PARCELAMENTO,
EDIFICACAO

OU UTILIZACAO
COMPULSORIOS E
IPTU PROGRESSIVO
NO TEMPO:

Regulamentagao e Aplicacao






PARCELAMENTO,
EDIFICACAO

OU UTILIZACAO
COMPULSORIOS E
IPTU PROGRESSIVO
NOTEMPO:

Regulamentacao e Aplicacao



Governo Federal

PRESIDENTA DA REPUBLICA
Dilma Vana Rousseff

Secretaria de Assuntos Estratégicos da
Presidéncia da Republica
Ministro Roberto Mangabeira Unger

u
I e a Instituto de Pesquisa
Economica Aplicada

Fundacao publica vinculada a Secretaria de

Assuntos Estratégicos da Presidéncia da Republica,

o Ipea fornece suporte técnico e institucional as

acdes governamentais — possibilitando a formulacéo

de inimeras politicas publicas e programas de
desenvolvimento brasileiro - e disponibiliza,
para a sociedade, pesquisas e estudos realizados
por seus técnicos.

Presidente
Jessé José Freire de Souza

Diretor de Desenvolvimento Institucional
Alexandre dos Santos Cunha

Diretor de Estudos e Politicas do Estado, das
Instituicoes e da Democracia
Daniel Ricardo de Castro Cerqueira

Diretor de Estudos e Politicas
Macroeconomicas
Claudio Hamilton Matos dos Santos

Diretor de Estudos e Politicas Regionais,
Urbanas e Ambientais
Marco Aurélio Costa

Diretora de Estudos e Politicas Setoriais
de Inovacao, Regulacao e Infraestrutura
Fernanda De Negri

Diretor de Estudos e Politicas Sociais
André Bojikian Calixtre

Diretor de Estudos e Rela¢cdes Econdmicas e
Politicas Internacionais
Brand Arenari

Chefe de Gabinete
José Eduardo Elias Roméao

Assessor-chefe de Imprensa e
Comunicacao
Jodo Claudio Garcia Rodrigues Lima

Ouvidoria: http://www.ipea.gov.br/ouvidoria
URL: http://www.ipea.gov.br

Ministério da Justica
Ministro de Estado da Justica
José Eduardo Cardozo

Secretaria de Assuntos Legislativos

Secretario de Assuntos Legislativos e Diretor
Nacional de Projeto Pensando o Direito
Gabriel de Carvalho Sampaio

Chefe de Gabinete e Gerente de Projeto
Sabrina Durigon Marques

Coordenacao:

Guilherme Moraes-Rego

Mario Henrique Ditticio

Marina Lacerda e Silva

Thiago Siqueira do Prado

Ivan Candido da Silva de Franco
Maria Eduarda Ribeiro Cintra
Natdlia Langenegger

Equipe Técnica
Vera Ribeiro de Almeida
Paula Lacerda Resende



Ministério da Justica
Secretaria de Assuntos Legislativos

PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU
UTILIZACAO COMPULSORIOS
EIPTU PROGRESSIVO NO TEMPO:

Regulamentacao e Aplicacao.

Série Pensando o Direito, n° 56

Brasilia
2015



© 2015 Ministério da Justica, Instituto de Pesquisa Economica Aplicada
Todos os direitos reservados. E permitida a reproducéo parcial ou total desta obra, desde que citada a fonte e que néo seja para venda ou
qualquer fim comercial.

As opinides emitidas nesta publicagcdo sdo de exclusiva e inteira responsabilidade dos autores, ndo exprimindo, necessariamente, o ponto
de vista do Ministério da Justica ou do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada.

MINISTERIO DA JUSTICA
SECRETARIA DE ASSUNTOS LEGISLATIVOS
Projeto Pensando o Direito

Diretor Nacional de Projeto
Gabriel de Carvalho Sampaio
Equipe Administrativa:

Gerente de Projeto Maria Cristina Leite
Sabrina Durigon Marques Ewandjoéecy Francisco de Araujo
Coordenacao Técnica - IPEA Normalizacio e Revisdo:
Fabio de S& e Silva Hamilton Cezario Gomes
Jodo Lucas Bernardino Elias
Equipe Técnica
Vera Ribeiro de Almeida Diagramacao:
Paula Lacerda Resende Beatriz Moreira Miranda

Juliana Freitas Verlangieri
Coordenacao Editorial
Renata C. Nascimento Antao

EQUIPE DE PESQUISA:

Coordenacao:
Rosana Denaldi

Pesquisadores Colaboradores:

Claudia Virginia Cabral de Souza Fernando Guilherme Bruno Filho
Dénia Brajato Rodilei Silva Morais

Henrique Botelho Frota Roberlene Gonzales de Oliveira

Lidia Forghieri Mendes Correa

ELABORAGAO, DISTRIBUICAO E INFORMAGOES:

MINISTERIO DA JUSTICA

Secretaria de Assuntos Legislativos

Esplanada dos Ministérios, Ed. Sede, bl. T, 4° andar, sala 434
Fone: 55 61 2025.3376/3114

Correio eletronico: pensandoodireito@mj.gov.br
Internet: www.pensando.mj.gov.br

Facebook: www.facebook.com/projetopd

Twitter: @projetopd

Youtube: youtube.com/pensandoodireito

Distribuicéo gratuita

Impresso no Brasil / Tiragem: 12 Edigao - 500 exemplares

341.374

P225e Parcelamento, edificag@o ou utilizagdo compulsérios e IPTU
progressivo no tempo : regulacéo e aplicagdo / Ministério da
Justica, Secretaria de Assuntos Legislativos. -- Brasilia :
Ministério da Justica, Secretaria de Assuntos Legislativos
(SAL) : Ipea, 2015.
321p. :il. color. -- (Série pensando o Direito; 56)

ISBN:
ISSN: 2175-5760

1. Direito Urbano. 2. Edificagdo - parcelamento. 3. Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU). |. Brasil. Ministério da
Justica. Secretaria de Assuntos Legislativos. II. Série.

CDD

Ficha elaborada pela Biblioteca do Ministério da Justica



APRESENTACAO INSTITUCIONAL DO IPEA

Em 2008, apés processo interno de planejamento estratégico, o Ipea deu inicio aum processo de ampliacdo de suas
agendas e relagdes institucionais. Em 2009, o Instituto fez um concurso que permitiu recrutar em maior quantidade
novos perfis de técnicos, tais como advogados, socidlogos e cientistas politicos. A partir dai, o érgao intensificou seu
didlogo com formuladores de politicas publicas em justica, seguranca publica e cidadania no Executivo e no Judiciario.

O Projeto Pensando o Direito se tornou uma expressao privilegiada dessa vocagao recente, porém promissora do
Instituto. Nele, Ipea e Ministério da Justica, por meio da Secretaria de Assuntos Legislativos (SAL-MJ), trabalham juntos
para selecionar temas de especial interesse publico, convocar e selecionar especialistas, e desenvolver atividades de
coleta e analise de dados que ajudam a refletir sobre caminhos para a mudanca em politicas publicas, especialmente
nas suas dimensdes juridico-institucionais.

Além disso, o Projeto também contemplou a realizacdo de eventos de discussao, a interlocucdo com especialistas
do estrangeiro, e 0 apoio a incipiente, porém vibrante comunidade de pesquisa empirica em direito no Brasil, com a
concessao de apoio técnico e financeiro e a criagdo de meios de integragdo entre sua producao e a Rede de Estudos
Empiricos em Direito, a REED.

A aproximacao entre Ipea e SAL-MJ permitiu aampliacdo do rigor e da aplicabilidade nas pesquisas do Projeto, rea-
lizando mais plenamente, assim, os objetivos com os quais ele foi concebido: trazer elementos concretos de avaliacdo
do arcabouco normativo no Brasil, inclusive a partir da experiéncia comparada, afim de que ele possa ser aperfeicoado,
para dar conta dos desafios para o nosso desenvolvimento, conforme estabelecidos pela Constituicdo de 1988.

Esta publicacdo trazum pouco dos resultados dessa rica parceria que, esperamos nds, continue nos préximos ciclos
governamentais, ainda que sob outras formas e estratégias de execucao.

Expectamos que os cidaddos leitores encontrem nas proximas paginas bons elementos para conhecer melhor as
relagdes sociais, politicas e juridicas no Brasil. E que a discussao democratica e bem informada dessa realidade, inclusive
no ambito das instituicdes politicas brasileiras, como o Congresso e o Judiciario, ajude a animar os espiritos empenha-
dos em transforma-la naquilo que, inevitavelmente, a cidadania brasileira requeira que seja transformada. Esperamos,
também, que as novas geracdes de gestores e pesquisadores aproveitem e aprofundem as contribuices da pesquisa
empirica em direito no Brasil para o enfrentamento de seus desafios e impasses cotidianos. Pois, se quaisquer desses
resultados forem alcancados, o Projeto terd cumprido aquilo a que se propos.

Presidéncia do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada






SOBRE O PROJETO PENSANDO O DIREITO

A Secretariade Assuntos Legislativos do Ministério da Justica (SAL/MJ), por meio do Projeto Pensando o Direito, traza
publico pesquisas com enfoque empirico e interdisciplinar, sobre temas de grande impacto publico e social, contribuindo
paraaampliacdo e o aperfeicoamento da participacao no debate sobre politicas publicas.

O objetivo central das pesquisas do Projeto é produzir contetdos para ultilizagdo no processo de tomada de decisdo
da Administracdo Publica na construcao de politicas publicas. Comisso, busca-se estimular a aproximacao entre governo
e academia, viabilizar a producéo de pesquisas de carater empirico e aplicado, incentivar a participacdo social e trazera
tona os grandes temas que preocupam a sociedade.

A cada langamento de novas pesquisas, a SAL renova sua aposta no sucesso do Projeto, lancado em 2007 com o
objetivo de inovar e qualificar o debate, estimulando a academia a produzir e conhecer mais sobre temas de interesse
da Administracao Publica e abrindo espaco para a participacdo social no processo de discussao e aprimoramento das
politicas publicas. Essa forma de conduzir o debate sobre as leis, instituicdes e politicas publicas contribui para seu
fortalecimento e democratizacao, permitindo a producéo plural e qualificada de argumentos utilizados nos espacos
publicos de discussao e decisdo, como o Congresso Nacional, o governo e a prépria opinido publica.

O Projeto Pensando o Direito consolidou, desse modo, um novo modelo de participacdo social paraa Administracao
Publica. Por essa razdo, em abril de 2011, o projeto foi premiado pela 152 edicdo do Concurso de Inovacao na Gestao
Publica Federal da Escola Nacional de Administracao Publica (ENAP).

Para ampliar a participacdo na construcao de politicas publicas, os resultados das pesquisas promovidas pelo Projeto
sdo incorporados sempre que possivel na forma de novos projetos de lei, de sugestdes para o aperfeicoamento de pro-
postas em tramitacao, de orientagao para o posicionamento da SAL/MJ e dos diversos 6rgaos da Administracao Publica
em discussdes sobre alteragcdes da legislacdo ou da gestdo para o aprimoramento das instituicées do Estado. Ademais,
adivulgacao das pesquisas, através da Série Pensando o Direito, permite a promocao de debates com o campo acadé-
mico e com a sociedade em geral, demonstrando compromisso com a transparéncia e a disseminacédo das informacoes
produzidas.

Esta publicacao consolida os resultados de pesquisa selecionada através da Chamada Publican® 132/2013. Ressalta-se
acolaboracao da Universidade Federal do ABC- UFABC e o apoio da Prefeitura Municipal de Maringd, do Departamento
de Desenvolvimento e Projetos Urbanos (DDPU) da Prefeitura Municipal de Santo André, Departamento de Planejamento
Urbano (SPU-1) da Prefeitura Municipal de Sao Bernardo do Campo e Departamento de Controle da Funcao Social da
Propriedade (DCFSP) da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, a quem dedicamos nossos agradecimentos. O presente
volume estd disponivel no sitio eletronico da SAL/MJ (pensando.mj.gov.br), somando-se assim mais de 55 publicacbes
que contribuem para um conhecimento mais profundo sobre assuntos de grande relevancia para a sociedade brasileira
e paraa Administracdo Publica.

Gabriel de Carvalho Sampaio

Secretario de Assuntos Legislativos do Ministério da Justica






LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

AAS — Areas de Adensamento Sustentavel

APP — Area de Protecdo Permanente

AR — Aviso de Recebimento

ARISP — Associagao dos Registradores Imobilidrios de Sao Paulo
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COHAB — Companhia Metropolitana de Habitacdo
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PD — Plano Diretor

PEUC — Parcelamento, Edificagcao ou Utilizacdo Compulsérios
PlanHab — Plano Nacional de Habitagao

PMCMV — Programa Minha Casa, Minha Vida

PNUD — Programa das Na¢des Unidas para o Desenvolvimento



SAL — Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justica

SEMASA — Servico Municipal de Saneamento Ambiental de Santo André

SIG — Sistema de Informagdes Geogréficas

SMDU — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Sao Paulo
SNAPU — Secretaria Nacional de Programas Urbanos do Ministério das Cidades
STJ — Superior Tribunal de Justica

UFABC — Universidade Federal do ABC

UFRJ — Universidade Federal do Rio de Janeiro
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APRESENTACAO

Esta pesquisa trata dos instrumentos de inducdo do cumprimento da funcéo social da propriedade previstos no
Capitulo da Politica Urbana da Constituicao Federal de 1988, a saber, o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compul-
sérios (PEUC) e seu sucedaneo, o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo.
A Constituicdo e, posteriormente, o Estatuto da Cidade (Lein°10.257,de 10 de julho de 2001) conferiram aos municipios,
mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, o poder-dever de determinar o parcelamento, a edificacdo
ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado. Desse modo, a pesquisa tem
como objetivos: identificar como os municipios regulamentaram os instrumentos e analisar os critérios e estratégias
adotados para sua aplicagao.

