Sao Paulo, 19 de junho de 2025

~

A
CAMARA DE VEREADORES DO MUNICIPAL DE SANTO ANDRE
Interessada: TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A.

Assunto: SUGESTOES DE REVISOES DO MARCO REGULATORIO DE POLITICA
URBANA DO MUNICIiPIO DE SANTO ANDRE.

Prezados,

Vimos por meio deste, respeitosamente, solicitar a analise e manifestacao da
Camara Municipal de Santo André sobre possiveis alteragdes na Minuta de Lei
apresentada, conforme segue abaixo.

Pleito 01: Revisao do Exigéncia de Metragem Minima para Unidades HIS
(Artigo 19, §6)

Defesa sobre a Demanda Habitacional de unidades inferiores a 35m2 em
Empreendimentos HIS.

Proposta Atual:

Atualmente, o Artigo 19, §6 da Lei Complementar estabelece que as unidades
habitacionais classificadas e incentivadas como HIS 1 ou HIS 2 terado
metragem minima de 35m2,

Justificativa para Revisao:

Propomos que a exigéncia de metragem minima para empreendimentos HIS
seja revista e, preferencialmente, removida, pelos seguintes motivos:
Qualidade Construtiva e Normas Técnicas: A qualidade arquitetonica e
construtiva dos apartamentos é assegurada pelos requisitos minimos das
NBRs e outras normas técnicas vigentes. A observancia dessas normas ja
garante a seguranga, salubridade e funcionalidade das unidades,
independentemente do seu tamanho. A exigéncia de uma metragem minima
rigida ignora a capacidade da engenharia e da arquitetura modernas de criar
espacgos funcionais e dignos em areas menores.

Novos Habitos Populacionais e Modelos Construtivos Industrializados: A
imposigao de uma metragem minima desconsidera a evolugao dos habitos
populacionais e as tendéncias urbanas contemporaneas, que demonstram
uma crescente demanda por moradias mais compactas e eficientes,
especialmente em grandes centros urbanos. Além disso, essa restrigao
dificulta a adogcao de modelos construtivos industrializados, que visam a
otimizagao de espagos e a eficiéncia na produgao, impactando a
produtividade do setor.

Acessibilidade e Inclusao Social: Apartamentos com metragens maiores sao
automaticamente mais caros, o que os torna excludentes para uma parcela
significativa da populagao. A oferta de unidades habitacionais menores e,
consequentemente, mais acessiveis financeiramente, representa uma
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alternativa vital para pessoas em condicao de vulnerabilidade
socioeconOmica, como jovens, estudantes e idosos que moram sozinhos e que
buscam uma moradia com qualidade. A flexibilizagao da metragem minima
estaria alinhada aos objetivos da Politica Urbana de Santo André de "garantir
o direito universal a moradia digna, democratizando o acesso a terra
urbanizada, a moradia e aos servigos publicos de qualidade" e de "reverter o
processo de segregacgao socioespacial na cidade por intermédio do incentivo a
produg¢ao habitacional dirigida aos segmentos sociais de menor renda”,
citados no Artigo 11.

Fomento a Produgao Habitacional de Interesse Social: A trava de metragem
guadrada minima apenas para HIS 1 e HIS 2 penaliza o empreendedor e o
publico HIS. Ela Limita a flexibilidade de projeto, aumenta os custos de
construgao e, consequentemente, restringe a oferta de moradias que se
encaixem nas capacidades financeiras dos beneficiarios. A remocao dessa
restricdo incentiva a produgao de mais unidades HIS, contribuindo para a
reducdo do déficit habitacional e otimizando o uso do solo, conforme a
diretriz de "estimular a produgao de HIS pela iniciativa privada por meio de
incentivos urbanisticos e fiscais" e o objetivo de "otimizar o uso das
infraestruturas urbanas, favorecendo a construgao de uma cidade compacta®”,
citados nos Artigos 17 e 59, respectivamente.

