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1. INTRODUCAO

O Municipio de S3o Paulo esta passando por um “boom” imobilidrio nos ultimos anos.
Em todas as regides da cidade estdo sendo levantados empreendimentos imobilidrios

residenciais, de todos os padrdes, tamanhos, bolsos e gostos.

Ultimamente, se intensificou a construcdo de imdveis menores, os denominados
studios, que geralmente possuem localizacdo privilegiada (préximos ao transporte
coletivo e regiGes bem estruturadas) e sdo adquiridos, em sua maioria, por investidores

gue realizam loca¢des de curta temporada, denominadas “short stay”.

Contudo, é necessario realizar detida andlise acerca desses imdveis, notadamente

guanto a sua utilizagcdo, sendo esse o tema do presente artigo.

Inicialmente, deve se consignar que a politica de habitacdo popular no Municipio de Sao
Paulo deu um salto qualitativo com a edicao do Decreto n? 64.244, de 28 de maio de
2025, que altera o Decreto n? 63.130/2024, regulamentador do art. 47 do Plano Diretor
Estratégico — Lei n? 16.050/2014, atualizado pelas Leis n2 17.975/2023 e 18.157/2024.

Esse novo marco normativo aprofunda o regime juridico especifico da Habitacdo de
Interesse Social (HIS), da Habitacdo de Mercado Popular (HMP) e dos empreendimentos
especiais a elas vinculados — EHIS, EHMP e EZEIS —, com reflexos diretos sobre usos,

destinacdo, comercializacdo e locacdo dessas unidades.

Ao mesmo tempo, o decreto se conecta com a disciplina urbanistica de parcelamento,

uso e ocupacdo do solo estabelecida pelo Decreto n? 63.728/2024, que trata



expressamente de HIS, HMP, EHIS, EHMP e EZEIS, no ambito das diversas zonas de uso,

em especial as categorias residenciais como a R2v — Residencial 2 Vertical.

O objetivo deste artigo é analisar o regime de HIS, HMP, R2v, EHIS, EHMP e EZEIS, com
foco nas inovacgOes trazidas pelo Decreto n? 64.244/2025 e nos impactos para

incorporadores, proprietarios, investidores e advogados que atuam no setor.

2. MARCO NORMATIVO DA HABITAGAO POPULAR EM SAO PAULO

2.1. Plano Diretor Estratégico (PDE), Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo

(LPUOS) e Decretos Regulamentares

O regime juridico da habitacdo popular no Municipio de S3o Paulo se assenta em alguns

pilares:

e Lein216.050/2014 (PDE) — define diretrizes da politica urbana e da fungdo social
da cidade. O artigo 46 de referida Lei prevé os requisitos para aquisicdo de
imoveis HIS/HMP?! e o artigo 47 como estabelece um regime juridico préprio da

producgéo privada de HIS/HMP?, posteriormente detalhado em decreto.

1 Art. 46. Habitacdo de Interesse Social — HIS e Habitacdo de Mercado Popular — HMP s3o as tipologias habitacionais
destinadas ao atendimento de familias de baixa renda, em empreendimentos que se utilizem do regime juridico
previsto nesta Lei para esta modalidade de provisdo habitacional, de promogdo publica ou privada.(Redagdo dada
pela Lei n? 17.975/2023)

§ 12 S3o promotores de HIS e HMP aqueles que aderirem ao regramento especifico regulado por esta Lei.(Redagdo
dada pela Lei n2 17.975/2023)

§ 22 Para fins de caracterizagdo das tipologias de Habita¢do de Interesse Social — HIS 1, Habitagdo de Interesse Social
— HIS 2 e Habitagdo de Mercado Popular — HMP serdo observadas as seguintes faixas:(Redacdo dada pela Lei n?
17.975/2023)

| - HIS 1: até 3 (trés) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 0,5 (meio) salario minimo per capita
mensal;(Redacdo dada pela Lei n2 17.975/2023)

Il - HIS 2: até 6 (seis) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1 (um) saldrio minimo per capita
mensal;(Redagdo dada pela Lei n2 17.975/2023)

Il - HMP: até 10 (dez) salarios minimos de renda familiar mensal ou até 1,5 (um e meio) saldrio minimo per capita
mensal.(Redag¢do dada pela Lei n2 17.975/2023)