Trata-se de temarelevante, tendo em vista que, enquanto novos perimetros urbanos sdo criados e areas de interesse
ambiental sdo ocupadas, persistem, na maioria das cidades, iméveis vazios e subutilizados em regides dotadas de
boas condic¢des de infraestrutura. Parte consideravel desses “vazios urbanos” constitui reserva especulativa, buscando
apropriar-se dos investimentos coletivos para valorizacdo dos imdveis. Outro fendmeno importante é a presenca de
edificacdes ndo utilizadas, localizadas principalmente na regiao central das grandes cidades, enquanto essas mesmas
cidades apresentam um expressivo déficit habitacional.

O adensamento do perimetro urbano, quando dotado de infraestrutura adequada, € mecanismo estratégico para
preservar ou recuperar o meio ambiente e diminuir as desigualdades socioespaciais. Para tanto, a aplicacdo dos instru-
mentos urbanisticos previstos na Constituicao e no Estatuto da Cidade pode cumpririmportante papel.

O PEUC é um dos principais instrumentos para fazer cumprir a funcao social da propriedade urbana. Entretanto,
a despeito da importancia desse instrumento e de sua previsao em parte significativa dos novos planos diretores, ha
poucos registros de experiéncias relacionadas a sua aplicacdo pelos municipios brasileiros.

Considerando o papel estratégico do instrumento para o cumprimento das func¢ées sociais da cidade e da proprie-
dade, é importante conhecer e avaliar os casos de municipios que iniciaram a aplicacao do PEUC. Com isso, pode-se
analisarasimplicacdes decorrentes de suaimplementacdo e avangar na compreensdo do seu potencial, em especial no
cendrio atual de excessivo aumento do preco da terra e acirramento da disputa pelo solo urbano disponivel.

Vale esclarecer que a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica, terceiro instrumento na
sequéncia estabelecida pela Constituicao de 1988, ndo foi tratado de forma aprofundada na pesquisa por duas razées.Em
primeiro lugar, porque nenhum municipio alcancou ainda essa etapa, inexistindo experiéncias concretas que pudessem
seranalisadas. E, ainda que algum municipio tivesse superado os cinco anos de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo,
estariaimpossibilitado de realizar a referida desapropriacdo em razao da proibicdo de emisséo de novos titulos da divida
publica estabelecida pelo Senado Federal.

Agradece-se a Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justica, ao Programa das Nagdes Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD) e a Universidade Federal do ABC (UFABC) pelo apoio a realizacao do trabalho. Estendem-se
os agradecimentos aos municipios pesquisados, em especial, a Maringd, Santo André, Sao Bernardo do Campo e Sao
Paulo, eleitos como estudo de caso, por sua contribuicdo com o fornecimento e producao de informacdes. O apoio desses
municipios foi fundamental para alcancar os objetivos propostos.

Santo André, janeiro de 2015.

Rosana Denaldi
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1. SOBRE A PESQUISA

O objeto da presente pesquisa é aregulamentacao e a aplicagcao do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compul-
sérios (PEUC) e do imposto predial e territorial urbano (IPTU) progressivo no tempo e tem como objetivo geral lancar
luz sobre as limitagdes e potencialidades desses instrumentos. Também se busca apontar proposicdes relacionadas a
legislacdo municipal, as estratégias, aos métodos e aos procedimentos de aplicacdo dos instrumentos referidos, consi-
derando seu papel de indutores do cumprimento da func¢ao social da propriedade urbana.

Sdo objetivos especificos:

« Analisar como o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001) disciplina o PEUC, o IPTU progres-
sivo no tempo e a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica, e verificar os limites
impostos pela norma federal;

« Conhecer como os municipios regulamentaram os instrumentos e analisar os parametros e critérios adotados
para sua aplicacao;

« Analisar a estratégia de aplicacdo do PEUC adotada pelos municipios assim como identificar as metodologias e
procedimentos administrativos;

« Identificar como foi aplicado o IPTU progressivo no tempo;
+ Produzir recomendacdes para a regulamentacao e aplicacdo dos instrumentos.

Para alcancar tais objetivos, o presente estudo, desenvolvido ao longo do ano de 2014, valeu-se, como metodologia,
do estudo de caso empirico descritivo dos municipios. Utilizou-se, ainda, como meio para suarealizacao arevisao biblio-
grafica daliteratura relacionada ao tema, levantamento e analise de normas juridicas, entrevistas e visitas de campo.

A pesquisa foi desenvolvida da seguinte forma:
1. Regulamentacdo municipal: identificacdo e analise das normas municipais.

2. Aplicacdo dos instrumentos: pesquisa documental, visitas de campo e entrevistas.

Vale ressaltar que a oficina “Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios e IPTU progressivo no tempo:
regulamentacao e aplicacao”, promovida pela Universidade Federal do ABC (UFABC), teve papel importante nesse
processo. Realizada nos dias 11 e 12 de dezembro de 2014, em parceria com a Secretaria de Assuntos Legislativos (SAL)
do Ministério da Justica e com a Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNAPU) do Ministério das Cidades, a oficina
contou com a participacdo da equipe de pesquisa, de representantes dos referidos Ministérios e de representantes de
dez dos municipios pesquisados'.

O evento visou a apresentar os resultados parciais da pesquisa e debaté-los juntamente com os participantes. Nessa

1 Os representantes dos municipios eram profissionais das areas de planejamento urbano, financas e procuradoria, envolvidos na implementacédo do parcela-
mento, edificacao ou utilizagdo compulsérios e/ou do IPTU progressivo no tempo nas administragdes municipais.
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ocasiao, também foi possivel confirmar informacées levantadas, colher dados complementares e identificar pontos
relevantes que ndo haviam sido, até entao, suficientemente tratados.

Cumpre mencionar que as metas propostas foram alcancadas, trazendo contribui¢cées tanto para o aprimoramento
da pesquisa, quanto para a aplicagcao dos instrumentos pelos municipios cujos representantes se fizeram presentes.

No tocante a pesquisa, um dos primeiros desafios com o qual se deparou foi a dificuldade naidentificacdo do universo
dos municipios que regulamentaram e aplicaram o PEUC e 0 IPTU progressivo no tempo para, a partir dai, selecionar os
estudos de caso.

Além disso, ndo foiidentificada significativa quantidade de trabalhos académicos ou institucionais que fornecessem
um panorama da aplicacao do instrumento no Brasil:. A pesquisa elaborada pela“Rede de Avaliacao e Capacitacao para
almplementacgédo dos Planos Diretores Participativos” apenas apontou a previsao do instrumento nos planos diretores
pesquisados, mas nao analisou sua regulamentacao ou identificou a efetiva aplicacdo do instrumento.

1.1 Municipios que requlamentaram e aplicaram o PEUC: A construcao
de um possivel universo

Paraidentificar o universo de municipios que aplicaram o PEUC, adotou-se como recorte os municipios com popula-
cdoacimade 100mil habitantes. Justifica-se tal escolha porque se entende que o referido instrumento tem um papel mais
relevante no caso das cidades médias e grandes que apresentam maior dinamismo demografico e econémico+. Ademais,
embora representem apenas cerca de 5% do total dos atuais 5.570 municipios brasileiros, os municipios enquadrados
no recorte proposto abrigam mais da metade da popula¢ao estimada para 2014-.

Ao tempo da definicdo do universo a ser pesquisado no presente estudo, adotou-se como referéncia a Pesquisa de
Informacdes Basicas Municipais realizada em 2012 pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE/MUNIC, 2012)s.
A época, foram identificados 288 municipios com populacio superior a 100mil habitantes, incluindo todas as capitais
dos estados brasileiros, além do Distrito Federal’. Desse total, 286 municipios (99%) declararam possuir Plano Diretor e
91 municipios (32%) afirmaram possuir lei especifica para aplicacdo do PEUC (Tabela 1).

O recorte estabelecido para identificacdo do universo de pesquisa agrega um nimero pequeno de municipios em
relacdo ao total. No entanto, é representativo, pois incorpora cidades de todos os estados (ao menos, a capital) e os
municipios onde estd concentrada a maior parcela da populacao. Cabe ainda destacar que as cidades médias e grandes,
de forma geral, possuem maior capacidade administrativa para efetivar a aplicacdo dos instrumentos de planejamento

2 Encontrou-se artigos publicados em anais de congresso ou periédicos que tratam da aplicacao do instrumento pelos municipios de Santo André, Sao Bernardo
do Campo, Curitiba e Palmas. Ver Bruno Filho; Denaldi (2007; 2012); Bruno Filho et al (2013); Coriolano, Rodrigues e Oliveira (2013); Faria (2013).

3 Pesquisa concebida com o objetivo de se obter uma avaliagdo dos Planos Diretores desenvolvidos pelos municipios brasileiros. O Projeto foi desenvolvido por
meio de um convénio estabelecido entre o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional (IPPUR) e o Ministério das Cidades. Identificou que o instru-
mento PEUC foi incorporado no Plano Diretor de 478 municipios dos 526 pesquisados (SANTOS JUNIOR; MONTANDON, 2011).

4 Adindmica econdmica se relaciona com o papel e a inser¢cao do municipio na rede urbana e nas dinamicas produtivas da regido.

5 As Estimativas de Populagdo dos Municipios Brasileiros, com data de referéncia em 1° de julho de 2014, apontaram 300 municipios com populacdo superior a
100mil habitantes, cuja populacéo total é de aproximadamente 113,2 milhdes de pessoas, o que corresponde a 55,8% da populagao brasileira (IBGE, 2014).

6 A Pesquisa de Informagdes Bésicas Municipais - 2012 (IBGE/MUNIC, 2012) no eixo “Legislacdo e Instrumentos de Planejamento’, apresenta informagoes sobre
aspectos da politica urbana dos 5.565 municipios brasileiros existentes na época. Com base em seus resultados, é possivel identificar municipios que declaram pos-
suir Plano Diretor e lei especifica sobre instrumentos juridico-urbanisticos tais como parcelamento, edificacéo ou utilizacdo compulsérios (PEUC), IPTU progressivo
no tempo e desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica. Na presente pesquisa, o levantamento de informagoes foi realizado segundo os
resultados da MUNIC 2012, pois a edicao do ano de 2013 ndo traz dados municipais sobre a existéncia de lei especifica de PEUC e de seus instrumentos sucedaneos.
7  Capitais com populagdo entre 100.001 e 500.000 (classe 6): Porto Velho (RO), Rio Branco (AC), Boa Vista (RR), Macapa (AP), Palmas (TO), Vitéria (ES) e Floriané-
polis (SC). Capitais com populacdo acima de 500.000 (classe 7): Manaus (AM), Belém (PA), Séo Luis (MA), Teresina (PI), Fortaleza (CE), Natal (RN), Jodo Pessoa (PA),
Recife (PE), Macei6 (AL), Aracaju (SE), Salvador (BA), Belo Horizonte (BH), Rio de Janeiro (RJ), Sdo Paulo (SP), Curitiba (PR), Porto Alegre (RS), Campo Grande (MS),
Cuiaba (MT), Goiania (GO) e Brasilia (DF).
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urbano instituidos pelo Estatuto da Cidade (EC) e, portanto, existe maior probabilidade de serem identificadas experi-
éncias concretas de aplicacao dos instrumentos nesse grupo de municipios.

TABELA 1: MUNICiPIOS COM PLANO DIRETOR E LEI ESPECIFICA DE PEUC SEGUNDO CLASSES DE TAMANHO DA POPULAGAO

‘ MUNICiPI0S
QUANTIDADE % EM :\:nol:\:l:f:::ﬁ)s COM LEI
CLASSES DE TAMANHO DA POPULAGAO DEMUNICIPIOS |  RELAGAO ESPECIFICA DE
DIRETOR
AOTOTAL PEUC

Classe 1: Até 5.000 habitantes

Classe 2: De 5.001 a 10.000 habitantes 1.210 22% 352 29% 61 17%

Classe 3: De 10.001 a 20.000 habitantes 1.388 25% 474 34% 107 23%

Classe 4: De 20.001 a 50.000 habitantes 1.054 19% 900 85% 128 14%

Classes: 0001100000 327 6% 318 97% 7 23%
habitantes

Classeq: 000012500000 250 4% 248 9% 74 30%
habitantes

Classe 7: Mais de 500.000 habitantes 38 1% 38 100% 17 45%

TOTAL 5.565 100% 2.658 48% 521 20%

Fonte: IBGE/MUNIC (2012).

Para a identificacdo do universo dos municipios que aplicaram o PEUC e o IPTU progressivo no tempo, além da
Pesquisa de Informacbes Basicas Municipais de 2012 (IBGE/MUNIC, 2012), foi utilizado o Relatério “PEUC nas capitais
brasileiras”, produzido pelas Prefeituras de Sao Paulo (SP) e Sdo Bernardo do Campo (SP):. Os dados foram, ainda, com-
plementados por meio de busca na rede mundial de computadores, acessando-se os sitios eletrénicos das prefeituras
municipais®.

Com base nas fontes de dados referidas, foram considerados no conjunto de municipios com possibilidade de enqua-
dramento no universo desta pesquisa: 91 casos com base na MUNIC 2012; 27 casos tomando-se como referéncia o estudo
“PEUC nas capitais brasileiras”; e quatro casos adicionais constatados nas consultas na internet. Convém esclarecer que
12 das cidades identificadas na MUNIC 2012 foram também listadas no estudo “PEUC nas capitais brasileiras” . Assim,
chegou-se a um total de 110 municipios com populacao acima de 100mil habitantes em que foi identificado indicio de
legislacao especifica sobre o instrumento objeto do presente estudo.

