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RESUMO

Esta pesquisa tem como objetivo compreender e sistematizar o processo de
licenciamento de empreendimentos residenciais no municipio de Sdo Paulo,
evidenciando sua complexidade, importancia e impactos sobre o planejamento
das empresas do setor imobiliario. Adota-se uma abordagem qualitativa, de
carater descritivo e tedrico-empirico, fundamentada em pesquisa bibliografica e
documental, complementada pela observagcdao profissional da autora.
Inicialmente, sdo apresentados o contexto de desenvolvimento do mercado
imobiliario paulistano e o ciclo de implantagdo de empreendimentos, desde a
prospecc¢ao do terreno até a averbagao da construcéo e emissdo de matriculas
individualizadas. Em seguida, detalham-se os principais instrumentos da
legislagdo urbanistica do municipio de Sdo Paulo (Plano Diretor Estratégico, Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo e Cddigo de Obras), as etapas do
licenciamento de edificagdo nova, as principais licengas solicitadas (Alvaras de
Aprovacao e Execugao e Certificado de Conclusao) e os sistemas eletrénicos
utilizados na tramitagdo dos processos. A analise é aprofundada por meio de
dois estudos de caso: um empreendimento residencial vertical de alto padrao
(R2V-03) e um Empreendimento Habitacional de Interesse Social vertical (EHIS-
V), que permitem observar como as exigéncias, prazos e condicionantes variam
de acordo com as particularidades de cada projeto. Os resultados demonstram
que a qualidade técnica dos projetos, a organizagdo documental e o
cumprimento de prazos sio fatores decisivos para a fluidez da tramitagao,
mesmo em um cenario ainda marcado por sobreposi¢cao normativa, multiplos
orgaos envolvidos e interpretagdes divergentes. Conclui-se que o licenciamento
edilicio, mais do que um procedimento administrativo, € um instrumento
estratégico de gestédo urbana, e que a melhoria desse processo depende tanto
de diretrizes publicas mais claras e padronizadas quanto do preparo técnico, do
planejamento e da responsabilidade das construtoras, incorporadoras e
profissionais envolvidos.

Palavras-chave: Licenciamento edilicio. Legislacao urbanistica.
Empreendimentos residenciais. Sdo Paulo.



ABSTRACT

This research aims to understand and systematize the permitting process for
residential developments in the municipality of S&o Paulo, highlighting its
complexity, relevance and impacts on the planning of real estate companies. A
qualitative, descriptive and theoretical-empirical approach is adopted, based on
bibliographical and documentary research, complemented by the author’s
professional observation. Initially, the study presents the context of the
development of the real estate market in Sdo Paulo and the implementation cycle
of developments, from land prospection to the registration of the completed
building and issuance of individual property titles. Then, it details the main
instruments of the municipal urban legislation (Strategic Master Plan, Land
Subdivision, Use and Occupation Law and Building Code), the steps of the
permitting process for new buildings, the main licenses required (Approval and
Execution Permits and Certificate of Completion) and the electronic systems
used in the processing of applications. The analysis is deepened through two
case studies: a high-standard vertical residential development (R2V-03) and a
vertical Social Interest Housing Development (EHIS-v), which make it possible to
observe how requirements, deadlines and conditions vary according to the
specific characteristics of each project. The results show that the technical quality
of the projects, the organization of documentation and compliance with deadlines
are decisive factors for the efficiency of procedures, even in a context still marked
by overlapping regulations, multiple public bodies and divergent interpretations.
It is concluded that building permitting, more than an administrative procedure, is
a strategic instrument of urban management, and that improving this process
depends both on clearer and more standardized public guidelines and on the
technical preparation, planning and responsibility of developers, construction
companies and professionals involved.

Keywords: Building Permit Process. Urban legislation. Residential
developments. Sao Paulo.
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1. INTRODUGCAO

O processo de licenciamento edilicio desempenha um papel essencial na
organizagao do espacgo urbano e na garantia de que o crescimento das cidades
ocorra de forma planejada e em conformidade com os instrumentos urbanisticos.
No municipio de Sdo Paulo, onde a densidade populacional e a verticalizacéo se
intensificam a cada ano, esse processo se torna particularmente complexo,
envolvendo multiplas etapas, legislagdes complementares, diferentes 6rgaos
publicos e uma grande variedade de exigéncias técnicas e documentais.

Compreender esse sistema é um desafio ndo apenas para os
profissionais da area, mas também para empresas, incorporadores e cidadaos
que buscam realizar construgdes regulares no municipio. O licenciamento vai
aléem da simples emissdo de uma autorizagdo administrativa, ele é um
mecanismo de controle urbano que assegura que o0 uso e a ocupagao do solo
estejam alinhados ao planejamento da cidade, conciliando o interesse publico e
privado.

Apesar de sua relevancia, o processo de licenciamento edilicio ainda &
visto como um procedimento burocratico, dificil de entender e com prazos
imprevisiveis. Essa percepg¢ao provavelmente resulta da grande quantidade de
leis, decretos, normas e portarias que precisam ser levadas em consideragao.
Muitas delas se complementam ou se sobrepbéem, gerando duvidas e
interpretacbes ambiguas. A diversidade de 6rgaos envolvidos, a falta de
padroniza¢ao nos prazos de resposta e a necessidade de constante atualizagao
diante das mudancas legislativas tornam o tema ainda mais desafiador.

Neste contexto, o presente trabalho tem como propésito esclarecer o
funcionamento do processo de licenciamento de empreendimentos residenciais
no municipio de S&o Paulo, destacando suas etapas, exigéncias e
complexidades. Mais do que propor solugdes ou prometer facilidades, o estudo
busca contribuir para o entendimento do sistema, reforgando a importancia do
preparo técnico e documental para que as solicitagdes de licengas ocorram de
forma mais assertiva.

Para exemplificar na pratica o que é abordado na revisao bibliografica,
sao apresentados dois estudos de caso de empreendimentos distintos, um de
alto padrao (R2V-03) e outro de interesse social (EHIS-v), permitindo observar
como 0 mesmo processo se adapta de acordo com as caracteristicas de cada
projeto. Essa anadlise evidencia que, embora existam semelhangas entre os
tramites, o licenciamento néo € um procedimento totalmente padronizado, pois
cada empreendimento possui suas especificidades que determinam exigéncias
e prazos especificos.

1.1 Contexto

O crescimento urbano de Sao Paulo nas ultimas décadas impulsionou
significativamente o setor imobiliario, especialmente no segmento residencial. O
aumento da demanda por habitacdo, a escassez de terrenos disponiveis e as
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diretrizes do Plano Diretor Estratégico municipal tém estimulado a verticalizag&o
das construgdes e a busca por areas de adensamento proximo aos eixos de
transporte publico.

Nesse cenario de intensa produg¢ao imobiliaria, o licenciamento edilicio
assume um papel importante, pois € o instrumento que legitima a implantagao
das edificagbes e assegura sua conformidade com as normas urbanisticas e
demais exigéncias legais aplicaveis. Ainda assim, o processo se revela complexo
para as construtoras e incorporadoras, que precisam lidar com multiplas etapas,
legislagbes complementares e constantes atualizagbes normativas, exigindo
atencao redobrada no preparo das documentacdes e projetos, pois qualquer
inconsisténcia pode gerar retrabalhos, indeferimentos ou atrasos na tramitagao
das licengas.

O estudo desse tema €, portanto, relevante n&o apenas para
compreender a estrutura administrativa do municipio, mas também para
evidenciar como o processo de licenciamento edilicio impacta diretamente o
planejamento das empresas, a viabilidade econémica dos empreendimentos, os
prazos, os orgcamentos e as estratégias adotadas. Compreender essas
interacbes € fundamental para que construtoras e incorporadoras adotem
praticas mais organizadas e assertivas na condugao de seus projetos.

Cabe destacar que a presente monografia foi desenvolvida a partir do
cenario atual do municipio de Sao Paulo, considerando as leis, decretos, normas
e portarias vigentes no periodo de sua elaboragdo. A legislacdo urbanistica
passa por revisdes e atualiza¢des frequentes, podendo sofrer alteracdes ou até
revogacdes ao longo do tempo, o que impacta diretamente os procedimentos e
exigéncias do licenciamento edilicio. Dessa forma, as analises apresentadas
refletem o contexto normativo vigente e devem ser compreendidas dentro desse
recorte temporal.

1.2 Objetivos

Compreender e sistematizar o processo de licenciamento de
empreendimentos residenciais no municipio de Sao Paulo, evidenciando sua
complexidade, importancia e variabilidade conforme as especificidades de cada
projeto. O estudo busca identificar os principais desafios enfrentados ao longo
da tramitacdo dos processos e contribuir para a compreensao técnica do tema,
conscientizando sobre a necessidade de organizagdo documental, dominio da
legislagdo e planejamento adequado antes da solicitagao de licengas.

1.2.1 Objetivos Especificos

I.  Apresentar o contexto urbanistico e normativo que fundamenta o
licenciamento edilicio no municipio de Sao Paulo;

Il. Descrever as principais leis, licengas, etapas, documentos e
orgaos envolvidos no processo de licenciamento de edificagdes
novas;
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lll.  Analisar dois estudos de caso, um empreendimento residencial de
alto padrao e outro de interesse social, para ilustrar como o
processo se adapta a diferentes caracteristicas e demandas de
projeto;

IV. Identificar os principais desafios enfrentados durante a tramitagéo
dos processos, considerando aspectos técnicos, documentais e
administrativos.

1.3 Justificativa

A escolha do tema justifica-se pela relevancia técnica e pratica do
processo de licenciamento edilicio no municipio de Sdo Paulo, especialmente
diante do crescimento urbano acelerado e da intensificacdo da verticalizagao da
cidade. A capital paulista concentra uma das maiores produgdes imobiliarias do
pais, impulsionada pela demanda por moradia e pela valorizagdo das areas com
ampla oferta de infraestrutura. Esse cenario, aliado a competitividade do
mercado, exige das construtoras e incorporadoras um planejamento cada vez
mais rigoroso, tanto em termos de prazo quanto de viabilidade financeira, para
garantir o sucesso dos empreendimentos.

O municipio de Sao Paulo se diferencia dos demais por possuir um amplo
e consolidado conjunto de instrumentos legais que regulamentam o
licenciamento edilicio, composto por leis, decretos, normas técnicas e portarias
especificas. Essa estrutura normativa, associada ao elevado volume de projetos
protocolados anualmente, permite a analise de dados relacionados a produgao
imobiliaria e as dinamicas do licenciamento. Esse cenario favorece a discussao
sobre o tema e possibilita a identificacdo de padrdes, dificuldades e
oportunidades de melhoria, tornando o municipio de Sdo Paulo um recorte
adequado para a analise do processo de licenciamento edilicio.

No entanto, o processo de obtengdo de licengcas para construcéo é
reconhecidamente complexo e exige atengao técnica em todas as suas etapas.
A tramitagcdo envolve diversos oOrgaos, legislagbes complementares e
documentos especificos que variam conforme as especificidades de cada
projeto. Pequenas inconsisténcias ou falhas na documentagdo podem resultar
em retrabalhos, indeferimentos e atrasos significativos, comprometendo o
cronograma e o desenvolvimento dos projetos. Além disso, a falta de clareza
sobre as exigéncias, somada as frequentes atualizagbes legislativas e
normativas, torna o licenciamento um desafio ndo apenas para profissionais da
construcao civil, mas também para aqueles que atuam no mercado imobiliario.

A conformidade legal é um fator determinante para a viabilidade dos
empreendimentos. Compreender detalhadamente as etapas e exigéncias que
compdem o licenciamento é essencial para aprimorar o planejamento estratégico
das empresas, reduzindo incertezas ao longo do processo e fortalecendo sua
competitividade no mercado. Esse entendimento possibilita decisbes mais
assertivas e maior alinhamento entre os aspectos técnicos e administrativos do
processo.
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Outro fator que motivou a escolha do tema foi a experiéncia profissional
da autora na area de legalizacdo de empreendimentos residenciais no municipio,
que proporcionou contato direto com as etapas do licenciamento, os 6rgaos
publicos envolvidos e as dificuldades enfrentadas por construtoras e
incorporadoras ao longo da tramitagdo dos processos. Essa vivéncia pratica
serviu de base para a analise desenvolvida neste estudo e reforca a importancia
de sistematizar o conhecimento técnico sobre o tema, tornando-o mais acessivel
e compreensivel para os profissionais da area.

Dessa forma, a pesquisa combina referencial tedrico e experiéncia
pratica, buscando proporcionar um entendimento mais claro e aplicavel sobre o
licenciamento edilicio. Mais do que um procedimento burocratico, o
licenciamento € compreendido como um instrumento essencial de planejamento
e gestdo, que demanda organizacdo, dominio da legislagao e preparo técnico
dos profissionais que atuam na area.

1.4 Métodos de Pesquisa

A pesquisa foi conduzida por meio de uma abordagem qualitativa e
descritiva, com base teorico-empirica, integrando analise documental e
observagdo pratica. Essa escolha metodolégica permitiu compreender o
processo de licenciamento edilicio tanto sob os aspectos técnicos e legais
quanto a partir das vivéncias profissionais.

O desenvolvimento do trabalho teve inicio com um levantamento
bibliografico e documental, que envolveu a analise de leis, decretos, portarias e
manuais técnicos emitidos pela Prefeitura de Sdo Paulo, especialmente pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), além de artigos e
publicacdes académicas voltadas ao tema.

Em seguida, foram estudados dois empreendimentos residenciais com
caracteristicas distintas, um de alto padrdo e outro de interesse social, com o
objetivo de observar como as etapas do licenciamento edilicio se desenvolvem
conforme as especificidades de cada projeto. A analise dos casos teve como
base documentos e informagdes obtidos junto as construtoras, associadas a
experiéncia profissional da autora na area de legalizagdo de empreendimentos,
que permitiu uma visdo pratica e aprofundada sobre o funcionamento do
processo.

O método adotado integra referencial tedrico, analise documental e
observacao profissional, buscando compreender com maior precisdo as etapas
e particularidades do licenciamento edilicio no municipio de Sdo Paulo, bem
como os principais desafios enfrentados ao longo do tramite dos processos.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Desenvolvimento do Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario é o setor da economia responsavel por atividades
relacionadas a produgdo, comercializacédo e locagdo de imoveis de diferentes
segmentos, como: comercial, industrial, logistico e residencial. Este ultimo, por
sua vez, constitui o foco da presente pesquisa, pois se destaca por sua
expressiva participacaéo no volume total de langamentos e investimentos dentro
do setor. O segmento residencial abrange desde habita¢des de interesse social
até empreendimentos de alto padrao, respondendo a diferentes perfis de renda,
estilos de vida e demandas habitacionais.