2 Art. 47. A producdo privada de unidades de HIS 1, HIS 2 e HMP utilizando os beneficios urbanisticos e fiscais previstos
nesta Lei caracterizara adesdo a regime juridico proprio, qualificado, concomitantemente:(Redac¢édo dada pela Lei n?
17.975/2023)(Regulamentado pelo Decreto n2 63.130/2024)

| - pela fruicdo dos beneficios fiscais e urbanisticos pertinentes a implantagdo das tipologias de HIS 1, HIS 2 e
HMP;(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

Il - pela necessidade de atendimento, de forma permanente, da faixa de renda destinataria das unidades habitacionais
produzidas em cada uma das tipologias apontadas no inciso I.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)



e Lein216.402/2016 (LPUOS) — disciplina o zoneamento, as categorias de uso e as
condi¢des para empreendimentos residenciais, inclusive em Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS e demais zonas urbanas.

e Leis n? 17.975/2023, 18.081/2024 e 18.177/2024 — revisam PDE e LPUOS,
atualizando parametros para HIS/HMP, ZEIS e operac¢des urbanas, o que exigiu

nova regulamentagdo.

§ 19 Para fins de proporcionar o atendimento, de forma permanente, da destinagdo das unidades habitacionais
produzidas no regime juridico tratado neste artigo, os imdveis produzidos utilizando os beneficios trazidos nesta Lei
sujeitam-se as seguintes regras:(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

| - devera ser realizada a averbagdo, na matricula de cada unidade habitacional das tipologias de HIS 1, HIS 2 e HMP
produzidas mediante adesdo ao regime juridico exposto neste artigo, de que tais receberam os beneficios previstos
nesta Lei e que deverdo ser destinadas a familias com o perfil de renda declarado no licenciamento do
empreendimento;(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

Il - a destinagdo destas unidades dependerd de emissdo de certiddo atestando o enquadramento das familias na
respectiva faixa de renda estabelecida no art. 46 desta Lei.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 22 Ainobservancia ao exposto nesta Lei acarretara:(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

a) ao promotor do empreendimento, o dever de pagamento integral do potencial construtivo adicional utilizado,
impostos, custas e demais encargos referentes a sua implantagdo, além de multa equivalente ao dobro deste valor
financeiro apurado, devidamente corrigido;(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

b) a terceiros adquirentes, cobranga dos valores indicados no item anterior, calculados de forma proporcional a fragdo
ideal do imdvel adquirido, estando autorizado o Poder Publico a adotar as medidas processuais analogas as previstas
nos incisos | e Il do art. 107 desta Lei.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 32 Fica o Poder Publico:(Incluido pela Lei n® 17.975/2023)

| - autorizado a celebrar com o Servigo Registrario Imobilidrio acordo para fins de receber notificagdes sobre a
comercializagdo de imdveis caracterizados como HIS 1, HIS 2 e HMP produzidos mediante adesdo ao regime juridico
previsto neste artigo;(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

Il - (VETADO)(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 42 O Poder Publico editara, em até 30 (trinta) dias da aprovacdo desta Lei, decreto regulamentando as formas de
fiscalizacdo sobre o efetivo atendimento da provisdo habitacional para as faixas de renda destinatarias das unidades
de HIS 1, HIS 2 e HMP produzidas nos termos deste artigo, bem como sobre o procedimento de aplicagdo das sangoes
nele previstas.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 52 A comprovagdo de atendimento a faixa de renda familiar que trata o inciso Il do caput deste artigo devera ser
atendida no momento da assinatura do compromisso de compra e venda ou no contrato de compra e venda.(Incluido
pela Lei n2 17.975/2023)

§ 62 Os empreendedores que produzirem unidades de HIS 1 mediante a adesdo ao regime juridico previsto neste
artigo deverdo destina-las prioritariamente a demanda indicada pelo Poder Publico.(Incluido pela Lein2 17.975/2023)
§ 72 Para atendimento ao previsto no paragrafo anterior, o Poder Executivo regulamentara o atendimento previsto no
paragrafo, no prazo de 90 (noventa) dias.(Incluido pela Lei n® 17.975/2023)

| - (VETADO)(Incluido pela Lei n® 17.975/2023)