Conclusao:

Arevisao e, preferencialmente, a remocgao da exigéncia de metragem minima
para unidades HIS no Paragrafo 6 do Artigo 19 da Minuta de Plano Diretor nao
so refletira de forma mais precisa a realidade e as necessidades do publico-
alvo, mas também contribuira significativamente para a eficiéncia urbanistica
do municipio, o aumento da oferta de moradias dignas e acessiveis, e a
promoc¢ao de um desenvolvimento urbano mais equilibrado e sustentavel, em
alinhamento com os principios e objetivos da Politica Urbana e da Politica
Municipal de Habitagao de Interesse Social de Santo André.

Pleito 02: Sugestao de Revisao na Minuta de Plano Diretor, Incluindo
Varandas Contemplativas para HIS

Inclusao de Varandas Contemplativas sem Exigéncia de Largura Minima
Especifica para Empreendimentos HIS.

Proposta Atual:

A legislagdao municipal vigente em Santo André —incluindo a Lei n°® 9.924/2016
(LUOPS), Lei n® 10.191/2019 (HIS), Lei n° 8.065/2000 (COESA), e a Lei n°®
8.696/2004 (Plano Diretor) — ndo possui dispositivos que estabelecam regras
especificas para o dimensionamento de varandas, tampouco hd mencao a
obrigatoriedade de cumprimento de raio minimo de circulagao para esse tipo
de ambiente.

Da mesma forma, a norma ABNT NBR 15575-1:2021, uma referéncia técnica
nacional, ndo considera a varanda um ambiente com exigéncia de mobiliario-
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padrao ou requisitos dimensionais minimos para funcionalidade. Isso reforga
o carater complementar da varanda, cuja fungao é subordinada a proposta
arquitetonica e ao conceito do projeto.

Justificativa para a Revisao/Inclusao:

Propomos que a Minuta de Plano Diretor reconhega a possibilidade de
implantagao de varandas contemplativas em unidades HIS sem uma largura
minima predefinida, desde que as mesmas observem as normas técnicas
gerais de seguranca e acessibilidade, pelos seguintes motivos:

Qualidade de Vida e Conexao com o Ambiente Externo: A inclusado de
varandas, mesmo que compactas, representa um relevante ganho em
qualidade de vida para os moradores, criando um espac¢o de contemplacao e
conexao com o ambiente externo. Para familias de renda econémica e o
publico-alvo dos empreendimentos HIS (com renda de até seis salarios-
minimos), este é um diferencial significativo que contribui para o bem-estar e
a funcionalidade da moradia.

Auséncia de Diretrizes Legais Especificas: Conforme anélise detalhada, a
legislacao municipal atual e a ABNT NBR 15575-1:2021 nao impdem requisitos
dimensionais minimos para varandas, reconhecendo-as como um espago
complementar. A auséncia de regras especificas reforca que a definicao
dimensional pode ser flexibilizada sem comprometer a seguranca ou a
funcionalidade essencial da unidade habitacional.

Metodologia Construtiva Industrializada e Viabilidade do
Empreendimento: Construtoras como a Tenda utilizam uma metodologia
construtiva industrializada, focada na racionalizagao de processos e na
viabilidade econémica de empreendimentos HIS. Essa abordagem exige a
padronizacao de tipologias, permitindo manter a competitividade do produto
e atender eficazmente a populagao-alvo. Solugdes como varandas
contemplativas de 70 cm de largura sao desenvolvidas com base nas
legislagdes e normas vigentes, e sao cruciais para a viabilidade do projeto,
bem como para a oferta de qualidade de vida aos futuros moradores.
Conformidade com Normas Técnicas Essenciais: A flexibilizacdo da
metragem minima para varandas nao implica em desrespeito a padrdes de
segurancga ou acessibilidade. As varandas devem e serao desenvolvidas para
atender plenamente:

o ABNT NBR 15575-1:2021: Embora nao estabeleca requisitos
dimensionais minimos para varandas, essa norma técnica é um
referencial nacional para o desempenho de edificagdes, garantindo a
qualidade e durabilidade construtiva;

o Normas Técnicas de Acessibilidade: As varandas serdo projetadas para
atender as normas de acessibilidade, garantindo que pessoas com
deficiéncia ou mobilidade reduzida possam utiliza-las com seguranga e
autonomia;

o Exigéncias do Corpo de Bombeiros: Serdo observadas todas as
exigéncias do Corpo de Bombeiros para garantir a seguranga contra
incéndio e a evacuagao em caso de emergéncia, assegurando que o
projeto esteja em conformidade com as regulamentagdes de seguranga
predial.
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Conclusao:

