Prefeitura de SOROCABA

Sorocaba, 26 de abril de 2 022.

SEJ-DCDAO-PL-EX- D1 /2022
Processo n? 41.861/2019

Excelentissimo Senhor Presidente:

Tenho a honra de encaminhar a apreciacdo e deliberagdo de Vossa
Exceléncia e Nobres Pares, o presente Projeto de Lei dispSe sobre a instituicdo de Area de
Especial Interesse Social para Habitagdo (AEIS), para promogdo de habitagdo social de baixo
custo e urbanizagdo com a finalidade de execucdo do programa municipal Casa Nova
Sorocaba e dd outras providéncias.

Considerando a necessidade de delimitar Areas de Especial Interesse
Social para fins de produgdo habitacional, atendendo a politica habitacional do Municipio,
que visa a reducdo do déficit habitacional e a melhoria da infraestrutura urbana, com
prioridade para a populacdo de baixa renda.

Considerando a Constituicdo Federal que prevé a fung¢do social da
propriedade e o direito fundamental de moradia.

Considerando que a Lei Federal n? 10.257, de 10 de julho de 2001 -
Estatuto da Cidade - em seus incisos XV e XVI, artigo 22, estabelece a simplificacdo da
legislacdo de parcelamento, uso e ocupag¢do do solo e das normas edilicias, com vistas a
permitir a reducdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais,
bem como a isonomia de condi¢Bes para os agentes publicos e privados na promogdo de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizagdo, atendido o interesse
social.

Considerando a Lei Municipal n2 11.022, de 16 de dezembro de 2014 -
Plano Diretor de Sorocaba - em seu inciso Il, artigo 40, onde diz que a Prefeitura de
Sorocaba, na Area Urbana, poderd instituir e delimitar, por meio de Lei Municipal especifica,
Zonas ou Areas de Especial Interesse Social para Habita¢cdo, com o objetivo de promover
habitacdo social de baixo custo.

A drea publica referenciada nessa proposta de Projeto de Lei trata-se de
vazios urbanos subutilizados, tendo a necessidade de que se faca cumprir a fungdo social da
terra e, conforme Erminia Maricato diz:

A presenca de vazios urbanos onera os cofres publicos e a populagdo
como um todo, pois o imposto recolhido é menor, a area vazia se
apropria dos investimentos realizados e ainda ndo cumpre sua fungao
social, pois a concentracdo de vazios urbanos e a valorizagdo da regido
impedem que a camada de baixa renda adquira ou resida nesse
territério, ampliando a exclusdo e o espraiamento periférico
(MARICATO, 2013).1

1 MARICATO, E. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. 6. ed. Petrépolis: Vozes, 2013.
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Utilizando dessa area publica ociosa como instrumento para fomento de
producdo habitacional de formato verticalizado, conforme previsto no Plano Diretor, fara
com a populacdo de baixa renda que ndo foi atendida por Programas Habitacionais
anteriores e/ou onera sua renda familiar mensal com aluguel, bem como mora na cidade ha
pelo menos 5 (cinco) anos, obtenha a oportunidade de receber uma unidade habitacional
gratuita ou obtenha descontos significativos para aquisi¢do de uma unidade social dentro de
um empreendimento habitacional vertical, juntamente com familias de diversas classes
sociais, com seguranca, espago para convivio social, infraestrutura urbana e, proximo de
equipamentos publicos de satde e educagdo (conforme Mapa de Equipamentos Publicos de
Saude e Educacdo anexo), comércios e servicos em geral, em consonancia aos parametros
instituidos pelo “Programa Casa Nova Sorocaba”, atendendo também o inciso |, art. 29, da
Lei Federal n? 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto das Cidades, no que se refere a
garantia do direito a cidades sustentaveis, em consonancia com o que diz Erminia Maricato:

O Estatuto da Cidade pode ser um norteador para as atividades e o
planejamento do espag¢o urbano na cidade brasileira do século XXI para
0 combate as praticas segregacionistas, pois capacita o gestor publico
com instrumentos, que ao serem utilizados corretamente para o bem
coletivo sdo capazes de romper o paradigma segregacionista das
cidades brasileiras, objetivando a integracdo de classes sociais, redugdo
da violéncia, partilha equitativa dos servigos urbanos, manutengao dos
potenciais ambientais e participagdo democratica no gerenciamento das
cidades (MARICATO, 2003).2

