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REGIME JURIDICO DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL E HABITACAO DE
MERCADO POPULAR: UM ESTUDO NORMATIVO E DAS PRATICAS
MERCADOLOGICAS

LEGAL REGIME OF SOCIAL HOUSING AND AFFORDABLE HOUSING
MARKET: ANORMATIVE STUDY AND MARKET PRACTICES

Thais Tsumural

RESUMO: O presente artigo tem como objetivo analisar o regime juridico de Habitagdo de
Interesse Social e a Habitacao de Mercado Popular e identificar as diferencas normativas ¢ as
praticas mercadoldgicas a estes associadas. A pesquisa parte de uma abordagem tedrica, com
revisdo bibliografica pautada nos dispositivos legais atinentes e relatorios revisionais das
politicas publicas relacionadas a habita¢do no Brasil. O estudo revela que, apesar da politica ter
o intuito de promover o acesso a moradia para populagdes de baixa renda, ha discrepancias
significativas nas praticas adotadas pelo mercado imobiliério, refletindo na qualidade, no custo
e na efetividade das politicas habitacionais. Como conclusao, o trabalho aponta a necessidade
de melhor assessoramento das partes e, acima de tudo, destaca a importancia de uma técnica
redacional adequada para o ingresso das escrituras publicas no folio registral, a fim de garantir
maior protecdo as expectativas contratuais das partes e atender os novos requisitos de

fiscalizagao.

ABSTRACT: The present article aims to analyze the legal regime of Social Interest Housing
and Popular Market Housing, identifying the normative differences and the market practices
associated with them. The research adopts a theoretical approach, based on a bibliographic
review of relevant legal provisions and revision reports of public policies related to housing in
Brazil. The study reveals that, although the policy aims to promote access to housing for low-

income populations, there are significant discrepancies in the practices adopted by the real
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estate market, reflecting on the quality, cost, and effectiveness of housing policies. In
conclusion, the paper highlights the need for better assistance to the parties involved and, above
all, emphasizes the importance of proper drafting techniques for the inclusion of public deeds
in the property registry, in order to ensure greater protection of the contractual expectations of

the parties and meet the new regulatory requirements for oversight.

PALAVRAS-CHAVE: Habitagdo de Interesse Social (HIS); Habitacdo de Mercado Popular

(HMP); direito social a moradia; Registro de Imdveis; Tabelionato de Notas.

KEYWORDS: Social Interest Housing; Popular Market Housing; social right to housing;
Property Registration; Notary Public.

I. INTRODUCAO

O direito a moradia ¢ uma competéncia comum da Unido, dos Estados e dos Municipios,
aos quais ¢ atribuida a promog¢do de programas de constru¢do de moradias e melhoria das
condi¢gdes habitacionais e de saneamento bdsico, nos termos do artigo 6° da Constituigdao
Federal.

Trata-se de desafio de propor¢ao global, mas infinitamente mais saliente em metropoles
populosas. Assim, com o aumento do déficit habitacional, as questdes que circundam o instituto
da habitagdo social t€ém ocupado posicao de maior destaque, seja por interesse da iniciativa
privada no setor, seja por iniciativas governamentais de regular a atividade construtiva.

Diante da complexidade, desdobram-se discussdes intrinsecas aos empreendimentos
enquadrados como Empreendimentos em Zona Especial de Interesse Social (EZEIS)?,
Empreendimentos de Habitacao de Interesse Social (EHIS) e Empreendimentos de Habitagao

de Mercado Popular (EHMP). A constru¢do de unidades HIS 1, HIS 2 e HMP, que utiliza

2 Art. 44, da Lei n® 16.402, de 22 de marco de 2016: “As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), demarcadas
nos Mapas 4 e 4A, sdo porgdes do territério destinadas, predominantemente, a moradia digna para a populagdo da
baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e regulariza¢do fundidria de
assentamentos precarios e irregulares, bem como a provisdo de novas Habitagdes de Interesse Social — HIS e
Habita¢des de Mercado Popular — HMP a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes e
comércios ¢ servicos locais, situadas na zona urbana.”
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beneficios urbanisticos e fiscais previstos no Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao
Paulo, caracteriza uma adesdo a um regime juridico proprio, qualificado, simultaneamente, pela
fruicdo dos beneficios fiscais e urbanisticos pertinentes e pela destinagdo das unidades
habitacionais a familias que atendam aos limites das faixas de renda estabelecidas para cada
tipologia.

De tal modo, discussdes acerca das praticas mercadologicas e juridicas adotadas, bem
como os efeitos do descumprimento dos preceitos legais estabelecidos, temas estes objetos do
presente estudo, permeiam o mercado imobiliario e, especificamente, os Tabelionatos de Notas
e os Registros de Imoveis, os quais vém aos poucos enfrentando os efeitos praticos do
planejamento urbano e do regime juridico que o caracteriza.

Nao obstante, o descumprimento dos requisitos legais ¢ um fendémeno aparente para
qualquer observador, independente do motivo que impulsiona essas praticas. Como
consequéncia logica, a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, por meio de diversas alteracdes
normativas, demonstrou direcionar maior grau de atencdo a implementacdo das medidas de
fiscalizacao e controle das destinagdes das unidades, de modo que este artigo tem como objetivo
orientar os operadores do Direito que tratam desses tipos de empreendimentos, bem como os

adquirentes que se sujeitardo as peculiaridades deste regime juridico.

II. HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL E HABITACAO DE MERCADO
POPULAR: CONTEXTO SOCIAL E LEGISLATIVO

Considerando o contexto populacional da cidade de Sao Paulo, de acordo com um
estudo técnico relativo as estimativas de necessidades habitacionais do pais e unidades da
Federacdo®, com destaque para a Regidio metropolitana de Sdo Paulo no periodo de 2004 a 2030,
¢ estimado que 625 mil domicilios se caracterizam como moradias inadequadas, precarias,
contendo elementos tais quais a coabitacdo de mais de uma familia e o 6nus excessivo com

aluguel.

% Realizado pela Ecconit Consultoria Economica e encomendado pela Associagio Brasileira de Incorporagdes
Imobiliarias.

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Segao Sao Paulo, Sdo Paulov. 7 n.1, p. 103,
BY NG Jan-Jul 2025



Revista de Submetido em: 24/12/2024

o . . Aprovado em: 20/01/2025

DII"EItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliacgao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

O levantamento aponta, ainda, que para além do atual déficit, a cidade de Sao Paulo tera
uma demanda de mais 460 mil moradias, que deve surgir até 2030 pela formagdo de novas
familias, apesar de uma producao de 30 mil unidades anuais na Capital, conforme indicagdo da
média dos ultimos cinco anos compilados pela plataforma GeoBrain.

Por meio do estudo técnico, verifica-se que o Plano Diretor Estratégico (PDE) de Sao
Paulo de 2002 ja previa a importancia da iniciativa privada para a contribui¢cdo com a politica
de Habitagdo de Interesse Social (HIS) na cidade. Entretanto, apenas a partir de 2009, com o
langamento do “Programa Minha Casa, Minha Vida”, que essa participacdo do mercado na
producdo de moradia popular ganhou ainda mais for¢a. Neste contexto, a Lei Federal n.° 11.124,
de 16 de junho de 2005, instituiu o Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social (SNHIS),
com a finalidade de viabilizar para a popula¢ao de menor renda o acesso a terra urbanizada e a
habitagdo digna e sustentavel; implementar politicas e programas de investimentos e subsidios,
promovendo e viabilizando o acesso a habitagdo voltada a populagdo de menor renda; e,
articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar a atuagdo das instituicdes e Orgdos que
desempenham fungdes no setor da habitacao.

Outrossim, nos termos do artigo 7°, criou o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (FNHIS), de natureza contabil - com o objetivo de centralizar e gerenciar recursos
or¢amentarios para os programas estruturados no ambito do SNHIS, destinados a implementar
politicas habitacionais direcionadas a populagdo de menor renda -, cujos recursos sao
destinados a a¢des vinculadas aos programas de habitacdo de interesse social e submetidos, em
areas urbanas, a politica de desenvolvimento no Plano Diretor Estratégico do respectivo
Municipio, ou lei equivalente®.

Definiu-se, especificamente, no artigo 12 do referido diploma legal, que a aplicagdo dos
recursos do FNHIS seria feita de forma descentralizada, por meio dos Estados, Distrito Federal
e Municipios, os quais se manteriam incumbidos do cumprimento das providéncias elencadas
na norma - condicdo para o recebimento dos recursos -, desde que vinculados aos

empreendimentos habitacionais realizados no ambito dos programas do SNHIS. Deste modo,

4 Art. 11, § 2°, da Lei n® 11.124/2005.
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surgiu a demanda para que fosse apresentado um Plano Habitacional de Interesse Social, de
acordo com as especificidades do local e da demanda.

Tendo isso em vista, o Municipio de Sdo Paulo regulamentou a matéria por meio da Lei
n.° 16.050, de 31 de julho de 2014, que aprovou a Politica de Desenvolvimento Urbano e o
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo e, ainda, tratou da Habitacao de Interesse

Social e Habitagao de Mercado Popular, a saber:

Art. 46. Habitacdo de Interesse Social — HIS e Habitacdo de Mercado Popular — HMP
sdo as tipologias habitacionais destinadas ao atendimento de familias de baixa renda,
em empreendimentos que se utilizem do regime juridico previsto nesta Lei para esta
modalidade de provisao habitacional, de promoc¢ao publica ou privada.

§ 1° Sdo promotores de HIS ¢ HMP aqueles que aderirem ao regramento especifico
regulado por esta Lei.

§ 2° Para fins de caracterizagdo das tipologias de Habitagdo de Interesse Social — HIS
1, Habitagdo de Interesse Social — HIS 2 e Habitagdo de Mercado Popular — HMP
serdo observadas as seguintes faixas:

I - HIS 1: até 3 (trés) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 0,5 (meio)
salario minimo per capita mensal;

II - HIS 2: até 6 (seis) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1 (um) salario
minimo per capita mensal;

IIT - HMP: até 10 (dez) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1,5 (um e
meio) salario minimo per capita mensal.

Entre os anos 2014 e 2016, portanto, o PDE e a Lei de Parcelamento Uso e Ocupagao
do Solo (LPUOS) de Sao Paulo trouxeram incentivos importantes para que a Habitacdo de
Interesse Social fosse desenvolvida também no ambito da iniciativa privada, baseada na
concessdao de um maior potencial construtivo para esses empreendimentos e outros beneficios
atrelados intimamente a questdes fiscais®. Assim, nos termos do referido estudo, de acordo com
a GeoBrain, em 2015, o numero de HIS lancadas foi de 4.461. Saltou para 7.529 em 2016;
12.304 em 2017; 24.611 em 2018; 31.828 em 2019; 35.122 em 2020.

Evidencia-se, portanto, que houve um grande aumento nos langamentos de unidades
HIS em virtude dos beneficios concedidos, sucedidas por mudancas legislativas. De tal forma,

a aplicacao do Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo nao ¢ livre de empecilhos.

® Observa-se que o Coeficiente de Aproveitamento (CA) maximo de HIS ¢ cinquenta por cento (50%) maior do
que o dos demais usos, o que resulta em um CA maximo de até 6 vezes a area do terreno, o que torna o
desenvolvimento do empreendimento nesses moldes um plano de negocios atrativo e rentavel.

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Segao Sao Paulo, Sdo Paulov. 7 n.1, p. 105,
BY NG Jan-Jul 2025



Revista de Submetido em: 24/12/2024

o . . Aprovado em: 20/01/2025

DII"EItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliacgao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

III. ANALISE INSTITUCIONAL DO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DE SAO
PAULO ACERCA DO REGIME JURIDICO DE HIS E HMP E A SUBSEQUENTE
INSTAURACAO DE INQUERITO CIVIL

Uma etapa de extrema importancia para aprimoramento do PDE foi a condugdo de
estudos técnicos, formalizados no “Relatorio Tematico 04 sobre Habitagdo de Interesse Social”,
efetuado pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento — SMUL e Coordenadoria
de Planejamento Urbano — Planurb. O Relatdério contém, em sua tematica especifica, as
problematicas identificadas; as propostas formuladas tanto pela populagao na etapa do processo
participativo, quanto a partir de interagdes técnicas entre a SMUL e outras secretarias e 6rgaos
municipais; as andlises técnicas; e, por fim, as sugestdes para aperfeicoamento da politica
urbana, condicionadas a avaliagdo quanto a sua pertinéncia e compatibilidade com as diretrizes
e objetivos estratégicos do PDE.

Naquilo que tange as problematicas, identificou-se que a produgdo de HIS foi
preponderantemente privada, tanto nos EZEIS, quanto nos EHIS, sendo que os
empreendimentos licenciados como EHIS sdao majoritariamente HIS-2, de acordo com os dados
do SISACOE, de modo que foi possivel concluir que existe uma auséncia de exigéncias que
estimulem a produ¢do de HIS-1 e HIS 2 em EHIS, bem como um desequilibrio latente de
incentivos para EHIS e EZEIS.

Nao obstante, o relatdrio apontou uma concentragdo da produgdo das unidades em zonas
proximas a regides periféricas, geralmente proximas a linhas de metr6 e transporte publico de
alta capacidade, corroborando para a concentracao de renda em determinadas regides e
derrotando o proposito de promover um melhor planejamento urbano no &mbito da moradia e
de distribuicdo de renda pela cidade. A maior problematica relacionada, entretanto, foi a
auséncia de controle e monitoramento adequados da destinacdo das unidades de HIS e HMP,
que evidenciaram uma necessidade de aprimoramento das politicas existentes, aliada a uma
avaliacdo da relag¢do entre o financiamento imobiliario e o licenciamento edilicio.