A partir da definicdo desse conjunto de municipios, procedeu-se a constru¢ao de um panorama sobre a aplicacao
desse instrumento no pais, tendo por base:

1. Aidentificacdo dos municipios que, além da previsdao do PEUC no Plano Diretor, regulamentaram lei especifica
para a aplicacdo do instrumento;

8 Os municipios de Sdo Paulo e Sao Bernardo do Campo, que integram a Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), articularam-se para obter informagoes sobre
outros casos de aplicagao do PEUC e IPTU progressivo no tempo, visando a troca de experiéncias. Nesse contexto, realizaram, de forma conjunta, levantamento de
informagdes quanto a regulamentacéo e aplicagédo do PEUC nas capitais brasileiras. Contatou-se o setor responsavel de cada municipio pela aplicacao do Plano
Diretor. Esse levantamento foi realizado no inicio de 2014 e os resultados constam do relatério consultado.

9 Durante o processo de levantamento da legislagdo urbanistica nos sitios eletronicos dos municipios selecionados com base na MUNIC 2012, foram identifica-
das outras quatro cidades brasileiras com legislacdo especifica sobre o PEUC: Araguaina (TO), Itabira (MG), Umuarama (PR) e Rio Verde (GO), todos os municipios
com populagdo entre 100.001 e 500.000 habitantes.

10 Do total de 91 municipios que declararam possuir lei especifica de PEUC na MUNIC 2012, sdo capitais de estados brasileiros: Palmas e Vitdria (classe 6), Belém,
Teresina, Fortaleza, Jodo Pessoa, Aracaju, Belo Horizonte, Rio de Janeiro, Sao Paulo, Curitiba e Cuiaba (classe 7).
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2. Aidentificacdo de quais municipios, dentre o universo que regulamentou o PEUC, efetivamente aplicaram e/
ou estao aplicando o instrumento.

No processo de verificacdo das informagdes quanto a existéncia de leis municipais especificas sobre a aplicacdo do
PEUC, foram consultados os sitios eletronicos das prefeituras e das camaras municipais em busca das referidas normas.
Também se utilizou como fonte, no caso das capitais, o relatorio “PEUC nas capitais brasileiras”. Em alguns casos, foi
necessario contatar diretamente o 6rgdo competente para averiguar informacdes. Ao fim desse procedimento, cons-
tatou-se que alguns dos municipios que responderam, na MUNIC 2012, possuir lei especifica sobre o PEUC, de fato, ndo
tinham tal legislacao. A pesquisa identificou, ainda, que apenas 25 dos 110 municipios (23% do total) regulamentaram
o instrumento de forma a torna-lo aplicavel.

TABELA 2: REGULAMENTAGAO E APLICAGAO DO PEUC E IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO
NOS MUNICIPIOS COM POPULAGAO ACIMA DE 100MIL HABITANTES"

MUNICIPIOS MUNICIP10S COM LEGISLACAO MUNICIPI0S COM APLICACAO DE
CLASSIFICACAO DOS PESQUISADOS ESPECIFICA DE PEUCE/OU IPTU PEUCE/OU IPTU PROGRESSIVO NO
MUNICIPIOS PROGRESSIVO NO TEMPO TEMPO
I T
Campo Grande (MS)
Cuiabd (MT)
Curitiba (PR) Curitiba (PR)
- Goidnia (GO) N Goiania (GO) )
Capitais z 8 Jodo Pessoa (PB) 30% 4 Palmas (T0) 20%
Palmas (T0) Sao Paulo (SP)
Sao Paulo (SP)
Teresina (PI)
Araquaina (T0)
Bagé (RS)
Cascavel (PR)
Diadema (SP)
Municipios com Itabira (MG);
populacao entre Juazeiro do Norte (CE) N Diadema (SP) .
100.001 e 500.000 7 2 Maricd R) 16% 2 parings (PR) 7
habitantes Maringd (PR)
Paranagud (PR)
Rio Verde (GO)
Santos (SP)
Umuarama (PR)
Dugue De Caxias (RJ)
Municipios com Santo André (SP) )
populacao maior que 7 5 Sao Bernardo do Campo (SP)  71% 2 gggtgeé:jrﬁo(zz) Gamoo (SP) 40%
500.000 habitantes Sorocaba (SP) P
Uberlandia (MG)
TOTAL 110 25  Municipios 23% 8  Municipios 32%

11 Resultado consolidado com base nas confirmagées oficiais recebidas dos municipios contatados até 14/03/2014.

29



Para identificar o conjunto de municipios que aplicaram o PEUC, foram realizados contatos junto aos gestores da
area de desenvolvimento urbano dos 25 municipios identificados na etapa anterior. Desses, constatou-se que apenas
oito municipios estavam aplicando ou aplicaram o instrumento em algum periodo. Sao eles: Curitiba (PR), Palmas (TO),
Goiania (GO), Sao Paulo (SP)», Maringa (PR), Santo André (SP), Sdo Bernardo do Campo (SP) e Diadema (SP). Em relacao
ao IPTU progressivo no tempo, a aplicacdo foi identificada apenas nos casos de Maringa (PR) e Sdo Bernardo do Campo
(SP). ATabela 2 apresenta a sintese desse panorama.

Vale ressaltar que as fontes de dados utilizadas para identificacdo do universo a ser pesquisado apresen-
tam algum grau de incerteza, que pode ser sintetizado nos seguintes tépicos=: (i) as informacdes divulgadas
pela MUNIC 2012 sao baseadas em declaracao das administracées municipais, sem a devida checagem por
parte do IBGE quanto a veracidade das respostas, o que implica na possibilidade de existirem situacdes em
que a informacao registrada ndo corresponde a realidade; (ii) ha municipios que informaram na MUNIC 2012
possuir lei especifica de PEUC, porém nao foi possivel localizar as normas municipais®; (iii) ha dados inconsistentes na
MUNIC2012,comoaindicacdo de leis com datas anterioresao ano de 2001, quando promulgado o Estatuto da Cidaders.
No entanto, a despeito dessas limitagdes, acredita-se que eventuais ajustes ndo alteram o quadro, ou seja, a ordem de
grandeza desse universo.

1.2 Sele¢ao dos estudos de caso

Para selecionar os estudos de caso, considerou-se afase de aplicacdo do PEUC de acordo com os seguintes estagios:
(i) municipios que regulamentaram o PEUC, (ii) municipios que aplicaram o PEUC e (iii) municipios que aplicaram o IPTU
progressivo no tempo. A escolha dos casos a serem estudados foi orientada pelos seguintes critérios:

« Em relacado ao IPTU progressivo no tempo, identificou-se que apenas os municipios de Maringa e Sao Bernardo
do Campo iniciaram a aplicacdo do instrumento. Desse modo, necessariamente, ambos deveriam ser selecio-
nados como estudo de caso de aplicacao tanto do PEUC quanto do IPTU progressivo no tempo;

« Dentre os municipios que iniciaram a aplicagdo somente do PEUC, a selecdao considerou o tempo de aplicagao
do instrumento, a abrangéncia territorial (escala das notificacdes) e a tipologia de municipio;

+ No caso da regulamentacao do PEUC, a selecdo considerou a diversidade de tipologia de cidade e regido, de
forma a captar proposicdes relacionadas com diferentes contextos.

Os municipios selecionados foram divididos em trés grupos: regulamentacdo (grupo 1), aplicagdo do PEUC (grupo
2) e aplicacdo do IPTU progressivo no tempo (grupo 3). Vale salientar que um estagio abrange o anterior, de forma que
os municipios do segundo e do terceiro grupos foram estudados em relacdo a regulamentagao do PEUC e os municipios
do terceiro grupo também foram estudados em relacédo a aplicacdo do PEUC.

12 No inicio da pesquisa, a Prefeitura de Sdo Paulo nao havia iniciado a notificagdo dos imdveis ociosos. No entanto, estava desenvolvendo algumas acoes com
esse objetivo, tais como: estruturacao do Departamento de Controle da Fungao Social da Propriedade (DCFSP), criado especialmente para a implementagdo do
instrumento; elaboracdo de decreto administrativo para regulamentacdo de procedimentos para a realizacao das notificagdes e planejamento de um primeiro
piloto de notificagdes para ajustar o processo de aplicagdo do PEUC. As primeiras notificagdes ocorreram no més de outubro de 2014.

13 Ver Brajato (2014) e Sao Paulo; Sédo Bernardo do Campo (2014).

14 Como no caso dos quatro municipios mencionados que foram identificados por meio da internet.

15 Mesmo com a verificacao realizada pela equipe de pesquisa na internet, alguns municipios sequer disponibilizam sua legislacao nos sitios eletronicos, como
identificado nos casos de: Pago do Lumiar (MA); Igarassu e Sao Lourenco da Mata (PE); Alagoinhas e Jequié (BA); Belford Roxo (RJ), Colombo (PR) e Santa Cruz do
Sul (RS).

16  Os seguintes municipios declararam possuir leis especificas do PEUC com datas anteriores ao Estatuto da Cidade e, em alguns casos, até mesmo a Consti-
tuicao: Abaetuba: 1999 e Castanhal: 1990 (PA); Sobral : 2000 (CE); Cabo de Santo Agostinho: 1989 (PE); Uberaba: 1991 (MG); Colatina: 1996 e Vila Velha: 1977 (ES);
Belford Roxo: 1997 (RJ); Barretos: 1994, Maua: 2000, Mogi-Guagu:1971 e Sao Vicente: 1999 (SP); Palhoga: 1993 (SC) e Santa Cruz do Sul:1977 (RS).
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O Quadro 1 apresenta a selecao de municipios conforme a divisao descrita acima. Ja aTabela 3 apresenta a caracte-
ristica dos municipios selecionados.

QUADRO 1: MUNICiPIOS SELECIONADOS POR TIPO DE ANALISE

REG,U}AMENTAQ.“ . APLICACAO DO PEUC APLICACAO DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO
(andlise normativa)

Curitiba
(oiania
Itabira

Jodo Pessoa
Maringd
Mossord
Santo André
Santos

Sdo Bernardo do Campo
Sdo Paulo
Palmas

Fonte: Elaboragao propria (2014)

Goiania

Maringa

Santo André

Sdo Bernardo do Campo
Sdo Paulo

Palmas

Maringd
Sdo Bernardo do Campo

TABELA 3: MUNICIPIOS SELECIONADOS: TIPOLOGIA, POPULAGAO E LEGISLACAO

TIPOLOGIA

S PR
SE Sp
(=]
S
S
= SE 5p
=
SE SP
10
@ GO
NE PB
g
E NE RN
= SE 5p
S
] SE MG
&
S PR
Notas
(1) IBGE - classes de tamanho da
populacao

Classe 6 - 100.001 até 500.000 habitantes
Classe 7 - Maior que 500.000 habitantes

MUNICIPIO
IBGE(1)

Hab(2)
Maringd (lasse 6 D 357.077
S.B.do Gampo (lasse 7 A 765.463
Santo André (lasse 7 A 676.407
Sao Paulo (lasse 7 A 11.253.503
Palmas (lasse 6 C 228332
Goiania (lasse 7 D 1.302.001
Jodo Pessoa (lasse 7 C 723.515
Mossord (lasse 6 £ 259.815
Santos (lasse 6 B 419.400
Itabira (lasse 6 G 109.783
Curitiba (lasse 7 B 1.751.907

(2) Tipologia PlanHab

A: Regides Metropolitanas do Rio de Janeiro

e de Sdo Paulo

B: Principais aglomeragdes e capitais ricas

C: Aglomerados e capitais présperas N e NE

D: Aglomerados e centros regionais Centro Sul
E: Aglomerados e centros regionais N e NE

G: Centros urbanos em espagos rurais
consolidados, com algum grau de dinamismo

POPULACAO
Plan 3) Plano Diretor

LEGISLAGAO URBANISTICA

Regulamentacao PEUC e/
ou IPTU

632/06 82710
o
19.110/14
8.696/04 = 15.379/06
16.050/14 15.234/10 55.038/14
155/07 195/09 699/14
171/07 181/08 =
03/92 12.147/11 -
12/06 = =
821/13 = =
4.034/06 4.240/08 =
11.226/04 74/09 =

(3) IBGE 2010

Fonte: Consércio Via Publica / FUPAM-LABHAB / Logo Engenharia (2008); IBGE (2010); IBGE/MUNIC (2012); Legislacdo Municipal (2014).
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1.3 Estudos de caso

Os municipios selecionados como estudos de caso possuem caracteristicas especificas relacionadas ao periodo,
escala e estagios de aplicacao dos instrumentos. O Quadro 2 apresenta as caracteristicas dos municipios estudados e
a Tabela 4 registra informacdes sobre o nimero de notificacdes, bem como a fase da aplicacdo do PEUC até dezembro
de 2014.

QUADRO 2: APLICAGAO DO PEUC - MUNICIPIOS PESQUISADOS

MUNICiPI0 CARACTERISTICAS

Localizacdo: Regido Centro-Oeste; municipio integrante da Regido Metropolitana de Goiania

Populacdo: 1.302.001 habitantes (IBGE 2010)

Area da unidade territorial: 733,116 km?

Plano Diretor: Lei Complementar n° 171, de 29 de maio de 2007

Regulamentagdo PEUC: Lei Complementar n° 181, de T de outubro de 2008

Regulamentacdo IPTU progressivo no tempo: Lei Complementar n° 181, de 1 de outubro de 2008

Goidnia, capital do Estado de Goids, aplicou o PEUC em duas etapas: em 2011, com 68 notificagbes, canceladas posteriormente, e, no
final de 2014, quando foram emitidas 1.446 notificagdes.

Goiania (GO)

Localizado: Regido Sul; municipio da regiao norte do Estado do Parand, integrante da Regido Metropolitana de Maringd
Populacdo: 357.077 habitantes (IBGE 2010)
Area da unidade territorial: 487,052 km?

Maringa (PR) Plano Diretor: Lei Complementar n® 632, de 6 de outubro de 2006 e Lei Complementar n® 799, de 12 de janeiro de 2010 (revisdo)
Regulamentacdo IPTU progressivo no tempo: Lei Complementar n° 827, de 24 de junho de 2010
Maringd vem aplicando o PEUC desde 2009, de forma ininterrupta. No total, foram notificados 705 imdveis. Em 2011, o municipio
iniciou a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo.