Ainda sobre a necessidade de se reduzir as desigualdades sociais e a
inibicdo de segregacdo socioespacial:

Na meta de se reduzir as desigualdades sociais, o Estatuto da Cidade
enfatiza muitos instrumentos urbanisticos na inibicdo da segregacao
urbana, visto que esse processo segregacionista é a linha contraria a
sustentabilidade, pois a formac¢do de “guetos sociais” nas cidades ignora
a légica sustentavel hormonica entre sociedade, natureza e economia
(PRIETO, 2006).3

Assim, o Programa Casa Nova Sorocaba se baseia na premissa da
utilizacdo de vazios urbanos publicos para dar oportunidade a populagdo de baixa renda de
obter um imovel gratuito ou descontos significativos na aquisicdo dos mesmos, dando uma
funcdo para a terra urbanizada e atendimento ao direito a moradia.

Ressalta-se também que a referida AEIS terd um Plano de Urbanizagao
proprio, diferenciado do restante do Zoneamento da cidade, aumentando seu potencial

2 MARICATO, E. Conhecer para resolver a cidade ilegal. In: CASTRIOTA, L. B. (Org.). Urbanizagdo brasileira:
redescobertas. Belo Horizonte: C/Arte, 2003. p. 78-96.
3 PRIETO, E. C. O Estatuto da Cidade e o Meio Ambiente. In: CONGRESSO BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO,
4., 2006, Sdo Paulo. Anais... [S.l.: s.n.], 2006. p. 81-100.
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construtivo, visando o adensamento e fomento de térreo comercial para promogdo de ainda
mais comércios e servicos para atender a populagdo que ird residir no empreendimento,
bem como atender a populacdo ja residente no bairro e adjacéncias, utilizando também do
art. 42, da Lei Municipal n? 11.022, de 16 de dezembro de 2014 - Revisdo do Plano Diretor
de Desenvolvimento Fisico Territorial do Municipio de Sorocaba, onde permite que o
Municipio preveja Normas Especificas referentes ao parcelamento, uso e ocupagdo e, por
meio de estudos do corpo técnico da Secretaria da Habitagdo e Regularizagdo Fundidria foi
possivel estabelecer tais critérios descritos nesse Projeto de Lei.

Diante do exposto, estando dessa forma justificada a presente
proposicdo, e aguardo sua transformacdo em Lei, solicitando ainda que sua apreciagao se dé
em REGIME DE URGENCIA, na forma disposta na Lei Organica do Municipio.

Atenciosamente,

Prefeito Municipal

Ao

Exmo. Sr.

GERVINO CLAUDIO GONCALVES

DD. Presidente da Camara Municipal de

SOROCABA

PL - Dispde sobre a instituicdo de Area de Especial Interesse Social para Habitagdo (AEIS),
para promoc¢do de habitagdo social de baixo custo e urbanizacdo com a finalidade de
execuc¢do do programa municipal Casa Nova Sorocaba e dd outras providéncias.
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PROJETO DE LEI

(Dispde sobre a institui¢io de Area de
Especial Interesse Social para Habitagdo
(AEIS), para promoc¢ao de habitacao
social de baixo custo e urbanizacao com
a finalidade de execuc¢do do programa
municipal Casa Nova Sorocaba e da
outras providéncias).