Nos ultimos anos, o mercado imobiliario no municipio de Sdo Paulo tem
experimentado um crescimento significativo. Este desenvolvimento pode ser
atribuido a diversos fatores, como o aumento da populagédo nos centros urbanos
e, consequentemente, a crescente demanda por habitagdes. De acordo com
dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a populagdo do
municipio de Sao Paulo cresceu de 11,25 milhdes de habitantes em 2010 (IBGE,
2011, p. 02) para 11,45 milhdes de habitantes em 2022 (IBGE, 2023, p. 38). Esse
acréscimo populacional, embora aparentemente modesto, evidencia uma
tendéncia continua de expansao urbana e pressiona o setor da construcao civil
por novas habitagdes. Além disso, outro dado relevante que reforga a pressao
sobre a infraestrutura urbana e a demanda habitacional € a densidade
demografica do municipio. De acordo com as informagdes divulgadas pelo IBGE
(2023), S&o Paulo apresenta uma densidade de 7.527,8 habitantes por
quildmetro quadrado, o que revela uma alta concentragdo populacional em uma
area territorial limitada, incentivando a verticalizagdo como uma solugao para
acomodar a populacao crescente. Segundo o professor César Simoni Santos,
em entrevista concedida ao Jornal da USP feita por Julio Silva, a verticalizagao
urbana esta fortemente relacionada ao processo de centralizagcédo. Ainda que
muitas das novas edifica¢des verticalizadas nédo estejam localizadas no centro
histérico, elas se concentram em regides com grande oferta de servicos,
moradias e infraestrutura de transporte. Por isso, essas areas, mais bem
servidas, acabam atraindo maior volume de investimentos imobiliarios. (SILVA,
2025)

O crescimento urbano acelerado e a escassez de terrenos disponiveis
tém impulsionado a construgdo de empreendimentos verticais. A verticalizacao,
nesse contexto, configura-se como uma resposta direta a necessidade de
otimizacdo do espago urbano em grandes cidades como Sao Paulo,
caracterizada pela construcao de edificios de multiplos pavimentos. Conforme
apontado em uma reportagem publicada por Jankavski e Guimaraes (2022) no
jornal O Estado de S. Paulo, “a explosédo de constru¢cdes de novos prédios em
Sao Paulo tem levado a uma disputa ferrenha — e cara — por terrenos,
especialmente em regides de alta renda”. A dificuldade de encontrar terrenos
adequados esta relacionada ao préprio adensamento urbano e as diretrizes
estabelecidas pelo Plano Diretor, o qual “liberou constru¢gées de prédios altos
apenas em regides proximas de grandes eixos de transporte publico, como
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estacbes de metrd”. (JANKAVSKI; GUIMARAES, 2022). Essa restrigdo
normativa acaba por concentrar os empreendimentos em determinadas regides
da cidade, o que contribui para o aumento dos precos dos terrenos e a
competitividade entre construtoras e incorporadoras, que buscam atender a
demanda de novas unidades habitacionais. Mais adiante, o Plano Diretor sera
explorado com maior profundidade, onde serao explicados seus objetivos e seu
papel estratégico no ordenamento do municipio de S&o Paulo.

Nesse cenario de intensificagdo da verticalizagdo e produ¢cédo de novos
empreendimentos, observa-se também um aumento expressivo na emisséo de
documentos legais pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, por intermédio da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), os quais s&o
imprescindiveis para a regularizagado das edificagbes junto ao poder publico.
Destacam-se, entre os principais, os Alvaras de Aprovacdo, os Alvaras de
Execucéo e os Certificados de Conclusdo (Habite-se). Esses documentos sao
essenciais para assegurar a legalidade e a conformidade dos empreendimentos
com a legislagdo urbanistica vigente. Cada um deles sera tratado
posteriormente, com a devida contextualizagao de suas finalidades e importancia
no processo de licenciamento. Vale ressaltar, ainda, que a legislagdo municipal
permite a tramitacdo conjunta dos pedidos, como por exemplo, o Alvara de
Aprovagdo e Execucdo, possibilitando a emissdo simultdnea desses
documentos em um unico processo administrativo, conforme ilustrado no grafico
a segquir.

Grafico 1 - Documentos emitidos pela SMUL em 2010 e 2024 via SISSEL e Aprova
Digital.
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Fonte: Elaborado pela autora com dados da Prefeitura de Sao Paulo.

Segundo os Relatérios de Licenciamento disponibilizados mensalmente
pela SMUL, observou-se uma variagdo significativa na quantidade de
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documentos emitidos entre os anos de 2010 e 2024, especialmente no que se
refere aos Alvaras de Aprovacao e Execugao e aos Certificados de Conclusao
(Habite-se). Esses dados, extraidos dos relatérios oficiais do Sistema da
Secretaria Municipal de Licenciamento (SISSEL) e do Aprova Digital, foram
sistematizados e representados no Grafico 1, permitindo a visualizagao dos tipos
e da quantidade de documentos referentes ao licenciamento edilicio emitidos
nos periodos analisados.

Para garantir a coeréncia da analise, foram considerados apenas os
documentos referentes a edificacbes novas, sendo desconsiderados os
processos de reconsideragao, revalidagao, apostilamento e projeto modificativo
que também constavam nos relatérios. Essas modalidades foram excluidas por
serem situagdes especificas: a reconsideracao € solicitada quando ha despacho
de indeferimento de um processo existente; a revalidagado, quando o requerente
deseja renovar a data de validade de um documento ja emitido; o apostilamento,
quando ha necessidade de corrigir dados ou informagdes em documentos
anteriormente expedidos; e o projeto modificativo, quando se pretende alterar o
projeto ja aprovado. Por se tratarem de reprocessamentos ou ajustes vinculados
a processos ja existentes, ndo refletem, isoladamente, a produgao inicial de
novos licenciamentos, motivo pelo qual foram excluidos da analise comparativa.
Ainda assim, o expressivo aumento da emissdo de documentos entre 2010 e
2024 pode ser interpretado como um indicativo do fortalecimento do setor da
construcao civil no municipio, reflexo do dinamismo do mercado imobiliario nos
ultimos anos.

Cabe destacar que os dados apresentados no Grafico 1 abrangem dois
momentos distintos do ponto de vista legislativo no municipio de Sdo Paulo, o
que influencia a interpretacdo dos resultados. O primeiro esta associado ao
Plano Diretor Estratégico de 2002, enquanto o segundo corresponde ao Plano
Diretor Estratégico de 2014, o qual introduziu alteragdes normativas que
impactaram a forma de ocupacgao do territério e as estratégias de atuagao do
mercado imobiliario ao longo do periodo analisado. A partir desse segundo
momento, observa-se a ampliacdo dos instrumentos voltados a producédo de
Habitagdo de Interesse Social (HIS) e Habitagdo de Mercado Popular (HMP),
viabilizados por legislagdes que permitiram a atuagdo mais intensa da iniciativa
privada nesse segmento. Essas normas possibilitaram que empresas privadas
passassem a promover empreendimentos sociais com beneficios anteriormente
restritos ao poder publico, como a iseng¢ao de outorga onerosa e a flexibilizagao
de parametros construtivos. Essa mudanca contribuiu de forma significativa para
o aumento do volume de empreendimentos licenciados e da emissdo de
documentos urbanisticos, confirmando que parte do crescimento observado é
resultado da mudanga da legislacdo e da estratégia adotada para o
desenvolvimento urbano no municipio.

Em sintese, o desenvolvimento do mercado imobiliario em Sao Paulo
revela uma dindmica complexa, marcada pela pressdo demografica, pela
verticalizagdo crescente e pela busca incessante por novas areas edificaveis.
Esse movimento ndo apenas transforma a paisagem urbana, mas também
amplia a responsabilidade do poder publico em garantir que tais transformacgoes
ocorram de forma ordenada e em conformidade com as normas vigentes. Afinal,
cada novo empreendimento traz consigo ndo apenas oportunidades
econdmicas, mas também desafios de planejamento, regulacdo e adequacéo as
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exigéncias legais. Nesse contexto, compreender como se estrutura o processo
de implantagdo de um empreendimento na cidade torna-se essencial, uma vez
que € nele que o dinamismo do mercado encontra o limite e a orientagao dados
pela legislagao.

2.1.1 Ciclo de Implantagcao de Empreendimentos Imobiliarios

O ciclo de implantagcdo de um empreendimento imobilidrio, em especial
os edificios residenciais verticais, desenvolve-se por meio de uma sequéncia de
etapas interdependentes. Cada fase apresenta requisitos técnicos, legais,
administrativos e financeiros que devem ser cumpridos para assegurar a
viabilidade e a regularidade da edificacdo. Conforme destaca o Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (2023):

Para a realizagdo de uma obra e concretizagao de
uma edificagdo, € necessario o cumprimento ordenado de
varias etapas, que se iniciam com a concepgao inicial do
qgue sera a edificacido e se encerra no ato de sua ocupagao
definitiva.

Da mesma forma e paralelamente ao planejamento e
a execugdao da edificagdo, ocorre o processo de
licenciamento desta edificacdo e este, assim como a
concretizacao da edificagao, percorre diversas etapas que
devem ser atendidas, dentro de uma sequéncia ordenada,
até a sua finalizagdo e, posteriormente, a ocupagao da
edificacdo, ou seja, tanto o processo de licenciamento
quanto a execucao de uma obra de edificagdo passam por
diversas etapas e resultam na ocupacido da edificacao
para o seu desempenho pleno dentro do contexto da
cidade. (CAU, 2023, p. 30)

Diante desse cenario, torna-se necessario compreender cada uma das
etapas que compdem o ciclo do licenciamento edilicio no municipio de Sao
Paulo, desde a prospeccéao do terreno até o final, quando o empreendimento é
formalmente entregue aos adquirentes. Para melhor visualizagdo desse
processo, apresenta-se na Figura 1 um fluxograma que organiza, de forma
sequencial, as etapas do ciclo de implantagao de empreendimentos imobiliarios,
que serao detalhadas a seguir.



19

Figura 1 - Fluxograma das etapas do ciclo de implantagdo de um empreendimento.
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Fonte: Elaborado pela autora.

2.1.1.1 Prospecc¢ao do Terreno e Estudo de Viabilidade

A prospecgao do terreno constitui a etapa inicial e estratégica para a
implantagdo de um empreendimento imobiliario, uma vez que dela depende toda
a definicao posterior do projeto e do negdcio. Trata-se de um momento de analise
aprofundada das condigbes juridicas, técnicas e urbanisticas do imovel, que
permitira avaliar a viabilidade da construgdo pretendida. Nesse contexto, €
fundamental consultar a matricula do imovel no cartério de registro de imoveis
competente, de modo a confirmar a legitimidade da propriedade e verificar se
existem pendéncias, restricbes administrativas ou quaisquer impedimentos que
possam comprometer a utilizagdo do lote.

Do ponto de vista urbanistico, é indispensavel a identificacdo da zona em
que o terreno esta localizado, pois cada uma delas possui parametros
especificos que orientam o potencial construtivo permitido. A partir dessa
classificagdo decorrem indices e condicionantes como o coeficiente de
aproveitamento, que estabelece a area computavel maxima edificavel; a taxa de
ocupacgao, que delimita a porgdo do lote passivel de construgcédo; os recuos
frontais, laterais e de fundos, que asseguram ventilagao e insolagdo adequadas;
0 gabarito maximo, que determina a altura admitida para a edificagdo; entre
outros parametros previstos na legislagao urbanistica municipal.

Além disso, é necessario avaliar as condi¢des de infraestrutura urbana
existentes, como acessibilidade viaria, disponibilidade de redes de
abastecimento de agua, coleta de esgoto, fornecimento de energia elétrica e
servigos complementares, assim como a proximidade de equipamentos publicos,
que influenciam diretamente a atratividade do empreendimento. Devem ainda
ser observados fatores ambientais, como restrigdes relacionadas a areas de
preservagao, a vegetacado protegida e aos recursos hidricos, bem como a
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eventual presenga de areas contaminadas ou suspeitas de contaminagao, cuja
ocorréncia pode impor limitagées ao uso e ocupagao do terreno.

Apos a prospecgao, é desenvolvido um estudo de viabilidade do futuro
empreendimento, que se inicia com informagdes preliminares e permite estimar
a lucratividade do novo negocio. Nessa etapa, sdo analisados aspectos como
valor do terreno, custos de construgao, despesas gerais e projegédo do valor de
venda, a partir de informacdes fornecidas por departamentos da empresa como
projetos, comercial e financeiro. Trata-se de uma analise inicial que orienta a
decisdo estratégica sobre a continuidade ou nao do investimento. Conforme
destaca Goldman (2004, p. 162), “esta talvez seja a fase mais importante do
processo, pois € nela que sera decidido o destino do empreendimento”,
reforcando que a viabilidade € um instrumento decisivo que determina se o
projeto deve avancar, ser ajustado ou ser descartado.

Dessa forma, a prospecc¢ao do terreno nao se limita a analise fisica da
area, mas constitui um processo multidisciplinar que integra aspectos técnicos,
legais, ambientais e econdmicos. Somente a partir de um estudo de viabilidade
solido é possivel determinar se o terreno é adequado ao tipo de empreendimento
desejado, assegurando que os investimentos realizados resultem em retorno
econdmico satisfatorio e evitando desperdicio de tempo e recursos em projetos
inviaveis.

2.1.1.2 Desenvolvimento dos Projetos

Aprovada a viabilidade do terreno, passa-se a elaboragao dos projetos
necessarios para a concepgao do empreendimento. O projeto arquitetdnico é o
nucleo principal, servindo como base para os projetos complementares
(estrutural, fundacdo e contengao, instalagdes elétricas, hidraulicas e de
prevencgao contra incéndio, acessibilidade, paisagismo, decoragéao, entre outros).

No municipio de Sdo Paulo, a legislagcado vigente admite que o projeto
encaminhado a Prefeitura seja simplificado, com a utilizagdo de manchas que
indicam usos setorizados, sem a necessidade de detalhamento completo dos
compartimentos. Essa simplificagdo busca agilizar o processo de analise e
aprovagdo, mas nao elimina a responsabilidade técnica dos projetistas em
garantir que o projeto executivo, o qual sera efetivamente utilizado para a
construcéo, esteja em conformidade com as normas técnicas e legais.

O desenvolvimento dos projetos exige atengao as multiplas legislagdes
aplicaveis: Plano Diretor Estratégico, Lei de Zoneamento, Codigo de Obras e
Edificagdes, normas de acessibilidade, regulamentagdes ambientais e de
patrimdénio historico, quando pertinentes. Um equivoco ou a desatencdo a
normas nessa fase pode gerar retrabalho durante o licenciamento, ocasionando
atrasos no cronograma global do empreendimento.
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2.1.1.3 Licenciamento

Concluida a fase de elaboragdao dos projetos, inicia-se o processo de
licenciamento edilicio. Esse procedimento administrativo consiste no protocolo
de documentos e projetos junto a Prefeitura para analise técnica pelos 6rgaos
competentes.

O objetivo do licenciamento é verificar a conformidade da proposta com a
legislagao urbanistica e edilicia vigente. A auséncia de documentos obrigatorios,
inconsisténcias ou falhas de projeto resultam na necessidade de ajustes e
revisdes, geralmente apontados pelos técnicos responsaveis pela analise, o que
prolonga o tramite. Dependendo da gravidade das inconformidades
apresentadas, o processo pode inclusive ser indeferido, obrigando o requerente
a iniciar um novo protocolo.

Dessa forma, a qualidade técnica e a precisdo do material apresentado
sdo fatores determinantes para garantir maior agilidade no processo, evitando
retrabalhos e interrupcbes que comprometem o planejamento geral do
empreendimento.

E nessa etapa que ocorre a emissdo dos alvards de aprovagdo e,
posteriormente, do alvara de execugao, instrumentos administrativos
indispensaveis para a autorizacéo do inicio da obra.

2.1.1.4 Incorporagao Imobiliaria, Langcamento e Vendas

A incorporagdo imobiliaria € o ato que formaliza juridicamente o
empreendimento perante o cartério de registro de imoveis, nos termos da Lei n°
4.591/1964, constituindo requisito essencial para que o langamento e a
comercializagdo das unidades possam ocorrer. Para a realizagao desse registro,
exige-se a apresentacao do alvara de aprovagao, que comprova a conformidade
do projeto com a legislagao urbanistica e edilicia. Nesse momento, o alvara de
execugao nao € necessario, o que abre espago para diferentes estratégias de
atuacao por parte das empresas.