Localizacdo: Regiao Sudeste; municipio integrante da Regido do ABC e da Regido Metropolitana de Sdo Paulo
Populacdo: 676.407 habitantes (IBGE 2010)
Area da unidade territorial: 175,782 km?

Santo André Plano Diretor: Lein° 8.696, de 17 de dezembro de 2004 e Lei n®9.394, de 5 de janeiro de 2012 (revisdo)

(SP) Regulamentagdo PEUC: Decreto n° 15.379, de 15 de maio de 2006
Ainclusdo de Santo André deve-se ao pioneirismo da experiéncia, que se tornou referéncia para outros municipios. O municipio
aplicou o PEUC entre os anos de 2006 e 2008, perfodo quando foram notificados 66 iméveis. A aplicacao do PEUC foi interrompida a
partir de 2009.

Localizagdo: Regido Sudeste; municipio integrante da Regido do ABC e da Regiao Metropolitana de Sao Paulo

Populagdo: 765.463 habitantes (IBGE 2010)

Area da unidade territorial: 409,508 km”

Plano Diretor: Lei n® 6.184, de 21 de dezembro de 2011

Regulamentagdo PEUC: Lei n 6.186, de 27 de dezembro de 2011, Decreto n° 18.437, de 16 de abril de 2013 e Decreto n® 18.943, de
9 de junho de 2014 (alteragdo)

Regulamentagdo IPTU progressivo no tempo: Lei n® 6.324, de 19 de dezembro de 2013 e Decreto n® 19.110, de 12 de dezembro de
2014

Sdo Bernardo do Campo vem aplicando o PEUC desde maio de 2013, de forma ininterrupta, valendo-se da experiéncia anterior do
municipio vizinho — Santo André. No total, foram notificados 150 imdveis até dezembro de 2014. Em 2015, 0 municipio iniciou a
aplicagdo do IPTU progressivo no tempo.

Sao Bernardo
do Campo (SP)
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Localizagdo: Regido Sudeste; municipio integrante da Regido Metropolitana de Sao Paulo
Populagdo: 11.253.503 habitantes (IBGE 2010)

Area da unidade territorial: 1.521,110 km?

Plano Diretor: Lein° 16.050, de 31 de julho de 2014

(Ssa:) oty Regulamentagdo PEUC: Lein.0 15.234, de 1 de julho de 2010, Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 (alteracdo) e Decreto n

55.638, de 30 de outubro de 2014

Regulamentacdo IPTU progressivo no tempo: Lei n® 15.234, de 1 de julho de 2010

Sdo Paulo, capital do Estado de Sao Paulo, iniciou a aplicacao do PEUC em 2014, por meio de um projeto piloto que resultou na

notificacdo de 77 imdveis.

Localizacdo: Regido Norte; municipio integrante da Regido Metropolitana de Palmas

Populacdo: 228.332 habitantes (IBGE 2010)

Area da unidade territorial: 2.218,943 km?

oo . ) . . <

Palmas (TO) Plano Diretor: Lei Complementar n° 155, de 28 de dezembro de 2007 e Lei Complementar n° 165, de 10 de julho de 2008 (alteracdo)

Regulamentagdo PEUC: Lei Complementar n® 195, de 22 de dezembro de 2009

Regulamentacdo IPTU progressivo no tempo: Lei Complementar n 195, de 22 de dezembro de 2009 e Lei Complementar n° 296, de
3 dejulho de 2014 (alteracdo)

Palmas, capital do Estado do Tocantins, aplicou o PEUC em duas etapas: em 2011, com 250 notificacdes, canceladas posteriormente,
e, em 2013, quando foram emitidas 463 notificacdes.

Fonte: IBGE (2010); Legislagao municipal (2014); Dados fornecidos pelos municipios (2014).

TABELA 4: ESTAGIO DE APLICAGAO DO PEUC

” , IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO:
MUNIcIPIO IMOVEIS NOTIFICADOS NOTIFICACOES LANCAMENTOS

- AVERBADAS (N°) -
N | PERiODO || PeRiobo
. 68 2011 — - -
Goiania
1.446 2014 - - -
L. 105 2009
Maringa 705 47 2014
600 2012-2013
Santo André 66 2006-2008 16 - -
Sao Bernardo do Campo 150 2013-2014 49 27 2015
Sao Paulo 77 2014 - - --
250 2017 = = =
Palmas
463 2013 = = =

Fonte: Dados fornecidos pelos municipios (2014).

Maringd e Séao Bernardo do Campo sédo os dois Unicos municipios em que, uma vez iniciada a implementacao do
PEUC, esta néo sofreu descontinuidade, atingindo o estagio de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo. Em Maringd,
as 105 notificagdes emitidas em 2009 desdobraram-se em 47 lancamentos de IPTU progressivo no tempo em 20147, Em
Séo Bernardo do Campo, foram notificados 150 iméveis de 2013 até o final de 2014 e realizados 27 lancamentos de IPTU
progressivo no tempo para o exercicio de 2015.

17 O numero de langamentos de IPTU progressivo no tempo refere-se somente ao exercicio de 2014; ndo computa lancamentos anteriores que, eventualmente,
tenham sido cancelados.

18 Somente os imdveis notificados em 2013 (51 no total) poderiam incorrer em IPTU progressivo no tempo por nao cumprimento do prazo legal para apresen-
tacdo de projetos, o que ocorreu com 27 iméveis, um percentual elevado (quase 53%).
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Santo André foi pioneiro na aplicacdo do PEUC, tornando-se referéncia. Entretanto, teve a experiéncia interrompida
em 2008, computando-se 66 notificacdes no total. Desde entdo, o municipio ndo realizou novas notificacdes nem promo-
veu o devido acompanhamento dos imdveis que ja haviam sido notificados. Além disso, a inexisténcia de lei especifica
sobre 0 IPTU progressivo no tempo impediu que as aliquotas progressivas fossem lancadas.

Goidnia realizou 68 notificacdes em 2011, suspendeu o processo, cancelando todas as notificacdes emitidas e reto-
mou a aplicacdo no final de 2014, quando foram realizadas 1.446 notificacdes. De forma semelhante, Palmas aplicou
o instrumento em 2011, mas suspendeu o processo e cancelou todas as 250 notificacdes porque foram identificados
vicios de validade nos atos praticados. Em dezembro de 2013, o municipio retomou os procedimentos, tendo efetuado
notificacdes aos proprietarios de 463 imdveis. No ano de 2014, os imdveis estavam sendo monitorados para verificacdo
do cumprimento do prazo para apresentacao de projeto perante o érgao municipal competente.

Séo Pauloiniciou as notificacdes apenas em novembro de 2014, mas sua experiéncia se destaca pelaimportanciado
municipio no cenario nacional. Destacam-se essas informacoes para deixar claro que as analises aqui contidas acompa-
nharéo o estagio e o nivel de aprofundamento das experiéncias, claramente heterogéneas.

Por fim, vale ressaltar que a pesquisa desenvolvida resulta em relatério completo e em publicacdo resumida. Os
casos de Santo André, Séo Bernardo do Campo e Maringd foram descritos nos apéndices do relatério técnico, que trazem
adescricao completa das experiéncias. A Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justica disponibiliza para

acesso e disseminacao os relatérios que podem ser obtidos no Portal do Projeto Pensando o Direitor.

19 Disponivel em: <http://participacao.mj.gov.br/pensandoodireito/publicacoes/>.
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2. FUNDAMENTOS JURIDICOS DO PARCELAMENTO,
DA EDIFICACAO E DA UTILIZACAO COMPULSORIOS NO
DIREITO BRASILEIRO

O presente capitulo apresenta e discute os aspectos juridicos que, no ambito federal, fundamentam a aplicacdo do
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriacdo com paga-
mento mediante titulos da divida publica.

O objetivo é apresentar o panorama geral em que os instrumentos foram previstos, delimitando sua naturezajuridica
e a conformacao que a prépria legislacao federal, a comecar pela Constituicdo de 1988, conferiu a eles. A compreensao
desses aspectos sera importante para que se analise de que forma as diversas leis e decretos municipais incorporaram
tais ferramentas da politica urbana em cada caso estudado.

2.1 A funcao social da propriedade como fundamento da obrigacao
de parcelar, edificar ou utilizar os imoéveis urbanos na ordem
constitucional brasileira

A obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios estabelecida pelo Poder Publico aos proprie-
tarios de imoveis urbanos somente pode ser sustentada com base em uma concepcao de direito de propriedade que
esteja submetida a uma ordem publica, impondo-lhe o cumprimento de uma fungdo social.

A ideia de funcéo social da propriedade foi introduzida no discurso juridico no inicio do século XX pelo francés
Léon Duguit sob influéncia do pensamento de Saint-Simon e de Auguste Comte. Para esses pensadores, por ser fonte
de producéo e riquezas, a propriedade deveria ser disciplinada pelo Estado a fim de assegurar as necessidades sociais,
especialmente das classes proletérias (SALLES, 2014, p. 74).

Duguit entendia que, apds a Declaracao dos Direitos do Homem e do Cidadao e o Cédigo de Napoleao=, o sistemajuri-
dico repousavaem uma concepcao metafisica de direito subjetivo, levando o Direito Privado moderno a desenvolver-se
sob uma perspectiva puramente individualista. Compreendia o direito subjetivo como“o poder que correspondeauma
vontade de seimpor como tal auma ou varias vontades, quando quiser uma coisa que nao esta proibida pela lei”(DUGUIT,

20 Cddigo Civil Francés, de 21 de margo de 1804.
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1920, p. 26). No caso da propriedade privada, essa nogao confere ao individuo poderes para opor-se aos demais e ao
Estado, permitindo que utilize seu patriménio em beneficio préprio daforma que Ihe aprouver. Nesse sentido, o Cédigo
Civil Napolednico definiaa propriedade em seu Art. 544 como“o direito de gozar de uma coisa da maneira mais absoluta”

A leitura feita por Duguit é corroborada por Paolo Grossi (2006, p. 82), que aponta como uma das caracteristicas
marcantes da propriedade moderna a sua abstracdo. Para o autor, toda a l6dgica do pensamento liberal dos séculos XVl
e XIX parajustificar a livre iniciativa estava assentada na possibilidade de qualquer cidadao vir a tornar-se proprietario,
de forma que, aos poucos, ja ndo havia grande diferenca entre 0“meu”e 0“mim”. O contelido passou a ser um acidente,
importando menos do que a relagdo em si. Estando desvinculada dos bens, a propriedade passou a um plano de valor
fundamental, direito inviolavel e sagrado conforme estabelecido pela Declaragao dos Direitos do Homem e do Cidadao
de 1789.

Boaventura de Sousa Santos (2008, p. 42) destaca outro aspecto distintivo da propriedade moderna, qual seja, a
exclusividade ou, como prefere chamar, o monopdlio do uso da terra. Em suas palavras:

De relagdo de producdo, a propriedade fundidria foi-se gradualmente transformando num vinculo
juridico, num direito de propriedade que estabelece o monopdlio legal do uso da terra e, nessa base,
legitima a obtencdo de um rendimento pela cedéncia do uso. Esta transformacdo é um dos vetores
estruturantes da transicdo (ou das transi¢des) do feudalismo para o capitalismo.

A propriedade é vista pela tradicdo moderna como o “puro direito subjetivo, ou seja, um interesse juridicamente
protegido, que confere uma gama de poderes ao seu titular e correlatos deveres, a serem prestados ou observados por
terceiros ndo proprietarios” (LOUREIRO, 2003, p. 41). Desse modo, é um direito oponivel a toda a sociedade — oponibili-
dade ergaomnes — poisimpede que os demais individuos interfiram nos direitos do proprietario. Ao exercicio do direito
de propriedade, portanto, ndo caberiam limites ou, quando houvesse, seriam muito excepcionais.

Tal concepcao de propriedade, como um direito individual que confere amplos e plenos poderes a seus titulares, esta-
belece barreiras e condicionantes para o Estado no exercicio da funcdo de planejamento do territério. Assim, segundo
Marcuse (2008, p. 13),“[a] protecdo dos valores da propriedade historicamente tem sido uma das forcas propulsoras do
planejamento urbano: estava naraiz da legislacdo de zoneamento (zoning) nos EUA e é sempre uma questao primordial
nas audiéncias que tratam dos planos de uso do solo”.

Para Duguit, contudo, essa nocao de direito subjetivo individual ndo condizia com a realidade social, devendo ser
superada. O autor defendia que o direito de usar determinado bem, na verdade, nao decorre do poder, mas sim do dever
de fazé-lo. Portanto, como destaca Eros Grau (2002, p. 260), a propriedade seria justificada e legitimada por sua funcao
social. Consequentemente, 0 abandono ou o uso contrario ao interesse geral ndo poderiam ser admitidos, devendo o
Estado punir o proprietario omisso e obriga-lo a dar uma destinacao adequada ao bem. Trata-se ndao apenas de estabe-
lecerimposi¢cdes negativas ao exercicio do direito, evitando os abusos e excessos prejudiciais a terceiros, mas também
de estabelecer verdadeiras imposicoes positivas, que inibam a ndo utilizacao e a especulacao imobiliaria. Essa visdo é
claramente manifestada por Duguit (1920, p. 184) na passagem a seguir:

Os que compram grandes quantidades de terrenos a precos relativamente baixos e que se mantém
durante varios anos sem explora-los, esperando que o aumento natural do valor do terreno Ihes pro-
porcione um grande beneficio, ndo seguem uma pratica que deveria estar proibida? Se a lei intervém,
a legitimidade de sua intervencao ndo seria discutivel nem discutida. Isto nos leva para muito longe da
concepcao de direito de propriedade intangivel, que implica para o proprietdrio o direito a permanecer

inativo ou ndo, segundo lhe agrade.
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Esse pensamento coincide com o desgaste pelo qual passou o liberalismo no inicio do século XX e com a ascensao
do Estado Social de Direito, cujas Constituicdes consagravam direitos sociais e coletivos. A propriedade privada, diante
desse contexto, nao ficou ilesa as transformacdes da época. A Constituicdo Alema de 1919, por exemplo, estabeleceu
que“a propriedade obriga e seu uso e exercicio devem ao mesmo tempo representar uma fungao no interesse social”
(Art. 153, 820).