A permissao para a implantagao de varandas contemplativas em unidades
HIS, sem uma largura minima rigida, mas condicionada ao atendimento da
ABNT NBR 15575-1:2021, as normas técnicas de acessibilidade e as exigéncias
do Corpo de Bombeiros, é fundamental para a viabilidade econdmica dos
empreendimentos de Habitagao de Interesse Social e para a melhora da
qualidade de vida dos moradores. Esta flexibilizagao esta em consonancia
com a busca por solugdes inovadoras e industrializadas na construgao civil,
além de promover a oferta de moradias dignas e acessiveis, em alinhamento
com os objetivos da Politica Municipal de Habitagao de Interesse Social de
Santo André de "garantir o direito universal a moradia digna, democratizando
0 acesso a terra urbanizada, a moradia e aos servigos publicos de qualidade" e
de "ampliando a oferta e a melhoria das habitagdes para a populagao de baixa
renda”.

Pleito 03: Sugestao de Revisdao na Minuta de Plano Diretor nos Mecanismos
dos CEPACs (Artigo 169)

Sugestao de Priorizagao dos Mecanismos de Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) em
Contraposicao aos Certificados de Potencial Adicional de Construgao
(CEPACs).

Proposta Atual:

O Artigo 169 da Minuta de Plano Diretor de Santo André estabelece que a lei
especifica que criar Operagdes Urbanas Consorciadas podera prever a emissao
de Certificados de Potencial Adicional de Construcao (CEPACSs). Esses
certificados poderao ser alienados em leilao ou utilizados diretamente no
pagamento de obras, desapropriacdes e na aquisigao de terrenos para
Habitacao de Interesse Social (HIS) dentro da area da Operacgao. O paragrafo
unico do artigo ainda determina que os CEPACs serao livremente negociados,
mas convertidos em direito de construir apenas no perimetro definido para a
Operacao Urbana Consorciada.

Justificativa para a Revisao/Inclusao:

Reafirmamos a preocupacao com a inclusao e a forma de aplicagao do
sistema de CEPACs, conforme ja exposto em pleito anterior, que destaca os
seguintes problemas: potencial para especulagao financeira, escolhas
urbanisticas influenciadas pelo lucro, incerteza no uso dos recursos e
morosidade na execucao, e o preco elevado dos CEPACs. Esses desafios foram
amplamente observados em experiéncias como a de Sao Paulo, onde a
desvinculacdo entre o CEPAC e a posse do terreno o transformou em um ativo
financeiro apto a especulagao imobiliaria, priorizando interesses de mercado
acima das diretrizes urbanisticas e sociais. Além disso, a tendéncia de emissao
de CEPACs apenas em areas de maior potencial de valorizagao deixou bairros
periféricos sem contrapartidas adequadas e gerou incerteza na destinagao

fapndar Autenticar documento em https://camarasempapel.cmsandre.sp,gov.br/autenticidade
&EP: 0am@iggntificador 370033003900360036003A005000, Documento assinado digitalmente conforme- MP
- n° 2.200-2/2001, que institui-a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




dos recursos. O elevado preco dos certificados também dificultou a
viabilizacdao de projetos, como evidenciado pela baixa adesao em leildes.
Diante desses riscos, propomos que a OQutorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC) e o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) sejam priorizados como
instrumentos mais justos e eficazes para o desenvolvimento urbano de Santo
André, por apresentarem as seguintes vantagens:

Personalizagao por Projeto e Contexto Local: O Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV) é intrinsecamente um instrumento de personalizacdo, pois
exige a analise dos aspectos positivos e negativos de cada empreendimento
ou atividade sobre a qualidade de vida da populagao e seu entorno. Isso
permite que o Poder Executivo solicite alteracdes e complementacgdes no
projeto, bem como a execugao de melhorias especificas na infraestrutura
urbana e equipamentos comunitarios, adaptadas aos impactos gerados.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), embora calculada por uma
equagao, utiliza um "Valor de Referéncia" (VR) que pode ser atualizado com
base em pesquisas imobiliarias locais. Adicionalmente, as leis especificas de
Operagdes Urbanas Consorciadas (que podem utilizar OODC, conforme o Art.
168) podem definir critérios diferenciados de acesso oneroso ao potencial
construtivo adicional, permitindo uma maior adequagao as especificidades de
cada area.

