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1. legislacéo:

1.1 a antiga Lel Municipal n.? 9.413/81 (revogada pela LPUOS/16, art.
179, XXVII).

1.2 o0 antigo Decreto Municipal n.° 29.716/91 (revogado pelo DM/16,
art. 49).

1.3 o PDE/14 (Lei Municipal n.° 16.050/14, especialmente art. 29) e a
LPUOS/16 (Lei Municipal n.° 16.402/16).




DUARTE GARCIA _
CASELLI GUIMARAES
TERRA ADVOGADOS

1.4 o Decreto Regulamentador n.° 57.558, de 21 de dezembro de
2016.

1.5 o Decreto Regulamentador n.° 57.377, de 12 de outubro de 2016
(para fins de HIS e EHIS).

1.6 a Portaria de SMUL, ainda n&o emitida, que definira os
documentos a serem apresentados?

2. alcance: todos os imoveis urbanos? situados na cidade de Sao Paulo,
salvo no caso de parcelamento de solo para fins de HIS e EHIS, que
seguem o0s parametros de decreto especifico.3

1DM/16, art. 20
2 LPUOS/16, art. 36.
3 Decreto Municipal n.° 57.377/16
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3. objetivo: disciplinar e regular a divisao ou redivisdo do solo, objetivando o

equilibrio entre areas publicas e privadas e seu adequado aproveitamento
urbanistico*

4. vocabulario na Lei Federal n.° 6.766/79: parcelamento (como género) e
loteamento e desmembramento (como espécies).

4.1.as definicdes paulistanas estao no Anexo ao DM/16.

4 LPUOS/186, art. 35
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5. modalidades de parcelamento®
5.1.loteamento.
5.2.desmembramento.

5.3. remembramento: € o reagrupamento de lotes para edificar, até o
limite das dimensdes maximas estabelecidas no Quadro 2A da Lei
Municipal n.° 16.402/16, desde que a operacao nao interfira com o
sistema viario existente, nem imponha qualquer outra modificacao
nos logradouros ja existentes;®

> LPUOS/16, art. 49.
6 LPUOS/16, art. 49, § 1.°.
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5.3.1. dispensada a emisséo de licenca para o remembramento no caso
de: | - ocorrer simultaneamente a aprovacao de parcelamento
(desmembramento, reparcelamento ou loteamento) em outra
modalidade para criagcdo de novos lotes; Il -0 total da area
resultante for igual ou inferior a 20.000m? (vinte mil metros
guadrados), podendo neste caso o remembramento ser efetuado
diretamente no Cartorio de Registro de Imoveis; Il - licenciamento
de edificacOes, nos casos de dispensa de parcelamento do solo’

5.4.reparcelamento: € o reagrupamento de lotes ou glebas e sua posterior
divisdo em novos lotes com dimensoes, localizacdo ou configuracao distintos
da situacao original, observando as regras do parcelamento?

7 DM/16, art. 27, § 2.].
8LPUOS/16, art. 49, § § 2. 3.
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5.4.1.poderdo envolver conjunto de lotes ou glebas que, somados,
atinjam dimensfes maximas superiores aquelas estabelecidas,
desde que os lotes resultantes respeitem as dimensdes previstas
no quadro?®

5.5. parcelamento de interesse social (PI1S).
5.6.nao ha mais a figura do desdobro.

6. vedacao: entre outras hipoteses, € vedado o parcelamento do solo em
areas com potencial de contaminacdo ou suspeitas de, em areas
contaminadas e em monitoramento ambiental, sem que haja manifestacéo
favoravel do orgao ambiental competente para sua reutilizacdao conforme o
uso pretendidot?

9LPUQOS/16, art, 49, § 4°.
101 PUOS/16, art. 37, Il.
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7. aprovacao integrada (PLANO INTEGRADO): aprovacdo e execucao
conjunta dos projetos de parcelamento e edificagdo, com atendimento
simultaneo da LPUOS/16 e do COE/92.

7.1.area verde publica e area privada de fruicao publica: reducao do
percentual de area publica em até 50%, desde que instituida fruicao
publica na area correspondente e obedecidos determinados requisitos 12,

7.2. até 50% do percentual exigido para area institucional pode ser
destinado na forma de area construida, a pedido do interessado e a
critério da Prefeitura, por ocasidao da emissao da Certidao de Diretrizes?3,
podendo ser um lote individualizado ou uma unidade do condominio
edilicio®*

11 L.PUOS/16, art. 50.

121 PUOS/16, art. 50, § 1.°
13 DM/16, art. 13.

14 DM/16, art. 14 e art. 15.
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requisitos do parcelamento:
a) entre outros, lote minimo de 125m2 e frente minima de 5m;1°

b) area maxima de lote de 20.000m? e frente maxima de 150m, podendo
ser menores conforme a zonal®, ressalvados alguns usos?'’;

c) area maxima de quadra de 20.000m2 e o comprimento maximo da face
de quadra é de 300m, observados os limites de cada zonal®

destinacao obrigatoria de area publica:

9.1. edificacdo em lotes ou em glebas, que, independentemente de sua
origem, tenham area superior a 20.000m?, sera obrigatoéria a destinacao

de area publicat®.