Il - (VETADO)(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 82 A obrigagdo prevista no inciso Il do caput ficara limitada ao prazo de 10 (dez) anos, contados da alienagdo da
unidade para as familias enquadradas nas respectivas faixas de renda.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 92 Os beneficios pertinentes ao regime juridico previsto neste artigo poderdo ser também utilizados por
empreendimentos destinados, total ou parcialmente, para locagao das unidades habitacionais de HIS 1, HIS 2 e HMP,
observadas as seguintes regras:(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

| - as unidades destinadas para esta finalidade deverdo indicar tal condicdo mediante averbagdo na matricula, em
adicdo a averbagdo prevista no inciso | do § 12 deste artigo;(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

Il - (VETADO)(Incluido pela Lei n® 17.975/2023)

Il - a celebragdo do contrato de locagdo subordina-se a obtengdo da certiddo prevista no § 12, inciso Il deste artigo,
devendo os locatarios oferecer a documentagdo exigida em decreto para manutenc¢do no banco de dados previsto no
§ 39, inciso Il.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 10. (VETADO)(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)

§ 11. As previsGes contidas no inciso Il do caput e no § 62 deste artigo ndo se aplicam quando as unidades forem
comercializadas por meio de programas habitacionais desenvolvidos pelo Governo Federal, Estadual ou
Municipal.(Incluido pela Lei n2 17.975/2023)



e Decreto n? 59.885/2020 — primeiro grande marco infralegal recente para
HIS/HMP, EHIS/EHMP/EZEIS, definindo disciplina especifica de parcelamento,
uso e ocupacgao do solo e normas edilicias. Referido Decreto foi revogado pelo
Decreto n2 63.728/2024, indicado abaixo.

e Decreto n? 63.728/2024 — atualiza o regime de parcelamento, uso e ocupagao
do solo para HIS, HMP, EHIS, EHMP e EZEIS, alinhando-o as alteracGes legislativas
e definindo onde esses empreendimentos podem ser implantados.

e Decreton?63.130/2024 - regulamenta o art. 47 do PDE, estabelecendo o regime
juridico proprio da producgdo privada de unidades HIS/HMP, EHIS, EHMP e EZEIS,
incluindo adesdo, contrapartidas e incentivos.

e Decreto n?64.244/2025 — altera o Decreto n? 63.130/2024, endurecendo regras
de destinagdo, uso, comercializacdo e locacdo das unidades HIS/HMP, além de

reforcar deveres de controle e transparéncia dos agentes privados.

Como se constata, o Decreto n2 64.244/2025 surge como ajuste fino de um sistema em
constante aperfeicoamento, com o propdsito declarado de “resgatar a finalidade
social” dos iméveis de habitacdo popular e coibir praticas especulativas, sendo esse o

principal ponto a ser abordado abaixo.

3. CONCEITOS-CHAVE: HIS, HMP, EHIS, EHMP, EZEIS E R2V

3.1. HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS)

A Habitacdo de Interesse Social (HIS) é o conjunto de unidades residenciais destinadas a
familias de menor faixa de renda, dentro de limites definidos em regulamentacdo
especifica, usualmente vinculadas a programas habitacionais publicos ou com incentivos
urbanisticos e tributarios.

No contexto paulistano, as normas municipais:

o estabelecem faixas de renda familiar maxima para enquadramento em HIS (Art.

46 do PDE);



e vinculam o regime juridico a uma série de incentivos (ex.: reducdo de outorga
onerosa, flexibilizacdo de parametros edilicios, isencdo de taxas) e
e exigem destinagdo prioritaria a moradia permanente de familias beneficiarias,

com vedacdes a usos que desvirtuem a finalidade social.

3.2. HABITACAO DE MERCADO POPULAR (HMP)

A Habitacdo de Mercado Popular (HMP) destina-se a familias de baixa a média renda,
acima das faixas tipicas de HIS, mas ainda dentro de um segmento de mercado

subsidiado ou regulado, com parametros de preco e renda definidos em regulamento.

A legislagdo municipal aproxima HMP de HIS na légica de politica publica, mas:

¢ com faixas de renda ligeiramente superiores;
¢ menor intensidade de subsidios e incentivos; e
e maior aproximag¢do com o mercado privado, ainda que submetido a controles e

tetos de valores.