Maior Transparéncia e Controle Social: O EIV garante a publicidade dos
documentos que o integram, os quais ficam disponiveis para consulta por
qualquer interessado no 6rgao municipal competente. Essa medida assegura
a transparéncia e facilita o controle social.

Os recursos financeiros obtidos pela OODC sao destinados ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano (FMDU), gerido pelo Conselho Municipal de
Politica Urbana (CMPU), um 6rgao consultivo e deliberativo composto de
forma paritaria por representantes do Poder Publico e da Sociedade Civil. O
CMPU tem a competéncia de "monitorar a concessao de Outorga Onerosa do
Direito de Construir —= OODC" (Artigo 199, Inciso VI) e "gerir os recursos
oriundos de Outorga Onerosa do Direito de Construir, depositados no Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano - FMDU" (Artigo 199, Inciso V), o que
confere um robusto mecanismo de fiscalizagao e participag¢ao popular na
aplicagao desses recursos.

Destinagao Mais Direta dos Recursos: Os recursos provenientes da OODC
tém finalidades claramente definidas e orientadas para o interesse publico.
Eles sdo destinados a Politica Habitacional de Interesse Social do Municipio,
preferencialmente na Macrozona Urbana, e em infraestrutura, equipamentos
e projetos na Zona de Recuperagao Urbana (ZRU), Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) e na Zona de Reestruturacao Urbana (ZREEU), inclusive para
aquisicao de terrenos para HIS. Essa clareza contrasta com aincerteza e
morosidade observadas na destinagao dos recursos dos CEPACs.

Além disso, as contrapartidas exigidas pelo EIV sdo diretamente relacionadas
aos impactos gerados pelo empreendimento, podendo incluir doagao de areas
para equipamentos comunitarios, ampliacao de infraestrutura viaria, ou a
reserva de percentual de HIS no préprio empreendimento.

Menor Risco de Especulagao e Ineficiéncia: Ao contréario dos CEPACs, que
podem se tornar ativos financeiros desvinculados da posse do terreno e
sujeitos a especulagao, a OODC é concebida como um "bem juridico dominical,
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de titularidade da Prefeitura de Santo André, com fungdes urbanisticas e
socioambientais" (Artigo 157), garantindo que o potencial construtivo
adicional seja diretamente vinculado ao controle publico e aos objetivos do
Plano Diretor.

A natureza direta e especifica das intervengdes exigidas pelo EIV e a gestdo
transparente dos recursos da OODC através do FMDU e do CMPU minimizam
os riscos de ineficiéncia e desvio de finalidade, contribuindo para uma
execugao mais célere e efetiva dos projetos urbanisticos e sociais.

Mais Justica Social e Equidade Territorial: Os recursos da OODC sao
prioritariamente direcionados para a Politica Habitacional de Interesse Social
e para a melhoria de infraestrutura em zonas de recuperagao urbana e Zonas
Especiais de Interesse Social. Essas areas sao as que concentram populagao de
renda econdmica e caréncias urbanisticas, alinhando-se aos objetivos da
Politica Urbana de Santo André de "garantir a justa distribuicdo dos beneficios
e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao" e "reverter o processo de
segregagao socioespacial na cidade por intermédio do incentivo a produgao
habitacional dirigida aos segmentos sociais de menor renda", citadas no Artigo
11, Incisos | e IV, respectivamente.

O municipio pode determinar a reserva de percentual HIS no
empreendimento, promovendo diretamente a inclusao social e a diversidade
em areas beneficiadas por novos projetos, mitigando a tendéncia dos CEPACs
de concentrar investimentos em areas de maior valorizagao.