Algumas construtoras optam por protocolar separadamente os pedidos de
alvara de aprovacao e de execucao, em vez de requeré-los em conjunto. Essa
escolha se explica pelo fato de que a emisséo do alvara de aprovacao costuma
ser mais rapida, permitindo que o registro seja feito o quanto antes. Diante da
alta competitividade do mercado, essa estratégia é utilizada para agilizar o
langamento e iniciar a venda das unidades habitacionais ainda antes do inicio da
obra, assegurando vantagem competitiva frente aos concorrentes.

E importante destacar, contudo, que essa pratica deve ser avaliada caso
a caso, considerando a estrutura interna, os métodos de gestédo e os objetivos
de cada empresa. Faz-se necessaria uma analise criteriosa dentro do
planejamento do negdcio, pois para algumas incorporadoras essa estratégia
representa um ganho de tempo fundamental, mas para outras pode nao trazer
beneficios significativos.
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O registro da incorporagao, portanto, ndo € apenas um requisito legal, mas
também uma decisado de planejamento que interfere diretamente no andamento
do negdcio. Ademais, caso a incorporagao nao seja viabilizada, a empresa pode
exercer o direito de desisténcia, conforme o artigo 34 da Lei n° 4.591/1964,
dentro do prazo de caréncia ja estabelecido nos documentos no ato do registro.

Uma vez consolidado o langamento e definida a viabilidade do negdcio,
as incorporadoras e/ou construtoras efetuam a solicitagcdo do alvara de
execugao. Esse pedido pode ocorrer em diferentes momentos, dependendo da
estratégia adotada pela empresa, mesmo que todas as unidades ainda nao
tenham sido vendidas.

2.1.1.5 Execucgéao das Obras

A fase de execucgado tem inicio somente apos a emissdo do Alvara de
Execucdo, documento que autoriza formalmente o inicio da construgao.
Conforme mencionado anteriormente, esse alvara pode ser requerido em
processo proprio ou conjuntamente com o Alvara de Aprovacao.

Durante essa etapa, ocorre a mobilizagcdo do canteiro de obras, a
contratacdo de fornecedores e o desenvolvimento das atividades construtivas
conforme o projeto aprovado. E fundamental que a execucdo respeite
integralmente o que foi representado e aprovado no projeto simplificado
encaminhado a Prefeitura, uma vez que esse documento constitui a base legal
que norteia a obra. Caso sejam necessarias alteragdes significativas no projeto,
deve ser protocolado um Projeto Modificativo, a fim de que as mudancas sejam
analisadas e aprovadas previamente pelo 6érgdo competente. O descumprimento
desse procedimento pode resultar em autuag¢des, embargos ou até mesmo
comprometer a obtencao do certificado.

Embora o Municipio de Sdo Paulo adote atualmente um procedimento
autodeclaratério para a emissdo do Habite-se, a responsabilidade pela
veracidade das informacdes prestadas recai integralmente sobre o proprietario
e os profissionais técnicos envolvidos. Assim, a fidelidade entre a execucéo e o
projeto ndo apenas garante a regularidade legal, mas também assegura a
continuidade do processo de licenciamento até sua concluséo.

2.1.1.6 Emissao do Certificado de Conclusao (Habite-se)

Concluida a obra, os interessados devem protocolar eletronicamente a
solicitagdo do Certificado de Conclusdo. No municipio de Sao Paulo, esse
procedimento ocorre de forma autodeclaratéria, substituindo a vistoria final
presencial, e exige a apresentagcdo de declaracdo do responsavel técnico
atestando que a obra foi executada em conformidade com as normas técnicas e
com a legislagdo municipal. Além da declaragdo, também ¢é obrigatorio
encaminhar os documentos e licengas eventualmente exigidos no Alvara de
Execugao e o Certificado de Quitagado do Imposto Sobre Servigos (ISS) relativo
a obra ou servigo executado.
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Ap6s a anadlise das informacgdes, estando as documentagdes em
conformidade, a Prefeitura emite o Certificado de Conclusao, também conhecido
como “Habite-se”. Esse ato administrativo confirma que a edificagdo esta apta
para ser utilizada. Ou seja, sem ele o imével nao pode ser ocupado nem ter a
construgcéo averbada junto ao cartério de registro de imoveis.

Embora autodeclaratorio, o processo nao elimina a possibilidade de
fiscalizagdo posterior. Assim, mesmo apos a expedicdo do documento, o
empreendimento podera ser vistoriado pelo érgdo competente, com o intuito de
verificar a conformidade da obra com os termos da declaragao prestada. Caso
seja constatada qualquer irregularidade, o certificado podera ser anulado e os
envolvidos estarao sujeitos as penalidades cabiveis. Desse modo, o Habite-se
representa um marco estratégico para o empreendimento e a auséncia n&o
apenas inviabiliza a ocupacgéao legal das unidades, mas também compromete o
fluxo de caixa e a gestao financeira da empresa.

2.1.1.7 Averbacgao da Construgdao, Instituicdo de Condominio e Matriculas
Individualizadas

Com a emissao do Habite-se, inicia-se a etapa final do processo: a
averbagao da constru¢do na matricula do terreno. Esse ato cartorial registra a
existéncia do edificio no imével, possibilitando a continuidade dos procedimentos
necessarios a formalizagcdo do empreendimento.

Na sequéncia, ocorre a instituicdio de condominio, que confirma
juridicamente que tudo o que foi previsto no registro de incorporagao foi
efetivamente executado. Esse ato define oficialmente as areas comuns e as
unidades autbnomas, estabelecendo a convengédo condominial que organizara o
funcionamento e a gestdo do condominio. Em muitos casos, é a partir deste
momento que ocorre o repasse dos financiamentos contratados pelos
compradores, assegurando as construtoras o recebimento dos valores que até
entdo permaneciam retidos pelas instituicdes financeiras.

Por fim, sdo emitidas as matriculas individualizadas, atribuindo a cada
unidade registro préprio. Esse procedimento € fundamental para que os
compradores recebam a escritura definitiva de seus imoveis e possam exercer
plenamente os direitos de propriedade, como vender, alugar ou utilizar a unidade
como garantia em operagdes financeiras.

Dessa forma, chega ao fim o ciclo de implantagédo do empreendimento
imobiliario, consolidando juridicamente sua existéncia e assegurando aos
adquirentes o pleno exercicio dos direitos de propriedade. A analise desse
percurso, que vai desde a prospeccao do terreno até a entrega definitiva das
unidades, revela que todas as etapas sao viabilizadas e orientadas por um
elemento central: o licenciamento edilicio. Esse processo administrativo,
conduzido pelo poder publico municipal, estabelece as condi¢cbes legais para
que os empreendimentos sejam planejados, aprovados e executados em
conformidade com o ordenamento urbano. Diante de sua relevancia, o proximo
capitulo dedica-se a detalhar suas caracteristicas, fundamentos legais e desafios
no municipio de Sao Paulo.



24

2.2 Licenciamento Edilicio

O licenciamento edilicio tem como obijetivo final conceder uma licenga,
visando verificar a conformidade dos projetos de construgdo com as leis,
decretos, portarias e normas vigentes. Segundo o Guia Orientativo, “o processo
de licenciamento municipal de obras e construgdes, denominado também como
licenciamento edilicio, faz parte dos licenciamentos de carater urbanistico que
sdo realizados pelas prefeituras. Concerne a um conjunto de procedimentos
administrativos necessarios para a obtencédo de licengas (ou autorizagdes) a
cargo do poder publico municipal, que permitem a execugdo de uma obra em
edificacao existente ou construgédo de nova edificacdo.” (MDIC, 2024a, p. 21)

E importante salientar que cada municipio possui responsabilidade
normativa propria no que se refere ao ordenamento territorial e ao licenciamento
edilicio. A Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 30, estabelece que
compete aos municipios legislar sobre assuntos de interesse local, suplementar
a legislacao federal e estadual no que couber e promover, quando pertinente, o
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacao do solo urbano (BRASIL, 1988).

Segundo o Guia Orientativo de Boas Praticas para Cédigos de Obras e
Edificagdes, as normas relacionadas as obras e edificagdes sdo geralmente
tratadas como assuntos de interesse local, pois atendem as demandas
especificas dos municipios. Ainda que possam ter impactos mais amplos, a
responsabilidade pelo ordenamento territorial, incluindo o planejamento, a
gestao e o controle do uso e ocupagao do solo, é atribuida exclusivamente aos
municipios. (MDIC, 2024b, p. 50)

Portanto, o estudo da legislagédo especifica de cada municipio em que o
empreendimento sera implantado torna-se etapa indispensavel para o éxito do
processo de aprovagao e execugao das obras, uma vez que as exigéncias
variam significativamente conforme as particularidades.

A escolha do municipio de Sdo Paulo como foco desta pesquisa se
justifica pela elevada complexidade do processo de licenciamento edilicio local,
caracterizado por um conjunto extenso de instrumentos legais que, muitas
vezes, se sobrepdem, gerando interpretagbes divergentes e exigindo dos
profissionais envolvidos alto nivel de conhecimento técnico e juridico. Diante
desse cenario, em que a regulagdo do uso e da ocupagao do solo exerce papel
decisivo na viabilidade e no desenvolvimento dos empreendimentos, torna-se
fundamental conhecer e compreender as principais leis e normas que regem o
municipio.

2.2.1 Legislacao Urbanistica

O municipio de Sao Paulo possui um conjunto de instrumentos legais que
buscam ordenar a cidade e garantir melhores condi¢des de vida a populagao.
Esses instrumentos estdo fundamentados nos principios da politica urbana
estabelecidos pela Lei n°® 10.257, de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
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que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal e “estabelece
normas de ordem publica e de interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001). Nesse contexto, os
instrumentos urbanisticos orientam o0 uso e a ocupacido do espaco de modo a
favorecer a proximidade entre moradia e emprego, promover habitagdes, ampliar
0 acesso a servigos e equipamentos publicos, estimular a mobilidade coletiva e
assegurar a preservagao ambiental.

Alegislagao urbanistica, portanto, reune leis, decretos, portarias e normas
complementares que estabelecem diretrizes e regras especificas para o
desenvolvimento e a implantagdo das edificacbes. Entre os principais
instrumentos legais relacionados ao licenciamento edilicio no municipio de S&o
Paulo, destacam-se:

e Plano Diretor Estratégico (Lei n°® 16.050/2014, revisada pela Lei
n°® 17.975/2023) - & o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana, previsto no artigo 182 da
Constituicdo Federal. Abrangendo todo o territério do municipio, o
PDE orienta o crescimento e desenvolvimento urbano de forma
planejada, estabelecendo diretrizes e objetivos para compatibilizar
as acdes do poder publico e da iniciativa privada em prol do
interesse coletivo. Elaborado com o intuito de buscar reorganizar
0s espagos urbanos, melhorar a distribuicdo da infraestrutura e
aproximar moradia e emprego, reduzindo deslocamentos e
promovendo qualidade de vida. O plano em vigor foi aprovado em
2014 e passou por revisdo intermediaria em 2023 para adequar
suas diretrizes as novas demandas socioeconémicas e ambientais
do municipio.

e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupag¢do do Solo (Lei n°
16.402/2016, revisada pela Lei n°® 18.081/2024) - conhecida como
Lei de Zoneamento, detalha e regulamenta as diretrizes do Plano
Diretor Estratégico em nivel de quadras e lotes. Classificando o
territério municipal em diferentes zonas, definindo atividades e
usos que sao permitidos e restricdes especificas para cada uma
delas. A LPUOS tem a fung¢do de disciplinar a acdo publica e
privada sobre as formas de uso do solo, estabelecendo parametros
urbanisticos como dimensdes minimas de lotes, largura de vias,
gabarito, recuos, coeficientes de aproveitamento, taxas de
ocupacgao e de permeabilidade, entre outros. Buscando ordenar,
controlar e equilibrar o desenvolvimento urbano com a
infraestrutura disponivel, atuando de forma complementar ao PDE.

e Cédigo de Obras e Edificagoes (Lei n° 16.642/2017,
regulamentada pelo Decreto n° 57.776/2017) - é a lei municipal
que define as regras para a elaboragéo, aprovagéo e execugéao de
projetos, abrangendo tanto novas edificagdes quanto reformas.
Enquanto o zoneamento estabelece regras para a inser¢édo do
edificio na cidade, o Codigo de Obras tem como foco o edificio em
si e a configuragdo dos seus ambientes internos, estabelecendo
requisitos relacionados a ventilacéo, iluminacao, acessibilidade, e
seguranga, garantindo a salubridade e habitabilidade da
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construgdo. Além disso, disciplina a emissdo de alvaras, a
fiscalizagao de obras, a manutencao das edificagcbes e a aplicagao
de penalidades em caso de descumprimento. Ao mesmo tempo,
respeita a autonomia técnica dos profissionais e a diversidade
arquitetbnica e construtiva, evitando restricbes que comprometam
a criatividade projetual ou resultem em edificagdes urbanas
padronizadas e pouco atrativas.

Figura 2 - Representagdo esquematica dos instrumentos urbanisticos de Sao Paulo.

PLANO DIIRETOR LEIDE PARCELAME_NTO, cODIGO
ESTRATEGICO USO E OCUPACAO DE OBRAS
DD SOLO
> > ooo ;e
oooj-s
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Macroareas e Eixos Quadras e lotes EdificacGes
de Transporte Coletivo s

Fonte: Elaborado pela autora.

Em resumo, conforme representado na Figura 2, existe uma articulagao
entre as principais leis urbanisticas da capital paulista, evidenciando uma
hierarquia de escalas, onde o Plano Diretor (PDE) estabelece as diretrizes macro
(eixos e macroareas), o Zoneamento (LPUOS) regulamenta a configuracao das
quadras e lotes, enquanto o Codigo de Obras (COE) define os parametros
técnicos especificos da edificacdo. Além desses trés marcos centrais, existem
outros instrumentos que complementam e detalham o processo de licenciamento
edilicio, estabelecendo parémetros especificos para determinados
procedimentos. Entre eles, destacam-se:

e Portaria n° 221/SMUL-G/2017 - define a documentacao
necessaria e os padrdes de apresentagcdo dos projetos para
instrugdo dos pedidos de licenciamento;

e Decreto n° 56.089/2015 - dispde sobre procedimentos
administrativos relacionados as etapas de licenciamento edilicio;
e Decreto n° 63.728/2024 - atualiza e aprimora normas

complementares no ambito da legislagcédo urbanistica municipal.
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Assim, a legislagdo urbanistica em vigor no municipio de Sao Paulo
configura um sistema normativo abrangente e interdependente, cujo
conhecimento € indispensavel para a adequada aprovacgao e execug¢ao de novos
empreendimentos, dada a complexidade e a constante atualizacéo frente as
transformacdes urbanas.

2.2.2 Licengas e Autorizagoes

De acordo com a autora Maria Sylvia Zanella Di Pietro (2016), uma
Licenca é “o ato administrativo unilateral e vinculado pelo qual a Administragao
faculta aquele que preencha os requisitos legais o exercicio de uma atividade.”
(DI PIETRO, 2016, p. 273). Ou seja, é um ato praticado por um agente do Poder
Publico que é obrigado por lei a conceder uma licenga ao interessado, se ele
preencher os requisitos legais. Esse ato possui um carater definitivo, sé pode ser
revogado em raras excegoes. Diferente de uma Autorizagdo, onde “o Poder
Publico aprecia, discricionariamente, a pretensdo do particular em face do
interesse publico, para outorgar ou ndao a autorizagdao.” (DI PIETRO, 2016,
p.273). Em resumo, é um ato em que o Poder Publico pode ou ndo conceder
uma autorizagdo, devendo pautar-se pelos critérios de conveniéncia e
oportunidade, de maneira justificada e com fundamentos. Neste caso, o
interessado nao possui direito adquirido e o documento pode ser revogado a
qualquer momento.