3.3. EMPREENDIMENTOS EHIS, EHMP E EZEIS

O sistema paulistano diferencia aunidade habitacional (HIS ou HMP)

do empreendimento em que ela se insere:

e EHIS — Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social: conjunto de
edificacdes destinado total ou parcialmente a HIS e a usos complementares.

e EHMP — Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular: conjunto de
edificacbes destinado a HMP, eventualmente combinado com HIS 2 e usos
complementares, conforme legislacdo especifica.

e EZEIS-Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social: empreendimento
implantado em ZEIS, com regras diferenciadas de gabarito, densidade, incentivos

e contrapartidas, voltado a HIS/HMP, nos termos do PDE e da LPUOS.



O Decreto n? 63.728/2024 delimita em quais zonas os EHIS, EHMP e EZEIS sdo
permitidos na zona urbana do Municipio, descrevendo tipologias (conjunto horizontal,

vertical, misto) e modalidades de producao.

3.4. CATEGORIA R2V (RESIDENCIAL 2 VERTICAL)

Na classificacdo de usos residenciais do Municipio de S3o Paulo, a categoria R2v —
Residencial 2 Vertical — corresponde a edificios residenciais com mais de duas unidades
habitacionais, agrupadas verticalmente (condominios de apartamentos

“convencionais”).

Embora R2v n3o seja, em si, sinbnimo de HIS ou HMP, empreendimentos EHIS/EHMP
podem ser implantados em zonas de uso que admitem R2v, desde que observados os
parametros especificos dos decretos de HIS/HMP (densidade, area minima de unidade,

vagas de estacionamento, etc.).

Essa interface é central: o regime de HIS/HMP ndo substituia LPUQOS, mas a
complementa, impondo camadas adicionais de restricdo e de incentivos para

empreendimentos que optam por aderir ao regime juridico do art. 47 do PDE.

4. O DECRETO N2 64.244/2025: CONTEXTO E PRINCIPAIS INOVACOES

4.1. FINALIDADE: CONTER DESVIRTUAMENTOS E REFORCAR A FUNCAO SOCIAL
Analises doutrindrias e de mercado convergem em afirmar que o Decreto n2
64.244/2025 foi editado para “aprofundar e endurecer” as regras de destina¢do dos
imoéveis HIS e HMP, diante de um cenario de forte desvirtuamento do modelo,
notadamente via exploracdo de locagbes de curta temporada, uso assemelhado a

hotelaria e praticas especulativas que afastavam as unidades de sua vocacgao social.

O decreto:



e altera o Decreto n? 63.130/2024, reforcando a vinculagdo das unidades aos
beneficidrios dentro da faixa de renda;

e estabelece limites de valores de venda e locacdo para unidades HIS/HMP
vinculadas ao regime juridico especial;

o veda explicitamente determinadas formas de uso (como locacdo por curta
temporada, tipo “Airbnb”);

e transfere ao empreendedor/incorporador maior responsabilidade pelo controle
de renda e enquadramento dos adquirentes;

e endurece a fiscalizagdo e o regime sancionatério, com multas mais gravosas e

possibilidade de perda de beneficios urbanisticos e fiscais.

Tal questdo é tdo séria que recentemente no Municipio de Sdo Paulo foi instalada uma
Comissdo Parlamentar de Inquérito na Camara Municipal de S3do Paulo3, com a
finalidade de investigar a producdo e comercializacdo irregular de habitacdes de
interesse social por entidades e empresas que desenvolvem empreendimentos no

Municipio de Sao Paulo.

4.2. DEVERES DE INFORMAGAO, PUBLICIDADE E TRANSPARENCIA

O Decreto n? 64.244/2025 também reforca a dimensdo informacional do regime:

e exige que a classificagdo HIS/HMP conste em pegas publicitarias, contratos e
documentos de venda, de modo claro e destacado;

e prevé oregistro de informagcbes em sistema eletronico da Prefeitura, para
monitoramento das unidades e das transacdes;

o estabelece, em linhas gerais, que a rastreabilidade das operacdes é condicdo

para manutencao dos incentivos concedidos.

3 https://www.saopaulo.sp.leg.br/comissao/comissoes-parlamentares-de-inquerito-cpis/cpi-his/




Do ponto de vista juridico, trata-se de uma densificacdo do dever de transparéncia (art.
42, CDC; principios da administragdo publica e da fungao social da propriedade), com

impacto direto sobre a validade de negdcios e a responsabilizacdo de agentes privados.