De encontro com o estudo técnico revisional do Plano Diretor Estratégico, a Portaria n.°

619/22, de 14 de outubro de 2022, da 5* Promotoria de Justica de Habitagdao e Urbanismo da
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Capital, determinou a instauragao de Inquérito Civil para a apuracdo de irregularidades na
alienag¢do de unidades habitacionais de empreendimentos aprovados como HIS e como HMP
no Municipio de Sdo Paulo as familias que ndo se enquadram nos critérios legais; e, verificacao
das medidas administrativas de policia adotadas pela municipalidade em casos de fraude na
constituicdo do Conselho Gestor de HIS.

Assim, essas problemadticas sintetizadas a partir do Diagnostico de Aplicacdo e
contribui¢des do processo participativo da revisdo intermedidria do PDE/2014, aliadas do
contexto de instauragdo do inquérito, resultaram em alteracdes legislativas, tais quais a Lei n°
17.975/2023, o Decreto n.° 63.130/2024, portarias da SEHAB, entre outros, cujos escopos serao

melhor explorados nos capitulos seguintes.

IV. REGIME JURIDICO DE HIS E HMP E AS RECENTES ALTERACOES COMO
CONSEQUENCIA DAS PRATICAS MERCADOLOGICAS

Originalmente, o artigo 47 da Lei n° 16.050/2014 apresentava a seguinte redagao:

Art. 47. A indicag@o da demanda para as unidades de Habitagdo de Interesse Social —
HIS produzidas a partir da aprovagdo desta lei sera regulamentada pelo Executivo,
com observancia das normas especificas de programas habitacionais que contam com
subvencdo da Unido, do Estado ou do Municipio.

Como resultado, por anos vigorou uma lei desprovida de qualquer dispositivo capaz de
regrar o regime juridico do HIS e HMP de forma clara e objetiva, ou estabelecer penalidades
para aqueles que descumprissem a fun¢do econdmico-social pretendida, resultando em praticas
mercadoldgicas omissas e falhas em todas as esferas.

Assim, foi apenas em um passado recente, com o advento da Lei n° 17.975, de 08 de
julho de 2023 (dispde sobre a revisao intermedidria do Plano Diretor Estratégico do Municipio
de Sao Paulo), por meio de uma redagdo mais elaborada do referido artigo 47 da Lei n°

16.050/2014, que tornaram-se mais claros os requisitos legais a serem atendidos, quais sejam:

Art. 47. A produgdo privada de unidades de HIS 1, HIS 2 e HMP utilizando os
beneficios urbanisticos e fiscais previstos nesta Lei caracterizard adesdo a regime
juridico proprio, qualificado, concomitantemente:

I - pela fruicdo dos beneficios fiscais e urbanisticos pertinentes a implantacdo das
tipologias de HIS 1, HIS 2 e HMP;
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IT - pela necessidade de atendimento, de forma permanente, da faixa de renda
destinataria das unidades habitacionais produzidas em cada uma das tipologias
apontadas no inciso 1.

(..)

§ 6° Os empreendedores que produzirem unidades de HIS 1 mediante a adesdo ao
regime juridico previsto neste artigo deverdo destina-las prioritariamente a demanda
indicada pelo Poder Publico.

Em primeiro momento, ¢ essencial analisar que cristalino ¢ o fato de que o atendimento
exigido se trata da contrapartida ldgica dos beneficios assegurados aos promotores de unidades
de tipologia HIS e HMP, existindo uma interdependéncia entre a rentncia fiscal como beneficio
e a facilitagdo da aquisi¢ao de imoveis por populacao com um determinado perfil de renda.

Consagrada pelo Estatuto da Cidade (artigos 28 e seguintes) e, sequencialmente, pelo
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo (artigos 115 e seguintes), a utilizagao do
solo criado ¢ o principal componente do potencial construtivo, um bem juridico dominical de
titularidade da Prefeitura, nao incorporado a propriedade. Trata-se de um instrumento de
urbanizag¢do, sustentabilidade urbana e de implementacao das fungdes sociais da propriedade e
da cidade®.

Portanto, naquilo que tange os beneficios fiscais, define o artigo 57 da Lei n°
16.050/2014 que: “Art. 57. Consideram-se Empreendimentos em ZEIS — EZEIS aqueles que
atendem a exigéncia de destinacdo obrigatoria de drea construida para HIS 1 e HIS 2,
conforme estabelecido no Quadro 4, anexo a presente lei”.

No paragrafo 5° do referido artigo, sdo introduzidos os beneficios fiscais concedidos aos
desenvolvedores dos Empreendimentos localizados em Zonas Especiais de Interesse Social, o
qual determina que, para as ZEIS 2, 3 e 5, localizadas em quadras integral ou parcialmente
contidas nas areas de influéncia dos Eixos de Estrutura¢ao da Transformag¢ao Urbana existentes
ou ativados, fica permitido o acréscimo de 50% (cinquenta por cento) do coeficiente de
aproveitamento maximo previsto, especificamente para o licenciamento de EZEIS, exceto nos

casos de sobreposi¢do com areas de interesse de preservagao cultural ou ambiental.

8 DA SILVA, José Afonso. Direito urbanistico brasileiro. 7* ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2012, p. 255-267.
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Outrossim, o artigo subsequente trata da gratuidade da concessao do direito de construir
acima do coeficiente de aproveitamento bésico até o limite do coeficiente de aproveitamento

maximo, a saber:

Art. 58. Nas ZEIS 1, 2, 3, 4 ¢ 5 a_concessao_do_direito_de construir acima do
coeficiente _de aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de
aproveitamento maximo é gratuita para todas as categorias de uso integrantes
das EZEIS.

§ 1° As disposicdes do “caput” aplicam-se também no caso de ZEIS 1, 2, 3, 4 cujos
limites estejam compreendidos dentro dos perimetros de Operagdes Urbanas e
Operagdes Urbanas Consorciadas, observado o coeficiente maximo estabelecido na
lei especifica de cada OUC.

§ 2° Em todas as demais zonas de uso, inclusive dentro dos perimetros de Operagdes
Urbanas e Operagoes Urbanas Consorciadas, aplica-se a producéiio de HIS, nos tipos
HIS 1 e HIS 2, o fator de interesse social estabelecido no Quadro 5 anexo a
presente lei.

Como consequéncia, unidades HIS (Fator Social = 0,0) sdo isentas do pagamento da
outorga onerosa; enquanto a produ¢do de unidades HMP contam com um desconto de 60% para
unidades de até 50m? e de 40% para unidades acima de 50m? e até 70m?, o que por si representa
grande vantagem no desenvolvimento dos empreendimentos que se submetem a esse regime
juridico. Outro beneficio ¢ a isen¢do do Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS,

nos termos do Artigo 17 da Lei n°® 16.359, de 14 de Janeiro de 2016, que diz:

Art. 17. A prestagdo dos servigos descritos nos subitens 7.02, 7.04 e 7.05 da lista do
“caput” do art. 1° desta lei ¢ isenta do Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza
—ISS quando destinada a empreendimentos enquadrados como Habitacdo de Interesse
Social — HIS, nos termos da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014.

Paralelamente, estabelece o artigo 115 da Lei 16.050/2014 que a contraprestacio

financeira ndo € exigida de imediato:

Art. 115. A Prefeitura poderd outorgar onerosamente o direito de construir
correspondente ao potencial construtivo adicional mediante contrapartida financeira a
ser prestada pelos beneficiarios, nos termos dos arts. 28 a 31 e seguintes do Estatuto
da Cidade, e de acordo com os critérios e procedimentos estabelecidos nesta lei.

Por corolério, depreende-se, através de uma interpretagdo conjunta dos dispositivos,
que o artigo 47, caput, da Lei 16.050/2014, caracteriza a adesdo ao regime juridico ndo tao
somente pela fruigdo dos beneficios atrelados ao potencial construtivo, mas, principalmente,
pela necessidade de atendimento, de forma permanente, da faixa de renda destinataria das
unidades habitacionais produzidas em cada uma das tipologias apontadas no §2° do artigo 46
da Lei 16.050/2014, que ¢ a razdo determinante para que a utilizagdao de potencial construtivo

adicional seja concedida.

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Segao Sao Paulo, Sdo Paulov. 7 n.1, p. 109,
BY NG Jan-Jul 2025



Revista de Submetido em: 24/12/2024

o . . Aprovado em: 20/01/2025

DIFEItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliagao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

Compreendido o mecanismo negocial e social inerente a provisao das unidades de HIS
e HMP, ¢ possivel direcionar a atencdo aos aspectos mais praticos dos requisitos impostos pela
legislagdo vigente.

Ao tratar do atendimento da destinagcdo das unidades enquadradas na tipologia HIS 1,
HIS 2 e HMP as familias de baixa renda, devera o operador do Direito observar o prazo limite
de dez (10) anos, contados da alienacio da unidade’, prazo este no qual o procedimento para a
alienagdo das unidades devera ser conduzido com cautela para evitar imbréglios.

Assim, para todos os efeitos, a redagdao do §5°, dada pela Lei n® 17.975/2023 ao PDE,
fixou que o momento de comprovagao de atendimento a faixa de renda familiar devera ocorrer
no momento da assinatura do compromisso de compra ¢ venda ou no contrato de compra e
venda. Nessa senda, para fins de publicidade, devera ser realizada a averbagdo na matricula de
cada unidade habitacional das tipologias de HIS 1, HIS 2 e HMP produzidas mediante a adesdao
ao regime juridico exposto, em conformidade com o perfil de renda declarado no licenciamento
do empreendimento; e, no momento da alienacdo e destinacao da unidade, devera ser emitida
uma certiddo atestando o enquadramento das familias na respectiva faixa de renda estabelecida
no artigo 46 da Lei 16.050/2014%.

Alternativamente, apesar da natureza desses empreendimentos ser estritamente
conectada ao direito social a moradia, ressalta-se que o §9°, do artigo 47, do Plano Diretor
Estratégico, permite o uso dos beneficios por empreendimentos destinados, total ou
parcialmente, para a loca¢do das unidades habitacionais enquadradas nas tipologias HIS 1, HIS
2 ¢ HMP. Em outras palavras, ¢ possivel que a aquisicdo dessas unidades seja feita por
investidores.

Sendo este o caso, ¢ de extrema importancia que as unidades adquiridas por investidores
indiquem, mediante averbagdo do fato na matricula, que a aquisi¢ao fora efetuada para fins de
destina¢do da unidade as familias de perfil de baixa renda, em adi¢do a averbacdo relativa a

producdo do empreendimento por adesdo ao regime juridico proprio’. No mais, frisa-se,

7 Art. 47, § 8°, da Lei 16.050/2014: “A obrigacio prevista no inciso II do caput ficara limitada ao prazo de 10
(dez) anos, contados da alienag¢ao da unidade para as familias enquadradas nas respectivas faixas de renda.”
8 Art. 47, §°1, inciso I, da Lei 16.050/2014.

9 Art. 47, § 9°, inciso I, da Lei 16.050/2014.

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Segao Sao Paulo, Sdo Paulov. 7 n.1, p. 110,
BY NG Jan-Jul 2025



Revista de Submetido em: 24/12/2024

o . . Aprovado em: 20/01/2025

DII"EItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliacgao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

também, que a celebracdo do contrato de locacdo ¢ subordinada a obtencdo da certiddo
atestando o enquadramento familiar na faixa de renda determinada pela lei'”.

Ressalta-se, que a venda para investidores ja havia sido adotada como modelo no
mercado anteriormente a revisao do PDE, com fulcro em uma interpretagdo finalistica, posto
que nao havia previsao expressa, gerando inseguranca juridica, principalmente apds a
instaurag¢do de inquérito pelo Promotor de Justica de Habitagdo e Urbanismo — MPSP, para
apurar a destinagdo de unidades a investidor e pessoas fora do perfil de renda.

Neste contexto, a execucao dos procedimentos estipulados pela legislacao foi permeada
por duvidas, resultando em praticas mercadologicas desalinhadas com a finalidade do Plano
Diretor Estratégico, especificamente no tocante a comercializacdo inadequada das unidades
enquadradas nas tipologias HIS e HMP - sem observancia das faixas de renda - pelas
construtoras e a emissao da certidao atestando o enquadramento das familias de baixa renda.

Por conseguinte, o artigo 47 da Lei n° 16.050/2014, nos termos da redag¢do conferida
pela Lei n® 17.975, de 8 de julho de 2023, foi regulamentado pelo Decreto n® 63.130, de 19 de
janeiro de 2024, apresentando-se como um texto legislativo que instaura procedimentos mais
rigidos e confere maior direcionamento aos operadores do Direito, especialmente naquilo que
tange o controle da destinagdo das unidades habitacionais; os procedimentos de alienagdo dos
imoveis - nos quais ha transferéncia da propriedade tabular do bem -; e, os procedimentos de
locacdo das unidades!!.