No Direito brasileiro, os ideais do liberalismo levaram a edicdo da Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, conhecida
como LeideTerras. Anormaacabou com o sistema de sesmarias, legitimando os casos de ocupacao existentes com titulos
de propriedade. Aquelas terras ndo ocupadas ou cuja ocupacao nao fora legitimamente comprovada passaram ao domi-
nio do Estado, sendo consideradas devolutas. Essa propriedade era inviolavel, comportando apenas uma possibilidade
de perda, nos casos de desapropriacao, quando garantida a indenizagao.

Apenas com a Constituicado de 1934 é que a propriedade passa a se submeter ao interesse social e coletivo (Art. 113).
Damesma forma, a Constituicdo de 1946 estabeleceu que o uso da propriedade deveria ser condicionado ao bem-estar
social (Art. 147).Ea expressao“funcdo social da propriedade”foi utilizada pela primeira vez na Constituicdo de 1967 (Art.
157,81°). Em todos os casos, porém, o contexto social e os regimes politicos nao permitiram a ruptura do paradigma da
propriedade como direito individual pleno e absoluto.

Foi apenas com a Constituicdo de 1988 que o principio da funcao social da propriedade ganhou o relevo que apre-
senta atualmente. Uma primeira inovacao foi a funcéo social da propriedade ter sido tratada no Titulo dos Direitos e
Garantias Fundamentais (Art. 5°, inciso XXIll), enquanto as Constituicdes anteriores a previam apenas no Capitulo refe-
rente a ordem econémica. Atualmente, essa questao também é um dos principios orientadores da ordem econémica
(Art. 170, inciso Ill), da politica urbana (Art. 182) e da politica agricola e fundiéria (Arts. 184 e 186).

Embora tenha mantido a concepcao de propriedade como um direito individual, a Constituicao de 1988 nao a
considera mais como sendo absoluta. Nesse sentido, ainda que ndo tenha substituido totalmente o paradigma do
direito subjetivo individual pelo da fungéo social, como propunha Duguit, a Carta Magna inaugurou novos paradigmas
conformadores da propriedade, impondo uma conciliagdo entre o interesse individual e o interesse da coletividade.

No tocante a propriedade urbana, a Constituicdo, ao contrario do que fez ao disciplinar a propriedade rural>, ndo
estabelece parametros explicitos que caracterizem o cumprimento de sua funcéo social. Delegou aos municipios, por
meio de seus planos diretores, o papel de estabelecer as condi¢cdes que determinam a fun¢do social em cada caso,
conforme se vé na redacdo do Art. 182, a seguir transcrito:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico munici-
pal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desen-
volvimento das funcbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.
[..]

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais de

ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

A respeito do conteudo da funcéo social da propriedade, Loureiro (2003, p. 115-117) destaca que ha basicamente
duas correntes. A primeira delas defende que se trata de um conceito indeterminado, que deve ser valorado a cada caso
concreto pelo aplicador do Direito. A segunda argumenta que o significado da funcdo social é fornecido pela legislacao
inferior, sem a qual ndo haveria possibilidade de aplicacdo danorma. Nenhuma das posicdes parece conferir total solugcao
para o problema.

21 O Art. 186 da Constituicao de 1988 prevé que “A fungao social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus
de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: | - aproveitamento racional e adequado; Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservagao do meio ambiente; Il - observancia das disposicdes que regulam as relagdes de trabalho; IV - exploragao que favoreca o bem-estar dos proprietarios
e dos trabalhadores”.
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E certo que, como principio juridico, a funcdo social da propriedade apresenta uma tessitura aberta com grau de
abstracdo e generalidade maior do que as regras, inexistindo uma féormula rigida sobre seu conteudo. Isso ndo significa
que seja um conceito absolutamente vago e impreciso, sujeito a qualquer tipo de interpretacao.

Alexy (2008, p.90) assevera que os principios sao“mandamentos de otimizag¢do”, caracterizados por poderem ser satis-
feitos em graus variados e pelo fato de que a medida devida de sua satisfacao nao depende somente das possibilidades
faticas, mas também das possibilidades juridicas. Devem realizar-se na maior medida possivel diante das condicoes
faticas ejuridicas, o que significa que sua definicao precisa ndo pode ser encontrada com base exclusivamente no direito
objetivo, mas sim em sua aplicacdo ao caso concreto. As normas infraconstitucionais podem auxiliar na delimitacao
de seu contelido, mas sua auséncia ndo pode ser um impeditivo para que os principios sejam aplicados. Do contrario,
estar-se-ia negando a forca normativa da Constituicdo (HESSE, 1991).

Umdos principios instrumentais de interpretacdo constitucional é de sua unidade, sequndo o qual“aordemjuridica é
um sistema - o que pressupde unidade, equilibrio e harmonia. Em um sistema, suas diversas partes devem conviver sem
confrontosinarredaveis”(BARROSO; BARCELOS, 2010, p.301). Assim, afuncao social da propriedade deve serinterpretada
em harmonia com as demais normas constitucionais. Por sua vez, ao estarem submetidas a Carta Magna, a elaboracao e
aaplicacdo dos planos diretores municipais precisam estar orientadas pelo principio da eficaciainterpretativa, de forma
que seus preceitos ndo violem ou contrariem o que ja foi estabelecido em sede constitucional.

Por isso, ndo se pode afirmar que as leis municipais gozam de liberdade absoluta no que diz respeito ao estabeleci-
mento do contetido juridico da funcéo social da propriedade. E necessario considerar as diretrizes da politica urbana,
em especial o adequado aproveitamento do solo, o atendimento as demandas sociais por moradia digna, a protecao
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, o combate a especulagao imobilidria e a correcao das distor¢des do
crescimento urbano.

Como salienta Saule Junior (2007, p. 42):

[...] como meio de atender a fungéo social da propriedade na formulagao e implementacéo das politi-
cas urbanas, deve prevalecer o interesse social e cultural coletivo sobre o direito individual de proprie-

dade, e sobre os interesses especulativos.

E justamente nessa funcao social da propriedade urbana que se encontra o fundamento para o parcelamento, a edifi-
cacaooua utilizagao compulsérios (PEUC). Trata-se de obrigagao que se estabelece em prol do bem-estar dos habitantes
da cidade, na medida em que permite um melhor aproveitamento do solo (PINTO, 2010, p. 162).

Esse é ofundamento orientadordaLein°10.257,de 10de julho de 2001, autointitulada Estatuto da Cidade (EC), que
regulamenta o Capitulo da Politica Urbana da Constituicao de 1988, estabelecendo“normas de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental” (EC, Art. 12, § Unico).

Foi com vistas a possibilitar a atuacdo estatal no combate a retencao especulativa do solo urbano e para assegurar
o cumprimento da funcdo social da propriedade que o Art. 182 da Constituicdo estabeleceu mecanismos de aplicacao
sucessiva para induzir a adequada utilizacdo dos imoéveis urbanos.

Art. 182.1..]

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano dire-
tor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagao compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagao com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente apro-
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vada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessi-

vas, assegurados o valor real da indenizacgao e os juros legais.

A escolha constitucional foi, em primeiro lugar, impor aos proprietarios o encargo de dar o devido aproveitamento
a seus imoveis. Apenas em situagao extrema, quando desrespeitados todos os prazos da notificacao para execucao
do PEUC e ap6s a aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo,
é que podera o municipio expropriar o imével e tomar para si a responsabilidade pela efetivacao da funcéo social da
propriedade=.

Cabe esclarecer que, ao utilizar a expressao“facultado’, a Constituicao ndo quis submeter a aplicagao dos instrumentos
ao mero arbitrio do gestor municipal. Ao atribuir um poder a Administracao Publica, designou-lhe uma funcdo. E, nesse
caso,“o dever surge como elemento insito ao poder” (MEDAUAR, 2013, p. 123), pois a norma estabelece o atendimento
de um fim por parte do municipio. Portanto, como ocorre com os demais poderes conferidos a Administracdo Publica,
também o PEUC reveste-se de dupla natureza, sendo, ao mesmo tempo, um poder e um dever. Desse modo, uma vez
que a funcdo social da propriedade estd lastreada no interesse publico, ndo pode o municipio ignorar as situacdes de
descumprimento, sendo obrigado a intervir para induzir o aproveitamento adequado do imoével.

E no Estatuto da Cidade que se encontram as determinacdes bésicas que guiardo os municipios na aplicacéo do
PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica. Todavia,
por ser norma geral, o Estatuto ndo estabelece todos os detalhes de cada procedimento, deixando margem para que as
legislacdes locais disciplinem-nos de acordo com a especificidade de cada territério e da prépria administracao publica
municipal. Seus dispositivos, contudo, estabelecem importantes parametros minimos que devem ser observados pelos
municipios.

2.2 0 Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsdrios no
Estatuto da Cidade

Antes mesmo de tratar dos instrumentos do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriacdo com paga-
mento mediante titulos da divida publica, o Estatuto da Cidade (EC) prevé como uma das diretrizes da politica urbana
a“ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizacdo ou ndo utilizacdo” (Art. 2°, inciso VI, alinea “e”). Essa diretriz aponta para um caminho segundo o qual a
gestao municipal deve desenvolver mecanismos de atuagcdo que sejam capazes de inibir ou até mesmo de sancionar os
proprietarios que nao utilizam seus imoéveis, trazendo prejuizos para o bem-estar dos habitantes da cidade.

Adiante, da mesma forma como estabelecido pela Constituicdo, o EC prevé que cabe a lei municipal especifica, com
base na area incluida pelo plano diretor, determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsérios do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, bem como as condi¢ées e prazos paraimplementacdo da obrigacao
(Art.50).

A utilizacdo do instrumento depende, portanto, de previsao na legislagdo municipal. Em particular, cabe ao plano
diretor papel de destaque na disciplina dos instrumentos no ambito local, tendo em vista que é o instrumento basico
da politica urbana e definidor da funcdo social da propriedade. Compete a ele estabelecer os padroes de ocupacdo do

22 Aaplicagdo sucessiva, nessa ordem, do PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriacao por descumprimento da fungéo social da propriedade nao estava
prevista na Emenda Popular da Reforma Urbana, proposta em 1987 pelo Movimento Nacional pela Reforma Urbana durante o processo constituinte. Em sua reda-
cao original, a proposta trazia a aplicagdo dos instrumentos de forma independente, sem estabelecer uma ordem entre eles.
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territério municipal, fixando os parametros gerais de uso e ocupacgdo adequados para cada regido da cidade a fim de
assegurar a qualidade de vida urbana. E com base em tais parametros que devem ser incluidas as 4reas passiveis de
aplicacao do PEUC.

Sobre a delimitacao da area de aplicagao do instrumento pelo plano diretor, Monteiro (2006, p. 92) argumenta que
nao é razoavel que a obrigacdo estenda-se a toda a cidade, pois, se assim fosse, perderia o carater de sancao adminis-
trativa para tornar-se a regra de uso da propriedade em todo o territério. Em certa medida, a preocupacdo da autora
reflete a previsao do Art. 42, inciso |, do Estatuto da Cidade, que determina que o plano diretor deve delimitar as “areas
urbanas onde podera seraplicado o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de
infraestrutura e de demanda para utilizacdo”. O PEUCé, assim, um mecanismo estratégico que ndo pode ter sua aplicacdo
voltada a areas nas quais as condi¢cdes de urbanizacao nao sejam adequadas nem favordaveis a ocupacgao do solo. Essa
é a orientacdo da Legislacao Federal. Mas caberd a cada municipio, considerando as particularidades de seu territorio,
definir que 4reas estratégicas sdo essas. Portanto, é papel do planejamento urbano local definir se a aplicacdo ocorrerd
emtodaa cidade ouapenasemumafracao dela, considerando, como determina o EC, adisponibilidade de infraestrutura
e ademanda de utilizacao.

Ao planodiretor, contudo, ndo caberia a responsabilidade de disciplinarintegralmente aaplicagdo do PEUC, do IPTU
progressivo no tempo e da desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica. Isso porque, conforme
previsto no EC, seu conteido minimo seria tao somente a delimitacao das areas passiveis de incidéncia desses instrumen-
tos.O Conselho das Cidades, por meio da Resolucaon° 34, de 1°de julho de 2005, orienta uma ampliagcdo desse conteudo
minimo, recomendando que o plano diretor deva também: a) determinar critérios para a caracterizacdo de iméveis ndo
edificados, subutilizados e ndo utilizados; e b) definir o prazo para notificacdo dos proprietarios dos iméveis (Art. 3°).

Além do plano diretor, tanto a Constituicdo quanto o Estatuto da Cidade tratam da necessidade de uma lei municipal
especifica com atribuicdo de efetivamente determinar a obrigacdo, na medida em que disciplinaria em detalhes as
condicdes e os procedimentos para sua implementacao. Nesse ponto, cumpre ressaltar que ha casos em que o préprio
plano diretor antecipa os procedimentos de aplicacdo do PEUC, dispensando, desse modo, a existéncia de umalei= que
verse sobre esses pormenores. Aqui, a questao que se apresenta é: nesses casos, haveria vicio formal » na aplicacdo do
PEUC pelainexisténcia de lei especifica?

Se o plano diretor estabelecesse tao somente diretrizes gerais, ndo sendo dotado de concretude, a resposta ao
guestionamento ndo poderia ser outra senao afirmativa. Isso porque o disciplinamento legal dos instrumentos nao seria
suficiente, dependendo de outras normas para lhe conferir aplicabilidade.