151 PUOS/16, art. 41.

16 | PUOS/16, art. 42.
17LPUOS/16, art. 42, paragrafo Unico.
18| PUOS/16, art. 43.
191 PUOS/16, art. 44.
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9.2. reforma com ampliacdo de mais de 50% da area construida total
(computavel e ndo computavel) existente, com ou sem mudanca de uso?®
exceto quando se enquadre em uma das seguintes situacdes?!:

a) imovel tombado, mediante parecer do orgao de preservacao que
ateste a impossibilidade do parcelamento ou da destinacdo de area
publica;

b) lote ou gleba localizado em perimetro de Operacdo Urbana
Consorciada ou Operacdo Urbana onde a destinacao de area publica
seja objeto de contrapartida financeira nos termos da lei da operacéo,
mediante parecer de CTLU/SMDU;

20 LPUOS/16, art. 44, § 1.°.
21 DM/16, art. 5.5, § 1.9 1.
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b) lote ou gleba localizado em perimetro de Operacdo Urbana Consorciada
ou Operacao Urbana onde a destinacdo de area publica seja objeto de
contrapartida financeira nos termos da lei da operacéo, mediante parecer
de CTLU/SMDU;

c) a configuracdo da implantacdo da construcao existente nao permita o
parcelamento atendendo as disposicoes da Lei n® 16.402, de 2016, a
criterio da Coordenadoria de SEL ou de Subprefeitura, de acordo com a
competéncia;

9.3. lotes ou glebas com area superior a 40.000m2 serao

obrigatoriamente parcelados, na modalidade loteamento, com criacdo de
viario??;

22LPUOS/16, art. 44, § 2.°.
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9.4. isencdo da destinacdo de éarea publica para os lotes (e nédo as

glebas), que ja tenham destinado area publica?3, e também para imoéveis
publicos, ainda que cedidos a particulares na forma de concessao?“:

9.5. parcelamento facultativo: quando a area do terreno ou a soma das areas
de terrenos for inferior ou igual a 20.000m?, o parcelamento nao € obrigatorio
e, se ocorrer, nao fica condicionado a destinacao de areas publicas.

9.5.1. e admitido o loteamento para abertura de sistema viario sem a
destinacao obrigatdria de areas verdes e areas institucionais.

9.5.2. mas, se houver a voluntaria destinacéo de areas publicas verdes
ou institucionais, mediante declaracao de nao-indenizacao, devendo haver
averbacao como de dominio publico por ocasiao do registro ou averbacéao
do empreendimento?®

2 LPUOS/16, art. 44, § 3.°
24 DM/16, art. 5.9, I
25 DM/16, art. 9.°, § 3.°.
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PERCENTUAL PERCENTUAL
PERCENTUAL i PERCENTUAL i 3 TOTAL DO
3 i MINIMO DE i MINIMO DE AREA i
AREA DO LOTE OU MINIMO DE 3 MINIMO DE . PERCENTUAL MINIMO
i AREA i SEM AFETACAO -
GLEBA (m?) AREA VERDE SISTEMA VIARIO DE DESTINACAO DE
INSTITUCIONAL PREVIAMENTE i i
(%) (%) AREA PUBLICA (%)
(%) DEFINIDA
Maior que 20.000m?2
(vinte mil metros
quadrados) e menor ou
igual a  40.000m2 5 5 NA 20 30
(quarenta mil metros
quadrados)
Maior que 40.000m2
(quarenta mil metros
10 5 15 10 40

quadrados)

13
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9.7. hipotese de reducédo: no caso de Plano Integrado, o percentual minimo de
destinacdo de area verde pode ser reduzido em até 50%, desde que seja
instituida fruicdo publica*® com &rea correspondente ao percentual reduzido,
independente da area do lote resultante do parcelamento, observado o disposto
no § 1°do artigo 50 da citada lei?’

10. areas institucionais: a critério do 6rgao municipal competente, e segundo
regras do Decreto Municipal, os percentuais poderdo ser destinados em area de
terreno, area construida (que nao podera exceder 50% da porcentagem minima2? ou
ambas combinadas?°.

11. certiddo de diretrizes: indispensavel para o licenciamento de loteamento,
reparcelamento, desmembramento e os casos de edificacdes quando obrigados a
destinacdo de areas publicas30

26 Fruicdo publica: Corresponde a area livre externa ou interna as edificacdes, localizada nos pavimentos de acesso direto ao logradouro publico, com
conexd@o em nivel ao logradouro e demais espagos publicos sempre que o lote tiver frente para mais de um logradouro publico, destinada a circulacdo de
pessoas, ndo sendo exclusiva dos usuarios e moradores.