Dessa forma, nos termos do artigo 2° do Decreto regulamentador, para a concretizagdo
da emissdo do Alvard de Aprovacdo, ou Aprovacdo e Execucdo, ou Alvard obtido no Plano
Integrado, para a produgdo de unidades HIS e HMP, devera ser firmado requerimento instruido
com declaracdo devidamente assinada pelo proprietadrio ou possuidor, responsabilizando-se
pelo cumprimento de suas obrigagdes previstas no artigo 47 da Lei n® 16.050, de 2014, alterado

pela Lei 17.975, de 2023, o qual devera conter os requisitos minimos postulados no artigo 3°,

0 Art. 47, § 9°, inciso III, da Lei 16.050/2014.

™ Art. 3°, do Decreto n° 63.130, de 19 de janeiro de 2024: “Art. 3° O requerimento da emissdo do Alvara de
Aprovacao, ou Aprovacdo e Execugdo, ou Alvard obtido no Plano Integrado, para producdo de unidades HIS e
HMP, utilizando-se do regime juridico previsto neste decreto, serd instruido com declaragdo devidamente assinada
pelo proprietario ou possuidor, responsabilizando-se pelo cumprimento de suas obrigagdes previstas no artigo 47
da Lein°® 16.050, de 2014, alterado pela Lei 17.975, de 2023, na forma regulamentada deste decreto.
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paragrafo tinico, incisos I a III'2. Observa-se, ainda, a manutengio do requisito postulado pela
Lei 17.975/2023, no artigo 4° do mencionado Decreto'?.

O artigo 5° do Decreto, por sua vez, regulamenta o procedimento da emissdo da certidao
atestando o enquadramento das familias na respectiva faixa de renda estabelecida no artigo 46
do PDE, a ser aplicado tanto no processo de alienac¢do, quanto no processo de locagdo das
unidades de HIS e HMP.

Nessa toada, o §1° do mencionado artigo elucida que o atestado previsto no “caput”
deste artigo sera expedido por meio de servigo prestado por entidades supervisionadas pelo
BACEN, que ficardo incumbidas da recep¢do dos documentos e informacdes fornecidas pelo
destinatario das unidades habitacionais, na forma da legislagdo propria, atribuindo-se a
responsabilidade pela veracidade e exatiddo dos documentos e informacdes ao destinatario do
imovel apresentante, adquirente ou locatario, conforme o caso'“.

Em contraste, cumpre salientar que o Decreto prevé no §4° a dispensa da apresentagao
da certidao em casos de alienacao de unidades autdbnomas por meio de programas habitacionais
desenvolvidos pelo Governo Federal, Estadual ou Municipal, ou unidades adquiridas por
investidores e destinadas para locacdo na forma do §9° do art. 47 do PDE, observadas as
disposi¢des do inciso III deste paragrafo do dispositivo.

Adicionalmente, percebe-se que o Decreto foi capaz de atribuir a responsabilidade pela

correta observancia da implantagdo e destinagdo das unidades HIS 1, HIS 2 e HMP ao

12 paragrafo unico. A declaragio prevista no “caput” deste artigo devera seguir o modelo constante do Anexo Unico
integrante deste decreto, nele constando, no minimo, as seguintes informagdes:

I — ciéncia de que as unidades de HIS 1, HIS 2 e HMP, durante o prazo de 10 anos, contados da expedi¢ao do
certificado de conclusdo da obra, serdo destinadas apenas para familias com certiddo de ateste de enquadramento
na respectiva faixa de renda declarada;

II - ciéncia da obrigacéo de averbag@o na Matricula de Registro de Iméveis de todas as unidades HIS 1, HIS 2 ou
HMP destinadas as respectivas faixas de renda, quando da individualizagdo das matriculas das unidades;

IIT — ciéncia de que, no caso de empreendimentos destinados total ou parcialmente, para locagdo das unidades
habitacionais de HIS 1, HIS 2 ¢ HMP, as unidades destinadas para esta finalidade deverdo indicar tal condi¢do
mediante averbacdo na matricula.

'3 Art. 4° Os alvaras expedidos pela Municipalidade em empreendimentos produzidos mediante adesdo ao regime
juridico proprio regulado neste decreto deverdo conter a determinagao de ser realizada a averbagdo, na matricula
de cada unidade habitacional das tipologias de HIS 1, HIS 2 e HMP, de que tais unidades receberam os beneficios
previstos no Plano Diretor Estratégico e legislagdo correlata, de forma condicionada a destinagdo a familias com
o perfil de renda declarado no licenciamento do empreendimento.

4 Artigo 5°, §3°, do Decreto n° 63.130/2024.
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proprietario ou possuidor declarante e aos adquirentes das unidades, que ficam sujeitos a

fiscalizacdo e penalidades cabiveis (tema abordado mais adiante), observando-se os requisitos

do artigo 6°:

I - a emissdo do Certificado de Conclusdo ficara condicionada a comprovagio da
averbagdo na matricula do cartorio de registro de imdveis de que todas as unidades
HIS ou HMP serdo destinadas para as familias com renda declarada e atestada em
conformidade com as disposi¢des deste decreto;

II - a comprovacdo do atendimento a faixa de renda familiar na alienagdo realizada
pelos incorporadores dos empreendimentos habitacionais ou pelos proprietarios dos
imoveis devera ser atendida no momento da assinatura do compromisso de compra e
venda ou no contrato de compra e venda, mediante a apresentag@o do atestado citado
no art. 5° deste decreto;

IIT — a listagem dos imdveis aderentes ao regime juridico neste artigo sera publicada,
mediante comunicagdo realizada pela Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento, no sitio eletronico da Secretaria Municipal de Habitagdo ¢ da
Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sdo Paulo, sendo as HIS 1 destinadas
exclusivamente a demanda indicada pelo Poder Publico, pelo prazo de 30 (trinta) dias,
contados a partir da publica¢do na rede mundial de computadores.

IV - a condicdo estabelecida no inciso I deste artigo aplica-se aos pedidos de
Certificado de Conclusdo protocolados a qualquer tempo, desde que referentes a
Alvaras de Aprovagdo ou Alvaras de Aprovagao e Execugdo protocolados na vigéncia
da Lein® 17.975, de 8 de julho de 2023.

§ 1° A comprovagdo da condi¢do de futuro beneficiario dos programas habitacionais
promovidos pelo Poder Publico sera realizada mediante consulta ao Poder Publico ou
apresentacdo de comprovante desta condigdo pelo futuro adquirente ou locador.

§ 2° A aquisigdo do imdvel nos termos do paragrafo anterior caracteriza atendimento
habitacional definitivo da entidade familiar.

Apesar de melhores estabelecidos os procedimentos e requisitos legais a serem

observados na alienagdo e destinagdo das unidades enquadradas nas tipologias HIS e HMP,

infelizmente, o advento do Decreto, por si s0, foi incapaz de solucionar as falhas que ocorrem

nas praticas mercadoldgicas, o que ja era indicado desde o inicio pelo §2°, artigo 5°, do referido

diploma, ao postular que os critérios de enquadramento das familias elegiveis a destinacdo das

unidades imobiliarias de HIS 1, HIS 2 e HMP seriam estabelecidos por portaria a ser editada

pela Secretaria Municipal da Habitagdo'.

4.1. Portaria SEHAB n° 61 de 22 de maio de 2024

15§ 2° Os critérios de enquadramento das familias elegiveis a destinacio das unidades imobiliarias de HIS 1, HIS
2 ¢ HMP tratadas neste decreto serdo estabelecidos por portaria a ser editada pela Secretaria Municipal da
Habitagao no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da publicagcdo deste decreto.

Jan-Jul 2025

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Secéo Sao Paulo, S0 Paulov. 7 n.1, p. 113,
BY NC



Revista de Submetido em: 24/12/2024

o . . Aprovado em: 20/01/2025

DII"EItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliacgao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

Conforme explicitado, o Decreto regulamentador tornou-se mais claro com a Portaria
da Secretaria Municipal de Habitagdo n® 61, de 22 de maio de 2024, que regulamenta os critérios
a serem atendidos e a documentagao a ser apresentada para fins de enquadramento das familias
elegiveis a destinagdo de unidades imobilidrias classificadas como Habitacdo de Interesse
Social Faixa 1 - HIS-1, Habitacao de Interesse Social Faixa 2 - HIS-2 e Habitagao de Mercado
Popular HMP no Municipio de Sdo Paulo, nos termos do artigo 5°, §2° do Decreto 63.130, de
19 de janeiro de 2024.

Assim, em primeira instancia, ¢ possivel identificar que esta, nos mesmos termos do
PDE, estabelece logo no §2° de seu artigo 1° que: “A renda familiar de que trata o caput deste
artigo sera aferida por ocasido da contratacdo da compra e venda ou da locagdo do imovel”,
conferindo um maior grau de seguranca aos Tabelides de Notas na lavratura de escrituras que
envolvam imodveis categorizados conforme a tipologia HIS ou HMP, ao ndo lhes imputar a
responsabilidade pela fiscaliza¢do do enquadramento do adquirente.

O artigo 4° da Portaria, por sua vez, delimita ainda mais aquilo que fora estabelecido
pelo artigo 5°, caput, do Decreto n° 63.130, de 19 de janeiro de 2024; isto ¢, para além do
requisito de apresentagdo de certiddo atestando o enquadramento das familias de baixa renda
por entidade supervisionada pelo BACEN, a Portaria determina que, quando a emissdo for
realizada por correspondente bancario ou institui¢do que atue com crédito imobilidrio, devera
o profissional ser detentor da certificacdo CA-600, ou, outra certificacio que ateste
conhecimento operacional necessario para atendimento a politica publica, acompanhada da
respectiva comprovagao da certificagdo.

Acerca deste requisito, ¢ devida a critica de que até o momento poucos sao 0s
adquirentes capazes de conseguirem a emissao dessa certidao; e, quando o conseguem, nao ¢
sem um custo excessivo - o preco pode variar de R$500 a R$600, o que é especialmente
contraditdrio quando confrontado com o teor econdmico-social que configura a propria raison
d’étre do desenvolvimento de unidades HIS ou HMP. Acima de tudo, quando o fazem, ¢ fora
do prazo imputado pelo PDE, ap6s firmado o instrumento particular de compromisso de compra

e venda com a construtora responsavel pela comercializa¢do da unidade e, ndo raramente, apds
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lavrada a escritura definitiva, que enseja na qualificagdo negativa pelo Oficial de Registro de
Imoveis competente em virtude do descumprimento do principio da legalidade.

Sobre referida certiddao, ha de se observar que a Portaria estabeleceu que a certidao de
elegibilidade de renda seguird o formato previsto no Anexo II da mencionada portaria, cujo
prazo de validade serd de 180 (cento e oitenta) dias, podendo ser utilizada em uma ou mais
propostas de aquisi¢do ou locacdo de imovel pela familia beneficiaria (Artigo 4°, §1°).

Vale salientar que, aos profissionais ou entidades indicadas no “caput” do artigo 4°, é
permitido exigir a documentacdo prevista na portaria, sem prejuizo de outras que julgarem
necessarias para a avaliacdo do enquadramento de renda dos interessados (§2°), de modo que a
quantidade de documentos a ser apresentada dependera estritamente do profissional
responsavel pela emissdo da certidao.

Ademais, de encontro com os requisitos postulados pelo PDE, a certiddo sera exigida
em todas as revendas e relocagdes de unidade habitacional, durante o prazo de 10 (dez) anos,
contados da alienacdo ou locacao da unidade para as familias enquadradas nas faixas de renda
(Artigo 4°, §3°).

Outro aspecto interessante, reside no fato de que a Portaria torna ainda mais explicito
que a informag¢do sobre a renda familiar do adquirente do imo6vel constante de contrato de
financiamento bancario firmado por entidade supervisionada pelo BACEN nao substitui a
necessidade de comprovagao prevista no art. 47, §5° da Lei n® 16.050/2014 (§4°). Portanto, ao
estabelecer um comparativo com as escrituras publicas lavradas pelos Tabelides de Notas, ¢
possivel defender que ¢ desnecessario constar qualquer tipo de declaracdo do adquirente
afirmando sua renda, haja vista que nem mesmo em contratos de financiamento bancario
firmados por entidades do sistema financeiro a presenga desse elemento ¢ capaz de afastar a
exigéncia da certiddao atestando o enquadramento da renda familiar. Para além disso, ¢
impossivel imputar ao Tabelido a responsabilidade de atestar a renda do adquirente,
considerando que essa competéncia exorbita sua esfera de atuagdo e este carece de meios e
ferramentas para a execucao desse servico.

Especialmente, merece atencao a possibilidade de dispensa na hipdtese de transferéncia

de propriedade de unidade habitacional locada ou destinada para locagdo, desde que
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previamente averbada na matricula do imével a sua destinagdo para locagao, sendo certo que,
estando locada, devera o proprietario comprovar que sua ocupagao seja por beneficidrios
enquadrados na faixa de renda prevista em lei (§5°).

Por fim, observa-se que os artigos 5°, 6° e 7° da Portaria determinam a forma de
comprovagao da renda familiar dos interessados, contemplando as diversas situagdes provaveis
(desempregados, autonomos, celetistas, estatutarios, etc.) e os documentos que devem ser

apresentados para aferi¢do da renda.

4.2. Termo de Acordo de Cooperaciao Técnica- n° 001/2024/PMSP/ARISP - processo n°
6011.2024/0001987-1

Apesar das melhorias legislativas, as praticas mercadoldgicas encontraram empecilhos
praticos na esfera de atuacdo dos Oficiais de Registro de Imoveis, os quais, incumbidos da
responsabilidade de informar as transagdes a Prefeitura Municipal de Sao Paulo em caso de
suspeita de destinagdo irregular das unidades, como se vera em capitulo préprio, obstavam o
ingresso das escrituras no folio registral com base no principio da legalidade e, acima de tudo,
se encontravam em posi¢do de incapacidade de informar a Prefeitura acerca das suspeitas em
virtude da inexisténcia de um sistema proprio para as comunicagdes ao 0rgao competente.