Segundo o Artigo 12 do Cdédigo de Obras e Edificagbes (COE), instituido
pela Lei n® 16.642/2017, “a atividade edilicia depende de controle a ser exercido
por meio da emisséo de alvara, certificado, autorizagdo ou registro em cadastro
de acordo com o tipo de obra, servico e equipamento a ser executado ou
instalado, mediante procedimento administrativo e a pedido do interessado.”
(PMSP, 2017). Ou seja, existem diferentes tipos de licengas que sao emitidas
pelo Poder Publico de acordo com a necessidade de cada requerente. Dentre
elas, este estudo tem como foco trés principais:

e Alvara de Aprovacao: Liberacao inicial para a implementagao do
projeto. E o primeiro passo formal para a realizagdo de um
empreendimento, pois valida o projeto arquitetébnico perante as
autoridades competentes.

e Alvara de Execucdo: Permissdo para iniciar a construcdo,
garantindo que todas as etapas do projeto sejam realizadas
conforme planejado, seguindo todas as normas técnicas e de
seguranga.

e Certificado de Conclusao (Habite-se): Confirmagao de que a obra
foi concluida conforme o projeto aprovado e esta apta para uso. E
um documento essencial que atesta a habitabilidade da edificagao,
assegurando que todas as exigéncias legais foram cumpridas.

Para a obtencdo de cada uma das licengas exigidas no processo de
licenciamento edilicio, construtoras e incorporadoras devem apresentar um
conjunto especifico de documentos técnicos e legais. Essas exigéncias
encontram-se descritas de forma detalhada no COE e na Portaria n® 221/SMUL-
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G/2017, os quais orientam os interessados quanto a documentagao necessaria
para o protocolo. No caso do Alvara de Aprovacgao, por exemplo, o pedido deve
ser feito pelo proprietario ou possuidor do imével com a apresentacdo de
diversos documentos obrigatorios, tais como: documentagdes do imovel, pecas
graficas do projeto, levantamento topografico, declaragdes técnicas, entre
outros. A elaboracdo e preparacdo minuciosa dessas documentacdes s&o
essenciais para evitar indeferimentos, retrabalhos e atrasos na tramitagdo do
processo.

Atualmente, o Portal de Licenciamento, administrado pela Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), constitui o principal canal de
acesso aos sistemas eletrénicos da Prefeitura de Sao Paulo para a solicitagao,
tramitacdo, analise técnica e emissdo de documentos relativos as atividades
edilicias. Por meio dessa plataforma, é possivel protocolar requerimentos
diversos, tais como a aprovagao de projetos, autorizagdo para execugao de
obras, cadastramento e manutencdo de equipamentos, regularizagdo de
edificagdes, parcelamento do solo urbano, certificacdo de conclusao de obra e
outros assuntos referentes ao licenciamento.

2.2.3 Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

De acordo com o Plano de Integridade e Boas Praticas publicado em
2025, a SMUL foi criada “[...] com a responsabilidade de coordenar e conduzir
agdes governamentais voltadas ao planejamento e desenvolvimento urbano,
bem como formular e executar a politica de licenciamento e controle urbano do
parcelamento, uso e ocupacdo do solo. [...] Estdo entre as atribuicbes da
Secretaria licenciar as edificacbes [...], normatizando a aplicagdo e
regulamentacao da legislagdo, especialmente no que se refere as regras oficiais
de seguranca e acessibilidade.” (SMUL, 2025, p. 07). Ou seja, é responsavel por
administrar e controlar as atividades edilicias na cidade e emitir as licengas
necessarias para a construgao ou regularizagao de empreendimentos.

A SMUL é composta por coordenadorias, as quais tém como
responsabilidade analisar cada tipo de empreendimento de acordo com o uso e
atividades. Na Figura 3, é possivel observar o organograma e estrutura
administrativa da SMUL.



Figura 3 - Organograma e Estrutura Administrativa da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento de S§o Paulo.
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Verifica-se que, dentro da estrutura da Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento (SMUL), ha diversas coordenadorias responsaveis pela analise
de projetos edilicios. Entre elas, destacam-se a Coordenadoria de Edificagdo de
Uso Residencial (RESID) e a Coordenadoria de Parcelamento do Solo e
Habitagcdo de Interesse Social (PARHIS), ambas voltadas a analise de
empreendimentos residenciais. Contudo, diferentemente da RESID, a PARHIS é
encarregada de instruir e decidir os processos relacionados a habitagbes e
conjuntos habitacionais de interesse social e de mercado popular, destinados ao
atendimento de familias com renda mensal de até 10 salarios minimos. Dessa
forma, conforme o padrdao do empreendimento que a incorporadora ou
construtora pretende executar, os documentos e projetos deverdo ser
encaminhados a coordenadoria competente para analise.

2.2.4 Classificacao dos Usos

A Lein®16.402/2016, revisada pela Lei n® 18.081/2024, que dispde sobre
o Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (LPUOS) em Sao Paulo, estabelece
duas categorias principais de uso: Residencial (R) e Ndo Residencial (nR).
Conforme descrito nos artigos 94 e 96 da LPUOS, a primeira categoria se refere
a uma unidade ou grupo de unidades habitacionais, enquanto a segunda
abrange edificagcbes voltadas a atividades comerciais, de servigos, industriais,
institucionais e de infraestrutura. Cada uma delas é dividida nas seguintes
subcategorias:

I. Categoria Residencial (R):

R1: uma unidade habitacional por lote;

R2h-1: Casas geminadas.

R2h-2: Casas superpostas.

R2h-3: Conjunto residencial horizontal.

R2v-1: Conjunto residencial com até 2.500 m? de area construida.

R2v-2: Conjunto residencial com mais de 2.500 m? até 10.000 m?

de area construida.

g. R2v-3: Conjunto residencial com mais de 10.000 m? até 20.000 m?
de area construida.

h. R2v-4: Conjunto residencial com mais de 20.000 m? de area
construida.

~Pa0OTp

Dentro das subcategorias de uso residencial, também se encontram as
Habitagdes de Interesse Social (HIS) e as Habitagdes de Mercado Popular
(HMP). De acordo com o artigo 1° do Decreto Municipal n® 63.728 de 2024, tais
unidades devem possuir, no maximo, um sanitario € uma vaga de garagem. A
distincdo entre ambas esta associada ao perfil socioecondmico do publico
atendido, sendo as unidades classificadas como HIS destinadas a familias com
renda mensal de até seis salarios minimos, enquanto as unidades classificadas
como HMP contemplam familias com renda mensal entre seis a dez salarios
minimos. Quando organizadas em conjunto, formam os Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social (EHIS) e os Empreendimentos de Habitagao de
Mercado Popular (EHMP), respectivamente. Em ambos os casos, ao menos 80%
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da area construida computavel do projeto deve ser composta por unidades da
categoria correspondente (HIS ou HMP), sendo os 20% restantes passiveis de
destinagdo a qualquer outro uso permitido pela legislagdo urbanistica vigente.
Além das modalidades habitacionais, a LPUOS contempla também a categoria
Nao Residencial, que abrange diferentes usos:

II.Nao Residencial (nR):

a.

oo

nRa: uso nao residencial ambientalmente compativel com o
equilibrio ecolégico;

nR1: uso nao residencial compativel com a vizinhancga residencial;
nR2: uso ndo residencial toleravel a vizinhanga residencial;

nR3: uso nao residencial especial ou incbmodo a vizinhanga
residencial;

Ind-1a: atividade industrial ndo incbmoda, compativel com a
vizinhanga residencial,

Ind-1b: atividade industrial compativel com a vizinhanga
residencial;

Ind-2: atividade industrial geradora de impactos urbanisticos e
ambientais;

. Ind-3: estabelecimento industrial cujo funcionamento possa causar

prejuizo a saude, a seguranga e bem-estar publico e a integridade
da flora e fauna regional, proibido no Municipio de Sao Paulo;
INFRA: Edificagbes, equipamentos ou instala¢des relacionadas a
servigos urbanos de interesse publico, como saneamento basico,
transporte, energia, comunicacgao, etc.

Cada uma dessas categorias e subcategorias apresenta regras
especificas, associadas ao tipo de atividade a ser implantada, influenciando
diretamente o processo de aprovacgao de projetos. Assim, a definicdo correta do
uso € o primeiro passo para a elaboracédo do projeto e para a organizagao da
documentagido exigida, conforme ressalta o Manual de Licenciamento de
Projetos (2012):

Cada projeto exige um tipo de aprovagao
especifica, que depende do local onde ele sera construido,
de sua finalidade (residencial ou comercial), entre outros.
Por isso, antes de levar seu pedido de licenciamento a
Prefeitura, vocé deve fazer uma pesquisa sobre qual tipo
de imével pode ser construido no terreno, verificando a
legislagdo vigente” (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2012,
p. 04).

Considerando a complexidade e a diversidade de possibilidades previstas
pela LPUOS, esta pesquisa tera como foco a categoria Residencial, mais
especificamente os empreendimentos verticais multifamiliares classificados
como R2v, EHMP e EHIS, por representarem os segmentos de maior relevancia
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no mercado imobiliario paulistano e por estarem diretamente associados ao
objeto central desta investigacao.

2.2.5 Etapas do licenciamento de edificagao nova no Municipio
de Sao Paulo

O licenciamento edilicio em Sao Paulo € um processo técnico-
administrativo complexo, estruturado em multiplas etapas que envolvem
diferentes setores da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
(SMUL). Trata-se de um conjunto de procedimentos internos adotados pela
administracdo municipal para assegurar que toda edificagcdo nova esteja em
conformidade com a legislag&o urbanistica vigente, respeitando os paréametros
definidos pelo Plano Diretor Estratégico, Cdédigo de Obras e Edificagoes,
Zoneamento e pelas demais normas complementares do municipio. Embora o
fluxograma (Figura 4) que representa esse processo tenha sido sintetizado para
fins de clareza visual, cada etapa compreende uma série de tramites internos,
comunicagdoes entre departamentos e validagbes técnicas que tornam o
licenciamento um instrumento robusto de controle urbano.
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Figura 4 - Fluxograma do processo de aprovagao de empreendimentos residenciais no
municipio de Sdo Paulo.
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O processo se inicia com a solicitagdo do Alvara para Aprovacao e/ou
Execucdo de Edificacdo Nova. Nessa fase, o requerente, que pode ser o
proprietario ou possuidor do imovel, protocola junto a prefeitura toda a
documentagao exigida, incluindo o projeto arquitetdnico, certiddes, procuragoes,
declaragdes e registros técnicos. Essa documentagao € enviada para analise e
registrada nos sistemas oficiais digitais que garantem rastreabilidade e controle
digital do processo. A partir desse momento, o processo é autuado, ou seja,
formalmente criado dentro da SMUL, recebendo um numero de Processo
Administrativo (PA) que o acompanhara até sua conclus&o. A autuagéo consolida
o inicio oficial do tramite e permite que o processo seja distribuido as areas
técnicas responsaveis pela sua avaliacio.

Com o PA autuado, o processo segue para a etapa de pré-analise. Essa
fase é essencial para verificar se os documentos entregues atendem aos
requisitos minimos para prosseguir. Técnicos e atendentes realizam o checklist
inicial da documentagcdo e efetuam a pré-analise qualitativa da mesma,
certificando-se de que os elementos apresentados estdo em condi¢cbes de
prosseguir com as demais analises. Essa verificagdo inclui a presenca de
documentos obrigatérios, a legibilidade das plantas, a validade das certiddes e
a conformidade inicial com os parametros urbanisticos. Além disso, é nesta
etapa que se determina o rumo que o processo ira tomar, considerando situagdes
como auséncia de documentagao considerada essencial para dar andamento ao
projeto, insuficiéncia de informagdes que impegam a analise e decisdo do
pedido, ou ainda a presenca de infragbes insanaveis frente ao disposto no Plano
Diretor Estratégico (PDE) e na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo
(LPUQOS).

Caso sejam identificadas irregularidades ou auséncia de informacdes
essenciais, o processo pode ser indeferido. O indeferimento é formalizado por
meio de despacho no sistema, publicado no Diario Oficial, onde o técnico
responsavel descreve o motivo e o embasamento legal que inviabiliza o
prosseguimento da analise. O requerente € entdo notificado oficialmente. No
entanto, o indeferimento ndo representa necessariamente o encerramento
definitivo do processo. O requerente tem o direito de apresentar recurso,
anexando documentos complementares ou justificativas técnicas que possam
sanar as pendéncias apontadas. Essa solicitagdo de reanadlise é registrada no
sistema e o processo pode ser revertido ou mantido conforme avaliagdo da
equipe técnica responsavel.

Se a documentacao estiver regular e o projeto atender aos requisitos
basicos, o PA é deferido para prosseguir. Isso nao significa ainda a aprovagao
final do alvara, mas sim que o processo esta apto a seguir para analise técnica
especializada. A proxima etapa envolve o encaminhamento do processo a
coordenadoria correspondente, de acordo com o tipo de empreendimento
proposto. No caso de projetos habitacionais, duas coordenadorias se destacam:
a PARHIS, responsavel por empreendimentos enquadrados como EHIS, EHMP
ou EZEIS, voltados ao atendimento habitacional de familias de baixa renda; e a
RESID, que analisa empreendimentos residenciais convencionais, enquadrados
nas subcategorias R2h (horizontal) e R2v (vertical), detalhadas no capitulo
anterior. Cada coordenadoria possui equipes técnicas especializadas que
avaliam os projetos com base em critérios especificos de zoneamento, uso do
solo, coeficientes de aproveitamento, impacto ambiental e viabilidade social.
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Uma vez distribuido a coordenadoria competente, o processo é
encaminhado para analise técnica. Um técnico especifico é designado para
realizar uma avaliagdo detalhada do projeto. Essa analise inclui a verificagao da
documentagdo do proprietario e do responsavel técnico, a conferéncia da
matricula e da situagao legal do lote, a validagédo das plantas arquitetonicas, dos
quadros de areas, da implantagao geral, da circulagdo, da acessibilidade, dos
subsolos e das areas computaveis. Um dos documentos mais relevantes nesta
etapa € o Boletim de Dados Técnicos (BDT), que € um documento interno que
subsidia a analise da Prefeitura. Ele reune informa¢des essenciais sobre o
imével e seu entorno, como a macrozona, macroarea e zona de uso em que esta
inserido, além de indicar se ha restricobes ambientais, patrimoniais ou
urbanisticas que possam impactar o projeto. O BDT também aponta se o imovel
esta em area de manancial, em rotas aéreas, ou préximo a vilas e ruas sem
saida. Essas informagbes orientam o técnico na interpretacdo das normas
aplicaveis e na tomada de decis&o sobre a viabilidade do projeto. Ou seja, cada
empreendimento tera suas particularidades, e o papel do técnico € analisar as
informagdes para verificar se o projeto esta de acordo com as leis urbanisticas e
se é compativel com as condigdes reais do local onde sera construido. Caso o
projeto esteja em desacordo com qualquer um dos parametros legais, o técnico
pode propor o indeferimento, justificando tecnicamente sua decisdo. O despacho
€ publicado no Diario Oficial e o processo pode ser encerrado ou seguir para
recurso, semelhante ao procedimento descrito anteriormente.

Em situacbes em que sado identificadas pendéncias técnicas ou
documentais, o técnico emite um “Comunique-se”. Esse documento descreve
todos os itens a serem corrigidos ou complementados, como ajustes no projeto,
documentos faltantes ou esclarecimentos técnicos. O comunicado € publicado
no Diario Oficial e enviado ao requerente, que deve responder com as corregdes
solicitadas dentro de um prazo estabelecido no proprio despacho. Apds o
recebimento da resposta, o técnico reanalisa o0 processo e decide se ele pode
seqguir para deferimento. Se todas as pendéncias forem resolvidas e o projeto
estiver em conformidade, o técnico propde o deferimento. O despacho é
elaborado e o processo segue para conferéncia de calculos, se aplicavel.