A Cédmara Municipal de Sorocaba decreta:

CAPITULO |
DA INSTITUICAO DA AREA DE ESPECIAL INTERESSE SOCIAL PARA HABITACAO - AEIS

Art. 12 Fica instituida como Area de Especial Interesse Social (AEIS), em
conformidade com os incisos Il e IV, do art. 40, e art. 42, da Lei n? 11.022, de 16 de dezembro
de 2014 (Plano Diretor), a area publica denominada por Lote n2 01, da Quadra “A”, da
Regularizacao Fundiaria do loteamento denominado “Nucleo Habitacional Jardim Itangua Il -
Area 1”, localizado no perimetro urbano desta cidade, conforme descricdo constante na
matricula n? 120.162 com as seguintes medidas e confrontacdes:

“Inicia-se no ponto cravado entre esta drea, a Rua Guscia Rothschild e o
Anexo da Rua Guscia Rothschild, e segue pelo sentido horario, a partir deste ponto, por 1,94
metros confrontando com a Rua Guscia Rothschild, mais 11,43 metros em curva a direita
com raio de 7,15 metros confrontando com a Rua Guscia Rotschild, segue em linha reta por
mais 38,23 metros confrontando com a Avenida Santa Cruz, mais 12,20 metros em curva a
direita com raio de 9,77 metros confrontando com a Rua Santa Rita, segue em linha reta por
mais 101,01 metros confrontando com a Rua Santa Rita, mais 9,26 metros em curva a direita
com raio de 6,95 metros confrontando com a Rua Santa Rita, segue em linha reta por mais
20,25 metros confrontando com a Rua Maria Luvizotto Catto, mais 15,79 metros em suave
deflexdo a direita confrontando com a Rua Maria Luvizotto Catto, mais 6,92 metros em curva
a direita com raio de 5,46 metros confrontando com a Rua Guscia Rothschild, segue em linha
reta por mais 40,07 metros confrontando com a Rua Guscia Rothschild, mais 9,54 metros em
curva a direita com raio de 6,12 metros confrontando com o Anexo da Rua Guscia Rothschild,
segue em linha reta por mais 8,39 metros confrontando com o Anexo da Rua Guscia
Rothschild, mais 49,56 metros em deflexdo a esquerda confrontando com o Anexo da Rua
Guscia Rothschild, mais 14,53 metros em deflexdo a esquerda confrontando com o Anexo da
Rua Guscia Rothschild, mais 1,66 metros em curva a direita com raio de 1,26 metros
confrontando com o Anexo da Rua Guscia Rothschild, chegando ao inicio desta descrigao,
encerrando uma area total de 4.895,36 metros quadrados.”

Paragrafo uUnico. A drea descrita no inciso I, art. 12, desta Lei fica
destacada da Area de Especial Interesse Social para Habitacdo (AEIS) e do Plano de
Urbanizacdo do Nucleo Habitacional denominado Jardim Itangua Il — Area |, conforme Lei
Municipal n2 8.451, de 5 de maio de 2008 e Decreto Municipal n2 22.362, de 4 de agosto de
2016, sendo instituida como Area de Especial Interesse Social para Habitagdo (AEIS) com seu
respectivo Plano de Urbanizagdo por meio da presente Lei.
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CAPIiTULO Il
DO PLANO DE URBANIZACAO

Art. 22 Fica aprovado o Plano de Urbanizacdo para Producao
Habitacional de Interesse Social e Mercado Popular, elaborado pela Secretaria da Habitacdo e
Regularizagdo Fundidria de Sorocaba, para a drea descrita no art. 12 desta Lei.

Art. 32 Ficam estabelecidas as normas para Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do solo do referido Nucleo Habitacional:

| - Taxa de Ocupacado (TO):
a) 70% (setenta por cento) da area total do lote;

b) 80% (oitenta por cento) da area total do lote, se o empreendimento
possuir térreo comercial com fachada ativa, de no minimo 5% (cinco por cento) do
Coeficiente de Aproveitamento (CA);

Il - Coeficiente de Aproveitamento (CA) maximo correspondente a 3
(trés) vezes a area total do lote;

lIl - Percentual de Permeabilidade de minimo 20% (vinte por cento) da
area total do lote;

IV - o desmembramento ou a unificagdao do lote fica proibido, exceto
quando o feito comprove a melhoria da qualidade de vida ou do interesse social, por meio de
analise do competente 6rgdo de licenciamento e aprovagdo da Secretaria de Habitacdo e
Regulariza¢do Fundidria.