Dessa forma, foi por meio do “Termo de Acordo de Cooperagdo Técnica - n°
001/2024/PMSP/ARISP - processo n® 6011.2024/0001987-1", firmado entre a Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo (PMSP) e a Associacdo dos Registradores de Imdveis do Estado de
Sao Paulo (ARISP), aos 16 de setembro de 2024, que os procedimentos relativos ao intercambio
de informagdes eletronicas sobre as transagdes imobilidrias dos imdveis enquadrados na
categoria de uso HIS 1, HIS 2 e HMP e a orientacdo para os atos a serem praticados pelo
Registro de Imoveis se tornaram mais palpaveis'®.

Sendo assim, em fungdo da previsao contida no art. 246 da Lei de Registros Publicos

quanto as averbagdes das circunstancias que repercutem nos direitos relativos aos imoveis, cuja

'8 Art. 9°, Decreto 63.130/2024: “Para suporte aos processos de fiscalizacdo do previsto neste decreto, fica o Poder
Publico autorizado a celebrar acordo com o Servico Registrario Imobilidrio para fins de receber notificagdes sobre
a comercializacdo de imoveis caracterizados como HIS 1, HIS 2 e HMP produzidos mediante adesdo ao regime
juridico previsto neste artigo”.
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destinagcdo e comercializagdo estejam enquadradas na categoria de uso de HIS ¢ HMP, em
contrapartida aos beneficios fiscais e urbanisticos recebidos pelos empreendedores, a ARISP
assumiu o compromisso de orientar os seus associados com a finalidade de adotar
procedimentos uniformes pelos registradores da Capital, os quais foram delineados no “Anexo
I” e “Anexo II” do referido Termo de Acordo de Cooperagao Técnica.

De tal modo, o Termo de Acordo estabeleceu, conforme suas clausulas sexta e oitava,
que os dados retroativos referentes a transacao dos imdveis vinculados a categoria de uso HIS
1, HIS 2 e HMP, nos tltimos 10 (dez) anos, deverdo ser encaminhados conforme cronograma
estabelecido de comum acordo entre as partes, por meio de intercambio de informagdes feito
por meio de dados estruturados, arquivos de lote ou de acesso interativo por meio de interfaces
de programacao de aplica¢des (API), na forma estabelecida no manual técnico elaborado pelas
partes e suas equipes técnicas.

Nos termos da clausula nona, ficou estabelecido, ainda, que o manual seria elaborado
em até 60 (sessenta) dias da assinatura do Acordo, e deveria conter os tipos de dados, o seu
formato, detalhes dos APIs e o cronograma para o encaminhamento dos dados retroativos.

Nao obstante, merece destaque o fato de que, apesar de simples, o Acordo foi
extremamente bem redigido, posto que determinou em sua cldusula décima primeira que o
intercambio de dados teria inicio apos a comprovacao do funcionamento adequados das APIs,
enquanto as orientagdes sobre os procedimentos constantes do “Anexo I” deveriam ser
aplicados de forma imediata, resguardando, assim, os Oficiais de Registro de Imodveis naquilo
que tange sua responsabilidade de averbar as informacdes exigidas pelo PDE relativas as
destinacdes das unidades de HIS e HMP.

Outro aspecto salutar formalizado no ACT 01/2024 foi a clausula “3.5” do “Anexo 17,
que explicita que aqueles que receberem unidades imobilidrias a titulo de permuta, dagdo em
pagamento ou qualquer outra forma de contrapartida de investimento no empreendimento
enquadrado nas tipologias HIS1, HIS2 e HMP, se equiparam aqueles que adquirem para fins de
locacao, devendo as restricdes constarem do titulo aquisitivo, o que segue de encontro a

interpretacdo ja adotada pelos profissionais do mercado imobilidrio anteriormente ao termo.
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V. DAS PENALIDADES APLICAVEIS EM VIRTUDE DO DESCUMPRIMENTO DOS
REQUISITOS IMPOSTOS PELO REGIME JURIDICO

Superadas todas as consideragdes necessarias para uma compreensdo da adesdo ao
regime juridico dos Empreendimentos de HIS e HMP, ¢ mister conduzir uma analise detalhada
sob o prisma das penalidades as quais se sujeitam os promotores dos empreendimentos € 0s
terceiros adquirentes.

Consoante mencionado, a redacdo do artigo 47 da Lei n° 16.050/2014 era originalmente
omissa, de modo que foi apenas apos a revisao do PDE, com a redacao introduzida pela Lei n°
17.975/2023, que o diploma passou a determinar penalidades para o descumprimento dos

requisitos a serem observados:

§ 2° A inobservancia ao exposto nesta Lei acarretara:

a) ao promotor do empreendimento, o dever de pagamento integral do potencial
construtivo adicional utilizado, impostos, custas e demais encargos referentes a sua
implantagdo, além de multa equivalente ao dobro deste valor financeiro apurado,
devidamente corrigido;

b) a terceiros adquirentes, cobranga dos valores indicados no item anterior, calculados
de forma proporcional a fragdo ideal do imodvel adquirido, estando autorizado o Poder
Publico a adotar as medidas processuais analogas as previstas nos incisos I e II do art.
107 desta Lei.

§ 3° Fica o Poder Publico:

I - autorizado a celebrar com o Servigo Registrario Imobiliario acordo para fins de
receber notificagdes sobre a comercializagdo de imoveis caracterizados como HIS 1,
HIS 2 e HMP produzidos mediante adesio ao regime juridico previsto neste artigo.

De tal sorte, empreendimentos produzidos anteriormente aos 08 de julho de 2023, apesar
de ndo estarem sujeitos as penalidades atualmente previstas na Lei n® 17.975/2023 e pelo
Decreto n° 63.130, de 19 de janeiro de 2024, sujeitam-se as disposi¢des do artigo 10° do

Decreto, cujo cunho ¢ administrativo:

Art. 10. As unidades produzidas anteriormente & entrada em vigor da Lei n® 17.975,
de 8 de julho de 2023, aplicam-se as seguintes disposi¢des:

I — no caso de denuncia de destinacdo irregular de unidades habitacionais de HIS 1,
HIS 2 ¢ HMP, a SEHAB instaurara procedimento administrativo tendente a
esclarecer os fatos noticiados.

II — fica a SEHAB autorizada a solicitar informagdes e documentagdes aos 6rgaos de
controle da Administracdo Publica constantes de feitos sob sua responsabilidade.
Paragrafo unico. Havendo indicios de destinagdo irregular de unidades habitacionais
de HIS 1, HIS 2 e HMP, aplica-se o disposto no § 3° do artigo 9° deste decreto.

Isto €, o principio tempus regit actum sujeita o titulo a lei e regramento administrativo

vigente ao tempo da apresentacdao (Apelacao Civel n.° 115-6/7, Relator Jos¢ Mario Antdnio
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Cardinale; n.° 777-6/7, Relator Ruy Camilo, n.° 530-6/0; Apelacdo n.° 0002934-
52.2012.8.26.0634, Relator Renato Nalini). Nesse sentido, caso haja indicios de destinagdo
irregular das unidades habitacionais, a SEHAB encaminharé o processado a Procuradoria Geral
do Municipio, para adog¢ao das providéncias cabiveis na esfera da Administracdo Publica
Municipal - a fim de que tome ciéncia e medidas pertinentes -, sem prejuizo de comunicagao a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

Atualmente, os promotores do empreendimento e os terceiros adquirentes que ndo
obedecerem os requisitos estabelecidos, ficam sujeitos as penalidades do Decreto n.°
63.130/2024 e da Lei n.° 16.642, de 9 de maio de 2017 - Codigo de Obras e Edificacdes, quais
sejam:

Art. 8° A inobservancia ao exposto neste decreto acarretara:

I - ao promotor do empreendimento, o dever de pagamento integral do potencial
construtivo adicional utilizado, tributos, custas e demais encargos referentes a
sua implantacdo, além de multa equivalente ao dobro deste valor financeiro
apurado, devidamente corrigido, sem prejuizo das san¢des previstas na Lei n°
16.642, de 9 de maio de 2017 - Cédigo de Obras e Edificagoes;

II - a terceiros adquirentes a partir da segunda alienac¢do dos imdveis de HIS 1, HIS 2
e HMP, cobranc¢a dos valores indicados no item anterior, calculados de forma
proporcional a fracdo ideal do imével adquirido, estando autorizado o Poder
Publico a adotar as medidas processuais analogas as previstas nos incisos I e 11
do artigo 107 da Lei n° 16.050, de 2014 - PDE!".

(...)

§ 2° Cabera a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento realizar os calculos
dos valores das multas e das importancias devidas a titulo de potencial construtivo
adicional, instruindo os feitos pertinentes no tocante a tais elementos de informagao
previamente a imposi¢do das sangdes pelo DD. Secretario Municipal de Habitagao.

§ 3° A imposicao das sangdes previstas neste artigo devera ser notificada a Secretaria
Municipal da Fazenda para apuragdo do quantum tributario devido.

A partir da leitura dos dispositivos, torna-se perceptivel que as penalidades sdo de
natureza pecuniaria, haja vista que emanam do fato de que o ndo atendimento das exigéncias
legais concernentes a destinacdo das unidades representa rentncia fiscal aos beneficios

concedidos, em virtude da relagdo interdependente que estes elementos possuem. Serve de

7 Art. 107. Concretizada a venda do imével a terceiro com descumprimento ao direito de preempgio, a
Prefeitura promoverd as medidas judiciais cabiveis para:

I — anular a comercializacdo do imoével efetuada em condigdes diversas da proposta de compra apresentada pelo
terceiro interessado;

IT — imitir-se na posse do imdvel sujeito ao direito de preempcao que tenha sido alienado a terceiros apesar da
manifestacdo de interesse da Prefeitura em exercer o direito de preferéncia.
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reforgo a esta afirmacdo o paragrafo 1° do artigo 8° do Decreto regulamentador, o qual esclarece
que mesmo a imposicao das sangdes previstas ndo determina a retirada das condicionantes de
alienagdo ou locacdo dos imovel, que vigorardo até o seu prazo final.

Por este motivo, o artigo 9° do referido Decreto imputa a responsabilidade de
fiscalizacao de alienagdo e locagdo realizadas a SEHAB, de forma a estimular a divulgagao das
informagdes referentes ao desenvolvimento dos empreendimentos e a comunicagdo das

informagdes de alienagdes que contenham indicios de irregularidades:

§1° A SEHAB sera a responsavel pela fiscalizagdo das transagdes de alienacdo e
locagdo realizadas nos termos deste decreto, podendo abrir e instruir feitos pertinentes
as tarefas de fiscalizagdo a si acometidas, expedir notificacdes e pedidos de
esclarecimentos e informagdes sobre eventuais infragdes as regras ora estabelecidas,
decidir acerca das penalizac¢des previstas neste decreto, garantidos o contraditério e a
ampla defesa dos interessados, bem como determinar a aplicagdo das sangdes nele
previstas.

§ 2° Os empreendimentos que se utilizarem do regime juridico trazido neste decreto
deverdo publicar ostensivamente em seu material técnico e publicitario de divulgagéo
do empreendimento, incluindo as pranchas, cartazes ¢ demonstragdes em seus
“stands” de vendas, quais as unidades destinadas a HIS-1, HIS-2 ¢ HMP, bem como
as faixas de renda as quais ¢ permitida a aquisi¢do de tais unidades, nos termos da
regulamentagdo prevista no § 2° do artigo 5° deste decreto.(Redagdo dada pelo Decreto
n® 63.728/2024)

§ 3° Havendo indicios de destinacao irregular de unidades habitacionais de HIS 1, HIS
2 ¢ HMP, a SEHAB encaminhara o processado a Procuradoria Geral do Municipio,
para adog@o das providéncias cabiveis na esfera da Administragdo Publica Municipal,
para ciéncia e ulteriores medidas pertinentes, sem prejuizo de comunicacdo a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

No que pese os regramentos extensivos e a existéncia de penalidades claras, ressalta-se
que muitos dos dispositivos sdo recentes (em vigor apenas desde 2023), refletindo uma
tendéncia a fiscalizagdo da correta destinagdo das unidades enquadradas nas categorias de HIS

e HMP, que ganhou espago somente nos ultimos anos.

5.1. Portarias SEHAB n’s 111 e 112, de 8 de outubro de 2024

O paragrafo 1° do artigo 9° do Decreto regulamentador, permitiu a abertura e instruc¢ao
de feitos pertinentes as tarefas de fiscalizagdo (expedicdo de notificacdes, pedidos de
esclarecimentos e informagdes sobre eventuais infragdes as regras estabelecidas) ao atribuir

esta responsabilidade a SEHAB.
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Assim, a fim de viabilizar a decisdo acerca das sancdes aplicaveis, garantidos o
contraditdrio e a ampla defesa dos interessados, surgiram as Portariasn.°s 111 e 112 da SEHAB,
aos 08 de outubro de 2024.

A Portarian.® 111 estabelece o procedimento de fiscaliza¢ao da destinacao das unidades
de HIS e HMP, nos termos do art. 47 da Lei n.° 16.050/2014 e Decreto n.° 63.130/2024, bem
como orienta as unidades administrativas da SEHAB quanto ao processo sancionador
correspondente. Em seu artigo 2°, explicita, ainda, que a suspeita de destinagao irregular das
unidades de HIS/HMP ensejara na abertura de procedimento de apuracdo preliminar e, a critério
da autoridade competente, na abertura de processo administrativo sancionador.