Essa concepcao, no entanto, revela-seincompativel com a atual nocao de plano diretor conferida pelo ordenamento
juridico brasileiro. As alteracdes introduzidas na Lei Federal n°6.766, de 19 de dezembro de 1979, que disciplina o parce-
lamento do solo urbano, ampliaram as atribuicdes do plano diretor, que passou a ter como objeto a definicao de indices
urbanisticos relativos a dimensoes de lotes (Art. 2°, §4°), definicdo das zonas urbanas, de expansao urbana e de urba-
nizagado especifica (Art. 3°) e até mesmo a previsdo da densidade de ocupagao admitida em cada zona (Art. 4°, inciso I).

OEC, porsuavez, atribuiu ao plano diretor o papel de dispor sobre diversos instrumentos, como o direito de preemp-
¢ao, aoutorgaonerosado direito de construir e de alteracdo de uso, a transferéncia do direito de construir e as operacdes
urbanas consorciadas (Art. 42). Por essa razao, o plano diretor passa a ser dotado de maior concretude, adentrando na
disciplina deinstitutos juridicos e urbanisticos. Na sistematica do EC, quanto maior o grau de aplicabilidade imediata do
plano diretor, mais eficaz serd o planejamento urbano do municipio.

Assim é que, quantoao PEUC, 0 Art.42 do ECimp6s como contetido minimo do plano diretor a delimitacdo das areas

23 Dos municipios pesquisados, nos quais se identificou a aplicagdo do PEUC (Goiania/GO, Maringa/PR, Séo Bernardo do Campo/SP, Santo André/SP, Sao Paulo/
SP e Palmas/TO), nos casos de Maringéd/PR, Santo André/SP, Sdo Bernardo do Campo/SP e Séo Paulo/SP o Plano Diretor trata da matéria em um grau de detalha-
mento que dispensaria a existéncia de lei especifica. Mas, ainda assim, em S&o Bernardo do Campo/SP e Sao Paulo/SP a lei especifica foi aprovada como requisito
formal. J&4 em Maringd/PR e Santo André/SP a aplicagao do PEUC ocorreu diretamente com base no Plano Diretor, ndo existindo lei especifica. Ha lei especifica em
Maringa/PR apenas para o IPTU progressivo no tempo.

24 Segundo Barroso (2006, p. 27) “havera inconstitucionalidade formal propriamente dita se determinada espécie normativa for produzida sem a observancia
do processo legislativo préprio”.
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urbanas onde poderd seraplicado. Isso nao significa que, no processo de elaboracdo do plano, ndo se possaavancar para
tratar da questdo de forma mais aprofundada, ja prevendo todas as condicdes, prazos e procedimentos. A legislacdo
federal determina um contedido minimo, ndo impedindo o maximo.

Caso o plano diretor apresentasse todas as condic¢des, prazos, procedimentos e areas de incidéncia do instrumento,
suas normas seriam dotadas de tal concretude e aplicabilidade que tornariam desnecessaria a edicado de uma lei espe-
cifica (FUNDACAOQ PREFEITO FARIA LIMA, 2006).

Nesse sentido, Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 97) advogam o seguinte:“Nada obsta, portanto, tais definicdes estarem
todas contidas no préprio plano diretor, o que tornaria, a partir de sua promulgacao, autoaplicavel, no contexto local, a
exigibilidade de conceder-se, ao solo urbano, um uso”.

Considerando que o plano diretor deve ter o maior grau de concretude possivel e possa ser autoaplicadvel em suas
determinacgdes, ndo parece que a inexisténcia de uma lei especifica sobre o PEUC importe em vicio material=. Contudo,
ja que a Constituicao e o Estatuto da Cidade a estabeleceram como uma condicdo formal para a aplicacdo do instru-
mento, visando a uma maior segurancga para 0s municipios e para evitar questionamentos por parte dos proprietarios,
é recomendado que se aprovem as respectivas leis especificas com base no plano diretor.

Quantoaosdestinatarios da obrigacaoinstituida pelo PEUC, sdo eles todos os proprietarios de imdveis ndo edificados,
subutilizados ou nao utilizados, localizados em area definida pelo plano diretor de cada municipio. A principio, incluir-
-se-iam nesse grupo os titulares de bens particulares e também os de bens publicos*, ndo havendo ressalva constitu-
cional queisente estes Gltimos da obrigacao. Entretanto, embora se reconheca que a propriedade publicatambém esta
obrigada a cumprir uma funcao social (ROCHA, 2005; SAULE JUNIOR, 2014), o tratamento especial que lhe é conferido
pelo regime juridico-administrativo cria dificuldades para a aplicacdo do PEUC e, particularmente, do IPTU progressivo
no tempo e da desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

E preciso considerar que as relacdes politico-administrativas, bem como a dependéncia orcamentaria dos municipios
emrelacdo aos demais entes, criam barreiras para a atuacao dos entes locais em relacao aosimoéveis estaduais ou federais
nao edificados, ndo utilizados ou subutilizados.

”
’

Além disso, por forca do Art. 150, inciso VI, alinea“a
os municipios sdoimunes ao pagamento deimpostos sobre patrimdnio, renda ou servigos. Essaimunidade é estendida
as autarquias e fundagdes publicas (Art. 150, §29), significando que a propriedade publica ndo é passivel de incidéncia
de IPTU, dentre outros impostos. Se ndo ha a configuracdo de fato gerador que justifique a cobranca do imposto, fica
inviabilizada a adogdo de sua versao progressiva no tempo.

da Constituicao de 1988, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e

Por sua vez, a desapropriacdo é concebida de forma a inibir a intervencao do municipio na propriedade dos demais
entes, 0 que bloqueia sua capacidade de sancionaraUnido ou o Estado, bem como suas autarquias e fundagdes publicas,
tomando-lhe a propriedade do imével nao utilizado, subutilizado ou néo utilizado>.

O PEUC foi concebido muito mais para permitir a atuacao dos municipios no combate a especulacao imobiliaria de
imoveis privados. Essa foi uma das grandes questées que influenciaram o contetido da Emenda Popular da Reforma
Urbana, que originou o Capitulo da Politica Urbana na Constituicado de 1988, no qual foi previsto o instrumento.
O Poder Publico ndo era concebido como especulador imobilidrio e, assim, nao foi alvo do PEUC.

25 Segundo Barroso (2006, p. 29) a inconstitucionalidade material “expressa uma incompatibilidade de contetido, substantiva entre a lei ou o ato normativo e
a Constituicao. Pode traduzir-se no confronto com uma regra constitucional - e.g., a fixagdo da remuneragdo de uma categoria de servidores publicos acima do
limite constitucional (art. 37, XI) - ou com um principio constitucional, como no caso de lei que restrinja ilegitimamente a participacao de candidatos em concurso
publico, em razéo do sexo ou idade (arts. 5°, caput, e 39, IV), em desarmonia com o mandamento da isonomia. O controle material de constitucionalidade pode ter
como parametro todas as categorias de normas constitucionais: de organizacéo, definidoras de direitos e programaticas”.

26 De acordo com o Art. 98 do Cédigo Civil de 2002, “Séo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno;
todos os outros sao particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem”. Portanto, séo publicos todos os bens pertencentes a Unido, aos Estados, ao Distrito
Federal, aos municipios, as autarquias e as fundagdes publicas.

27 De acordo com o Art. 2°, §2°, do Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941, “os bens do dominio dos Estados, Municipios, Distrito Federal e Territorios
poderéo ser desapropriados pela Unido, e os dos Municipios pelos Estados, mas, em qualquer caso, ao ato devera preceder autorizagao legislativa”. A 16gica é que,
desde que haja autorizacéo legislativa, a Unido podera desapropriar bens de outros entes federativos e os Estados poderao desapropriar bens dos respectivos
municipios. No entanto, essa prerrogativa ndo foi estendida aos municipios, que somente podem desapropriar bens particulares.
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No caso da propriedade publica, portanto, outras solu¢des devem ser negociadas com seus titulares no intuito de
assegurar que esses imoéveis também cumpram sua func¢ao social.

No que concerne ao conceito deimdvel subutilizado, o préprio EC define que seria aquele“cujo aproveitamento seja
inferiorao minimo definido no plano diretor ou em legislacéo dele decorrente”(Art. 52,81, inciso ). O texto originalmente
aprovado pelo Congresso Nacional previa também uma segunda modalidade de subutilizacdo, qual seja, o uso em
desacordo com a legislagao urbanistica ou ambiental. O dispositivo, entretanto, sofreu veto presidencial. A justificativa
apresentada baseou-se na inadequacdo frente a Constituicao, entendendo-se que o entdo inciso Il do §1°do Art. 5° do
EC ampliava excessivamente a interpretacdo, abrangendo de forma equivocada os imoéveis ocupados e/ou utilizados
ilegalmente. Nas razées do veto o mais forte argumento contra o dispositivo foi: “em se tratando de restricdo a direito
fundamental - direito de propriedade - ndo é admissivel a ampliacéo legislativa para abarcar os individuos que néo
foram contemplados pela norma constitucional” (BRASIL, 2008, p. 36).

Assim, sabendo-se que os usos ilegais nao sao caracterizadores da subutilizacdo pela norma geral requlamentadora
da politica urbana, os municipios devem estabelecer uma solucao para tais casos que seja diversa dos instrumentos
do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriagao com pagamento mediante titulos da divida publica.
Prevalecem, nessas hipoteses, as tradicionais posturas municipais relativas ao controle do uso do solo (MONTEIRO, 2006,
p.95). A questdo deve sertratada pelos drgdos de controle urbano, habitacdo e/ou meio ambiente, de forma a promover
areqgularizacdo das ocupacdes irregulares ou, quando nao for possivel essa alternativa, colocar fim ao uso indevido
mediante o exercicio do poder de policia administrativa e de uma politica habitacional adequada, quando necessario
o reassentamento de familias.

Emrelacdo aosimoéveis ndo edificados e nado utilizados, o EC silenciou quanto aos seus conceitos. Possivelmente, como
argumenta Santos (2010, p. 35), por entender que sua compreensao decorre de interpretacdo literal. Por obviedade, o solo
néo edificado seria a terra nua, vazia. Por sua vez, o nao utilizado seria“o imével abandonado e nao habitado, incluidas
as construcdes paralisadas e destruidas” (MONTEIRO, 2006, p. 95). Entretanto, a anélise da legislacdo dos municipios
pesquisados revela que tais conceitos ndo sao uniformes, verificando-se uma diversidade nas definicdes de tais casos,
bem como em seus mecanismos de afericaoz.

Sobre o procedimento de notificacao, o EC limita-se a determinar que seja ele realizado por funcionario do Poder
Publico Municipal diretamente ao proprietario doimével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes
de gerénciageral ouadministracdo. No caso de trés tentativas frustradas de notificacdo pessoal, admite-se sua realizacao
por edital (Art. 5, §3°).

Uma vezrealizada a notificacao, o Poder Publico deve requerer sua averbagao na matricula doimaével junto ao cartorio
competente. Como consequéncia, aimposicao estabelecida grava o imével, configurando-se em uma obrigacao que
acompanhara a coisa mesmo que seja transferida a terceiros. Em outras palavras, caso o imdvel venha a ser transmitido,
o encargo sera exigido do novo proprietario nas mesmas condicdes e prazos estabelecidos na notificagcao original (Art.
6°), independente de sua vontade. Nessa hipotese, o municipio ndo precisa efetuar nova notificacao, pois a averbacao
na matricula é elemento suficiente para transmitir a obrigacao.

Aaverbacédo nao é condicao para que a notificacao produza seus efeitos em relacdo ao proprietariodoimaével, o que
ocorre deimediato. Entretanto, sem o ato registral, ndo ha como obrigar os terceiros de boa-fé que, porventura, venham
aadquiriroimével. A averbagdo cumpre, portanto, um duplo papel: (i) informar eventuais adquirentes do imével sobre
aexisténcia de um encargo; (ii) servir de mecanismo inibidor de fraudes, protegendo o interesse publico para assegurar

aaplicacao do instrumento nos mesmos prazos e condi¢des previstos na notificacdo.

Como advertido acima, caso o municipio ndo promova a averbacao, a notificacdo produzira plenos efeitos emrelagcao
ao proprietario notificado, mas ndo em relagdo aos futuros proprietarios. Nessa hipétese, o municipio devera proceder
anova notificacdo e reiniciar a contagem dos prazos>.

28 As definicoes trazidas pelas leis municipais serdo analisadas no préximo capitulo, momento em que a discusséo sera retomada.
29 No mesmo sentido, ver Macedo (2006).
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Ainda sobre a averbacgédo, como o EC nao estabeleceu uma formalidade para o seu requerimento, existe um vazio
normativo que pode gerar diferentes préticas e exigéncias por parte dos cartérios de registros de iméveis. Para evitar
divergéncias e excessos que venham a inibir o ato registral, é importante que as Corregedorias de Justica dos estados
estabelecam normas uniformes sobre a matéria, vinculando todos os cartérios.

Quanto aos prazos para cumprimento da obrigacao, devem estar consignados na legislagdo municipal. Como para-
metros minimos, o EC estabeleceu o prazo de um ano, a partir da notificacao, para que seja protocolado o projeto no 6rgao
municipal competente; e dois anos, a partir da aprovacao do projeto, parainiciar as obras do empreendimento (Art. 5°,
§40, incisos | e ll). Caso o municipio deseje, outros prazos podem ser estabelecidos no plano diretor ou na lei especifica,
desde que ndo sejam inferiores aqueles determinados pela lei federal.

Em relacdo aos empreendimentos de grande porte, o EC previu que a lei municipal poder3, excepcionalmente, esta-
beleceraconclusao em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo
(Art. 5°, §5°). Isso indica que, além dos prazos para protocolizacao de projeto e inicio das obras, a legislagdo municipal
podera fixar um tempo maximo para a conclusao dos parcelamentos ou edificacdes, inclusive prevendo etapas para os
grandes empreendimentos.