Art. 42 Na elaboracdo do projeto arquiteténico fica a critério a opgdo de
implantagcdo e quantidade de vagas de garagem correspondentes as unidades habitacionais,
considerando os parametros a seguir:

| - para as unidades habitacionais denominadas como "Unidades Sociais"
é obrigatodrio 1 (uma) vaga por unidade habitacional;

Il - para as unidades habitacionais denominadas como "Unidades de
Mercado" deverdo seguir os seguintes parametros:

a) quando o empreendimento estiver inserido em um raio de 2 km (dois
quildmetros) dos corredores exclusivos do BRT e ou dos Terminais de Onibus Municipal ja
consolidados, ndo havera obrigatoriedade de implantagdo de vagas;

b) quando o empreendimento ndo estiver inserido em um raio de 2 km
(dois quildmetros) dos corredores exclusivos do BRT e/ou dos Terminais de Onibus Municipal
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ja consolidados, tornar-se-a obrigatéria a implantagdo de no minimo 75% (setenta e cinco
por cento) de vagas para as unidades habitacionais.

Pardgrafo Unico. Os parametros presentes neste artigo devem respeitar
a Lei Federal n? 10.098, de 19 de dezembro de 2000, o Decreto Federal n2 5.296, de 2 de
dezembro de 2004 e a Lei Municipal n® 11.417, de 21 de setembro de 2016.

Art. 52 No caso em que o empreendimento possuir térreo comercial e
com o intuito de promover fachada ativa, a construtora deverd fixar 1 (uma) vaga rotativa
para cada unidade comercial, sendo que as vagas com destinagBes especiais deverdao ser
computadas com a somatdria de todas as vagas comerciais.

Paragrafo Unico. Podera ser solicitado a Camara Técnica de Legislagdo
Urbanistica a avaliagdo de proposta para vinculagdao de vagas em outro local, pelo qual se
obrigard a destinar vagas de estacionamento, conforme determinado pelo Plano Diretor
vigente, tratando-se de imdveis com fins comerciais em dreas de interesse social.

Art. 62 S3o permitidos o uso e atividades complementares ao uso
residencial, ndo poluentes, que ndo causem incobmodo a vizinhanca, bem como venham a
auxiliar na melhoria da qualidade de renda da populagdo residente, sendo vedadas as
seguintes atividades, comercializacdo e armazenagem:

| - ferro velho;

Il - produtos inflamaveis (exceto tinta e vernizes) e explosivos;

[l - gés liquefeito de petrdleo;

IV - armas e munigdes;

V - usos que ndo respeitem parametros de incomodidade (ruido,
poluigdo, trafego etc), outros parametros municipais, além dos exigidos pela Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e outros estudos comprovados.

Pardgrafo unico. As atividades que estejam submetidas as normas e

regulamentos especificos para fins de licenciamento e alvard deverdo ser aprovadas pelos
orgdos competentes.

Art. 72 Para demais pardmetros ndo especificados nesta Lei, deverdo ser
seguidas as diretrizes do Plano Diretor, Cédigo de Obras, Cddigo de Arruamento e
Loteamento e demais legislagdes aplicaveis e vigentes.
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CAPITULO IlI
DA COMPENSACAO URBANISTCA

Art. 82 O fomento habitacional por intermédio de instituicdo de Area de
Especial Interesse Social, em propriedades publicas no ambito do Programa Casa Nova
Sorocaba, devera ser urbanisticamente compensado.

Pardgrafo Unico. A compensag¢do urbanistica imposta por esta Lei ndo
desvinculam as obrigatoriedades decorrentes da Lei n2 8.270, de 24 de setembro de 2007,
Decreto n2 21.097, de 26 de marco de 2014 e Decreto n2 26.328, de 10 de agosto de 2021.

Art. 92 A compensa¢do urbanistica que mitigara o adensamento
populacional do empreendimento que esta Lei regulamenta serdo equivalentes a 2% (dois
por cento) do valor total do custo da obra, sendo que este custo total da obra sera
apresentado pela licitante vencedora no momento da apresentagao do projeto.

Pardgrafo Unico. A compensagdo urbanistica sera feita por pagamento
em pecunia, que devera ser destinado integralmente ao Fundo Municipal de Habitagdo de
Interesse Social - FMHIS.