De tal maneira, a portaria especifica que o procedimento de apuragdo preliminar ¢é
destinado a esclarecer os fatos e apurar indicios de autoria e de materialidade quanto a infracao
administrativa consistente na destinacdo irregular das unidades em comento, de modo a
constituir pe¢a de informagdes, com documentagdo pertinente e relatério final conclusivo;
enquanto o processo administrativo sancionador tem por objeto a imposicao de sancao ao
agente infrator, mediante decisdo fundamentada da autoridade competente e, por isso, devera
assegurar o contraditério e a ampla defesa, garantindo-se ao interessado a produgdo de provas,
a apresentacdo de alegagdes finais, quando necesséria, e a interposi¢ao de recurso.

Compreendendo as etapas, nota-se que a portaria ¢ dividida em quatro capitulos:
disposi¢des preliminares, procedimento de apuracdo preliminar, processo administrativo
sancionador e disposi¢des finais e, € na etapa de procedimento de apuragdo liminar, que fica
determinado que o procedimento de apuragdo preliminar poderd ser aberto de oficio ou
mediante provocacao (inclusive dentincia andnima), cuja conducgao serd efetuada por Grupo de
Trabalho. E exatamente nestes termos que a Portaria n.° 112 cria o Grupo de Trabalho de
Fiscalizacdo da destinacdo das unidades de HIS e HMP pelos agentes promotores privados.

Nio obstante, o artigo 5° da Portaria n.° 111'%, designa que o feito sera instruido com

'8 Art. 5° O feito serd instruido com documentos que sejam considerados suficientes para a elaboragdo de relatorio
final, em especial:

I — atestado de enquadramento das familias na respectiva faixa de renda ou, nos termos do art. 50 do Decreto n°
63.130/2024, certidao expedida por meio de servigo prestado por entidades supervisionadas pelo BACEN,
atestando o enquadramento das familias na respectiva faixa de renda;
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documentos que sejam considerados suficientes para a elaboragao de relatorio final, elencando
alguns documentos que poderao ser apresentados, conforme o caso concreto. Naquilo que tange

a instrugdo e o relatorio final, a portaria determina que:

Art. 9°. Ao final da instrucdo, sera elaborado relatorio final conclusivo pelo Grupo de
Trabalho, durante o periodo em que estiver em atuago, ou pelo servidor responsavel.
§1° O relatério final deverd expor, de modo resumido e claro, os fatos apurados,
apontando-se os elementos de prova constantes dos autos que amparam esse relato,
bem como opinar conclusivamente, a luz dos fatos apurados e da legislacdo aplicavel,
acerca da ocorréncia de infragdo a legislagdo municipal.

§2° Apods a juntada do relatorio final conclusivo, os autos serdo remetidos ao
Secretario Municipal da Habitacao.

II — outros documentos que comprovem o atendimento a faixa de renda familiar na alienagdo realizada pelos
construtores ou incorporadores dos empreendimentos habitacionais ou pelos proprietarios, no momento da
assinatura do compromisso de compra e venda ou no contrato de compra e venda, a exemplo da declaragdo de
ajuste anual do imposto sobre a renda da pessoa fisica, nos termos do art. 6°, 11, do Decreto 63.130/2024;

IIT — matriculas atualizadas dos imoveis, com indicagdo das fragdes ideais do imovel;

IV — certificado de conclusio e atestado de averbagao das unidades HIS/HMP na matricula do imével, nos termos
do art. 6°, I, do Decreto n° 63.130/2024;

V — instrumentos de compromisso de compra e venda ou de contrato definitivo de compra e venda, nos termos do
art. 6°, I, do Decreto n° 63.130/2024;

VI - listagem dos imdveis aderentes ao regime juridico de HIS/HMP, nos termos do art. 6°, I11, do

Decreto n° 63.130/2024;

VII — endereco do imovel objeto do pedido e numero do contribuinte no Cadastro Imobiliario (SQL), nos termos
do art. 12 do Decreto n® 51.714/2010;

VIII — célculo do valor da multa e das importancias devidas a titulo de potencial construtivo adicional, a ser
solicitado a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, nos termos do art. 8°, § 2°, do

Decreto n° 63.130/2024;

IX — declarac¢des de pessoas que possuam informagdo relevante a fornecer;

X — fotografias ou imagens que corroborem a pratica de infragdo administrativa;

XI - informagdes constantes de bancos de dados publicos;

XII — outras provas obtidas de forma licita que sejam pertinentes com os fatos objeto da apuracdo, inclusive
mediante notificagdo, se necessario;

XIIT — provas emprestadas de outros processos administrativos, desde que assegurado o contraditorio e a ampla
defesa no processo de origem;

XIV - informagdes e documentacdes em poder dos 6rgdos de controle da Administragdo Publica, nos

termos do art. 10, II, do Decreto n°® 63.130/2024.

XV — esclarecimentos da parte investigada acerca dos fatos apurados;

§ 1° A documentagdo referida no caput ndo constitui rol exaustivo da documentagao instrutoria e tampouco obriga
a juntar todos os documentos listados, cabendo ao servidor do Grupo de Trabalho

avaliar a suficiéncia das informagdes angariadas e/ou as justificativas apresentadas por aqueles que se recusarem
a colaborar.

§ 2° A auséncia ou dificuldade de obtencdo de determinado documento podera ser justificada nos autos pelo
servidor integrante do Grupo de Trabalho, ressalvado o calculo do valor da multa e das

importancias devidas a titulo de potencial construtivo adicional, que deve compor a peca informativa

final.

§ 3° Os servidores integrantes do Grupo de Trabalho devem evitar solicitacdes dispensaveis, quando a matéria de
fato seja considerada suficientemente esclarecida.
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Ademais, ressalta-se que o artigo 8° sujeita a fiscalizagao os adquirentes das unidades
habitacionais produzidas anteriormente a entrada em vigor da Lei Municipal n.° 17.975/2023,

nos termos do artigo 10°, inciso I, do Decreto n® 63.130/2024.

VI. CONTRADICOES PROCEDIMENTAIS: ESTUDO COMPARATIVO DOS
DISPOSITIVOS LEGAIS

Apesar de terem esclarecido a operacdo procedimental, as alteragdes normativas
proporcionaram algumas contradi¢des, capazes de gerar problemas no Registro de Imoveis e
para as partes envolvidas no ato.

A primeira e mais evidente seria a questao do atendimento permanente da faixa de renda
destinataria pelo prazo de dez (10) anos. Enquanto na revisdo do PDE (Lei n.° 17.975/23) o
prazo de dez anos ¢ contado da alienagdio da unidade'®, o Decreto n.° 63.130/24 - no “Termo
de responsabilidade pela correta destinagdo e averbagcdo em matricula das unidades HIS e HMP
produzidas com utilizacao de beneficios urbanisticos e fiscais™ - esclarece que a contagem deve
ser efetuada a partir do “Habite-se?°. De encontro com essa novidade, o modelo de averbacio

contido no “Termo de Acordo de Cooperagdo Técnica - n° 001/2024/PMSP/ARISP” prevé a

9 Art. 47, § 8°, da Lei 16.050/2014: “A obrigagdo prevista no inciso II do caput ficara limitada ao prazo de 10
(dez) anos, contados da alienagio da unidade para as familias enquadradas nas respectivas faixas de
renda.”

20 «(NOME DO PROPRIETARIO/POSSUIDOR/PROMOTOR DO EMPREENDIMENTO) declaro estar
CIENTE de que sou responsavel pela correta destinagdo das unidades habitacionais de interesse social “HIS” 1 E
2 e de mercado popular “HMP”, durante o prazo de 10 (dez) anos a contar da expedicao do certificado de
conclusao da obra (...)”
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contagem do prazo a partir do “Habite-se”?!, bem como o cancelamento da averbagdo da
tipologia da unidade apds o decurso do prazo de dez anos®.

A segunda questdo de suma importancia a ser observada ¢ a apresentagdo da certidao
emitida por entidade financeira supervisionada pelo BACEN para pessoas cuja renda esteja
enquadrada nas faixas destinatarias. Acerca do tema, verifica-se que a certiddo devera ser
apresentada na assinatura do compromisso de compra e venda, nos casos em que o alvara de
aprovagao e execucao tenha sido expedido apds a vigéncia da Portaria SEHAB n.° 61, de 22 de
maio de 2024. Ja para alvaras de aprovagdo e execucao expedidos antes dessa data, bastaria
declaracao do transmitente comprovando o enquadramento da renda familiar, o que, em tese,
também sera verificado no momento da assinatura do contrato.

Todavia, ocorre que, a despeito do artigo 6°, inciso II do Decreto n.° 63.130/2024% ter
estabelecido que o momento de apresentacao da certiddo de enquadramento € na assinatura do
compromisso de compra ¢ venda ou no contrato de compra e venda (a depender do caso), o
“Termo de Acordo de Cooperagdo Técnica - n® 001/2024/PMSP/ARISP”, em seu “Anexo 17,

estabeleceu de forma inédita que:

3.1 O adquirente de unidade habitacional enquadrada na categoria de uso HIS1, HIS2
ou HMP devera apresentar no ato do registro de transaciio do imével junto com o
seu titulo de aquisicdo os seguintes documentos:

a) atestado emitido por entidade supervisionada pelo Banco Central do Brasil
(BACEN) comprovando o enquadramento na faixa de renda familiar conforme
Decreto Municipal 63.130/2024, ou o que vier a substitui-lo;

21 “Averba¢iio na matricula do terreno apds o registro de incorporagio. Av. [xx] Data: [dd/mm/aaaa]
Prenotagdo no [zz] de [dd/mm/aaaa]. Do [Alvara de Aprovagao/Alvara de Aprovagido e Execugdo/Alvara obtido
no Plano Integrado/ expedido em [dd/mm/aaaa], consta que as unidades habitacionais [indicar quais unidades] se
destinam a categoria de uso [HIS1, destinadas apenas as familias com renda mensal de até 3 (trés) salarios minimos
ou até 0,5 (meio) salario minimo per capita mensal/[HIS2, destinadas apenas as familias com renda mensal de até
6 (seis) salarios minimos ou até 1 (um) salario minimo per capita mensal/[HMP, destinadas apenas as familias com
renda mensal de até 10 (dez) salarios minimos ou até 1,5 (um e meio) salario minimo per capita mensal], durante
o prazo de 10 anos, contados da expedicio do certificado de conclusdo da obra, conforme regime juridico
especifico previsto nos arts. 46 e 47 da Lei Municipal 16.050/2014 e legislagdo subsequente.”

22 «Averba¢io de cancelamento das restricdes. Av. [xx] Data: [dd/mm/aaaa] Prenotacdo no [zz] de
[dd/mm/aaaa]. Do requerimento datado de [dd/mm/aaaa] e pelo decurso do prazo decenal, ficam canceladas as
restri¢cdes noticiadas na Av. [xx].”

2 Art. 6° Sdo responséveis pela correta observancia da implantagdo e destinagdo das unidades HIS 1, HIS 2 e HMP
0 proprietario ou possuidor declarante e os adquirentes das unidades, que ficam sujeitos a fiscalizacdo e
penalidades cabiveis, observando-se o seguinte: II - a comprovacao do atendimento a faixa de renda familiar
na alienacao realizada pelos incorporadores dos empreendimentos habitacionais ou pelos proprietarios dos imdveis
devera ser atendida no momento da assinatura do compromisso de compra e venda ou no contrato de compra
e venda, mediante a apresentacao do atestado citado no art. 5° deste decreto.
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Por corolario, em virtude do PDE ter incumbido o Registro de Imoveis de efetuar a
comunicagdo de alienagdes passiveis de suspeita, muitos Oficiais tém exigido a apresentagdo
da certiddo de enquadramento para efetuar o registro de todas as escrituras publicas nas quais
os adquirentes tenham declarado estarem enquadrados na faixa de renda destinataria,
independentemente da venda ter sido pactuada em momento anterior ou posterior ao ACT n.°
01/2024, que ¢ até entdo o unico dispositivo que determinou a apresentacao da certiddo perante
o Registro de Imoveis.

Nesse sentido, cabe a critica de que, no caso das escrituras publicas, as redagdes omissas
tém muitas vezes contribuido para o cenario de rejeicdo dos titulos no folio registral e talvez,
até mesmo influenciado na opg¢ao de inclusdo dessa restrigdo no ACT n.® 01/2024, haja vista
que o fato de serem silentes acerca das caracteristicas e responsabilidades inerentes ao regime
juridico gera inseguranca juridica ao registrador, que ¢ obrigado a qualificar o titulo e ¢ incapaz
de identificar no instrumento se o notario fiscalizou ou nao se as partes cumpriram com as
formalidades determinadas pela legislacao. Para além disso, o proprio fato de que a legislagao
concentrou a responsabilidade de fiscalizacdo apenas no Registro de Imodveis ndo corrobora
para a melhoria da qualidade das redagdes adotadas, nem no procedimento que antecede a
lavratura dos atos.

De forma mais branda, percebe-se que na aquisi¢ao para locacdo basta a declaragdo de
tal finalidade pelo adquirente no préprio titulo ou documento a parte, devendo a apresentagao
do atestado de enquadramento ser efetuada apenas no momento da assinatura do contrato de
locagao.