Com relagdo a esse ponto, recentemente, uma incorporadora foi condenada pelo Juiz
de Direito Pedro Rebello Bortolini, da 82 Vara Civel do Foro Central de Sdo Paulo?, por
omitir informagdo essencial no contrato de compra e venda de imdveis: o

enquadramento das unidades como HIS — Habitacdo de Interesse Social.

Os compradores haviam adquirido duas unidades imobilidrias na regidao da Barra
Funda/SP com a finalidade de investimento e locacdo. Apds receber as chaves e investir
mais de RS 42 mil em reformas, descobriram, ao tentar registrar os imdveis, que eles
eram classificados como Habitacdo de Interesse Social — regime que impde restri¢cdes
de uso e destinacdo, como a exigéncia de destinar o imdvel por 10 anos a familias de
renda especifica. Os autores alegaram que tal informacgado nunca havia sido comunicada

pelaincorporadora, o que frustrou completamente o propdsito econémico da aquisi¢ao.

Diante dessa situacdo, o Magistrado entendeu que: (i) A omissdo dessa informacao
essencial configura violagdo ao dever de informar, previsto nos arts. 62 e 37 do CDC,
bem como ao principio da boa-fé objetiva do art. 422 do Cédigo Civil; (ii) A classificacdo
como HIS ndo é um detalhe secundario, mas uma caracteristica decisiva que impacta
diretamente o direito de propriedade e a possibilidade de uso econémico da unidade;
(iii) A alegagdo daincorporadora de que a informacgao seria “publica” ndo a exime de sua

obrigacdo contratual de informar claramente o comprador.

O juiz destacou que os contratos ndo mencionavam o enquadramento HIS, mesmo

contendo cldusulas sobre restricées, reforcando a falta de transparéncia.

Diante disso, o magistrado: (i) Rescindiu os contratos de compra e venda por culpa

exclusiva da incorporadora; (ii) Determinou a restituicdo integral dos valores pagos pelos

4 Processo 4015132-49.2025.8.26.0100 (82 Vara Civel — Foro Central de SP)



compradores (RS 504.313,56), com correcdo e juros; (iii) Ordenou o reembolso das
reformas realizadas (RS 42.860,67); (iv) Aplicou a clausula penal em favor dos
consumidores, ainda que estivesse prevista apenas contra o comprador (com base no
Tema 971 do STJ); (v) Negou a restituicdo de taxas condominiais, pois os compradores
permaneceram na posse dos imdveis; (vi) Condenou a incorporadora ao pagamento de

custas processuais e honordrios advocaticios (fixados em 10% do valor da condenac3o).

4.3. RESPONSABILIDADE DO EMPREENDEDOR E CERTIDAO DE RENDA

Outra inovacdo de relevo é a atribuicdo a incorporadora (e ndo mais a instituicoes

financeiras) da responsabilidade por:

e emitir certiddo de renda familiar dos adquirentes, conforme modelo da
Secretaria Municipal de Habitacdo;
e assinar termo de responsabilidade sobre veracidade das informacgdes e

adequado enquadramento das familias nas faixas de renda definidas;

Isso desloca o centro de gravidade da fiscalizagao, transformando a incorporadora em
verdadeiro “gatekeeper” regulatério, sujeita a sang¢des administrativas, civis e

eventualmente penais em caso de fraude ou omissdo dolosa.

5. RESTRICOES DE USO: LOCAGAO DE CURTA TEMPORADA, SHORT STAY E
PLATAFORMAS DIGITAIS

Um dos pontos mais sensiveis do Decreto n? 64.244/2025 é a proibicdo de locacdo por
curta temporada (short stay) em iméveis HIS e HMP, sobretudo aqueles produzidos com

incentivos publicos ou enquadrados em programas habitacionais.

A regulamentacao:



e veda o uso das unidades HIS/HMP como meios de hospedagem, incluindo
locagdes fracionadas via plataformas digitais (Airbnb, Booking e similares), por
ndo se enquadrarem como provisao habitacional;

o reafirma a destinacdo prioritdria a moradia permanente, alinhada ao espirito do
programa Minha Casa Minha Vida/Faixa Urbana e demais politicas federais de
habitacao;

e prevé multas e perda de beneficios em caso de desvio de finalidade, inclusive

possibilidade de revogacao de incentivos urbanisticos.