Conclusao:

Diante do exposto, os mecanismos de Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) oferecem maior
garantia de alinhamento com os principios e objetivos da Politica Urbana de
Santo André, promovendo um desenvolvimento urbano mais justo,
transparente, eficaz e equitativo. A flexibilidade do EIV em se adaptar as
particularidades de cada projeto, aliada a transparéncia na gestao e
destinacao dos recursos da OODC para fins sociais e urbanisticos especificos,
os tornam instrumentos superiores aos CEPACs, que historicamente
apresentaram vulnerabilidades a especulacao e a ineficiéncia na promoc¢ao do
interesse publico.

Solicitamos, portanto, que o Artigo 169 da Minuta de Plano Diretor seja
revisto para priorizar e fortalecer a utilizagcao dos instrumentos de OODC e de
EIV, garantindo que as operagdes urbanas consorciadas e demais intervengdes
urbanisticas sirvam plenamente aos objetivos de desenvolvimento
sustentavel e inclusdo social do municipio.

Pleito 04: Sugestdao de Nao Exigéncia de Vagas de Estacionamento em
Empreendimentos Localizados em Eixos de Transporte Plblico e Raio de
Terminais

Isengdo Total da Exigéncia de Vagas de Estacionamento para
Empreendimentos Residenciais HIS localizados em Areas Atendidas por
Eixos de BRT, Metrd, CPTM e no Raio de Terminais de Transporte.
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Justificativa para a Revisao/Inclusao:

Alinhamento com a Politica Urbana Municipal de Santo André: A Minuta do
Plano Diretor de Santo André estabelece claramente o objetivo de
"desincentivar o transporte individual motorizado nas areas centrais providas
de infraestrutura de transporte coletivo e nas areas urbanas junto aos eixos de
transporte metropolitano de passageiros” (Artigo 42, Inciso ). A eliminagdo da
exigéncia de vagas em locais ja bem servidos por transporte publico (como
eixos de BRT, Metrd, CPTM e terminais) € uma medida direta para concretizar
esse objetivo.

Precedentes e Incentivos Urbanisticos na Legislagdo de Santo André: A
propria Minuta ja prevé a isengao de exigéncia de numero minimo de vagas para
empreendimentos localizados na Zona de Reestruturagao Urbana (ZREEU) e
nas Zonas Especiais de Interesse Econdmico (ZEIE). A ZREEU é caracterizada por
seu "acesso a rede de transporte coletivo de alta capacidade, presencga de vias
metropolitanas". Este reconhecimento da baixa necessidade de vagas em zonas
com transporte publico robusto serve como um forte precedente para a
extensao dessa isengao a outros eixos e terminais de transporte.

Perfil Socioeconomico e Padroes de Deslocamento da Populagao de
Interesse Social (HIS): Para empreendimentos HIS, voltados a familias com
renda de até seis salarios-minimos, o transporte coletivo é o meio de
deslocamento predominante. A Pesquisa Origem e Destino (OD-2023) do
Metrd, que analisou padrdes de deslocamento na Regido Metropolitana de Sao
Paulo, revelou uma significativa queda na posse de automoéveis nas faixas 1 e 2
do PMCMV. Especificamente, a Faixa 2 teve uma redugao de 15 pontos
percentuais na posse de automoveis, e na Faixa 1, 75% dos domicilios nao
possuem carro. Manter a exigéncia de vagas para essa populagao desconsidera
a realidade de seus habitos de mobilidade e resulta em espacos subutilizados
que poderiam ser empregados de forma mais eficiente.

Otimizagao do Uso do Solo e Aumento da Oferta Habitacional: A
flexibilizagdo e a redugao da exigéncia de vagas permitem um melhor
aproveitamento da implantacao do terreno e possibilita o maior adensamento
do terreno. Isso estd em consonancia com os objetivos gerais da Politica Urbana
de Santo André de "otimizar o uso das infraestruturas urbanas, favorecendo a
construgdo de uma cidade compacta" e de "garantir o direito universal a
moradia digna, democratizando o acesso a terra e aos servigos publicos de
qualidade", especialmente por meio do incentivo a produgao habitacional para
segmentos de menor renda.