Adicionalmente, o0 ACT n.° 01/2024 determina a averbacdo de destinacdo para fins de
locacao para as familias com a renda enquadrada; assim, na pratica, encontram-se divergéncias.
Alguns Registros de Iméveis tém exigido a prévia averbagao da finalidade locativa para registro
da venda aos investidores, o que naturalmente acarreta na discussao acerca da responsabilidade
pelo ato - se da incorporadora ou do investidor -, de modo que muitas incorporadoras optam
por efetuar a averbacao para evitar questionamentos futuros. Contudo, ¢ possivel atestar que o

ACT n.° 01/2024 determina que o procedimento seja feito de forma diversa:
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2.2 Tratando-se de aquisi¢do com destinagdo a locagdo, a averbacio dessa
destinacio sera feita apds o registro da transmissao.

2.3 Em se tratando de unidades enquadradas na categoria de uso HIS1, HIS2 e HMP
destinada a locagdo, sera dada transparéncia as restrigdes de destinagdo pelo
proprietario mediante averbacdo do regime juridico previsto nos arts. 46 ¢ 47 da Lei
Municipal no 16.050/2024 e Decreto Municipal n® 63.130/2024, ou o que vier a
substitui-lo. Decorrido o prazo previsto no art. 3°, pardgrafo inico, inciso I, do Decreto
Municipal n® 63.130/2024, ou o que vier a substitui-lo, a requerimento do interessado,
sera feito o cancelamento das averbagoes referidas no item 2.2.

Por fim, outro possivel ponto de conflito seria a averbagdo, quando da individualizacao
das matriculas, da tipologia HIS e HMP  daunidade. Isto é, embora a averbagdo seja exigida
desde o Decreto Municipal n.® 59.885/2020 (revogado pelo Decreto n.° 63.728/2024), o Decreto
n.° 63.130/2024 promoveu certo grau de inovagdo ao exigir a averbacdo como condi¢do para o
“Habite-se”. Como consequéncia, verifica-se que o ACT n.° 01/2024 determina que nos
condominios submetidos a Lei Federal n.° 4.591/1964, a averbagdo sera feita apds o registro da
incorporagdo € o seu teor sera transportado quando da abertura das matriculas individualizadas
das unidades autdnomas; enquanto nos imoveis nao incorporados, a averbagdo sera feita apds
a averbacao da construcao quando constar do Certificado de Conclusdo o enquadramento do
imével como HIS1, HIS2 ou HMP. E em relagdo a este ultimo cenario que reside a possibilidade
de conflito para a pratica do ato, considerando que o Decreto n.® 63.130/24 exige a averbacdo

prévia para o “Habite-se”.

VI. CONTROLE DE LEGALIDADE E A ATUACAO DO REGISTRO DE IMOVEIS

A analise dos dispositivos existentes torna indubitavel que a auséncia de fiscalizagdo
ativa da municipalidade acarretou no descumprimento continuo dos requisitos legais e,
consequentemente, no desvirtuamento do propoésito social do PDE de atingir as camadas sociais
de baixa renda.

Face a este contexto, os Oficiais de Registro de Imodveis tornaram-se os principais
agentes de fiscaliza¢do da destinagao das unidades enquadradas nas tipologias de HIS 1, HIS 2

e HMP, em decorréncia daquilo que preceitua o artigo 9° do Decreto n.° 63.130/2024:

Art. 9° Para suporte aos processos de fiscalizagdo do previsto neste decreto, fica o
Poder Publico autorizado a celebrar acordo com o Servigo Registrario Imobiliario para
fins de receber notificagdes sobre a comercializagdo de imdveis caracterizados como
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HIS 1, HIS 2 e HMP produzidos mediante ades@o ao regime juridico previsto neste
artigo.

Naturalmente, o mercado imobiliario pdde identificar um aumento exponencial das
notas devolutivas emitidas pelos Oficiais de Registro de Imdveis da Capital - fundamentadas
com fulcro na violagdo do principio da legalidade, seguranga juridica e a fung¢ao instrumental
dos servigos registrais -, as quais, (in)felizmente acarretaram em procedimentos de suscitagao
de duvida ou suscitacdo de divida inversa, cujas decisdes proferidas permitiram que todo o
procedimento fosse mais assertivo. Servem como exemplos os processos sob numeros
1001015-41.2024.8.26.0100, 1061807-58.2024.8.26.0100, 1061947-92.2024.8.26.0100 e
1127494-79.2024.8.26.0100, que tramitaram perante a 1* Vara de Registros Publicos da Capital,
dos quais dois destes foram extintos em primeira instancia; e, os outros dois, contaram com 0s
votos do Conselho Superior da Magistratura, em sua 51* Sessdo Virtual (Apelagdes Civeis n.°

1061947-92.2024.8.26.0100 e n.° 1061807-58.2024.8.26.0100), nos seguintes termos:

VOTO N° 43.623 - DIREITO REGISTRAL — DIREITO URBANISTICO —
REGISTRO DE IMOVEIS — PROCEDIMENTO DE DUVIDA INVERSA —
INSTRUMENTO PARTICULAR COM FORCA DE ESCRITURA PUBLICA —
VENDA E COMPRA DE UNIDADE CLASSIFICADA COMO HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL (HIS).

Juizo negativo de qualificagdo registral fundado no principio da legalidade Violagdo
de normas de direito urbanistico Ofensa ao Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Sdo Paulo (PDE) Inobservancia da faixa de renda destinataria da unidade de HIS,
condigdo de elegibilidade inscrita na matricula do bem imével, a ser aferida a época
da contratag@o. Desatendimento da contrapartida de beneficios fiscais e urbanisticos
concedidos aos promotores de HIS, que abrangeram a isen¢ao relacionada a utilizagdo
do potencial construtivo adicional (solo criado). Previsdo legal de sangdes civis
especificas diversas da nulidade Normas imperativas, caso definam consequéncias
outras para sua violagdo, ndo ensejam nulidades virtuais (art. 166, inc. VII, do CC).
Extingdo do negodcio juridico Possibilidade em si insuficiente a desqualificacdo
registral Contrato (funcionalmente) valido e eficaz. Titulo registravel. Principio da
legalidade. Nem toda ofensa ao ordenamento juridico impede o acesso do titulo ao
registro imobilidrio. Previsdo legal de san¢do pecuniaria ou desfazimento do negocio
por violagao ao limite de renda ndo levam a nulidade do contrato. Determinagao para
imediata e compulsoéria intimagdo da Prefeitura Municipal e do Ministério Publico
pelo Oficial Registrador, da existéncia de violagdo dos requisitos objetivos e
subjetivos para obtencdo de beneficios do HIS. Recurso provido, davida inversa
improcedente, com determinagdo e observagao.

Relator: Corregedor Geral da Justica, Francisco Loureiro. Exmos. Desembargadores:
Fernando Torres Garcia; Bereta da Silveira, Xavier de Aquino, Torres de Carvalho,
Heraldo de Oliveira e Camargo Aranha Filho. Apelagdo Civel n.° 1061807-
58.2024.8.26.0100, Conselho Superior da Magistratura - TJ/SP. Data do julgamento:
13/11/2024.
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Em relacao aos casos acima, pode-se dizer que todos partilham do mesmo motivo que
ocasionou a devolucdo dos titulos prenotados. Sdo contratos de compra e venda com pacto
adjeto de alienacdo fiducidria em garantia celebrado no ambito do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), nos quais os adquirentes possuiam renda que ultrapassa a faixa estabelecida
pelo artigo 46 do Decreto 16.050/2014 e as quais eram declaradas no corpo do instrumento
(item “Composi¢do de Renda”), tornando-as alienag¢des irregulares para os padroes das

normativas mencionadas, o que ¢ reafirmado no voto:

O momento da celebragdo do negdcio juridico de venda é o determinante para o exame
da causa de elegibilidade. E sob essa perspectiva, o adquirente ndo se enquadra como
legitimado a receber unidade habitacional de interesse social.

Os parametros da legislagdo municipal ndo foram adequadamente observados, e,
nessa toada, em tese foram violadas normas de direito urbanistico, de direito publico,
compulsoérias, sempre cogentes e imperativas, normas de controle urbanistico, in
concreto, condicionamentos urbanisticos ao direito de construir e a ocupacdo do
terreno, conformadores da propriedade, de sua fungdo social e da fungdo social da
Cidade, presentes no Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (PDE),
instrumento basico da politica de desenvolvimento ¢ de expansdo urbana, de
ordenacdo e de controle do uso do solo urbano, de requalificagdo e ressignificagdo de
espagos urbanos.

Independentemente, verifica-se que o descumprimento das normas ndo configura
manifesta nulidade absoluta, de pleno direito, capaz de justificar a qualificacdo registral
negativa, nos termos do artigo 166, inciso VII, do Cédigo Civil, que diz: “E nulo o negdcio
juridico quando: VII - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem cominar
sancao”. Nesse sentido, sustenta o CSM que, para tal, a lei deve declarar de forma expressa a
nulidade - o que ndo se aplica a legislagdo que regra a comercializagdo das unidades dos
empreendimentos sobre os regimes juridicos em comento -, que prevé sangdes de natureza
pecunidria e administrativa para os agentes que descumprirem os preceitos aos quais aderiram.

Para todos os efeitos, merecem destaque as bases doutrinarias utilizadas para
fundamentar o voto. Em especial, o voto cita Paulo Lobo para tratar da excepcionalidade da

nulidade:

A nulidade ou a anulabilidade do negdcio juridico ndo € o bem juridico maior, mas a
preservagdo da regulamentag@o dos interesses naquilo em que possa ser validamente
aproveitado, tanto pela conversdo quanto pela conservacdo. A franca adogdo desses
critérios pelo direito civil contemporaneo estd a demonstrar que a invalidade,
especialmente a nulidade, deve ser aplicada de modo excepcional.?*

2% Direito Civil: parte geral. 9.% ed. So Paulo: Saraiva, 2020, p. 359. v. 1.
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E utiliza do texto de Marcos Bernardes de Mello para discorrer com ainda maior detalhe

sobre a nulidade:

Se a norma juridica declara nulo certo ato ou lhe nega efeito (= nulidade expressa),
ndo ha, aparentemente, maiores dificuldades quanto a aplicar-lhe a sancdo de
nulidade; bastard que o ato concretize a situagdo féctica prevista na norma para que
seja nulo. Quando, no entanto, se trata de nulidade virtual, ndo cominada, a solugdo
dos casos ndo ¢ tdo simples. Inicialmente, ¢ necessario levar-se em conta que nem
toda norma juridica cogente tem a nulidade como consequéncia para o caso de sua
violagdo. Por isso, ndo ¢ correta a afirmag@o de que a violagdo de norma cogente tem
sempre a nulidade como sangéo, porque depende de como a propria norma juridica
trata a infracdo. Se a norma juridica prevé outra penalidade para o ato que a infrinja,
ndo havera nulidade, como se pode concluir da norma do art. 166, VII, do Codigo
Civil. Diferentemente, se a norma juridica for omissa, isto €, se ndo especifica
qualquer outra san¢do, nulo seré o ato juridico que a viole.?®

Nessa toada, € por meio da citacdo de ligdes salutares de Afranio de Carvalho, que o
voto pontua que o principio da legalidade "ha de funcionar como um filtro que, a entrada do
registro, impeca a passagem de titulos que rompam a malha da lei, quer porque o disponente

care¢a da faculdade de dispor, quer porque a disposicdo esteja carregada de vicios

ostensivos"™®.

Ainda citando com maestria Afranio de Carvalho, o voto relata uma discussao acerca da
extensdo do poder qualificador do oficial de registro de imdveis, que “ndo pode ser tio amplo

que abranja todos e quaisquer defeitos que o oficial considere inquinar o titulo, pois isso

»27

implicaria em investi-lo de ambas as jurisdigoes, a voluntaria e a contenciosa ' e, em seguida,

a encerra pontuando que o registrador deve se ater as nulidades de pleno direito, pronuncidveis

de oficio, sem se estender as anulabilidades:

O descompasso com a averbacao relacionada a destinacdo da unidade habitacional, ao
perfil de renda de potenciais e legitimos adquirentes, ¢ insuficiente a deslegitimar o
registro. Ora, as consequéncias dai resultantes, ja foi dito, mas € oportuno frisar, ndo
importam a nulidade do contrato nem o privam completamente, e de inicio, de seus
efeitos. Outras, enfim, sdo as sangdes civis cominadas, prescritas na legislagdo
municipal, precipuamente pecunidrias. Significa dizer que nem toda violagdo a
qualquer norma juridica provoca a desqualificagdo do titulo. Ha necessidade de
violagdo da ordem publica, a causar a nulidade do ato, aferivel pelo exame extrinseco
do titulo e de modo ostensivo.

5 Teoria do fato juridico: plano da validade. 14.? ed. Sio Paulo: Saraiva, 2015, p. 136
% CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoveis. 2°. Edi¢do Forense, Rio de Janeiro, 1.997, p. 251
27 CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis. 2°. Edigdio Forense, Rio de Janeiro, 1.997, p. 253

Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Segao Sao Paulo, Sdo Paulov. 7 n.1, p. 129,
BY NG Jan'JUl 2025



Revista de Submetido em: 24/12/2024

o . . Aprovado em: 20/01/2025

DIFEItO NOta I'Ial Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliagao: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

Relator: Corregedor Geral da Justica, Francisco Loureiro. Exmos. Desembargadores:
Fernando Torres Garcia; Bereta da Silveira, Xavier de Aquino, Torres de Carvalho,
Heraldo de Oliveira e Camargo Aranha Filho. Apelagdo Civel n.° 1061807-
58.2024.8.26.0100, Conselho Superior da Magistratura - TJ/SP. Data do julgamento:
13/11/2024.