Alguns projetos exigem o pagamento de contrapartidas urbanisticas,
como outorga onerosa, quota de solidariedade ou CEPAC (Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo). O técnico realiza os calculos
correspondentes e emite o boleto por meio de um novo “Comunique-se’,
solicitando o pagamento. O requerente pode optar pelo pagamento a vista ou
parcelado. No caso de parcelamento, € necessario assinar um Termo de
Compromisso, formalizando a obrigagdo. Se o pagamento for realizado a vista,
0 comprovante € anexado ao processo e o alvara é emitido. Em determinados
casos, conforme as caracteristicas do projeto, nao ha exigéncia de pagamento.
Nesses casos, o técnico propde o deferimento direto e o alvara é emitido sem
necessidade de cobranca.

Esse fluxo sintetizado representa o caminho basico do licenciamento
edilicio no municipio de Sao Paulo, com foco nos empreendimentos
habitacionais. Ainda que o modelo visual facilite a compreensdo geral do
processo, € fundamental reconhecer que cada projeto protocolado carrega suas
proprias especificidades. Embora exista um padrao procedimental estabelecido
pela administragdo municipal, a ordem das etapas pode variar significativamente
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conforme as exigéncias técnicas, urbanisticas e legais de cada caso. Isso
significa que, na pratica, o licenciamento ndo se da de forma linear e uniforme,
mas sim adaptada a realidade de cada processo. Mais do que um rito
burocratico, trata-se de um instrumento estratégico de gestdo urbana, que
assegura a legalidade das construgdes, protege o territério e orienta o
crescimento da cidade.

2.2.6 Particularidades técnicas no processo de licenciamento
edilicio

O processo de licenciamento edilicio no municipio de S&o Paulo
apresenta condicionantes que variam de acordo com as caracteristicas fisicas
do lote, sua insergdo urbana e as restrigdes legais, ambientais, patrimoniais e
infraestruturais incidentes sobre a area. Essas particularidades influenciam
diretamente o fluxo da tramitagdo, os 6rgaos envolvidos e os prazos de analise,
tornando cada processo unico em sua condugao.

Uma dessas particularidades ocorre quando o empreendimento é
implantado em terreno com vegetacgao protegida, situagdo que demanda analise
da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente (SVMA) e, em alguns
casos, a adogao de medidas compensatérias ambientais. Da mesma forma,
areas com indicios ou confirmacao de contaminagao do solo exigem a atuacao
da Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo (CETESB), com a elaboragéo
de estudos técnicos especificos e a definigdo de medidas de remediacdo como
condicdo para o avango do licenciamento.

Outro exemplo, entre muitos outros existentes, refere-se aos
empreendimentos localizados no entorno de bens tombados ou inseridos em
areas de protecao do patriménio cultural, que dependem da anuéncia de 6rgaos
como o Conselho Municipal de Preservacao do Patriménio Histdrico, Cultural e
Ambiental da Cidade de Sao Paulo (CONPRESP) e, quando aplicavel, do
Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico
do Estado de Sao Paulo (CONDEPHAAT). Nessas situagbes, as exigéncias
podem interferir diretamente na implantacdo, na volumetria e nos parametros
construtivos do projeto.

Também podem incidir condicionantes relacionadas a infraestrutura
urbana, especialmente em terrenos localizados préximos a cursos d’agua ou
sujeitos a restricbes de drenagem, o0s quais demandam analises
complementares e solugdes técnicas especificas por parte dos orgaos
competentes. Ressalta-se que os casos apresentados representam apenas
alguns exemplos entre diversas outras particularidades que podem incidir sobre
o processo de licenciamento edilicio no municipio.

Dessa forma, o licenciamento caracteriza-se como um processo
multidisciplinar, fortemente condicionado as especificidades de cada
empreendimento. A identificacdo antecipada dessas particularidades, ainda na
fase de estudo de viabilidade, é importante para o planejamento adequado do
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empreendimento e para a redugao de riscos, retrabalhos e atrasos ao longo da
tramitacao.

2.2.7 Outorga Onerosa e Tributos Vinculados ao Licenciamento

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), mencionada
anteriormente, constitui uma contrapartida financeira exigida pelo Municipio de
Sao Paulo para utilizagdo do potencial construtivo acima do coeficiente basico
definido pela legislagdo urbanistica. Sobre esse tema, o Manual de
Licenciamento de Projetos (2012) esclarece:

Cada lote da cidade tem um potencial construtivo,
também chamado de coeficiente de aproveitamento. A lei
prevé, para cada zona de uso, um coeficiente minimo,
basico e maximo. Nas areas fora de Operagdes Urbanas,
para utilizar o potencial construtivo entre o basico e o
maximo, devera ser paga uma taxa conhecida por Outorga
Onerosa. Essa conta é feita com base no coeficiente
excedente e na metragem do edificio. Além disso, sao
considerados dois indices, o Fator Social e o Fator de
Planejamento. [...] Nas areas dentro de Operagbes
Urbanas, que possuem diretrizes especificas para a
regiao, o direito de construir acima do coeficiente basico,
limitado ao coeficiente de aproveitamento maximo, é pago
por meio de aquisicdo de Certificados de Potencial
Adicional de Construcédo (CEPAC) (PREFEITURA DE
SAO PAULO, 2012, p. 10).

A Outorga é calculada a partir da seguinte férmula:

C = (At/Ac) x V x Fs x Fp, onde:

C - Contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo adicional;
At - area de terreno em m?;
Ac - area construida computavel total pretendida no empreendimento em m?;

V - valor do m? do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins
de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 anexo Lei n° 16.050/2014;

Fs - fator de interesse social, entre 0 (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5 anexo
da Lei n° 16.050/2014;

Fp - fator de planejamento entre 0 (zero) e 1,3 (um e trés décimos), conforme
Quadro 6 anexo Lei n° 16.050/2014.
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Dentre as variaveis que compdem a féormula, destaca-se o Fator de
Interesse Social (Fs), o qual varia de acordo com o uso do empreendimento,
exercendo um papel determinante no valor final da outorga onerosa. No caso do
uso habitacional, conforme mencionado anteriormente existe diferentes
categorias de produgado habitacional, as Habitagbes de Interesse Social (HIS),
Habitacdes de Mercado Popular (HMP) e Residenciais (R). De acordo com a
categoria e dimensdo das unidades privativas, sdo atribuidos valores distintos
ao “Fs”.

Nos empreendimentos classificados como HIS, o “Fs” é igual a zero,
conforme disposto no Quadro 5 anexo a Lei do Plano Diretor Estratégico, motivo
pelo qual nao ha incidéncia de cobranga da outorga onerosa nesses casos. Ja
nos demais empreendimentos de uso habitacional, o “Fs” assume valores
superiores a zero, o que implica a obrigatoriedade do pagamento da outorga
sempre que houver a utilizacdo de potencial construtivo acima do coeficiente
basico. Essa diferenciagao atua como instrumento de incentivo a producao de
habitacdo de interesse social, ao mesmo tempo em que busca compensar os
impactos adicionais gerados pelos empreendimentos de maior porte e padrao
construtivo.

Os recursos provenientes da outorga onerosa sao destinados ao Fundo
de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), que possui a finalidade de financiar
diversas acodes previstas na politica urbana municipal, como investimentos em
mobilidade urbana, habitacdo de interesse social, infraestrutura, equipamentos
publicos e requalificacdo de espacos urbanos. No entanto, a multiplicidade de
destinagdes do fundo contribui para o debate acerca da efetiva aplicacdo dos
recursos arrecadados. Embora a legislagdo urbanistica estabelega a outorga
onerosa como instrumento de compensacao pelos impactos gerados pelo
adensamento construtivo, observa-se que nem sempre ¢é perceptivel a
materializacdo dessas melhorias nas areas onde os empreendimentos sao
implantados.

Além da outorga onerosa, existe um instrumento alternativo aplicavel
dentro dos perimetros de Operacdes Urbanas Consorciadas, os Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo (CEPACs). Nesses casos, quando ha
necessidade de construir além do coeficiente basico permitido, o empreendedor
deve adquirir CEPACs em substituicdo ao pagamento da outorga. Esses
certificados podem ser negociados em leildes ou adquiridos por meio de
corretoras de valores credenciadas. Atualmente, utilizam esse modelo a
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, a Operacdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada e a Operacéo Urbana Consorciada Agua Branca.

O pagamento da outorga onerosa ou a apresentagdao dos CEPACs,
conforme o caso, € requisito indispensavel para a emissdao do Alvara de
Construcgao, de forma que a auséncia de comprovacao inviabiliza a autorizagao
para o inicio das obras. Caso a obra seja executada sem o devido recolhimento,
o Poder Publico pode determinar o embargo e aplicar sangdes administrativas.

No decorrer do processo de licenciamento, também se destaca a
obrigatoriedade do recolhimento de tributos vinculados a atividade da construcao
civil. O Imposto sobre Servigos (ISS) é um tributo municipal que incide sobre a
prestacdo de servigos de construcao civil. Para assegurar sua arrecadacgao, a
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Prefeitura de Sao Paulo condiciona a emiss&o do Certificado de Conclusdo de
Obra (Habite-se) a comprovacgao da quitagdo do imposto, de modo que apenas
apos o pagamento regular € possivel reconhecer oficialmente a conclusao da
edificagao.

Ja as contribuicbes previdenciarias devidas ao Instituto Nacional do
Seguro Social (INSS) correspondem a tributos federais obrigatérios que incidem
sobre a folha de pagamento dos trabalhadores da construgdo civil. O
recolhimento esta vinculado ao Cadastro Nacional de Obras (CNO),
administrado pela Receita Federal, e deve ser realizado periodicamente pela
construtora ou incorporadora responsavel. Quando a obra é concluida, a Receita
Federal realiza a afericao para poder emitir a Certidado Negativa de Débito (CND
da obra), comprovando a regularidade das contribuicdes previdenciarias.
Embora essa certiddo ndo seja necessaria para a obtengédo do Habite-se, ela se
torna indispensavel no momento da averbacgao da construgao e da instituicdo do
condominio no cartério de registro de imoveis.

Dessa forma, percebe-se que as exigéncias financeiras e tributarias
acompanham todo o processo de licenciamento edilicio, desde a aprovacéo do
projeto até a sua regularizacao final. Mais do que meros requisitos burocraticos,
representam fatores determinantes para a viabilidade do empreendimento,
influenciando tanto o planejamento econémico das incorporadoras quanto a
efetiva concretizagdo dos projetos imobiliarios no municipio de Sdo Paulo.

2.2.8 Sistemas utilizados para o Licenciamento

O marco inicial da modernizagao do licenciamento edilicio no municipio
de Sao Paulo ocorreu com a publicagdo do Codigo de Obras e Edificagdes
(COE), em 2017, que promoveu a simplificagao significativa dos procedimentos
administrativos. Nesse contexto, foi instituido o procedimento denominado
Aprova Rapido, previsto inicialmente no Decreto n° 58.028/2017 e
posteriormente atualizado pelo Decreto n° 58.955/2019, com alteragdes do
Decreto n°® 59.455/2020. Sua aplicagdo foi regulamentada pela Instrucéo
Normativa n® 001/SMUL-G/2023, a qual detalhou os fluxos internos e critérios de
aceitacao.

O Aprova Rapido surgiu com a finalidade de reduzir os prazos de analise
e possibilitar a emissdo de alvaras entre 90 e 120 dias, oferecendo maior
seguranga quanto aos prazos para as empresas que atuam no mercado
imobiliario. Segundo a Prefeitura de Sao Paulo, “A reducdo de prazos de
aprovacao e a liberacdo mais rapida do Aprova Rapido sao possiveis por causa
do Novo Caodigo de Obras e Edificagbes (COE), vigente desde julho, que torna
os procedimentos mais simples, como a emissao de um ‘comunique-se Unico’ e
o projeto simplificado. Assim, a Prefeitura deixa de averiguar detalhes internos
das edificacbes e foca na analise nos aspectos urbanisticos, ambiental, de
seguranca do uso, acessibilidade e de sustentabilidade” (PREFEITURA DE SAO
PAULO, 2017).

Para garantir a tramitacdo agil, foi criado o Grupo Intersecretarial de
Analise de Projetos Especificos do Municipio (GRAPROEM), encarregado da
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avaliacdo integrada dos pedidos submetidos ao Aprova Rapido. Reunindo
representantes de diferentes Secretarias, Licenciamento (SEL), Verde e Meio
Ambiente (SVMA), Mobilidade e Transportes (SMT), Infraestrutura Urbana e
Obras (SIURB) e Cultura (SMC). As analises sao realizadas coletivamente, em
reunides que ocorrem semanalmente, com o objetivo de promover deliberagcado
integrada e reduzir o tempo de resposta administrativa.

A consolidagdo da digitalizacdo do licenciamento edilicio ocorreu
posteriormente, com a edicdo da Portaria SEL n° 038/2020, que tornou
obrigatorio o uso exclusivo do sistema eletrénico Aprova Digital. A partir de
setembro de 2020, novos protocolos de licenciamento deixaram de ser aceitos
em papel, passando a tramitar integralmente pela plataforma digital. Os
processos ja protocolados de forma fisica continuaram em andamento até sua
conclusao, mas a partir dessa mudanga o ambiente eletrénico tornou-se a regra,
representando uma transformacgao definitiva na gestao do licenciamento edilicio
no municipio de Sao Paulo.

Nesse sentido, o Aprova Digital passou a ser o procedimento padrao para
todos os pedidos de licenciamento edilicio, abrangendo empreendimentos de
diferentes portes e niveis de complexidade normativa. Por ndo impor limites
rigidos quanto a quantidade de “Comunique-se”, esse procedimento admite
maior flexibilidade na analise técnica, permitindo ajustes progressivos nos
projetos ao longo da tramitagcdo, ainda que isso resulte em prazos menos
previsiveis quando comparados ao Aprova Rapido.

Ao protocolar o pedido de licenciamento da edificacdo, o interessado
podera optar entre o procedimento Aprova Rapido ou o Aprova Digital. Embora
ambos tramitem por meio eletrénico, o Aprova Rapido possui rito proprio e utiliza
plataforma especifica. Nesse procedimento, a equipe técnica realiza uma pré-
analise para verificar se o projeto e a documentagao atendem integralmente aos
requisitos legais. Caso seja identificada qualquer irregularidade, o processo €&
automaticamente transferido para analise pelo Aprova Digital.

No que se refere as exigéncias técnicas, o Aprova Rapido prevé a emissao
de apenas um “Comunique-se”, com prazo de 30 dias para atendimento,
admitindo-se apenas uma prorrogagdo. O nao cumprimento desse prazo
acarreta o indeferimento imediato do pedido. Ja no Aprova Digital, existe maior
flexibilidade procedimental, sendo possivel a expedicdo de mais de um
comunicado ao longo da tramitacdo. Ademais, conforme disposto no Decreto n°
58.955/2019, o pedido de licenciamento edilicio aderente ao procedimento
Aprova Rapido que tenha sido considerado inadmissivel somente podera ser
reapresentado para a aplicacdo do mesmo procedimento apds o prazo de 90
dias, mediante a abertura de novo protocolo. Tal exigéncia reforga o carater mais
rigoroso do Aprova Rapido, evidenciando que sua adogao deve ser precedida de
planejamento técnico e documental consistente, pois erros iniciais podem
acarretar impactos relevantes nos prazos e na estratégia do empreendimento.