Art. 10. A compensacdo de que trata o art. 92 desta Lei dar-se-a por
meio de Termo de Compromisso de Requalificagdo Urbanistica - TCR-Urb.

Art. 11. N&o serd permitida a licitante vencedora do certame a
solicitagdo de alteragdo da proposta de compensagdo urbanistica determinada no TCR-Urb.

Art. 12. A responsabilidade pela assinatura e cumprimento do
estabelecido no TCR-Urb é do responsavel legal pela licitante vencedora do certame e, na
impossibilidade deste, podera ser nomeado um procurador, mediante apresentagdo de
procurac¢do publica.

Art. 13. Constatado o cumprimento do TCR-Urb, serd emitida a Certidao
de Atendimento a Compensacdo Urbanistica.

Paragrafo Unico. A Certiddo de Atendimento a Compensag¢do Urbanistica
serd entregue ao responsavel legal ou a um representante da licitante vencedora, desde que
este Ultimo apresente procuragdo simples devidamente autenticada, ou se esta estiver
acompanhada de documento com assinatura que permita ao agente da administragdo
averiguar a autenticidade, conforme incisos |, Il e lll, do art. 32, da Lei Federal n? 13.726, de 8
de outubro de 2018.

Art. 14. O estabelecido no TCR-Urb deverd ser cumprido em duas
parcelas:



Prefeitura de SOROCABA

Projeto de Lei —fls. 5.

| - a primeira parcela deverd ser paga no prazo de 6 (seis) meses a partir
da data em que a obra atingir 50% (cinquenta por cento) de sua execugdo conforme
cronograma fisico-financeiro firmado junto ao érgao financiador ou definido pela licitante
vencedora, podendo ser prorrogado por igual periodo, desde que devidamente justificada a
solicitacdo, a qual serd analisada pela equipe técnica da Secretaria da Habitacdo e
Regularizacdo Fundidria - SEHAB do Municipio de Sorocaba, onde, o interessado deverd
solicitar a prorrogacdo do prazo inicial com antecedéncia minima de 1 (uma) semana, via
requerimento protocolado na SEHAB;

Il - a segunda parcela deverd ser paga na conclusdo da execugdo da obra,
conforme cronograma fisico-financeiro firmado junto ao drgdo financiador ou definido pela
licitante vencedora, sendo que fica condicionada ao pagamento da segunda parcela da
Compensacao Urbanistica, a liberagdo do Habite-se do empreendimento.

Art. 15. Caso o responsdvel deixe de atender os prazos e exigéncias
estipulados no TCR-Urb firmado, ele estara sujeito a multa.

Paragrafo Unico. O agente credenciado, nomeado por Portaria SEHAB,
devera lavrar auto de infracdo e encaminhd-lo para o autuado.

Art. 16. O autuado poderd ser cientificado da lavratura do auto de
infracao pelas seguintes formas:

| - pessoalmente, por representante legal, administrador ou mandatario;

Il - por via postal com aviso de recebimento;

Il - por edital, se estiver o infrator autuado em lugar incerto, ndo sabido
ou se ndo for localizado no endereco; ou

IV - por meio eletrdnico, nas hipdteses previstas na legislacdo.

Pardgrafo Unico. Quando a ciéncia do auto de infragdo ocorrer por
publicacdo oficial, o infrator serd considerado efetivamente notificado em 5 (cinco) dias Uteis,
contados a partir da data da publicagao.

Art. 17. A multa tera por base o valor equivalente a 100 (cem) Unidades
Fiscais do Estado de S3o Paulo (UFESP) por unidade habitacional contratada no certame
licitatorio.

Pardgrafo Unico. O montante estard sujeito a juros de mora no
percentual de 1% (um por cento) ao més, com incidéncia proporcional pro rata die.
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Art. 18. Os valores oriundos das raultas emitidas por meio desta Lei
deverdo ser destinados integralmente ao Fundo de Habitagdo de Interesse Social - FMHIS.

Art. 19. As despesas decorrentes da execugdo desta Lei correrdo por
conta de dotagdo orcamentaria propria.

Art. 20. Esta Lei entra em vigor na data da sua publicagdo.

ROD P}{Qﬂwz RﬁHATo
refeito Municipal
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