Do ponto de vista da Lei do Inquilinato, nada impede a locacdo por temporada (art. 48),
mas o Municipio, no exercicio da competéncia urbanistica e de politica de habitacao,
restringe essa pratica especificamente para unidades sujeitas ao regime juridico de
HIS/HMP, o que parece compativel com a Constituicdo, desde que preservados direitos

adquiridos em situacdes consolidadas e observada proporcionalidade.

6. INTERACAO COM AS CATEGORIAS URBANISTICAS: R2V, EZEIS, EHIS E EHMP

6.1. EHIS/EHMP E A CATEGORIA R2V

A possibilidade de implantar EHIS e EHMP em zonas de uso que admitem R2v permite
gue habitacdo popular ocorra em areas ja consolidadas da cidade, com boa

infraestrutura urbana.

Entretanto, o Decreto n2 63.728/2024 e suas atualizagcGes:

e condicionam essa implantacdo a parametros especificos de adensamento,
tamanho de unidade e percentual de HIS/HMP por empreendimento;

o estabelecem regras sobre vagas de garagem, areas comuns e padrdes de
acessibilidade;

e conectam-se ao regime do art. 47 do PDE, de modo que o empreendedor, ao
aderir ao regime de HIS/HMP, assume também as restricdes posteriores trazidas

pelo Decreto n? 64.244/2025.



Na pratica, o investidor que opera em R2v com EHIS/EHMP precisa recalibrar sua

modelagem econOmica, pois:

e ha limites para prec¢os de venda e locagao;
o estd vedada a exploracdo de short stay;

e aumentam os custos de compliance (certiddes, sistemas, auditorias internas).

6.2. EZEIS E ZEIS: PRODUGAO HABITACIONAL EM AREAS PRIORITARIAS

Os EZEIS operam, em geral, em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), areas
destinadas a producdo de habitacdo popular, regularizagdo fundidria e urbaniza¢do de

assentamentos precarios.

A legislacdo recente:

e permite tipologias especificas de EHIS e EZEIS em ZEIS, com incentivos
urbanisticos e edilicios;

e isenta, em determinados periodos e condigOes, taxas e precos publicos de
licenciamento (como a Taxa para Exame e Verificacdo do Cddigo de Obras e
EdificagOes) para EHIS/EHMP/EZEIS;

e mantém, porém, o mesmo rigor quanto a destinagdo social e as restri¢des do

Decreto n? 64.244/2025, inclusive vedacg8es a locacdo de curta temporada.
Assim, EZEIS e ZEIS passam a funcionar como laboratdrios de politica urbana: recebem
incentivos fortes, mas também sofrem controle mais intenso da destinacdo, com
impacto juridico relevante sobre contratos e governanca condominial.

7. IMPACTOS JURIDICOS PARA INCORPORADORES, PROPRIETARIOS E INVESTIDORES

7.1. PARA INCORPORADORES E DESENVOLVEDORES



Com o Decreto n? 64.244/2025, o incorporador que opta pelo regime de HIS/HMP:

1. Assume obrigacdes de compliance regulatério:
o emissao de certiddes de renda;
o cadastro em sistemas eletronicos;

o manutenc¢do de documentacdo comprobatdria por prazo relevante.

2. Enfrenta limites de precificacdo:
o tetos de valor por m? ou por unidade;
o margens reduzidas em comparagao ao mercado livre, exigindo ganho de

escala e eficiéncia.

3. Responde por desvirtuamento de finalidade:
o podendo ser sancionado se comercializar unidades a familias fora da faixa
de renda ou se tolerar praticas proibidas (short stay) sem adocdo de

medidas de prevencao.

Em termos de governanca, o desenvolvedor precisara reforcar cldusulas contratuais de
destinacgao, inserir obriga¢des de nao fazer relacionadas a locagdo de curta temporada

e prever mecanismos de coopera¢do com o condominio para fiscalizacao.

7.2. PARA PROPRIETARIOS E CONDOMINOS

Os proprietarios de unidades HIS/HMP passam a conviver com:

e restricoes a liberdade de uso e exploracdo econdmica, notadamente a
impossibilidade de uso hoteleiro e de locacdo por curta temporada;

e riscos de sancbes administrativas em caso de violagdo (multas, perda de
beneficios, eventual exigéncia de recomposicao ao erario);

¢ necessidade de adaptar convencao condominial e regulamentos internos, para

refletir as obrigacdes do decreto e viabilizar fiscalizagdo interna.