Diante de toda a fundamentagdo, ¢ possivel dizer que o principal efeito das lides -
embora os instrumentos firmados obviamente contivessem erros grotescos -, foi o de
estabelecer que o registro pretendido nao viola o principio da legalidade, a seguranca juridica e
a fung¢do instrumental dos servigos registrais, iluminando o fato de que o controle de legalidade
nao deve ser feito mediante a devolugdo do titulo, mas sim mediante notificagdo especifica do
Municipio de Sdo Paulo®® e do Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo, para as providéncias

pertinentes, apuracao dos fatos e aplica¢ao das sang¢des e penalidades cabiveis.

VIII. SOLUCOES NECESSARIAS A SEREM ADOTADAS NA REDACAO DAS
ESCRITURAS PUBLICAS

Embora as decisdes recentes tenham eximido os Oficiais de Registro de Imoveis de
qualquer responsabilizacdo, verifica-se que a fiscalizacdo da destinagdo das unidades
enquadradas nas tipologias de HIS e HMP ¢ uma realidade cada vez mais concreta. Conforme
demonstra o “Comunicado n.° 900/2024”, de 26 de novembro de 2024, publicado nos termos
do Processo CG N.° 2024/153919 da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo,
determinou-se que, em atencao ao resolvido pelo Conselho Superior da Magistratura, em sua
51.% Sessdo Virtual, nas Apelagdes Civeis n.° 1061947-92.2024.8.26.0100 e n.° 1061807-
58.2024.8.26.0100, os Oficiais de Registro de Imoveis da Capital promovam a notificacdo do
Municipio de Sdo Paulo e o Ministério Publico de Sao Paulo a respeito das comercializagdes
de imoveis caracterizados como Habitagao de Interesse Social — HIS 1, Habita¢dao de Interesse
Social — HIS 2 e Habitagdo de Mercado Popular —- HMP em desatendimento das faixas de renda

destinatarias dessas unidades.

28 Prevista no art. 9° do Decreto Municipal n.° 63.130/2024.
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Especificamente, frisou-se a necessidade de que referidas notificagdes sejam
especificas, individualizadas, identificando os contratantes, as matriculas das unidades
habitacionais e os titulos apresentados a registro, devendo a comprovagdo ocorrer todo o dia
dez (10) de cada més em relagcdo ao més anterior.

Diante do escrutinio, das praticas mercadolédgicas distorcidas e, evidentemente, em
observancia ao dever de assessoramento juridico das partes pelo Tabelido de Notas, ¢
imperativo que os titulares e seus prepostos estejam atualizados acerca dos requisitos legais e
entendimentos jurisprudenciais relacionados ao tema de HIS e HMP, incorporando a sua
redagdo clausulas capazes de evitar litigios futuros e zelar pela manutencao das expectativas
das partes.

Inicialmente, ¢ essencial que a escritura seja clara ao conceituar o regime juridico ao
qual as partes ja aderiram ou pretendem aderir, pontuando as faixas de renda e o prazo pelo qual
deverdo observar os requisitos legais que deverdo ser melhor esclarecidos ao longo do texto do
instrumento, motivo pelo qual se recomenda a existéncia de um tdpico proprio para esta

finalidade:

Da adesidio ao regime juridico: tendo em vista o enquadramento da unidade na
tipologia habitacional HIS 1, HIS 2 ou HMP, deverfo as partes atender os requisitos
previstos nos dispositivos legais atinentes ao tema, sendo advertidas desde ja acerca
do teor do § 2°, do Artigo 46, da Lei Municipal n® 16.050 de 31 de julho de 2014, que
diz “§ 2° Para fins de caracterizacdo das tipologias de Habitacdo de Interesse Social —
HIS 1, Habitago de Interesse Social — HIS 2 e Habita¢do de Mercado Popular — HMP
serdo observadas as seguintes faixas: I - HIS 1: até 3 (trés) salarios minimos de renda
familiar mensal ou até 0,5 (meio) salario minimo per capita mensal; II - HIS 2: até 6
(seis) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1 (um) salario minimo per
capita mensal; III - HMP: até 10 (dez) salarios minimos de renda familiar mensal ou
até 1,5 (um e meio) salario minimo per capita mensal.” Nao obstante, declara(m) ter
ciéncia da necessidade de destinar a(s) unidade(s) em conformidade com os requisitos
legais inerentes a tipologia da(s) unidade(s), pelo prazo de 10 anos, contados da
alienagdo da unidade, para as familias enquadradas nas respectivas faixas de renda,
nos termos §8°, do artigo 47, da Lei 16.050/2014; e/ou, contados da expedicdo do
certificado de conclusdo da obra, conforme instituido pelo Decreto n°® 63.130/2024.

No mais, as escrituras devem conter clausulas capazes de resguardar tanto as produtoras
dos empreendimentos, quanto os terceiros adquirentes. Neste sentido, aconselha-se que conste
em topico proprio para as declaragdes da vendedora uma declaragdo relativa a obrigagdo
prevista no § 2° do artigo 9° do Decreto regulamentador do PDE, cuja nova redagdo foi dada

pelo Decreto n°® 63.728, de 10 de setembro de 2024, reafirmando o cumprimento de seu dever
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de divulgar material publicitario acerca das peculiaridades a serem observadas nas alienagdes

das unidades. Outro aspecto importante, seria estabelecer de forma clara e objetiva a existéncia

de penalidades incidentes em decorréncia do descumprimento das obrigagdes previstas, bem

como a obrigagdo de dar ciéncia aos terceiros adquirentes, a quem estas unidades sdo

comercializadas, de todos os requisitos que deverao observar e penalidade nas quais poderao

incorrer:

Declaracdes da Vendedora: declara a Outorgante Vendedora que: a) verificou as
condi¢des de enquadramento ou ndo enquadramento do/a(s) adquirente(s) na
categoria de uso e destinacdo da unidade, de modo que tem ciéncia de que a(s)
unidade(s) devera/deverao ser destinada(s) ao atendimento de familias de baixa renda,
enquadradas nas faixas estabelecidas no artigo 46 da Lei Municipal n° 16.050 de 31
de julho de 2014, e portanto, se compromete a cumprir todos os requisitos legais
previstos em referida lei, bem como no Decreto n° 63.130, de 19 de janeiro de 2024;
b) nos termos do §2°, do artigo 9° do Decreto n.® 63.130/2024, efetuou ostensivamente
a publicidade em seu material técnico e publicitario de divulgag¢do do empreendimento
quais as unidades destinadas a HIS-1, HIS-2 ¢ HMP, bem como as faixas de renda as
quais ¢ permitida a aquisi¢do de tais unidades; ¢) tem ciéncia de que o ndo
cumprimento das obrigagdes relativas a correta destinacdo da unidade acarretard o
dever do pagamento integral do potencial construtivo adicional utilizado, tributos,
custas e demais encargos referentes a sua implantacdo, além de multa equivalente ao
dobro deste valor financeiro apurado, devidamente corrigido, sem prejuizo das
sangOes previstas na Lei n° 16.642, de 9 de maio de 2017 - Codigo de Obras e
EdificagGes, referentes a cassacdo dos documentos de controle da atividade edilicia,
conforme artigo 63, inciso II, da lei; e, d) como consequéncia da ades@o ao regime
juridico atinente a produgdo desta(s) unidade(s), tem ciéncia de sua obrigac¢do de
informar aos interessados de que o desvirtuamento da destinag@o legal das unidades
possibilitara a cobranca de terceiros adquirentes, a partir da segunda alienacdo das
unidades, dos valores indicados no item anterior, calculados de forma proporcional a
fragdo ideal do imdvel adquirido, estando autorizado o Poder Publico a adotar as
medidas processuais analogas as previstas nos incisos I e II do art. 107 do Plano
Diretor Estratégico.

O adquirente da unidade, por sua vez, devera declarar ciéncia dos requisitos legais, de

modo que a redagao devera contemplar declaragdo afirmando que: se enquadra na faixa de renda

exigida e, portanto, devera apresentar a certidao emitida por entidade financeira cadastrada pelo

BACEN:

Declaracdes da Vendedora:Declaracio do adquirente enquadrado na faixa de
renda da tipologia da unidade: tem/tém ciéncia de todo o teor da matricula do
imovel aqui objetivado, inclusive quanto a categoria de uso e destinacdo da unidade,
declarando, portanto, estar(em) enquadrado/a(s) nos seus requisitos previstos, o que
nao o(a)/s dispensa(m) da apresentacdo da certidao exigida pelo artigo 47, §1°, 11, da
Lei Municipal n® 16.050/2014, regulamentada pelo artigo 5°, do Decreto n°
63.130/2024 e Portaria da Secretaria Municipal de Habitagdo n° 61, de 22 de maio de
2024 perante o Registro de Imoveis competente, nos termos do Termo de Acordo de
Cooperagao Técnica- n° 001/2024/PMSP/ARISP - processo n° 6011.2024/0001987-1.
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Alternativamente, o adquirente deve declarar que nao se enquadra na faixa de renda,

porquanto adquiriu o imdvel na qualidade de investidor e, como tal, devera destinar a unidade

para locacdo de familias de baixa renda:

Declaracao do adquirente investidor: a) tem/tém ciéncia que a(s) unidade(s)
autonoma(s) objeto da presente deverd/deverdo ser destinadas ao atendimento de
familias de baixa renda, devidamente enquadradas nas faixas estabelecidas no artigo
46 da Lei Municipal n° 16.050/2014, e compromete(m)-se a cumprir todas as regras
previstas na referida legislagdo, incluindo, mas ndo se limitando (a.i) a promover a
averbacdo na(s) matricula(s) da(s) unidade(s) objeto desta, perante o Oficial de
Registro de Imével competente, da destinag@o para locagdo, exclusivamente para as
familias enquadradas na correspondente faixa de renda, de forma a dar publicidade a
terceiros, conforme artigo 7°, do Decreto n° 63.130/2024, bem como (a.ii) a exigir do
locatario, como condicdo para celebragdo do contrato de locagdo, a apresentacdo da
certiddo prevista no art. 47, §1°, II da Lei Municipal n® 16.050/2014 e no artigo 5°,
do Decreto n°® 63.130/2024, sob pena de responder por todas as sangdes impostas pela
referida legislacdo; b) tendo em vista que a aquisicdo da(s) unidade(s) autdbnoma(s)
objeto da presente tem/t€m por finalidade a locagao exclusivamente para familias de
baixa renda, nos termos do artigo 47, §9°, da Lei Municipal n° 16.050/2014, o/a(s)
comprador(a)/s fica(m) dispensado(s) de apresentar a certiddo atestando o seu
enquadramento, em cumprimento ao previsto no artigo 5°, §4°, do Decreto n°
63.130/2024.

Ademais, ¢ cabivel uma declaracdo conjunta dos contratantes, afirmando o

conhecimento acerca dos dispositivos legais existentes, conforme o principio tempus regit

actum, ¢ autorizando o Oficial de Registro de Imdveis a proceder com os atos de registro e

averbagodes necessarios:

Declaracao conjunta dos contratantes: as partes ainda declaram ter ciéncia da
categoria de uso e da responsabilidade acerca da correta destinagdo da(s) unidade(s)
objeto deste contrato, das obrigagdes e penalidades pelo descumprimento destas e seus
efeitos juridicos, de modo que afirmam terem verificado o enquadramento (ou ndo
enquadramento) das familias adquirentes da unidade autonoma na respectiva faixa de
renda estabelecida no artigo 46 da Lei Municipal n° 16.050/2014, bem como pactuado
as condi¢des necessarias para a correta alienagdo do(s) imovel/eis objeto desta, em
momento anterior a lavratura desta escritura, nos termos nos termos do artigo 47, §5°
da referida Lei Municipal, sendo a presente alienacdo feita, conforme o principio
tempus regit actum, em estrita observancia as disposi¢des constantes nos seguintes
dispositivos legais: Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014; Lei n° 17.975, de 08 de
julho de 2023; Decreto n° 63.130, de 19 de janeiro de 2024; Decreto n° 63.728, de 10
de setembro de 2024; Portaria da Secretaria Municipal de Habita¢do n°® 61, de 22 de
maio de 2024; Termo de Acordo de Cooperagao Técnica - n° 001/2024/PMSP/ARISP
- processo n° 6011.2024/0001987-1, de 16 de setembro de 2024; e, Portarias da
Secretaria Municipal de Habitagdo n® 111 e 112, de 08 de outubro de 2024. Assim, as
partes autorizam o Oficial de Registro de Imdveis competente a proceder com todas
as averbagoes e registros necessarios, sendo advertidas de que, havendo indicios de
destinagao irregular da unidade habitacional, o Oficial de Registro de Imoveis podera
comunicar & Secretaria Municipal de Habitagdo e a Promotoria de Habitagdo e
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Urbanismo da Capital, para eventual tomada de medidas cabiveis, nos termos dos
artigos 8°, 9°, § 3°, ou artigo 10° do Decreto n° 63.130 de 19 de janeiro de 2024.