27 DM/16, art. 11.

28 LPUOS/16, art. 47, § 1.°

29 LPUOS/16, art. 47.

30 LPUOS/16, art. 51
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11.1. dispensa: nao ha necessidade de Certiddo de Diretrizes para
remembramento, nem quando houver dispensa de destinacéo de areas publicas3!

11.2. validade: prazo maximo de 1 (um) ano, periodo no qual deve ser solicitada a
aprovacao do projeto de parcelamento do solo elaborado de acordo com as
diretrizes expedidas3?

11.3. modificacdo ou apostilamento: para constar as alteracoes do projeto ou
alteracOes posteriores nos dados dela constantes, como alteracéo na titularidade
da propriedade.

11.4. prazo para expedicao: de até 90 (noventa) dias.
11.5. emissao: SAEPS - Subcomissédo de Andlise Integrada de Empreendimentos

de Parcelamento do Solo33

81LPUOS/16, art. 51, paragrafo Gnico.
32 PUOS/16, art. 52, § 2.°,
33 DM/16, art. 44.
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12. infraestrutura no loteamento34: o loteamento deve ser entregue com
a seguinte infraestrutura urbana implantada, observados os padroes
municipais, a legislacdo municipal e as normas das concessionarias.

13. licenciamento:

13.1. legitimidade: a pedido do interessado, assistido por profissional
habilitado.

13.2. parcelamento (loteamento e reparcelamento com abertura de
via):

34 LPUOS/16, art. 48
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| - com prévia execucao de obras3®, sem direito a registro do memorial do
loteamento, com validade por 3 anos, podendo ser prorrogada por mais 1
ano, se solicitada dentro dos 3 anos; concluidas, vistoriada e aceitas as
obras, a Prefeitura expedira termo de verificacdo e execucao das obras e
respectiva licenca para registro do memorial de loteamento;

Il - sem prévia execucdo de obras®®, com cronograma fisico-financeiro e
Instrumento de garantia para perfeita execucdo das obras;
alternativamente, caucdo em dinheiro, titulo da divida publica municipal
ou fianca bancaria, ou vinculacdo a Prefeitura de 50% da éarea total de
lotes, mediante instrumento publico; o alvara para fins de execucao de
obras permitira o registro do memorial de loteamento, que devera ser
submetido em até 180 dias ao Registro de Imoveis; as obras somente
poderao ser iniciadas apods o registro do memorial de loteamento.

33 LPUOS/16, art. 51, I.
36 LPUQOS, art. 53, II.
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14. sequéncia de procedimentos no licenciamento do loteamento sem
oferta de cronograma fisico-financeiro, nem garantias:3’

| - emissao de Certidao de Diretrizes Urbanisticas:

Il - emissédo de Certiddao de Conformidade do projeto de loteamento com
a legislacao municipal, a ser encaminhada aos oOrgaos estaduais
competentes para apreciacdo previamente a aprovacado do projeto pela
Prefeitura,

lll - aprovacao do projeto de arborizacdo pela Secretaria Municipal do

Verde e do Meio Ambiente (SVMA), mediante a apresentacdo da
documentacéo especifica exigida;

3" DM/186, art. 21.
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IV- assinatura de Termo de Compromisso de execucao da infraestrutura
com a respectiva garantia;

V- emissao do Alvara de Execucao de Obras de Loteamento;
VI - emisséo do Atestado de Execucao de Arborizacdo — AEA pela SVMA,;

VIl - realizacdo de vistorias por PARHIS, durante e ap6s a execucao de
todas ou de parte das obras do loteamento;

VIl - expedicédo do TVEO, total ou parcial,

IX - emisséo do Alvara de Loteamento para fins de registro no Cartorio de
Registro de Imoveis.
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14. registro do memorial de loteamento: o Alvara de Execucao de Obras
de Loteamento nao da direito ao registro do empreendimento no Cartorio de
Registro de Imoveis, salvo se oferecida garantia.

15. garantias:

15.1. hipoteca que vincule 50% (cinquenta por cento) da area dos
lotes a Municipalidade, mediante instrumento publico.

15.2. caucao em dinheiro, titulo da divida publica municipal ou fianca
bancaria, correspondente ao valor de, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) da area total dos lotes, calculado pelo valor do metro quadrado
constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa
de que trata o Quadro 14 da Lei n° 16.050, de 2015 — PDE.
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16. contrato-padrao: clausulas obrigatoérias:
| - as exigéncias urbanisticas convencionais;
Il - as restricbes de remembramento ou desmembramento de lotes;

lll - e a existéncia de termo de garantia e cronograma fisico-financeiro
das obras a executar;

IV - a existéncia do termo de garantia3;

V - o cronograma fisico-financeiro.