Embora ambos os procedimentos tramitem por meio da plataforma
eletrdbnica municipal, € importante destacar que o Aprova Rapido ndo se
confunde com o Aprova Digital. Enquanto o Aprova Digital corresponde ao meio
eletrénico obrigatério de protocolizagdo e tramitagdo dos processos de
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licenciamento edilicio, o Aprova Rapido configura um procedimento especifico,
com rito diferenciado, prazos reduzidos e critérios mais restritivos.

Dessa forma, observa-se que a escolha entre o Aprova Rapido e o Aprova
Digital deve ser compreendida como uma decisdo estratégica por parte dos
requerentes. O Aprova Rapido oferece maior previsibilidade de prazo, porém
com menor margem para ajustes ao longo da analise, enquanto o Aprova Digital
proporciona maior flexibilidade técnica, ainda que com prazos menos definidos.
Apesar do avango tecnoldégico no processo de licenciamento no municipio de
Sao Paulo, a prépria Prefeitura reconhece que “como se trata de procedimento
novo, a adesao tem sido gradual. O mercado necessita de tempo para se adaptar
a esse novo procedimento, que requer projeto muito bem definido e elaborado
com rigorosa observancia da legislacéo” (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2018).

2.3 Desafios no Processo de Licenciamento

O licenciamento edilicio no municipio de Sao Paulo continua sendo um
desafio para incorporadoras, construtoras e profissionais da area técnica. Apesar
de sua importancia para o controle urbano, o processo € marcado por exigéncias
complexas, diferentes interpretacdes e um volume expressivo de normas, etapas
e procedimentos. Para lidar com esse cenario, os profissionais precisam estar
sempre atentos as mudangas nas regras e ao entendimento adotado pelos
orgaos publicos. A grande quantidade de leis, decretos, portarias e resolugdes,
somada as alteragdes frequentes e a falta de clareza, torna o processo moroso
e de dificil previsibilidade.

Em um artigo escrito em 2017, o engenheiro Luiz Henrique Ceotto
menciona que, devido ao profundo incbmodo com a enorme demora nos prazos
de aprovacgéao de projetos, decidiu participar de um curso em que servidores da
Prefeitura de Sao Paulo explicavam detalhadamente a complexidade do
processo de aprovagao. Segundo ele, ndo compreendia o motivo de existirem
tantas divisbes e etapas, e encontrou-se “enfadado e perplexo com tamanha
burocracia diluida num emaranhado de siglas, departamentos, processos e
regras”. O relato evidencia o sentimento recorrente de frustragdo entre
profissionais que enfrentam dificuldades para compreender e acompanhar o
fluxo de tramitacdo de um processo de licenciamento.

De acordo com o Caderno Orientativo para Licenciamento Edilicio e
Urbanistico, elaborado pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo (2023):

[...] percebe-se que os obstaculos enfrentados se
repetem e baseiam-se, principalmente, em trés pontos
especificos: a) Legislagdo: Normativas complexas com
sobreposicdes, lacunas, desatualizacdes, conflitos, textos
confusos que ddao margem a dupla interpretacéo. Estes
pontos, por si s6, garantem dificuldades de total
cumprimento da legislacdo por auséncia de clareza e
acesso a informagdo atualizada, organizada e
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especificagdo dos pontos a serem atendidos pelo projeto
da edificagdo. [...] b) Processos: Os processos de
licenciamento edilicio e urbanistico sofrem diversos
entraves burocraticos com diversas idas e vindas entre os
setores e 6rgédos envolvidos. [...] Ndo ha padronizagdo
entre os 6rgaos, o que resulta em diferentes
procedimentos a serem cumpridos pelos interessados [...]
c) Acesso a informagado: Outro grande entrave nos
processos de licenciamento € a dificuldade dos
interessados em terem acesso a todas as informacdes
necessarias para o perfeito atendimento a legislagao /
normativas e critérios a serem seguidos. (CAU/BR, 2023,
p. 107-109)

O CAU (2023) complementa ainda que “[...] encontramos uma legislacéo
que, muitas vezes, se sobrepde, se contradiz, gera duplo entendimento e
interpretacdes discricionarias, ou mesmo apresenta lacunas que resultam em
espaco para que haja duvidas suficientes, ou mesmo interpretagdes variadas o
suficiente para colocar os profissionais autores dos projetos em uma situagao de
inseguranca juridica e riscos diversos [...]" (CAU/BR, 2023, p. 41).

A falta de padronizagdo entre os orgaos publicos e a dificuldade de
comunicacgao entre as diferentes areas envolvidas também agravam o problema.
Muitas vezes, o requerente precisa responder a solicitagdes de setores distintos
que ndao se comunicam entre si, 0 que gera retrabalho e amplia o tempo de
tramitacdo. O Caderno Orientativo (2023) enfatiza a importancia dessa
integracdo ao afirmar que “internamente ao Poder Executivo, a comunicagao
deve ser estabelecida entre os 6rgaos envolvidos no processo de licenciamento,
de modo a ser efetivamente claro o papel a ser desempenhado por cada um,
dentro do contexto global. Assim, os diferentes departamentos e 6rgdos devem
se comunicar e efetivamente oferecer solugao integrada para as demandas, de
forma simplificada e agil, mas garantindo qualidade e presteza na informacgao.”
(CAU/BR, 2023, p. 95).

O Guia Orientativo de Boas Praticas para Codigo de Obras e Edificagdes
(2024b) evidencia que a qualidade técnica dos projetos também é um fator que
influencia diretamente o tempo de tramitacdo e analise dos processos,
destacando que “[...] o prazo de analise também é afetado pela submissao de
projetos desprovidos da documentacgao requerida pelos érgaos municipais, sem
atendimento aos parametros urbanisticos, ou em descumprimento as normas
técnicas necessarias para garantir qualidade, seguranca e acessibilidade aos
ambientes construidos. Projetos mal elaborados, também provocam “idas e
vindas”, retrabalho e um acumulo de demandas ao setor publico.” (MDIC, 2024Db,
p. 26). Ou seja, € responsabilidade dos requerentes enviar projetos e
documentos enquadrados as exigéncias da legislagao vigente.

Contudo, nos ultimos anos a digitalizagdo dos processos representou um
avancgo significativo. Antes, quando os processos eram fisicos, o tramite era
demorado, havia dificuldade para compartilhar informacdes, pouca transparéncia
e grande limitacdo no acompanhamento do andamento das analises. Com a
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implantagcdo do Aprova Digital, o licenciamento passou a ser mais agil e
rastreavel, permitindo o envio eletrénico de documentos, o acompanhamento em
tempo real e o registro de todas as interagdes. Essa mudanga representou um
passo importante para reduzir a morosidade, ampliar a transparéncia e fortalecer
a comunicagao entre técnicos e requerentes.

Ainda assim, a digitalizacdo n&o eliminou a complexidade do
licenciamento. O sistema tornou-se mais eficiente, mas o conteudo permanece
complexo, com legislagdes numerosas, interpretagdes variadas e atualizagdes
constantes. O Caderno Orientativo (2023) chama atencao para a necessidade
de critérios mais objetivos, afirmando que “A discricionariedade determinada por
servidor publico sobre o que deve ou n&do compor um projeto, acima ou abaixo
das normativas, torna impossivel a um profissional saber o que deve ou nao
constar em um projeto.” (CAU/BR, 2023, p. 41).

Em sintese, o licenciamento edilicio em Sao Paulo avangou
consideravelmente com a digitalizagdo, mas ainda enfrenta desafios que vao
além da tecnologia. Esses entraves tém origem tanto na estrutura organizacional
e nos procedimentos do poder publico quanto na atuacdo dos profissionais e
empresas do setor privado. O poder publico precisa oferecer maior clareza nas
exigéncias, resolver a sobreposi¢cdo de normas, padronizar analises e fluxos de
trabalho e definir prazos de avaliacgdo mais objetivos, garantindo maior
previsibilidade aos requerentes. Por sua vez, os interessados devem estudar a
legislagdo com profundidade, elaborar os documentos e projetos de forma
adequada e observar atentamente os prazos estabelecidos por lei, a fim de evitar
entraves durante a analise e tramitagdo. A melhoria do processo depende de
uma postura mais responsavel, técnica e colaborativa de todos os envolvidos,
desde o planejamento inicial até a aprovacdo final, de modo a assegurar
previsibilidade, transparéncia e estabilidade normativa, preservando os critérios
técnicos e urbanisticos que garantem o equilibrio e a qualidade do
desenvolvimento das cidades.

3. ESTUDO DE CASO

Este capitulo tem como propédsito examinar o processo de licenciamento
edilicio de dois empreendimentos residenciais situados na cidade de Sao Paulo,
nas etapas de emissao do Alvara de Aprovacgao de Edificagao Nova e do Alvara
de Execucdo de Edificagdo Nova. As analises realizadas, no entanto, nao
abrangem a totalidade do ciclo do empreendimento, conforme apresentado no
Capitulo 2.1.1. Apds a obtencao do Alvara de Execucéo, inicia-se a obra, fase
em que podem surgir intercorréncias relevantes que impactam diretamente os
prazos e a viabilidade da emisséo do Certificado de Conclusao da Obra (Habite-
se), ultima etapa do licenciamento.

Conforme explicado anteriormente, quando a obra é finalizada, o
interessado solicita o Certificado de Conclusao por meio do sistema digital. O
documento é emitido a partir da analise documental, sem a necessidade de
vistoria pelo 6rgao competente. No entanto, para obter o Habite-se, é obrigatorio
apresentar alguns documentos emitidos por diferentes 6rgados e/ou secretarias
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que exigem vistorias presenciais, 0 que pode impactar significativamente o
planejamento fisico e financeiro do empreendimento. Entre esses
procedimentos, destaca-se a vistoria do Corpo de Bombeiros para a emissao do
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), um dos principais documentos
necessarios para a obtencdo do Certificado de Conclusdo da Obra. Neste
contexto, como ambos os empreendimentos estudados estdo em fase de
execucao das obras, ndo foi possivel analisar a etapa final do ciclo de
licenciamento e, consequentemente, identificar os desafios enfrentados nesta
fase.

Diante disso, o objetivo deste capitulo ndo é realizar uma comparagao
direta entre os dois empreendimentos, mas utiliza-los como exemplos praticos
para ilustrar as diferentes etapas, documentos, érgéos e circunstancias que
podem surgir ao longo do processo de licenciamento edilicio. Cada projeto
possui particularidades, o que impede a definigdo de um fluxo Unico e totalmente
previsivel. O Empreendimento A, por exemplo, corresponde a um projeto
residencial de alto padrdo classificado como R2V-03, enquanto o
Empreendimento B consiste em um conjunto habitacional de interesse social,
classificado como EHIS-v. Ambos pertencem a construtoras de grande porte, que
atuam nao apenas em Sao Paulo, mas também em outros municipios.

3.1 Empreendimento A

O projeto consiste em um conjunto residencial vertical classificado como
R2V-03, pois possui mais de 10.000m? de area construida. Esta situado no bairro
Paraiso, em uma Zona Eixo de Estruturacdo da Transformagao Urbana (ZEU),
inserida na Macroarea de Qualificacdo da Urbanizagdo e pertencente a
Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana do municipio, conforme os
parametros do Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo.

O terreno possui 2.887,24m?, onde esta sendo executada uma torre com
27 andares, totalizando 243 unidades residenciais distribuidas em nove por
pavimento. Além dessas, o empreendimento possui 58 unidades néo
residenciais da categoria nR1-12, destinadas a servigos de hospedagem ou
moradia, e 5 unidades da categoria nR1-3, destinadas a comércio diversificado
de ambito local, ambas previstas no Art. 98 da Lei n° 16.402/2016 (LPUOS). No
total, a area construida projetada é de 26.940,08m?.

O licenciamento do empreendimento iniciou-se em dezembro de 2022,
tramitado eletronicamente pelo sistema Aprova Digital, o qual modernizou o
processo de licenciamento, permitindo a tramitagao e verificagao de projetos de
forma online, reduzindo o tempo de analise e facilitando o acompanhamento do
projeto.

Devido ao porte e a localizagao, o empreendimento superou o coeficiente
de aproveitamento basico permitido pela Lei Municipal n°® 16.402/2016, exigindo
o0 pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Essa contrapartida
financeira € uma condi¢cdo para viabilizar construcbes acima do coeficiente
basico, compensando os impactos urbanos gerados pelo aumento da densidade
na regiao. A Outorga Onerosa tem como objetivo equilibrar o desenvolvimento
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urbano ao arrecadar recursos para melhorar as infraestruturas da cidade,
financiando intervengdes publicas que acompanham o crescimento das areas
adensadas. Dessa forma, o pagamento da contrapartida possibilitou que o
empreendimento atingisse o coeficiente de aproveitamento maximo,
correspondente a quatro vezes a area do terreno. Por fim, o projeto foi aprovado
em dezembro de 2023, com a emissao do Alvara de Aprovagao, permitindo o
inicio da comercializacéo e os preparativos para a fase de execucéo.

O bairro Paraiso, localizado em uma area valorizada e central de Sao
Paulo, caracteriza-se por um processo de intensa transformagao urbana, com o
aumento de projetos de verticalizagdo nos ultimos anos. Essa expanséo
corresponde a demanda crescente por moradias proximas a centros de emprego
€ servigos, caracteristica das Zonas de Estruturacdo da Transformacéo Urbana
(ZEU), planejadas para promover a densidade e qualidade dos espagos urbanos.
Inserido na categoria R2V, o empreendimento adota um padrao arquitetdnico
compativel com seu entorno e com o perfil socioecondmico local. Dessa forma,
sua localizagdo estratégica e sua proposta projetual buscam atender a um
publico de alta renda interessado em residéncias situadas em areas centrais
consolidadas, dotadas de ampla infraestrutura urbana e oferta qualificada de
servigos.

3.1.1 Alvara de Aprovagao
3.1.1.1 Etapas

O processo de licenciamento teve inicio em dezembro de 2022 com o
protocolo do Alvara de Aprovacao de Edificagdo Nova, etapa essencial para
verificar a conformidade do projeto com as normas e regulamentacgdes
municipais antes da execucdo. A solicitagao foi realizada por meio do sistema
Aprova Digital, eliminando a necessidade de documentos fisicos e permitindo o
acompanhamento das tramitagbes em tempo real. A plataforma oferece agilidade
no envio, recebimento e corregcdo de documentos, além de registrar todas as
interacbes entre as equipes técnicas da prefeitura e o requerente. Essas
informacdes ficam disponiveis para consulta a qualquer momento, promovendo
maior transparéncia, eficiéncia e controle durante todo o processo.

Entre a data do protocolo inicial e a emissao do Alvara de Aprovagao, em
dezembro de 2023, passaram-se 12 meses. Nesse periodo, a Prefeitura emitiu
trés comunicados formais, conhecidos como “Comunique-se”, cada um contendo
diversas exigéncias que precisaram ser atendidas para viabilizar a aprovagao do
projeto. O primeiro “Comunique-se” foi emitido em agosto de 2023, contendo 77
itens que indicavam a necessidade de apresentar documentacdes
complementares e realizar ajustes no projeto. Dada a complexidade das
exigéncias, a empresa requerente solicitou uma prorrogagéo de prazo para o
atendimento das demandas em setembro de 2023, dentro do prazo regulamentar
de 30 dias. A prorrogacao foi concedida, a partir da publicagao oficial do segundo
“Comunique-se”, permitindo mais 30 dias corridos para que o requerente
pudesse fazer as adequacbes e garantir que o projeto estivesse em
conformidade com as normas municipais. Apds um trabalho extensivo para
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revisar e corrigir cada exigéncia listada, o “Comunique-se” foi respondido em
outubro de 2023, com a juntada dos documentos solicitados e o projeto revisado.