Como forma de viabilizar financeiramente o aproveitamento doimaével, o Poder Publico Municipal podera estabelecer
juntamente com o proprietario notificado para parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios um consércio imo-
bilidrio, conforme previsto no Art. 46 do Estatuto da Cidade. Trata-se de medida que busca auxiliar os proprietarios que
nao teriam condicdes econOmicas de, por seus proprios esforcos, empreender no imaével urbano objeto de notificacdo.
Nesse sentido, o Art. 46, §1°, do EC define consércio imobiliario como sendo:

[...] a forma de viabilizacdo de planos de urbanizagdo ou edificagdo por meio da qual o proprietario
transfere ao Poder Publico Municipal seu imével e, apés a realizacdo das obras, recebe, como paga-

mento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.

Nessa modalidade de consorcio, o Poder Publico assumiria a funcao de empreendedor, investindo recursos para
o parcelamento ou edificacdo no imével urbano. Como contrapartida, o proprietario deve transferir a titularidade do
imodvel para o municipio e, em troca, recebe unidades imobilidrias ao final das obras. O valor das unidades imobilidrias a
serem entregues ao proprietdrio serd correspondente ao valor do imével antes da execugdo das obras, sendo calculado
da mesma forma como previsto no caso da desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publicax.

Aposadecorréncia dos prazos estabelecidos na legislacdo municipal sem que o proprietério notificado tenhadadoa
devida destinacdo ao seuimovel, autoriza-se a majoracdo da aliquota do IPTU, conforme serd detalhado no item a seguir.

2.3 0 IPTU progressivo no tempo

Havendo descumprimento das obrigacdes e prazos decorrentes da notificacdo para parcelamento, edificacdo ou
utilizagao compulsérios, 0 municipio devera aumentar a aliquota do IPTU por cinco anos consecutivos até o limite de
15% (quinze por cento).

30 Ainda que seja um mecanismo que venha a facilitar o aproveitamento dos iméveis nao edificados ou subutilizados, ja que legaliza o aporte de recursos pu-
blicos para tal, ndo existem noticias de experiéncias concretas de aplicagdo do consércio imobilidrio pelos municipios brasileiros.
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Aintencao dotributo, nessa hipétese, ndo é necessariamente a arrecadagao por parte da Fazenda Publica, massima
inducdo de um comportamento socialmente desejavel, que é a efetivacdo da funcédo social da propriedade. Trata-se de
funcao tributaria conhecida como extrafiscalidade, que consiste“no uso de instrumentos tributarios para obtencao de
finalidades ndo arrecadatorias, mas estimulantes, indutoras ou coibidoras de comportamentos, tendo em vista outros
fins, a realizacdo de outros valores constitucionalmente consagrados [...]" (ATALIBA, 1990, p. 235).

Os valores das aliquotas praticadas a cada ano deverdo ser previstos na legislacdo municipal. O EC limita o aumento
a, no maximo, 100% (cem por cento) de um exercicio para o outro. A lei federal prevé também que, caso a obrigacao
de parcelar, edificar ou utilizar ndo seja atendida em cinco anos, o municipio podera manter a cobranca pela aliquota
maxima, até que se cumpra a referida obrigacao (Art. 7°, §2°).

Quanto a aliquota méximaa que pode chegaraaplicacdo do IPTU progressivo no tempo, hd questionamentos sobre
sua constitucionalidade com base na proibicdo do carater confiscatorio dos tributos. Entretanto, como lembrado por
Mariano Junior (2011), ndo se pode concluir de forma objetiva que a aliquota de 15% (quinze por cento) é necessaria-
mente confiscatéria, pois ha outrosimpostos com aliquotas ainda maiores. E o caso, por exemplo, do Imposto de Renda,
que chega a aliquota de 27,5% (vinte e sete e meio por cento). Em favor desse mesmo posicionamento, Rocha (2005)
aponta que diversos tributaristas* sustentam ndo ofender a Constituicao o imposto que, em sua funcao extrafiscal, é
instituido com o propésito de induzir ou inibir certos comportamentos. Portanto, a natureza extrafiscal da progressivi-
dade no tempo do IPTU justifica a aliquota maxima.

Deve-se considerar, ainda, que o limite de 15% (quinze por cento) € alcancado paulatinamente, apés anos de descum-
primento dafuncao social da propriedade urbana, incluindo todos os prazos da notificacao para parcelamento, edificagao
ou utilizacdo compulsérios. O contribuinte ndo pode, assim, alegar que a medida tributaria foi aplicada inesperadamente
edeformaimediata.”Assim, tratando-se de IPTU utilizado comoinstrumento de politica urbana, visando o ordenamento
territorial, conforme os ditames da Constituicao Federal e do Estatuto da Cidade, néo se esta, efetivamente, diante de
um confisco” (MARIANO JUNIOR, 2011, p. 330).

Por fim, o Estatuto da Cidade veda a concessdo de isencdes ou de anistia relativas a tributacao progressiva (Art. 7°,
§39), dificultando ainda mais a situacao do proprietario desidioso.

Caso, durante o periodo de majoracdo daaliquota do IPTU, o proprietéario venha a cumprir com a obrigacdo do parce-
lamento, edificacdo ou utilizacdo de seuimédvel, dando-lhe a devida fungao social, aaliquota do IPTU devera regressar aos
padrdes ordindrios. Por outro lado, se isso ndo ocorre, ao final do quinto ano, fica o municipio autorizado a desapropriar
o imével como forma de san¢édo ao proprietario.

2.4 Desapropriacao por descumprimento da fun¢ao social da
propriedade urbana

Como ultima e mais extrema medida, nas hipoteses em que aaplicacdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo nao
resultarem no devido aproveitamento do imével urbano, podera o municipio proceder a desapropriagao, indenizando
o expropriado com pagamento mediante titulos da divida publica.

Nas palavras de Mello (2010, p. 865) a desapropriacao é“o procedimento através do qual o Poder Publico compulso-
riamente despoja alguém de uma propriedade e a adquire, mediante indenizacao, fundado em um interesse publico”
Na desapropriacdo por descumprimento da func¢ao social da propriedade urbana, porém, nao se esta diante das tipicas

31 O autor aponta, dentre outros defensores desse posicionamento, Aliomar Baleeiro, Fernando Dias Menezes de Almeida e Diégenes Gasparini.

44



hipoteses de desapropriacao por utilidade ou necessidade publicas ou por interesse social. O que se pretende, em
verdade, é sancionar o proprietario, razdo pela qual o instrumento é também conhecido como desapropriacado-sancao.
Porisso, as garantias previstas no Art. 5°,inciso XXIV, da Constituicdo de 1988, ndo se aplicam ao caso=.

O Estatuto da Cidade determina que o calculo da indenizacao devera ter como ponto de partida o valor da base
do IPTU - valor venal previsto na planta genérica de valores do municipio -, descontado o montante incorporado em
funcao de obras realizadas apds a notificacdo pelo Poder Publico na érea onde o imével esteja localizado e ndo sendo
computados expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios (Art. 82, §2°). Ha nitida diferenca em rela-
cao asindeniza¢des das demais modalidades de desapropriacao, que buscam refletir o valor de mercado dos imoveis e
consideram as expectativas de ganhos, os lucros cessantes e os juros compensatoérios, conforme estabelece o Decreto-Lei
n°3.365,de 21 de junhode 1941.

Outra distingao marcante é que o pagamento da indenizagcao nao ocorrera previamente, nem em dinheiro, mas sim
em titulos da divida publica resgataveis em dez anos, em presta¢des anuais, iguais e sucessivas. Esses titulos, de acordo
com o EC, ndo terdo poder liberatério para pagamento de tributos, de forma que o expropriado ndo podera valer-se
deles para negociar com a Fazenda Publica (Art. 89, §3°).

A lei federal prevé também que, uma vez realizada a desapropriacdo, o municipio devera promover o adequado
aproveitamento do imével em até cinco anos apds sua incorporagao ao patrimoénio publico, dando-lhe a devida desti-
nacdo conforme suafuncédo social (Art. 89, 849).I1sso pode acontecer por meio dos préprios esfor¢os da gestdo municipal,
de alienacao ou de concessao do imovel a terceiros. Registre-se, porém, que as mesmas obrigacdes de parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsdrios ficam mantidas para o municipio ou para o adquirente do imovel.

Uma questao final, mas de grande relevancia, diz respeito a emissao dos titulos da divida publica que serao utilizados
para pagamento das indenizacées. De acordo com a Constituicao de 1988, sua emissao por parte dos municipios devera
ser previamente aprovada pelo Senado Federal. Contudo, hda mais de vinte anos, essa autorizacdo nao tem sido possivel.

A Emenda Constitucional n° 3, de 17 de marco de 1993, estabeleceu que, até 31 de dezembro de 1999, os Estados,
o Distrito Federal e os Municipios somente poderiam emitir titulos da Divida Publica no montante necessario ao refi-
nanciamento do principal devidamente atualizado de suas obrigagdes, representadas por essa espécie de titulos (Art.
5°). No ambito do Senado Federal, a matéria foi regulada pelas Resolu¢des do Senado Federal n° 69, de 14 de dezembro
de 1995 (revogada), n° 78, de 1°de julho de 1998 (revogada) e n°43, de 21 de dezembro de 2001 (em vigor), nas quais a
proibicao de emissao dos titulos foi sendo mantida.

A Resolucao do Senado n° 43/2001 foi alterada pela Resolug¢do n° 29, de 25 de setembro de 2009, determinando o
seuArt. 11 que,

[...] até 31 de dezembro de 2020, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios somente poderdo emitir
titulos da Divida Publica no montante necessario ao refinanciamento do principal devidamente atuali-

zado de suas obrigagdes, representadas por essa espécie de titulos.

A proibicdo de emissao de titulos da divida publica tem sido uma tendéncia também na legislacdo federal que versa
sobre responsabilidade fiscal desde a edicao da Lei Complementar n° 101, de 4 de maio de 2000. Recentemente, a Lei
Complementar n° 148, de 25 de novembro de 2014 vedou a emissao de titulos da Divida Publica Mobilidria aos Estados,
ao Distrito Federal e aos municipios.

Dessa forma, ainda que houvesse situagdes em que os instrumentos da notificacdo para parcelamento, edificacao
ou utilizacdo compulsérios e do IPTU progressivo no tempo tivessem sido esgotados pelos municipios e ensejassem
seu sucedaneo legal, a desapropriacao estaria inviabilizada pelaimpossibilidade de pagamento. Trata-se de questao da
maior gravidade, pois inviabiliza a atuacao dos municipios e o préprio mandamento constitucional.

32 Art.5°[..] XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacao por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia
indenizacdo em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicao.
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Surge, em razao disso, um dilema para os municipios que chegam ao quinto ano de aplicacdo do IPTU progressivo
no tempo. Mesmo com o aumento das aliquotas, é possivel que haja proprietarios que ndo tenham dado cumprimento
afuncao social de seus iméveis. Como a etapa seguinte, que seria a desapropriacdo-san¢ao, encontra-se inviabilizada,
em virtude da impossibilidade de emissao de titulos da divida publica, o municipio poderd valer-se da previsao do Art.
70,820, do Estatuto da Cidade, que o autoriza a manutencdo da cobranca pela aliquota maxima do IPTU progressivo no
tempo até que se cumpra a referida obrigacao.

Uma possibilidade que se pode vislumbrar nos casos em que o proprietario sejadevedor da Fazenda Publica Municipal
é adesapropriacdo porinteresse social ou utilidade publica= com o abatimento do valor da divida no calculo da indeni-
zacao. Essa hipdtese, contudo, devera ser estudada pelo municipio com cautela, pois a indenizacao refletira os valores
de mercado do imdvel, o que nem sempre pode ser vantajoso.

No capitulo seguinte, serd analisada a regulamentagao dos instrumentos por parte dos municipios, destacando-se
alegislacao dos onze casos selecionados.

33 Nessas modalidades de desapropriacdo, a indenizagao devera ser paga em dinheiro por forga do Art. 5°, inciso XXIV, da Constituicdo de 1988.
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3. REGULAMENTACAO DO PEUCE DO IPTU PROGRESSIVO
NO TEMPO PELOS MUNICIPIOS

O estudo sobre a regulamentacao do PEUC, bem como do IPTU progressivo no tempo em cada um dos munici-
pios pesquisados teve por base os planos diretores e, quando existente, a lei especifica de que trata o Art. 182, §4°,da
Constituicao de 1988.

Para verificar a adequacao das aliquotas progressivas no tempo do IPTU, foram analisados também os Coédigos
Tributdrios municipais, pois eles indicam as aliquotas ordindrias utilizadas em cada caso, que sdo o ponto de partida para
o0 aumento em virtude do ndo cumprimento da funcdo social da propriedade urbana.

Complementando a pesquisa normativa, buscou-se acessar os respectivos decretos municipais que estabelecem
regras referentes aos procedimentos e competéncias para aplicagao dos instrumentos. Tais decretos foram identificados
nos casos de Palmas (TO), Santo André (SP), Sdo Bernardo do Campo (SP) e Séo Paulo (SP).

O presente capitulo traz os resultados da analise da regulamentacgéo por parte dos municipios, cotejando sua legis-
lacdo com as normas gerais estabelecidas pelo Estatuto da Cidade.

Importante esclarecer que a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica ndo recebeu a
mesma atenc¢ao por duas razoes elementares. A primeira diz respeito ao impedimento de emissao de titulos da divida
publica por parte dos municipios, conforme referido no capitulo anterior. A segunda razao é o pouco detalhamento
desse instrumento nas leis municipais, que praticamente repetem as disposicoes da lei federal.