Outra sugestao seria a inclusao de pedido especifico das partes ao Registro de Imoveis

para a aplicacdo do principio da complementariedade registral, caso este verifique a necessidade

de apresentacdo de documentos adicionais, conforme redagdo a seguir:

Principio da complementariedade registral: ndo obstante, em caso de eventual
divergéncia e a fim de supera-las, as partes manifestam a vontade de que seja aplicado
o principio da complementariedade registral, como disposto na Lei 6.015/73, art. 176,
paragrafo 17: "Os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva que ndo alterarem
elementos essenciais do ato ou negdcio juridico praticado, quando ndo constantes do
titulo ou do acervo registral, poderdo ser complementados por outros documentos ou,
quando se tratar de manifestagdo de vontade, por declaragdes dos proprietarios ou dos
interessados, sob sua responsabilidade", tendo em vista que é fungdo social dos
Tabelionatos e Registros de Imoveis, consubstancialmente no tocante a
desburocratizagdo, tornar os procedimentos de competéncia das serventias
extrajudiciais mais céleres, de modo a ndo mitigar a seguranca juridica, mas
apresentando seu potencial de registrabilidade por meio de complementagéo do titulo,
visando a eficacia do procedimento de registro; a vista disto e desde ja, de forma
expressa, requerem as partes ao Douto Registrador imobiliario competente, a
complementacdo do titulo, antecipando e dispensando requerimento particular
apartado.

Ainda, observa-se que outra situacdo recorrente ¢ a qualificacdo negativa de alguns

titulos em virtude da auséncia de indicagdo no memorial de incorporagao de quais unidades do

empreendimento foram produzidas para destinacdo as familias de baixa renda, o que

automaticamente prejudicou a abertura de algumas matriculas individuais, que se encontram

em situacdo irregular (sem a averbagdo relativa a tipologia e ao compromisso assumido pela

incorporadora quando da adesdo ao regime juridico). Como consequéncia, uma solucao viavel

a ser adotada em termos de redacdo quando o Tabelionato conhecer essa irregularidade ¢ a

seguinte:

Matriculas individualizadas das unidades autonomas irregulares: tendo em vista
a possibilidade do enquadramento da unidade na tipologia habitacional HIS 1, HIS 2
ou HMP, deverdo as partes atender os requisitos previstos nos dispositivos legais
atinentes ao tema, sendo advertidas desde ja acerca do teor do § 2°, do Artigo 46, da
Lei Municipal n° 16.050 de 31 de julho de 2014, que diz “§ 2° Para fins de
caracterizagdo das tipologias de Habitacao de Interesse Social — HIS 1, Habitagdo de
Interesse Social — HIS 2 e Habitagdo de Mercado Popular — HMP serdo observadas as
seguintes faixas: I - HIS 1: até 3 (trés) salarios minimos de renda familiar mensal ou
até¢ 0,5 (meio) salario minimo per capita mensal; II - HIS 2: até 6 (seis) salarios
minimos de renda familiar mensal ou até 1 (um) salario minimo per capita mensal; II1
- HMP: até 10 (dez) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1,5 (um e meio)
salario minimo per capita mensal.” Nao obstante, declara(m) ter ciéncia da
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necessidade de destinar a(s) unidade(s) em conformidade com os requisitos legais
inerentes a tipologia da(s) unidade(s), pelo prazo de 10 anos, contados da alienag@o
da unidade, para as familias enquadradas nas respectivas faixas de renda, nos termos
§8°, do artigo 47, da Lei 16.050/2014; e/ou, contados da expedi¢@o do certificado de
conclusdo da obra, conforme instituido pelo Decreto n® 63.130/2024. Declaracdes da
Vendedora: sendo a unidade enquadrada em qualquer uma das tipologias
mencionadas, declara a Outorgante Vendedora que: a) verificou as condigdes de
enquadramento ou ndo enquadramento do/a(s) adquirente(s) na categoria de uso e
destinacdo da unidade, de modo que tem ciéncia de que a(s) unidade(s)
deverd/deverao ser destinada(s) ao atendimento de familias de baixa renda,
enquadradas nas faixas estabelecidas no artigo 46 da Lei Municipal n° 16.050 de 31
de julho de 2014, e portanto, se compromete a cumprir todos os requisitos legais
previstos em referida lei, bem como no Decreto n® 63.130, de 19 de janeiro de 2024;
b) nos termos do §2°, do artigo 9° do Decreto n.° 63.130/2024, efetuou ostensivamente
a publicidade em seu material técnico e publicitario de divulgag¢do do empreendimento
quais as unidades destinadas a HIS-1, HIS-2 ¢ HMP, bem como as faixas de renda as
quais ¢ permitida a aquisicdo de tais unidades; ¢) tem ciéncia de que o ndo
cumprimento das obrigacgdes relativas a correta destinacdo da unidade acarretard o
dever do pagamento integral do potencial construtivo adicional utilizado, tributos,
custas e demais encargos referentes a sua implantacdo, além de multa equivalente ao
dobro deste valor financeiro apurado, devidamente corrigido, sem prejuizo das
sangdes previstas na Lei n° 16.642, de 9 de maio de 2017 - Coddigo de Obras e
Edificagoes, referentes a cassagdo dos documentos de controle da atividade edilicia,
conforme artigo 63, inciso II, da lei; d) como consequéncia da adesdo ao regime
juridico atinente a produgdo desta(s) unidade(s), tem ciéncia de sua obrigagdo de
informar aos interessados de que o desvirtuamento da destinacdo legal das unidades
possibilitara a cobranca de terceiros adquirentes, a partir da segunda alienacdo das
unidades, dos valores indicados no item anterior, calculados de forma proporcional a
fragcdo ideal do imdvel adquirido, estando autorizado o Poder Publico a adotar as
medidas processuais analogas as previstas nos incisos I e II do art. 107 do Plano
Diretor Estratégico; e, €) se compromete a promover a retificacdo do memorial de

incorporacdo, a fim de atender as determinacdes da Lei n® 16.050 de 31 de julho de
2014 e demais dispositivos aplicaveis perante o Oficial de Registro de Imoveis

competente.”

Neste cenario, por derradeiro, deverd o adquirente declarar se estd enquadrado ou nio

na faixa de renda correspondente, assumindo todas as responsabilidades proprias que sinalizam

a adesdo ao regime juridico em tela.

Por fim, ¢ ideal que os prepostos efetuem uma leitura cuidadosa do Compromisso de

Compra e Venda ja firmado, sugerindo, sempre que possivel, a revisdo do instrumento para

incluir expressamente a venda para investidor em conformidade com o novo regime e

ratificagdo da comprovagdo de renda, no momento de celebragcdo do contrato original, quando

ndo aplicavel a certiddo, com a finalidade de reduzir riscos no momento do registro e em

eventual fiscalizacdo. Quanto aos novos instrumentos, podera ser recomendada a revisdo dos

instrumentos para previsdo expressa das situacdes de venda para renda enquadrada (com
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responsabilidade do comprador pela certidao apresentada: condi¢ao para o negocio), ou, no
caso investidor, para inclusdo da cldusula especifica de atribui¢do de responsabilidade pela
correta destinagdo na forma da lei. Deste modo, se a escritura for de qualquer forma omissa, o

instrumento firmado em momento anterior podera suprimir eventuais obscuridades.

IX. CONCLUSAO

A producao das unidades de HIS e HMP, apesar de se tratar de um meio que visa atender
o direito social a moradia, tem demonstrado certo grau de desvirtuamento em sua
implementagao através das praticas mercadologicas adotadas.

Diante do cenario e ao considerar as peculiaridades do regime juridico de produgdo
dessas unidades, afirma-se que, a Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 (PDE), Lei n.° 17.975,
8 de julho 2023, Decreto n°® 63.130, de 19 de janeiro de 2024, Decreto n°® 63.728, de 10 de
Setembro de 2024, bem como as Portarias da SEHAB (n°s 61, 111 e 112) e o Termo de Acordo
Técnico firmado entre a PMSP e a ARISP, sdo dispositivos que criaram mecanismos de controle
da destina¢do social das unidades, capazes de conferir publicidade e seguranca aos atos
praticados e, permitir, concomitantemente, a localizagao de casos irregulares e que ndo fazem,
portanto, jus aos beneficios fiscais auferidos.

Conclui-se, portanto, que a existéncia desses dispositivos € novos meios de controle de
destinag¢do ¢ e deve ser capaz de despertar outras reflexdes aos profissionais operadores do
Direito, como a necessidade de um maior cuidado com a redacio dos instrumentos particulares
de compromisso de venda e compra e escrituras publicas € um melhor aconselhamento das
partes, os quais, certamente, serdo o proximo objeto alvo de escrutinio dos 6érgaos responsaveis,

como restou bem demonstrado pela crescente onda de fiscalizagao.
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SIGLAS
Coeficiente de Aproveitamento (CA)
Conselho Superior de Magistratura (CSM)
Empreendimentos em Zona Especial de Interesse Social (EZEIS)
Empreendimentos de Habita¢do de Interesse Social (EHIS)
Empreendimentos de Habitacdo de Mercado Popular (EHMP)
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Interfaces de Programacao de Aplicacdes (API)

Lei de Parcelamento Uso e Ocupagao do Solo (LPUOS)

Plano Diretor Estratégico (PDE)

Secretaria de Habitagdo (SEHAB)

Sistema de Administragdo do Codigo de Edificagdo e Obras (SISACOE)

Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH)

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL)

Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS)

Termo de Acordo de Cooperacdo Técnica- n° 001/2024/PMSP/ARISP - processo n°
6011.2024/0001987-1 (ACT n.° 01/2024)

CRONOLOGIA E CONTEUDO DOS DISPOSITIVOS LEGAIS

e 31 de julho de 2014:
Lei n° 16.050/2014 - Aprova a Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sao Paulo e revoga a Lei n® 13.430/2002.

e 8de julho 2023:
Lei n.® 17.975/2023 - dispde sobre a revisdo intermediaria do Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sdo Paulo, aprovado pela Lei n° 16.050 , de 31 de julho de 2014, elaborada de
forma participativa consoante com os termos da previsao de seu art. 4°, e consiste nos ajustes e
adequagdes dos instrumentos da Politica de Desenvolvimento Urbano regulados, visando ao
alcance de seus objetivos até o ano de 2029.

e 19 de janeiro de 2024:
Decreto n° 63.130/2024 - Regulamenta o artigo 47 da Lei no 16.050, de 31 de julho de 2014,
nos termos da redagdo conferida pela Lei no 17.975, de 8 de julho de 2023, dispondo sobre a
adesdo ao regime juridico proprio que rege a producao privada de unidades de Habitagdo de
Interesse Social, Habitacdo de Mercado Popular, Empreendimento de Habitagcdo de Interesse
Social - EHIS, Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular - EHMP e Empreendimento
em Zona Especial de Interesse Social - EZEIS.

e 22 de maio de 2024:
Portaria SEHAB n° 61 - Define os critérios de enquadramento das familias elegiveis a
destinagdo das unidades imobilidrias de HIS 1, HIS 2 e HMP do Municipio de Sdo Paulo, nos
termos do artigo 5°, §2° do Decreto 63.130, de 19 de janeiro de 2024, que regulamenta o artigo
47 da Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014, e revoga a Portaria SEHAB n° 32/2024.

e 10 de setembro de 2024:
Decreto n° 63.728/2024 - Estabelece disciplina especifica de parcelamento, uso € ocupagao do
solo, bem como normas edilicias para Habitagdo de Interesse Social - HIS, Habitagcdo de
Mercado Popular - HMP, Empreendimento de Habitagdo de Interesse Social - EHIS,
Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular - EHMP e Empreendimento em Zona
Especial de Interesse Social - EZEIS, nos termos da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 -
PDE, alterada e revisada pela Lei n® 17.975, de 08 de julho de 2023 e pela Lei n°® 18.157, de 17
de julho de 2024, da Lei n° 16.402, de 22 de margo de 2016 - LPUOS, alterada e revisada pela
Lei n° 18.081, de 19 de janeiro de 2024 e pela Lei 18.177, de 25 de julho de 2024, bem como
daLein® 16.642, de 09 de maio de 2017 - COE.
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e 16 de setembro de 2024:
Termo de Acordo de Cooperacdao Técnica- n° 001/2024/PMSP/ARISP - processo n°
6011.2024/0001987-1 - Dispde sobre o intercambio de informagdes eletronicas sobre as
transacdes imobiliarias dos imdveis enquadrados na categoria de uso HIS-1, HIS-2 e HMP ¢ a
orientagdo para os atos a serem praticados pelo Registro de Imoveis e da outras providéncias.

e (8 de outubro de 2024:
Portaria SEHAB n° 111 - Estabelece o procedimento de fiscalizagdo da destinagdo das
unidades de Habitagdo de Interesse Social — HIS e Habitagao de Mercado Popular — HMP, nos
termos do art. 47 da Lei Municipal n° 16.050/2014 e Decreto n° 63.130/2024, bem como orienta
as unidades administrativas da Secretaria Municipal de Habitagdo quanto ao processo
sancionador correspondente.
Portaria SEHAB n° 112 - Cria Grupo de Trabalho de Fiscalizacdo da destinacdo das unidades
de Habitacao de Interesse Social — HIS e Habitacdo de Mercado Popular — HMP pelos agentes
promotores privados.

e 26 de novembro de 2024:
Comunicado n° 900/2024 - Processo CG N.° 2024/153919 da Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo - Estabelece o procedimento de fiscalizacao da destinagdo
das unidades de Habitagao de Interesse Social — HIS e Habitagdo de Mercado Popular — HMP,
nos termos do art. 47 da Lei Municipal n° 16.050/2014 e Decreto n° 63.130/2024, bem como
orienta as unidades administrativas da Secretaria Municipal de Habitacdo quanto ao processo
sancionador correspondente.
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