Cerca de dois meses depois, em dezembro de 2023, foi emitido um
terceiro “Comunique-se”, referente exclusivamente ao pagamento da Outorga
Onerosa. Por estratégia, a construtora optou por realizar o pagamento em 10
parcelas mensais, por conta disso precisou apresentar o Termo de
Compromisso, conforme previsto na Portaria n° 019/SEL.G/2016, alterada pela
Portaria SMUL n° 172/2024, e estabelecido originalmente pelo Decreto n°
44.703/04, posteriormente revogado pelo Decreto n° 63.504/24. Por fim, no dia
21 de dezembro de 2023, o processo foi deferido e emitido o Alvara de
Aprovacéao de Edificagao Nova.

Cada parcela correspondia a 10% do valor total da contrapartida. As cinco
primeiras foram pagas conforme o cronograma e, na sexta, a empresa decidiu
quitar o saldo restante para protocolar o Alvara de Execucéao de Edificagdo Nova,
o0 qual s6 pode ser emitido apds o pagamento integral do valor da outorga
onerosa.

3.1.1.2 Documentagées

Ao protocolar a solicitagao do Alvara de Aprovacgao, foi necessario enviar
documentos referentes a aspectos juridicos e técnicos indispensaveis a analise
e validacao do projeto pela prefeitura, garantindo que tudo esteja devidamente
qualificado e em conformidade com a legislagdo. Os principais foram:

e CNPJ e contrato social da empresa proprietaria do imével:
comprovam a legitimidade da propriedade do terreno onde o
empreendimento sera implantado;

e Documentos do representante legal da empresa: identificam a
pessoa que responde legalmente pela empresa durante o processo
de licenciamento;

e |PTU e matriculas dos iméveis: confirmam a posse e regularidade
do imével, assegurando sua conformidade com a legislagéo
tributaria;

e Documentacao do responsavel pelo projeto: neste caso, como o
projeto havia sido desenvolvido por um arquiteto, foram enviados a
Carteira Profissional emitida pelo Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU), o Cadastro de Contribuinte Mobiliario (CCM) e
o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), comprovando a
qualificacéo técnica do profissional,

e Documentacao do responsavel pela execucao: o responsavel pela
obra é diferente de quem desenvolveu o projeto, entdo houve a
necessidade de mandar também as documentagdes do engenheiro
responsavel pela obra;

e Pecas graficas do projeto simplificado: incluem plantas, cortes e
elevagdes, fundamentais para os técnicos analisarem e verificarem
se o projeto estd em conformidade com os parametros legais;
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e Levantamento Planialtimétrico. mapeamento das condicbes
topograficas e geograficas do terreno;

e Planilha de calculo da Outorga Onerosa: para o técnico validar a
contrapartida financeira, considerando que o projeto ultrapassou o
coeficiente de aproveitamento basico permitido na zona em que
esta inserido;

¢ Inexigibilidade emitida pelo Comando da Aeronautica (COMAER):
comprova que uma futura edificagdo ndo oferece risco a seguranga
e a havegagao aerea do entorno;

e Declaracbes e documentos complementares.

Além das documentagdes citadas acima, o requerente também precisou
encaminhar o Projeto de Compensagao Ambiental (PCA), em razdo da
necessidade de manejo arbéreo. Precisou também apresentar um parecer
técnico emitido pela CETESB (Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo),
pois o imodvel estava enquadrado como potencialmente contaminado.

Os documentos fornecem uma visdo abrangente sobre o projeto,
garantindo a prefeitura a confiabilidade das informagdes apresentadas. Durante
0 processo, esses documentos foram revisados e complementados conforme
solicitado nos “Comunique-ses”. A exigéncia de adequacao e revisdo das pecas
graficas, por exemplo, visa garantir que todas as especificagcbes do projeto
estejam de acordo com as leis, decretos, normas e portarias municipais.

3.1.1.3 Orgéos envolvidos

No decorrer do processo de licenciamento, o projeto foi analisado por
diferentes érgéos e departamentos municipais, cada um com suas competéncias
e critérios de avaliagao especificos. Essa etapa do licenciamento envolveu uma
série de interacbes e aprovagdes parciais que foram fundamentais para
assegurar que o empreendimento atendesse as normas.

Abaixo, destacam-se alguns dos principais 6rgaos envolvidos no
processo:

e SMUL/APROVA DIGITAL: coordenagédo e tramitagdo geral do
processo de licenciamento, proporcionando um canal direto entre
os envolvidos;

e CAP-DEPROT: autuagcdo e analise inicial dos processos,
conferindo a documentacéo basica e garantindo que o processo
esteja em conformidade antes de avancgar para outras etapas de
avaliacao;

e RESID/DRVE: a Divisdo de Uso Residencial Vertical € encarregada
de verificar se o empreendimento atende aos critérios especificos
da categoria R2V-03 e se o projeto e suas especificagdes se
enquadram aos parametros legais;
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e SIURB: a Secretaria de Infraestrutura Urbana analisa os aspectos
de drenagem e melhoramento viario, quando aplicaveis, como
neste caso;

e SVMA: a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente avalia
o impacto ambiental do empreendimento, incluindo o manejo de
arvores e outras questbes ambientais que possam influenciar o
ecossistema local e a qualidade de vida. Também é responsavel
por analisar o solo e possiveis contaminacgdes na area;

e DEUSO/DNUS: a Coordenadoria de Legislagdo de Uso e
Ocupacéo do Solo compatibiliza o uso proposto para o imovel e o
enquandramento das atividades pretendidas, verificando se o
projeto se enquadra nas diretrizes de uso e ocupagéo do solo da
regiao.

Esses orgaos trabalharam em conjunto, avaliando o processo e
solicitando documentagdes e adequagdes, quando necessario. O tempo de
analise de cada departamento variou conforme as exigéncias e complexidades
técnicas.

3.1.1.4 Outorga onerosa

Dada a localizagdo e a tipologia do empreendimento, foi exigido o
pagamento da Outorga Onerosa no valor de aproximadamente quatro milhdes
de reais, contrapartida prevista pela Lei n® 16.402/2016 que permite o direito de
construir acima do coeficiente basico em areas de Zona Eixo de Estruturacao da
Transformacao Urbana (ZEU). Essa taxa é destinada a financiar melhorias em
infraestrutura e compensar os impactos do aumento de densidade populacional.

A exigéncia da Outorga foi formalizada no terceiro “Comunique-se”,
emitido em 20 de dezembro de 2023, e o pagamento foi parcelado. A primeira
parcela foi paga em 28 de dezembro de 2023 e, somente apds a quitagao total
em abril de 2024, o Alvara de Execucao foi protocolado, permitindo o avancgo do
processo para a proxima etapa do licenciamento.

3.1.2 Alvara de Execucgao
3.1.2.1 Etapas

O Alvara de Execucdo € uma das etapas finais do processo de
licenciamento de um empreendimento, autorizando o inicio da obra apods a
verificacdo da conformidade com as normas e regulamentagdes previstas no
projeto aprovado.

A tramitagao para o Alvara de Execucao se destacou pela agilidade, com
a analise e deferimento concluidos em menos de um més. A solicitagao foi
protocolada em maio de 2024 e o alvara foi emitido em junho do mesmo ano.
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Esse prazo reduzido foi viabilizado pela integracdo dos processos no sistema
Aprova Digital, que vinculou automaticamente os documentos e informacdes
previamente validadas no Alvara de Aprovacéo a nova solicitacéo, eliminando o
retrabalho e otimizando o acesso aos dados necessarios.

Essa agilidade no processo permitiu @ empresa iniciar os preparativos
para a obra sem atrasos. Contudo, em 25 de julho de 2024, houve a necessidade
de reabrir o processo para realizar um apostilamento referente a troca do
responsavel técnico pela execugdo. Esse procedimento foi feito sem a
necessidade de iniciar um novo protocolo, gragas a flexibilidade do sistema
digital, que permitiu a atualizagdo dos dados sem comprometer o cronograma.

3.1.2.2 Documentagées

No ato do protocolo do Alvara de Execugédo, foram juntados, além das
documentagdes ja apresentadas no processo do Alvara de Aprovacgao:

e Alvara de Aprovacao de Edificagdo Nova: documento que garante
a aprovagao do projeto arquiteténico, servindo como base para a
continuidade do processo;

e Plantas Chanceladas: pecgas graficas que correspondem a versao
final do projeto, ja analisadas e validadas na fase de aprovagao,
garantindo que a execugao seguira os parametros estabelecidos;

e Comprovante de Quitagdo da Outorga Onerosa: documento que
comprova o cumprimento integral da contrapartida financeira,
concedendo o direito de constru¢gao do empreendimento conforme
o projeto.

3.1.2.3 Orgdos envolvidos

A analise do Alvara de Execucdo contou com a participacdo de um numero
reduzido de érgaos em relagdo ao processo de Alvara de Aprovacgao. Entre os
envolvidos, destacam-se o CAP-DEPROT, que conduziu a analise prévia das
documentacgdes e a autuacao dos processos, e o RESID/DRVE, que verificou as
especificidades do projeto e compatibilizou as informagdes, confirmando que o
mesmo atende as normas e diretrizes previamente estabelecidas. A integracao
desses departamentos no Aprova Digital contribuiu para a rapida tramitagéo e
para a obtengao do Alvara de Execugcdo em um prazo reduzido.

Essa etapa contou com uma colaboragéo eficaz entre os 6rgaos, facilitada
pelo sistema Aprova Digital, que centraliza e organiza as informagdes dos
processos. Essa integracdo permitiu uma analise eficiente, reduzindo a
complexidade administrativa e otimizando o fluxo de informagbes entre os
interessados e as autoridades competentes.
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3.2 Empreendimento B

O projeto consiste em um conjunto residencial vertical de Interesse Social
classificado como EHIS-v. Esta situado no Bairro Vila ltaim Paulista, em uma
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), inserida na Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana e pertencente a Macrozona de Estruturagdo e
Qualificagdo Urbana do municipio, conforme os parametros do Plano Diretor
Estratégico de Sédo Paulo.

O terreno possui 2.000,00m? e abrigara uma torre com 16 andares,
totalizando 220 unidades. Um pouco mais de 80% das unidades séo HIS e os
20% restantes s&do HMP, respeitando a propor¢ao exigida para a zona em que o
empreendimento sera construido, conforme previsto no Decreto 63.728/2024. A
area construida projetada totaliza 11.380,04 m>2.

O licenciamento do empreendimento teve inicio em janeiro de 2023, com
a solicitacao do Alvara de Aprovacgao realizada por meio do sistema Aprova
Digital. O projeto ultrapassou o coeficiente de aproveitamento basico previsto
pela Lei Municipal n° 16.402/2016 para a zona onde esta localizado, atingindo o
coeficiente de aproveitamento maximo, correspondente a quatro vezes a area
do terreno. Entretanto, por se tratar de um empreendimento de interesse social,
nao houve necessidade de pagar a Outorga Onerosa. Isso ocorreu porque,
nesse caso, o fator social que compde a formula de calculo é igual a zero, o que
automaticamente elimina a cobranga.

O bairro Vila Itaim Paulista, localizado no extremo leste do municipio de
Séao Paulo, € uma regido caracterizada por elevados indices de vulnerabilidade
socioecondmica e pela presenca de imdveis ociosos, demandando moradia e
infraestrutura para a populacao da regido. Diante desse cenario, a estratégia da
empresa foi desenvolver um empreendimento habitacional de interesse social na
regido, com o objetivo de proporcionar moradia digna as familias de baixa renda
e contribuir para a requalificacdo urbana do entorno.

3.2.1 Alvara de Aprovagao
3.2.1.1 Etapas

O processo de licenciamento teve inicio em janeiro de 2023 com o
protocolo do Alvara de Aprovacdo de Edificacdo Nova, para verificar o
enquadramento e o atendimento as normas municipais. O protocolo foi feito pelo
sistema Aprova Digital, plataforma implementada pela Prefeitura de Sdo Paulo
que permite os encaminhamentos e analises de projetos de forma eletrénica,
facilitando as tramitacbes e acompanhamento em tempo real pelos
responsaveis.

Apos 14 meses desde a solicitacao, o Alvara de Aprovacao foi publicado
em margo de 2024. Durante a tramitacdo do processo, foram emitidos quatro
“Comunique-se” pela prefeitura, compostos por exigéncias a serem cumpridas
para que o projeto pudesse ser aprovado. O primeiro “Comunique-se” foi emitido
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em junho de 2023, contendo 7 itens, sendo um deles a solicitacdo de reenvio
dos arquivos do projeto, pois os documentos encaminhados inicialmente
estavam corrompidos, o que impossibilitou a analise técnica. O requerente
respondeu o “Comunique-se” dentro do prazo, ainda em junho. A técnica
analisou toda a documentacgao enviada e, em julho de 2023, publicou o segundo
comunicado, contendo 16 itens referentes a ajustes nas pranchas arquiteténicas
e apresentacdo de documentacdes complementares. Em setembro de 2023, foi
publicado o indeferimento do processo, porque o requerente ndo respondeu o
“Comunique-se” dentro do prazo de 30 dias. Um més depois, em outubro de
2023, o requerente solicitou recurso para que o processo fosse retomado. O
pedido foi acatado, a técnica voltou a analisar o processo e, em dezembro de
2023, emitiu o terceiro “Comunique-se”. Dentro do prazo, o requerente enviou
para analise o que havia sido solicitado.

Meses depois, em fevereiro de 2024, a técnica emitiu outro “Comunique-
se” contendo apenas dois itens, que ja haviam sido solicitados desde o segundo
“Comunique-se”, porém nao haviam sido atendidos até aquele momento. Em
menos de duas semanas o requerente fez os ajustes necessarios e enviou o
processo para analise. No més seguinte, em margo de 2024, foi publicado o
deferimento do processo e emitido o Alvara de Aprovacgao de Edificacao Nova.

Como explicado anteriormente, por se tratar de um empreendimento
habitacional de interesse social, ndo houve necessidade de pagar a outorga
onerosa. Portanto, assim que o processo foi deferido, o documento foi emitido.

3.2.1.2 Documentagées

De forma semelhante ao que foi apresentado no Estudo de Caso do
Empreendimento A, no ato de protocolo do Empreendimento B também foi
enviado um conjunto de documentos para que o técnico da prefeitura pudesse
efetuar a analise e validar as informacdes. Foram eles:

e CNPJ e contrato social da empresa possuidora do imovel: neste
caso, o imével ainda nao havia sido transferido para a construtora,
mas havia contrato de compra e venda que comprovava a
legitimidade da posse;

e Documentos do representante legal da empresa: identificam a
pessoa que responde legalmente pela empresa durante o processo
de licenciamento;

e |PTU e matriculas dos iméveis: confirmam a posse e regularidade
do imével, assegurando sua conformidade com a legislacao
tributaria;

e Documentagdo do responsavel pelo projeto e execugéo: neste
caso, o0 mesmo engenheiro é o responsavel pelo projeto e pela
execucao da obra, entdo foram enviados a Carteira de Identidade
Profissional emitida pelo Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), o Cadastro de Contribuinte Mobiliario (CCM) e
a Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART), comprovando a
competéncia técnica do profissional responsavel;
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e Pecas graficas do projeto simplificado: incluem plantas, cortes e
elevacdes, fundamentais para os técnicos analisarem e verificarem
se o projeto estda em conformidade com os parametros legais;

e Levantamento Planialtimétrico: mapeamento das condicbes
topograficas e geograficas do terreno;

¢ Inexigibilidade emitida pelo Comando da Aeronautica (COMAER):
comprova que uma futura edificagdo nao oferece risco a seguranca
e a navegacao aérea do entorno;

e Declaragdes e documentos complementares.