38 LPUOS/16, art. 53, § 1.°.
3% LPUOS/16, art. 53, § 1.°.
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17. validade:40

17.1. Alvara de Desmembramento, Alvara de Remembramento e
Alvara de Reparcelamento: 1 (um) ano, contado a partir da data de sua
expedicao, periodo no qual deve ser procedido o registro no competente
Cartorio de Registro de Imoveis, sob pena de caducidade.

17.1.1. No Plano Integrado, o registro dar-se-4 quando da incorporacéao
do empreendimento ou do registro do certificado de conclusao das
edificacOes, em até 1 ano da emisséo deste, ainda que parcial, sob pena
de caducidade do alvara de parcelamento do solo.*!

17.2. Alvara de Loteamento para fins de Execucao de Obras: 4
(quatro) anos, contados a partir da data de sua expedicao.

40 DM/16, art. 32.
41DM/16, art. 32, § 2.°



DUARTE GARCIA _
CASELLI GUIMARAES
TERRA ADVOGADOS

17.3. prazo suspenso durante o periodo de analise do pedido de
projeto modificativo das edificacdes.*?

18. apostilamento: para constar eventuais alteracbes de dados que n&o
modifiguem o projeto.

19. alteracdo de projeto ou na execucao do licenciado: obrigatoria a
aprovacdo da Municipalidade e deve ser requerida durante o prazo de
validade do respectivo alvara.

19.1. loteamento: as modificacdes referem-se a alteracdo de projeto
por necessidade de adaptacdo a condicoes verificadas durante sua
execucao.

42 DM/16, art. 32, § 3.°
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19.2. loteamento registrado: no pedido de modificacdo deve ser
comprovada a anuéncia de todos os adquirentes da area a ser
modificada, a menos que haja regra explicita no titulo de aquisicao que
afaste a necessidade de tal anuéncia.

20. terreno sem frente para via oficial de circulacao, integrante ou néao
de parcelamento aprovado: pode ser considerado lote, desde gue sejam
atendidas, simultaneamente, as seguintes condicdes:

| - possua registro no Cartorio de Registro de Imoveis, anterior a vigéncia
da Lei n® 7.805, de 1° de novembro de 1972;

Il - conste serviddo de passagem para o terreno, com dimensdes que
atendam as exigéncias urbanisticas para as respectivas categorias de
uso, nos termos da Lei n° 16.402, de 2016.
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21. meraregularizacdo de desmembramento fatico: lotes com edificacOes
regulares existentes, cujas plantas demonstrem plena separacao fisica das
parcelas do terreno.

22.1. excecao: se houver agravamento dos indices e parametros
previstos na LPUOS/16, ou das condicOoes de aeracao, iluminacao,
higiene e salubridade das edificacoes.

22. etapas: a implantacao do loteamento poderd ser em etapas, com a
expedicao do respectivo termo de verificacao e execucao parcial das
obras®3.

23. loteamento fechado: a antiga categoria L4 ndo mais vige, sendo,
portanto, vedado o fechamento de loteamento na cidade.

43LPUOS/16, art. 55°
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24. direito de protocolo:

24.1. pedido de alvara de loteamento, desmembramento, remembramento e
desdobro de lote protocolado até 22 de marco de 2016 e ainda sem
despacho decisorio final: analise e decisdo de acordo com a legislacao de
entdo, salvo se, a seu exclusivo critério, o interessado optar pela nova lei 44

24.1.1. pedido protocolado serad indeferido em algumas situacoes, entre
elas se eventual mudanca posterior do projeto implicar em alteracao de
mais de 5% nas dimensdes e area do lote ou gleba objeto do parcelamento,
salvo se houver retificacdo de area averbada na matricula®®

44 DM/16, art. 41.
45DM/16, art, 41,8 1.0 1, 1l elll.
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24.2. pedido de diretrizes protocolado até 22 de marco de 2016 e ainda
sem despacho decisorio final: analise e decisdo de acordo com a
legislacao em vigor entao, desde que o pedido de alvara de aprovacao de
parcelamento do solo tenha sido requerido até aquela data no mesmo
expediente ou em expediente em apartado, sob pena de comunique-se
para adequacédo a nova lei*®

24.3. pedido de parcelamento do solo, com base em certiddo de
diretrizes emitida até 22 de marco de 2016: analise e decisdo de acordo
com a legislacédo de entéo, salvo se, a seu exclusivo critério, o interessado
optar pela nova legislacao.

46DM/16, art. 41, § 3.°



Obrigado!

Marcelo Terra
marceloterra@dgcgt.com.br

Séo Paulo, 13 de marco de 2017.
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