer complexo na nova normatizagdo do uso do solo resulta da
procura para reunir € entrosar numa mesma lei, disposigdes existentes dispersas
em mais de uma centena de leis sem contar decretos, portarias, etc.

O que ha de realmente novo ¢ a introdugdo de cinco novos pardmetros
urbanisticos, além da separagido de uscs e coeficientes de aproveitamento, ja
implicita no Estatuto da Cidade e no PDE:

a) a introduc¢ado de restrigbes ambientais, antes inexistentes;

b) a fun¢do da via no municipio como um todo;

¢) os parémetros de incomodidade dos diversos usos ou atividades;

d) o controle da aitura das edificagdes por razdes paisagisticas;

e} a aplicagdo dos muitos instrumentos de politica urbana,. institucionalizados no
Estatuto da Cidade {Lei Federal n° 10.257/01) para ¢ que foi criada a fi igura da Area
de Intervencio Urbana - AlU;

f} a instituicBo das ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Somal para ampliar a
disponibilidade de habitactes populares.”

Por fim, ha gue se observar ainda que permitir a instalagdo de HIS e HMP em Zona Especial
de Preservagao Ambiental - ZEPAM contraria a propria raz&o de ser da cria¢&o dessa Zona
de Protegéio Ambiental permitindo um adensamento populacional que néo se coaduna com
0 seu espirito na medida em que, nos termos do art. 109 da Lei n® 13.885/04:

“Art. 109. As Zonas Especiais de Preservagdo Ambiental - ZEPAM s&o porgbes do territdrio
destinadas a proteger as ocorréncias ambientais isoladas, tais como_remanescentes de
vegelacdo significativa, paisagens naturais notaveis, areas de reflorestamento e areas de
alto risco”.
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Vé-se que a ZEPAM & é4rea que ndo se coaduna com uma politica que estimule o
adensamento populacional, tanto que nos termos do artigo 152 da Lei n® 13.885/04, nela
somente & permitida a subcategoria de uso residencial R1, ou seja, uma unidade
habitacional por lote (art. 151, inciso |, Lei n° 13.885/04), o que também contraria o espirito
das HIS e HMP, instrumentos criados pelo Plano Diretor Estratégico e pela Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo visando solucionar os problemas habitacionais de nosso municipio
detectados especiaimente nas ZEIS.

Com efeifo, a previsdo para implantagdo de Empreendimentos de Habitagdo de Interesse
Social — EHIS é um instrumento para permitir a construgdo de habitagbes acessiveis, com
normas edilicias privilegiadas, tal como preconizado no art. 136 e seguintes, que definem as
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, ou seja, requisitos extraordinarios e
diferenciados — muitas vezes mais complacentes — para a edificagéio de iméveis, tendente a
adensar e baratear o custo das HIS e HMP.

De outro lado, & em razdo disso, também exigem um Plano de Urbanizagao, conforme o art.
138, dadas as caracteristicas especiais de edificagao.

No entanto, ao permitir a construgdo de HIS e HMP fora das ZEIS, os decretos em comento
conflitam com essa sistematica estabelecida na Lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004.

Assim, a construgdo de HIS e HMP em terrenos localizadas em zonas tais como ZPI,
ZEPAM e ZEPAG devem observar os parametros edilicios atinentes e especificos dessas
Zonas, como disposto pela nova redagao do § 2° do art. 92 do Decreto 44.667/04, de 26 de
abril de 2004, conferida pelo Decreto n° 51.674, de 30 de julho de 2010, e ainda observada
no art. 3° do Decreto n° 47.702, de 19 de setembro de 2006, em flagrante contradicao com a
finalidade e sistematica desse tipo de edificacdo, que seria prover habitagbes de baixo custo
e maior adensamento, gozando de dimensbes diferenciadas, conforme o disposto nos
incisos XXV1 e XXVII do art. 2°, da Lei 13.885/04.

Dessa forma, ao permitir a instalagdo de HIS ¢ HMP em Zona Especial de Preservagdo
Ambiental — ZEPAM, referido Decreto usurpa competéncia legislativa reservada a este
Parlamento, de modo que se impde, para a preservagio da competéncia legislativa desta
Casa, a sustagdo do Decreto n° 51.674, de 30 de julho de 2010, com fundamento no artigo
104, inciso XIlII, do Regimento Interno deste Legislativo.
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