Além dessas documentacgdes, o requerente precisou enviar uma Anuéncia
emitida pela Companhia do Metropolitano de Sado Paulo - Metrd, assegurando
que o projeto ndo apresenta riscos a seguranga do sistema metroviario, mesmo
estando inserido na area de influéncia das instalagdes metroviarias. Por se tratar
de um empreendimento de interesse social, o requerente também apresentou
alguns termos e declaragdes especificos, comprometendo-se a executar e
comercializar as unidades exclusivamente para pessoas ou familias que se
enquadram nos parametros da faixa de renda da categoria HIS.

3.2.1.3 Orgéos envolvidos

Ap0Os o protocolo, o processo passou pela analise de diversas subdivisdes
da SMUL, até ser finalmente deferido. Cada area avalia o que esta dentro do seu
ambito de atuagado, gerando tramitagdes internas e deliberagbes parciais ao
longo do caminho, até a decisao final. Todas essas etapas sdo essenciais para
garantir que o projeto esteja em total conformidade com as legislacdes vigentes.
Entre os principais departamentos envolvidos nesse processo, destacam-se:

e SMUL/APROVA DIGITAL: coordenagao e tramitagcao geral do
processo de licenciamento, proporcionando um canal direto entre
os envolvidos;

e CAP-DEPROT: autuagcdo e analise inicial dos processos,
conferindo a documentacéo basica e garantindo que o processo
esteja em conformidade antes de avancgar para outras etapas de
avaliacao;

e PARHIS/DHMP: a Divisdao de Habitacdo de Interesse Social e
Mercado Popular de Médio Porte é responsavel pela analise dos
processos de empreendimento de baixa renda, verificando se
estdo enquadrados aos parametros da categoria EHIS,
considerando as exigéncias legais;

e DPCI: a Divisdo de Processos Comunicados e Indeferidos recebe
e encaminha processos e documentos relacionados aos pedidos
de recurso dos processos indeferidos.

O processo foi avangando a medida que cada érgao envolvido realizava
sua analise, solicitando ao requerente informagdes adicionais ou ajustes na
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documentagdo apresentada. A duracdo de cada etapa variou conforme a
complexidade e o escopo do trabalho de cada departamento.

3.2.1.4 Outorga onerosa

Por se tratar de empreendimento habitacional de interesse social, o
requerente € isento do pagamento da contrapartida financeira, mesmo
ultrapassando o coeficiente de aproveitamento basico permitido. Conforme o Art.
19 do Decreto 63728/2024, para os EHIS e EZEIS, a concessao do direito de
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico até o limite do
coeficiente de aproveitamento maximo € gratuita para todas as subcategorias de
uso integrantes do empreendimento.

3.2.2 Alvara de Execucgao
3.2.2.1 Etapas

Conforme explicado anteriormente, uma das etapas que compdem o
processo de licenciamento € a solicitagdo do Alvara de Execucgao, que autoriza
a empresa a executar o empreendimento aprovado.

O andamento do processo para emissao do Alvara de Execucéao foi mais
rapido em comparagao ao processo do Alvara de Aprovacido, em apenas 4
meses o documento foi emitido. A solicitagao foi protocolada em maio de 2024 e
o alvara foi emitido em setembro de 2024. Como ambos 0s processos tramitaram
no Aprova Digital, o sistema cruza informacdes e facilita a conferéncia
documental, reduzindo o tempo de analise. Apesar da rapidez na emissao,
durante o andamento do processo, foi necessario emitir um “Comunique-se”
solicitando ao requerente uma declaracdo pendente.

3.2.2.2 Documentagées

Para o protocolo do Alvara de Execucédo, foram enviados o Alvara de
Aprovacao de Edificacdo Nova, as plantas chanceladas e as demais
documentagdes ja apresentadas anteriormente no processo do Alvara de
Aprovacéo.

3.2.2.3 Orgéos envolvidos

No processo de analise para emissao do Alvara de Execugao, apenas o
CAP-DEPROT e o PARHIS/DHMP estiveram envolvidos nas tramitacbes. O
CAP-DEPROT foi responsavel pela analise preliminar da documentacéao e pela
autuacao do processo, enquanto o PARHIS/DHMP realizou uma verificagao mais
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detalhada das informagbes apresentadas, assegurando que estivessem em
conformidade com as leis, decretos e normas vigentes.

3.3 Analise dos itens do “Comunique-se”

A analise dos itens apontados nos “Comunique-se” dos Estudos de Caso
A e B foi realizada por meio de um método de classificagdo em categorias,
desenvolvido com o objetivo de organizar as exigéncias conforme as falhas
identificadas no processo de licenciamento edilicio. Cada item foi analisado
individualmente e enquadrado em uma das seis categorias, permitindo a
identificacdo de padrdes recorrentes e a compreensao dos principais focos de
erro ao longo da tramitagdo dos processos.

As categorias adotadas foram definidas da seguinte forma:

C1 - Falha técnica de projeto: exigéncias decorrentes de
inconsisténcias técnicas do projeto em relagdo aos parametros
legais e normativos aplicaveis.

C2 - Falha documental: itens relacionados a auséncia,
inadequacao ou inconsisténcia de documentos obrigatérios para a
analise do processo.

C3 - Interface com outros 6rgaos ou secretarias: exigéncias que
dependem de manifestagdes ou anuéncias emitidas por instancias
externas ao 6rgéo licenciador principal.

C4 - |Interpretacdo ou enquadramento legal: apontamentos
resultantes da interpretagdo técnica da legislagdo urbanistica e
edilicia pelo requerente ou pelo técnico responsavel pela analise.
C5 — Gestdo e coordenacdo interna: falhas associadas a
organizagao do processo pelo requerente, como perda de prazos,
incompatibilidade de informacoées, envio inadequado de arquivos
ou respostas incompletas.

C6 — Ajustes graficos e de representagao: exigéncias relacionadas
a forma de apresentacdo do projeto, incluindo corre¢gdes em
plantas, cotas, quadros e notas técnicas.
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Tabela 1 - Distribuicdo dos apontamentos técnicos por categoria

Estudo de Caso A Estudode Caso B

Categoria Descricdo da Categoria (n° de itens) (n° de itens)

C1 Falha técnica de projeto
C2 Falha documental

C3 Interface com outros 6rgaos ou secretarias

C5 Gestao e coordenagaointerna 11

2
1
C4 Interpretagédo ou enquadramento legal 21 2
0
6

(0]) Ajustes graficos e de representagao 17

Total de itens 77 16
Fonte: Elaborado pela autora.

De acordo com a Tabela 1, no Estudo de Caso A, a analise dos
apontamentos técnicos evidenciou a predominancia de exigéncias relacionadas
a falha técnica de projeto (C1) e a interpretacdo ou enquadramento legal (C4).
Esses resultados indicam que os principais entraves do processo estiveram
associados tanto a adequagao técnica do projeto aos parametros urbanisticos e
edilicios quanto a correta compreenséo e aplicagcao da legislacao vigente.

No Estudo de Caso B, observou-se maior concentragao de apontamentos
nas categorias falha técnica de projeto (C1) e ajustes graficos e de
representacao (C6), indicando exigéncias voltadas principalmente a correcéo de
informacgdes técnicas e a melhoria da clareza da documentacdo grafica
apresentada. Embora o numero de apontamentos tenha sido inferior ao do
Estudo de Caso A, foi possivel identificar fragilidade no aspecto da gestéo e
coordenacao interna, uma vez que o Comunique-se nao foi respondido dentro
do prazo legal estabelecido, demonstrando que, mesmo na auséncia de
exigéncias formalmente classificadas como falhas gerenciais, problemas de
gestao podem impactar significativamente o andamento do licenciamento.

De forma geral, a analise por categorias demonstrou que os desafios
enfrentados no licenciamento edilicio ndo estdo restritos a legislacédo ou a
atuacao do poder publico, mas também a forma como os processos sao
estruturados, revisados e acompanhados pelos requerentes. As falhas técnicas,
documentais, graficas, interpretativas e organizacionais impactam diretamente o
tempo de tramitacdo dos processos, reforcando a importdncia de uma
abordagem integrada, criteriosa e estratégica na preparagao e condugao dos
pedidos de licenciamento.

3.4 Desafios Enfrentados

Os dois estudos de caso confirmam, na pratica, os mesmos desafios
apresentados no capitulo 2.3. Desde o inicio das tramitagcdes, observou-se que
os processos percorrem diferentes areas técnicas da Prefeitura Municipal, o que
demanda tempo e resulta em etapas sucessivas de analise até a decisao final.
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No Empreendimento A, a quantidade de itens elencados no primeiro
“Comunique-se” evidenciou que o material protocolado n&do estava completo.
Faltaram ajustes nas pegas graficas e documentos complementares que
poderiam ter sido verificados antes do protocolo inicial. Essa falta de preparo
técnico e atencdo aos detalhes afeta o prazo de analise e demonstra como a
montagem inicial do processo é determinante para a fluidez das etapas
seguintes.

Ja no Empreendimento B, os principais entraves foram relacionados a
erros formais, como arquivos corrompidos no primeiro envio, exigéncias
repetidas nado atendidas e a necessidade de solicitacdo de recurso apés o
indeferimento por perda de prazo. Esses acontecimentos refletem falhas de
organizagao interna e auséncia de revisao adequada durante a fase preparatoéria
para o envio dos documentos.

A qualidade do material que é enviado define o ritmo do processo. Quando
a documentacgao € entregue de forma completa, passando por uma conferéncia
minuciosa, a chance de falhas diminui e a analise flui. Por outro lado, quando a
equipe técnica responsavel pela analise recebe projetos e documentos
inconsistentes, sdo emitidos novos “Comunique-se”, afetando o fluxo e gerando
incerteza de prazos, o que impacta diretamente o planejamento das obras até
que estejam em conformidade com as exigéncias legais.

A digitalizacdo dos processos trouxe avangos significativos,
especialmente na compatibilizagdo e no compartilhamento de informacdes entre
os envolvidos. Além disso, contribuiu para maior transparéncia e rastreabilidade
das etapas, com registro detalhado das agbes realizadas e dos respectivos
prazos. Nos dois empreendimentos estudados, o Alvara de Execugao foi
expedido mais rapido, devido a integracdo dos dados previamente validados, ja
que a maior parte da documentacao enviada havia sido analisada e aprovada
anteriormente. Ou seja, o sistema facilta o acompanhamento, mas o
desempenho depende diretamente do rigor técnico na preparagéao e atualizagéo
do processo.

Os desafios identificados dependem tanto do poder publico quanto dos
requerentes que efetuam a solicitacdo. De um lado, ha o excesso de leis,
decretos, normas e etapas, somado a participacao de diferentes areas técnicas
€ a auséncia de prazos claramente definidos. De outro, observa-se o
comportamento das empresas e dos profissionais da area, que muitas vezes
demonstram pouca rigorosidade e comprometimento, apresentando falhas na
montagem do processo, auséncia de revisdao cuidadosa, documentacao
incompleta e respostas enviadas fora do prazo. Esses fatores, quando
combinados, comprometem o fluxo de andlise e ampliam os prazos de
tramitacao.

Em sintese, os estudos de caso evidenciam que o licenciamento depende
tanto da eficiéncia administrativa do poder publico quanto da qualificagao técnica
e da organizacdo dos profissionais responsaveis pelos projetos. Quando o
processo é preparado com atengcdo as exigéncias legais, documentagao
completa e respostas adequadas dentro do prazo, a tramitacdo ocorre de forma
mais eficiente. Ja quando ha falhas na elaboragdo e acompanhamento, surgem



58

retrabalhos, atrasos e impactos diretos no cronograma e na viabilidade dos
empreendimentos.

4. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho teve como objetivo compreender e sistematizar o
processo de licenciamento de empreendimentos residenciais no municipio de
Sao Paulo, destacando sua relevancia como instrumento de planejamento
urbano e de controle do uso e ocupagao do solo. A pesquisa evidenciou que o
licenciamento edilicio ndo se trata apenas de um procedimento burocratico, mas
sim de uma ferramenta técnico-administrativa essencial para orientar o
crescimento da cidade de forma alinhada as diretrizes estabelecidas pelo Plano
Diretor Estratégico, pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo, pelo
Cddigo de Obras e Edificagdes, entre outras normas complementares. Ao longo
do estudo, foi identificado que a complexidade do processo esta relacionada nao
apenas a diversidade de legislagdes envolvidas, mas também a necessidade de
integrar aspectos urbanisticos, ambientais, técnicos e juridicos em um unico
fluxo de analise.

Os resultados obtidos, por meio da revisao bibliografica e da analise dos
dois estudos de caso, demonstraram que, embora o procedimento siga etapas
semelhantes, as exigéncias e os prazos variam conforme as especificidades do
projeto e do imovel em que esta inserido. Em ambos os casos, foi possivel
observar que a qualidade técnica e documental do material protocolado € o
principal fator que influencia a agilidade da tramitagcao. Processos apresentados
de forma completa e coerente tendem a fluir com maior rapidez, enquanto falhas
de organizagao, auséncia de documentos e respostas fora do prazo geram
retrabalhos, “Comunique-ses” sucessivos e, em alguns casos, indeferimentos.

O avancgo da digitalizagdo, com a implementagéo do Aprova Digital e do
Aprova Rapido, representou um marco na modernizagdo administrativa,
promovendo maior transparéncia, rastreabilidade e integragcéo entre os 6rgéos.
Entretanto, mesmo com o suporte tecnolégico, persistem entraves como a falta
de padronizacao entre setores, interpretagdes divergentes de normas e auséncia
de prazos objetivos. A analise demonstrou que o sucesso do licenciamento
depende da colaboracdo entre poder publico e iniciativa privada. Enquanto o
primeiro oferece diretrizes claras e padronizadas, a iniciativa privada se
compromete a garantir qualidade técnica, planejamento estratégico e dominio
normativo.

Embora o trabalho ndo tenha se aprofundado na analise econdémico-
financeira dos empreendimentos, foi possivel identificar que instrumentos como
a Outorga Onerosa, CEPACs e tributos como ISS e INSS influenciam na
viabilidade financeira dos empreendimentos. Tais contrapartidas demonstram
que o licenciamento edilicio integra o planejamento urbano e a gestao fiscal,
conectando o desenvolvimento imobiliario a promogdo de melhorias na
infraestrutura urbana.
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A partir das analises realizadas, torna-se evidente que a melhoria do
processo de licenciamento nao depende exclusivamente de alteragdes legais,
mas também da qualificag&do técnica, da organizagcdo documental e da adogao
de boas praticas pelas empresas e profissionais envolvidos. A conferéncia
rigorosa dos documentos antes do protocolo, o cumprimento dos prazos, o
alinhamento entre os projetos e a identificagdo antecipada de exigéncias legais
e urbanisticas sdo medidas capazes de reduzir significativamente os entraves e
aumentar a previsibilidade das analises.

Por fim, conclui-se que compreender o licenciamento edilicio é
compreender o proprio funcionamento do desenvolvimento urbano de Sao
Paulo. O processo, embora complexo, € essencial para garantir que a
verticalizagdo e o adensamento ocorram de maneira ordenada, assegurando
equilibrio entre o crescimento econdmico e a qualidade urbana. Este trabalho
nao pretendeu propor solugdes definitivas, mas contribuir para o entendimento
técnico e pratico do tema, reforgcando que a eficiéncia do licenciamento resulta
da combinacdo entre planejamento, responsabilidade técnica e comunicagao
eficaz entre os envolvidos. Dessa forma, o estudo reafirma a necessidade de
uma atuagdo integrada entre o setor publico e o privado, para que o
licenciamento edilicio cumpra plenamente seu papel.
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