Viabilidade Economica dos Empreendimentos de HIS: Empreendimentos HIS,
como os desenvolvidos pela Construtora Tenda, dependem da racionalizagao
de processos e da padronizagao de tipologias para garantir a viabilidade
econdmica e a competitividade do produto. Os custos associados a construgao
de vagas de estacionamento podem impactar negativamente a viabilidade
desses projetos, dificultando o atendimento a populacao de baixa econémica.
A isencao de vagas em locais estratégicos reduz esses custos e estimula a
producao de HIS pela iniciativa privada por meio de incentivos urbanisticos.
Promogao do Desenvolvimento Urbano Sustentavel e Qualidade de Vida: A
medida contribui para o "desenvolvimento urbano sustentavel e qualidade de
vida" (Artigo 4, Inciso V), incentivando o uso de modos de transporte mais
sustentaveis e reduzindo a dependéncia do automovel particular. Além disso,
ao liberar areas que seriam destinadas a estacionamentos, é possivel direcionar
esses espacos para outras finalidades que beneficiem diretamente os
moradores, como areas de lazer, servigos ou, fundamentalmente, a construcao
de um maior nimero de unidades habitacionais. Isso também "contribui para a
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mitigacao dos fatores antropogénicos que impactam nas mudancas climaticas"
(Artigo 11, Inciso Xl).

Conclusao:

A adocgao da isengao de vagas de estacionamento para empreendimentos
localizados nos futuros eixos de BRT, Metré e CPTM, e em raios de terminais, é
uma medida estratégica e alinhada com os principios e objetivos da Politica
Urbana e da Politica Municipal de Habitagao de Interesse Social de Santo André.
Esta iniciativa ira otimizar o uso do solo, reduzir custos de produgao para HIS,
ampliar a oferta de moradias dignas, promover a mobilidade sustentavel e,
consequentemente, impulsionar o desenvolvimento urbano equilibrado e a
qualidade de vida no municipio.

Pleito 05: Sugestao de Revisdao na Exigéncia da Cota Parte Minima para HIS
na Zona de Recuperagao Urbana (Artigo 133)

Sugestao de Revisao do Artigo 133 que Estabelece a Cota Parte Minima na
ZRU com valor de 62,50m?2 por Unidade Habitacional.

Justificativa para a Revisao:

Contradigao com os Objetivos da ZRU e da Politica Municipal de Habitacao
de Interesse Social: A Zona de Recuperagao Urbana (ZRU) caracteriza-se por
territérios com alta densidade populacional, caréncia de infraestrutura e
equipamentos publicos, e alta incidéncia de nlicleos habitacionais de baixa
renda. Um dos seus objetivos primordiais € "promover a construgao de novas
unidades de Habitacdo de Interesse Social - HIS visando atender as
necessidades de remanejamento interno na ZRU" (Artigo 75, Inciso V).

A Politica Municipal de HIS busca "garantir o direito universal a moradia digna,
democratizando o acesso a terra urbanizada, a moradia e aos servicos pUblicos
de qualidade, ampliando a oferta e a melhoria das habitagbes para a populagao
de baixa renda" (Artigo 11, Inciso lll) e visa "reverter o processo de segregacao
socioespacial na cidade por intermédio do incentivo a producao habitacional
dirigida aos segmentos sociais de menor renda" (Artigo 11, Inciso V).

A exigéncia de uma Cota Parte Minima de 62,50m2 para HIS 2 (destinada a
populagao com renda familiar mensal entre 03 e 06 salarios minimos) na ZRU
dificulta diretamente o cumprimento desses objetivos, pois limita a
capacidade de construgao de um maior nimero de unidades habitacionais para
a populagao de renda econdmica.

Incoeréncia com Outros Incentivos Previstos na Minuta: A prépria minuta
prevé incentivos significativos para HIS, como a isengdo de 100% da Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) para HIS 1 e 50% para HIS 2, o que
demonstra a intengdao do municipio de incentivar a producao de HIS. Manter
uma cota parte minima alta para HIS 2 na ZRU cria uma inconsisténcia na
politica de incentivos, diluindo o efeito positivo da isengdo da OODC.