Do ponto de vista do Direito Civil, haverd discussdes sobre:

limites da autonomia privada na disposicdo do bem (locacdo, comodato, uso
misto);

possibilidade de nulidade ou anulabilidade de contratos que violem o regime de
HIS/HMP;

reparticao de responsabilidade entre vendedor, comprador e condominio.

7.3. PARA INVESTIDORES E FUNDOS IMOBILIARIOS

Investidores institucionais que vinham utilizando empreendimentos HIS/HMP como

ativos geradores de renda, especialmente via short stay, precisardo reavaliar:

a compatibilidade do modelo de negdcios com as restricbes do Decreto n2
64.244/2025;

a necessidade de remodelagem contratual (por exemplo, substituicao de
locacBes por temporada por loca¢des residenciais de longo prazo);

a exposicao a riscos regulatdrios e reputacionais, especialmente se ligados a

carteiras de impacto social.

8. ESTRATEGIAS PRATICAS PARA A ADVOCACIA E PARA O MERCADO

8.1. DUE DILIGENCE E CONTRATOS

Advogados que assessoram aquisi¢cdo, venda ou investimento em empreendimentos

HIS/HMP/EHIS/EHMP/EZEIS devem:

1.

2.

Mapear o enquadramento regulatério de cada empreendimento (se estd sob o
regime do art. 47 PDE, quais decretos se aplicam, quais incentivos foram
concedidos);

Verificar historico de destinacdo das unidades, identificando eventuais usos

proibidos (short stay, locacdo por temporada via plataforma);



Ajustar minutas contratuais-padrao para incluir:

cldusulas de declaracdao de renda do adquirente, em sintonia com as
exigéncias do decreto;

obrigacdes de ndo utilizacdo para locacao de curta temporada;

cldusulas penais para violagao de destinagao, inclusive com previsao de

ressarcimento de eventual perda de beneficios fiscais/urbanisticos.

8.2. GOVERNANCA CONDOMINIAL E COMPLIANCE

Na esfera condominial, recomenda-se:

alterar convengdes de condominio e regulamentos internos para:

vedar expressamente hospedagem e locacdo de curta temporada em
unidades HIS/HMP;

prever procedimentos de apuracdo de infracdes e aplicacdo de multas

condominiais;

instituir comissdes internas de acompanhamento de conformidade regulatéria,

articuladas com o sindico e com o corpo juridico;

estabelecer fluxos de comunicacdo com a Prefeitura em casos de fiscalizacdo,

buscando reduzir riscos de sangdes coletivas.

8.3. PLANEJAMENTO DE PRODUTO EM ZONAS R2V E ZEIS

Para novos projetos:

em zonas R2v, avaliar a relagdo custo-beneficio de optar por EHIS/EHMP versus
empreendimentos de mercado livre, considerando:

limite de precificacdo;

inexequibilidade de modelos baseados em short stay;

contrapartidas urbanisticas mais robustas;



e em ZEIS/EZEIS, aproveitar os incentivos de adensamento e redugdo de custos de
licenciamento, mas incorporando desde a origem um plano de governanca

regulatdria, sob pena de comprometer a viabilidade do negécio a médio prazo.

9. CONCLUSAO

O Decreto n? 64.244/2025 representa um endurecimento deliberado do regime juridico
da habitacdao popular em S3o Paulo, especialmente no que tange a HIS, HMP, EHIS,

EHMP e EZEIS. Ao:

¢ limitar valores de venda e aluguel,
e proibir locacdo de curta temporada,
o reforgar deveres de transparéncia e

e atribuir as incorporadoras a funcao de “porteiras regulatdrias”,

o Municipio busca frear a captura especulativa de um instrumento concebido para

garantir moradia digna as camadas de menor renda.

Para o mercado e para a advocacia, o novo cenario exige:

e revisao de modelos de negdcios, especialmente aqueles apoiados em short stay;
¢ incremento de controles internos e documentacdo de renda;
e atencdo redobrada agovernangca condominiale a compatibilizacdo entre

normas urbanisticas, contratos privados e politicas publicas.

Ao mesmo tempo, o sistema preserva espacos de viabilidade econdmico-financeira,
particularmente em zonas R2v e ZEIS, desde que os agentes aceitem jogar sob regras

mais estritas, em nome da fungao social da cidade e da propriedade urbana.