Conclusao:

Diante do exposto, solicitamos a revisao do Artigo 133 da minuta do Plano
Diretor, no sentido de flexibilizar a exigéncia da Cota Parte Minima para
empreendimentos HIS 2 na Zona de Recuperagao Urbana (ZRU). Sugerimos que
essa exigéncia seja alinhada a isengdo concedida para HIS 1, ou que seja
significativamente reduzida para garantir a viabilidade e o estimulo a produgao
habitacional para a populagao de renda baixa, em consonancia com os objetivos
listados na prépria minuta.
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Esta medida contribuira de forma estratégica para a otimizagdo do uso do solo,
a ampliacdo da oferta de moradias dignas, a sustentabilidade dos
empreendimentos de HIS e o desenvolvimento urbano equilibrado da ZRU.

Pleito 06: Sugestao de Inclusao da Isencao de ITBI para Terrenos destinados
a Empreendimentos HIS e para as Unidades Habitacionais HIS 1 e HIS 2

Sugestao de Isengao do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI)
Tanto para a Aquisicdo de Terrenos Destinados a Execugcao de
Empreendimentos HIS Quanto para as Proprias Unidades Habitacionais HIS
1 eHIS 2,

Justificativa para a Revisao/Inclusao:

Contexto da Politica Municipal de HIS: A minuta do Plano Diretor estabelece
objetivos claros para a Politica Municipal de Habitagao de Interesse Social,
buscando "garantir o direito universal a moradia digna, democratizando o
acesso a terra urbanizada, a moradia e aos servigos pUblicos de qualidade,
ampliando a oferta e a melhoria das habitagdes para a populagao de baixa
renda" e "reverter o processo de segregagcao socioespacial na cidade por
intermédio do incentivo a produgao habitacional dirigida aos segmentos sociais
de menor renda" (Artigo 16, Inciso | e Inciso IV, respectivamente).
Justificativa para a Inclusao da Isengao de ITBI: A concessao da isengao do
ITBI para terrenos e unidades HIS se alinha perfeitamente com os principios e
diretrizes da Politica Urbana e de Habitacao de Interesse Social do Municipio de
Santo André, oferecendo beneficios cruciais como:

o Democratizagao do Acesso a Terra Urbanizada e a Moradia Digna: Um dos
pilares da Politica Municipal de Habitagdo de Interesse Social é
"democratizar o acesso a terra urbanizada". O custo de aquisi¢ao do
terreno é um dos componentes mais significativos na estrutura de
custos de um empreendimento habitacional. A isengao do ITBI na
compra do terreno reduziria esse custo inicial, tornando a terra mais
acessivel para os desenvolvedores de HIS;

o Para os beneficiarios finais, a aquisicdo da moradia ja representa um
grande esforgo financeiro. Aisengao do ITBI sobre as unidades HIS 1 e HIS
2 na entrega aliviaria diretamente a carga tributaria sobre a populagao
de baixa renda, tornando a moradia mais acessivel e garantindo o
"direito universal a moradia digna".

Estimulo a Produgao de HIS pela Iniciativa Privada: A minuta reconhece a
importancia de estimular a producao de HIS pela iniciativa privada por meio de
incentivos urbanisticos e fiscais. O ITBI representa um custo fiscal relevante
que, se isento, atuaria como um forte incentivo para que a iniciativa privada
amplie a oferta de moradias para as faixas de renda HIS 1 e HIS 2,
especialmente em regides que demandam adensamento qualificado e
revitalizagao.

Conclusao:

Em virtude do exposto, solicitamos a inclusao da isengao do Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) na legislagao municipal para a aquisigao de
terrenos destinados exclusivamente a construgdo de empreendimentos de
Habitacao de Interesse Social (HIS) e para a transmissdao das unidades
habitacionais HIS 1 e HIS 2 aos seus adquirentes finais.

Entendemos que essa medida seria um passo fundamental para efetivar o
direito a moradia digna para a populacao de baixa renda de Santo André,
estimular a producdao de HIS pela iniciativa privada e promover um
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desenvolvimento urbano mais justo e sustentavel, em consonancia com os

préprios objetivos e diretrizes do Plano Diretor do Municipio.

Sem mais, nos colocamos a disposicao para quaisquer esclarecimentos

adicionais.

Atenciosamente,

o ,,,M
_TENDA NEGOCI

il

IMOBILIARIOS

Contato:

Marlus Werneck - mwerneck@tenda.com
Renata Dionizio - rdionizio@tenda.com
Larissa Miyoshi — lmiyoshi@tenda.com
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