3.1 Plano Diretor, Lei Especifica e Decreto Regqulamentador: contetido
e fronteiras

Como discutido no capitulo anterior, a Constituicdo de 1988 e o Estatuto da Cidade tratam da aplicacdo do PEUC, do
IPTU progressivo no tempo e da desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publicaa partirdeumadupla
previsao nalegislacdo municipal. Ao plano diretor compete a delimitacao das dreas em que incidem esses instrumentos
e auma lei especifica, seu detalhamento. Assim, a legislacao federal estipulou o conteldo minimo que deve constar no
planodiretor, deixando para a lei especifica o papel de estabelecer os contornos juridicos de cada instrumento, prevendo
casos deincidéncia, procedimentos, prazos e aliquotas.
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Por meio da Resolugdo n° 34/2005, o Conselho Nacional das Cidades emitiu orientagdes e recomendagdes quanto
ao conteddo minimo dos planos diretores. Especificamente em relacdo ao PEUC, sugere que os planos determinem os
critérios para a caracterizagao de imoveis nao edificados, subutilizados, e ndo utilizados; e definam os prazos para que os
proprietarios atendam as obrigagdes. Contudo, por ser uma recomendagao, anormanao tem efeito vinculante, cabendo
aos municipios deliberar se incorporam tal contetido em seus planos ou se o mantém exclusivamente nas leis especificas.

Uma espécie normativa ndo citada no EC é o decreto municipal, ato administrativo emanado pelo prefeito com papel
de regulamentar as previsées legais. Como bem lembra Mello (2010, p. 343), trata-se de:

[...] ato geral e (de regra) abstrato, de competéncia privativa do Chefe do Poder Executivo, expedido
com a estrita finalidade de produzir as disposi¢des operacionais uniformizadoras necessarias a execu-

cao de lei cuja aplicagao demande atuacao da Administracao Publica (grifos no original).

Portanto, os decretos distinguem-se das leis por trés elementos: 1) nao se submetem a discussao e aprovacao pelo
Poder Legislativo, sendo atos administrativos produzidos diretamente pelo Chefe do Poder Executivo; 2) sao normas
de menor grau hierarquico, subordinadas as leis e, por isso, ndo as podem contrariar; 3) seu papel é de operacionalizar
a execucao da lei, de forma que sdo entendidos como fonte secundaria do Direito, ndo lhes sendo permitido inovar em
relacdo ao conteldo dos direitos e obrigagdes.

Os decretos desempenham uma fungdo importante na aplicacdo do PEUC, pois visam a uniformizar os procedimen-
tos da Administracdo Publica e estabelecer competéncias entre os diversos 6rgaos. Mas, sendo subordinados a lei, ndo
podem prever um contetddo contrdrio ao que elas determinaram nem criar obrigacdes completamente novas para os
proprietarios, salvo aquelas referentes a processos e procedimentos.

Eimportante que os decretos estabelecam claramente que secretarias municipais e departamentos séo responsaveis
por cada etapa de aplicacdo do PEUC, evitando que existam vazios institucionais prejudiciais a efetivacdo do instrumento.
Dentre os quatro municipios em que foram identificados decretos requlamentadores, todos disciplinam a matéria, com
destaque para Sao Paulo, Gnico caso em que hd um setor exclusivo para planejar e aplicar o instrumento, o Departamento
de Controle da Funcgéo Social da Propriedade (DCFSP).

Em relagdo ao controle social, o decreto deve prever o papel do conselho municipal afeto a drea de planejamento
urbano* no acompanhamento, controle e deliberacdo de assuntos estratégicos no que dizrespeito ao instrumento.

Outro ponto que devera ser objeto de atencao da regulamentacdo administrativa é o detalhamento dos casos de
nao incidéncia do PEUC. Nos municipios pesquisados, os planos diretores ou as leis especificas excluem o instrumento
em casos nos quais se verifica uma fun¢do ambiental relevante ou a realizacdo de atividade econdmica que prescinde
de edificacdo, dentre outros fatores. As leis, contudo, ndo detalham todos os parametros para identificacdo desses casos,
o que deve ser feito pelo decreto municipal.

Também deve ser objeto de regulamentacao pelo decreto a priorizacao de areas e o escalonamento da aplicagao
do PEUC, considerando as estratégias tracadas pelo municipio. Em geral, o plano diretor delimita grandes por¢des do
territdrio para incidéncia do instrumento, demandando que haja um planejamento sobre a forma como a qual as noti-
ficacbes ocorrerao ao longo do tempo.

Por fim, é importante que os procedimentos de notificacdo e tramitacdo do processo administrativo relativo a cada
imével, incluindo os prazos e possibilidades de impugnacao administrativa, sejam disciplinados pelo decreto munici-
pal. Caso néo se faga constar esse contetido, a Administracdo Publica atuara sem a devida uniformidade e seguranca,
podendo haver arbitrios e excessos prejudiciais a efetivacdo do instrumento.

34 O conselho recebe nomenclatura distinta em cada municipio, podendo ser Conselho da Cidade, Conselho de Desenvolvimento Urbano, Conselho de Plane-
jamento Urbano, Conselho de Politica Urbana etc.

48



3.2 Funcao social da propriedade e combate a retencao especulativa
do solo urbano

Iniciando a andlise dos planos diretores, um primeiro aspecto investigado foi a existéncia de principios, diretrizes ou
objetivos relacionados ao combate a retencao especulativa do solo urbano ou aos vazios urbanos. Esses dispositivos,
quando presentes nos planos diretores de forma incisiva, podem ser indicativos de que a questao sera enfrentada pela
gestdao municipal. Se existe uma preocupacao em tracar diretrizes e objetivos relacionados ao adequado aproveitamento
dos imoéveis nao edificados, subutilizados ou ndo utilizados, maior é a probabilidade do PEUC vir a ser efetivamente
aplicado.

Nesse ponto, os municipios de maior destaque foram Santo André, Séo Bernardo do Campo e Séo Paulo, pois a preo-
cupagaocomaespeculacdoimobilidriae a devida destinacdo de imdveis vazios é prevista tanto como diretrizda politica
de desenvolvimento urbano, quanto como objetivo estratégico do plano diretor e também como uma diretrizda politica
habitacional. Em Séo Bernardo do Campo, a questao é colocada inclusive como diretriz da politica de desenvolvimento
econdmico. Isso demonstra que os municipios consideraram a problematica no seu processo de planejamento, incor-
porando-a como um elemento prioritario.

Nos demais casos, com excecdo de [tabira e Santos, cujos planos ndo fazem nenhuma mencdo ao combate a espe-
culacdo imobilidria, ha alguma referéncia aos vazios urbanos, seja nas diretrizes ou nos objetivos dos planos diretores.
Contudo, em geral, verifica-se uma mera reproducao do Art. 2°,inciso VI, alinea“e”,do EC, que estabelece como uma das
diretrizes da politica urbana a ordenacéo e controle do uso do solo de forma a evitar a retencao especulativa de imoével
urbano, que resulte em sua subutilizagao ou nao utilizagao.

Em Goidnia, embora ndo conste especificamente dentre as diretrizes ou os objetivos do Plano Diretor, a questdo
dos vazios urbanos é recorrente ao longo da Lei. Dessa forma, fica evidente que o processo de planejamento urbano do
municipio considerou a problemética, mesmo que nao a tenha consignado dentre os principios e diretrizes.

O Quadro 3 trazassintese das diretrizes e objetivos presentes nos planos diretores analisados em relacdo ao combate
aespeculacao do solo urbano.

QUADRO 3: PREVISAO O COMBATE A ESPECULAGCAO DO SOLO URBANO NOS PLANOS DIRETORES

DIRETRIZ OU OBJETIVO DA POLITICA URBANA / DIRETRIZ DA POLITICA DE DIRETRIZ DA POLITICA DE

MUNICIPIO

TERRITORIAL HABITACAO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO
- Diretrizes gerais da Politica
Ay Urbana (Art. 70, X) ) ) )
Itabira (MG) - - - -
< Objetivos da Politica Urbana
Jodo Pessoa (PB) (Art. 30, YV, ") - ) )
I . Diretrizes do
Mossoro (RN) D|retr|z(isrtda1 EO: |Z|(>:£a”;erana Ordenamento Territorial - -
Y (Art. 42,111,"d")
Santos (SP) - - - -
Goiania (GO) - - - -
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Objetivos do Plano Diretor BB AL 50D
Palmas (T0) ) Plano Diretor (Art. 13, - -
(art. 12,V) o
,"b")
Obietivos qerais da Politica Diretrizes do Diretrizes da Politica
Santo André (SP) ) Urbang (A.89.V) Ordenamento Territorial Municipal de Habitagdo -
o (Art. 28, Ill,"d") (Art. 12, V)
< Objetivos Gerais da Polftica Diretrizes da Polftica Diretrizes da Politica de
Sao Bernardo do ) o . ) .
Campo (SP) Urbano-Ambiental (Art. - Municipal de Habitacao Desenvolvimento Econdmico
P 8, 1V) (Art. 17, VIIT) (Art. 13, VII)
Diretrizes da Politica de Objeéglgzﬁtsitcraatggmos Diretrizes da Politica de
Sao Paulo (SP) Desenvolvimento Urbano ) Habitacdo Social (Art. 292, -
(At 69, Xl “d") Desenvolvimento Urbano i)
B (Art. 70,11)
Diretrizes do Ordenamento
Maringa (PR) Territorial - - -
(Art. 30, IV."d")

Fonte: Planos Diretores Municipais

3.3 Delimitacao da area de incidéncia do PEUC

Além das diretrizes, buscou-se identificar se os planos diretores atendiam ao contetiddo minimo tracado pelo Art. 42,
inciso |, do EC, de forma que delimitassem as areas de aplicagao do PEUC.

Nos 11 casos estudados, os planos diretores apontaram as areas de incidéncia. Alguns, entretanto, de forma bastante
abrangente, sem revelar nenhum tipo de estratégia ou critério para utilizacao do instrumento. E o exemplo do Plano
Diretor de Curitiba, cujo Art. 52 estabelece que sdo passiveis de notificacdo os imoveis ndo edificados, subutilizados ou
nao utilizados situados em area urbana, o que corresponde a todo o territério do municipio. A lei especifica, no entanto,
limitou a aplicacdo do instrumento a um pequeno perimetro no entorno do Paco Municipal. Isso fez com que a delimi-
tacdo da area pelo Plano Diretor resultasse sem efetividade.

O caso remete ao debate sobre a melhorforma de definira drea deincidéncia do PEUC. Cabe aos municipios determi-
nar a estratégia para ocupacao de seu territorio, estipulando mecanismos de indu¢ao do adensamento de determinadas
zonas e indicando vetores adequados a expansao urbana. Essa é a l6gica que devera definir as reas para aplicacao
do PEUC, lembrando que o EC prevé que tal delimitacdo considere a existéncia de infraestrutura e de demanda para
utilizagao.

Portanto, se o municipio delimitar toda a zona urbana ou apenas algumas partes dela para aplicagdo do instrumento,
suaescolha deve estar embasada racionalmente de forma a apresentar coeréncia com a estratégia de ocupagao do terri-
torio, adisponibilidade de infraestrutura e servicos urbanos, as restricbes ambientais e ademanda para utilizacdo do solo.

Em Maringd, pela redacao original do seu Plano Diretor, o PEUC deveria ser aplicado nas Macrozonas Urbanas de
Consolidacao, de Qualificacao e Industrial, restrita a Area Industrial 1; e nos Setores Especiais, todos dotados de certas
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condicdes de infraestrutura que permitem ainducao da ocupacao do solo urbano. Apés a alteragao promovida pela Lei
Complementar n® 799, de 12 de janeiro de 2010, o Plano Diretor estendeu a incidéncia do instrumento também para a
Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata.

Plano Diretor de Maringa - Lei Complementar n° 632/2006:

Art. 114. O parcelamento, a edificacédo e a utilizagdo compulsoéria serao aplicados nas seguintes Macro-
zonas:

| - Macrozona Urbana de Consolidacgao;
Il - Macrozona Urbana de Qualificacao;
Il - Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata; (Acrescido pela Lei Complementar n° 799/2010)

IV - Macrozona Urbana Industrial, restrita a Area Industrial 1;

V - Setores Especiais, quando for o caso.

A nova macrozona, acrescida por lei complementar, corresponde a antiga Macrozona Urbana de Contencao, a drea
mais periférica da zona urbana, em transicdo com as dreas rurais. Antes da alteracdo de 2010, a ocupacao nessa regido
da cidade era totalmente desestimulada pelo Plano Diretor devido as suas caracteristicas rurais. Os lotes deveriam ter
dimensao minima de 2.000 m? (dois mil metros quadrados) e o coeficiente de aproveitamento maximo eraigual a 1,0
(um). Havia, assim, uma ébvia intencdo em ndo adensar a area. No entanto, com a alteragcdo promovida pela referida Lei
Complementar, azona passou a ser considerada de“ocupacgao imediata”, e, por conseguinte, foi estendida a aplicacao
do PEUC.

Um caso bastante positivo é o do municipio de Santos, que estabeleceu como areas de aplicagdo do PEUC as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS); as Areas de Adensamento Sustentavel (AAS); e de abrangéncia do Programa Alegra
Centro= (Art.61,do Plano Diretor). Nesse caso, nota-se a intencao de articular o instrumento com a politica habitacional
ederequalificacao das areas centrais da cidade. Embora as regides centrais sejam foco de muitos planos diretores, Santos
foi o Unico dos municipios pesquisados que atrelou o PEUCa um programa especifico de habita¢do no centro da cidade.

Em Sdo Paulo, além das macroareas, o novo Plano Diretor Estratégico definiu as ZEIS, os perimetros e as areas de
influéncia das operacdes urbanas consorciadas e os chamados Eixos de Estruturacao da Transformacdo Urbana como
os locais para aplicacdo do PEUC, conforme previsdo do Art. 91, abaixo transcrito:

Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo - Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014

Art. 91. Para aplicagdo dos instrumentos indutores da funcédo social da propriedade, sdo consideradas
passiveis de aplicagdo dos instrumentos indutores do uso social da propriedade os iméveis ndo edifica-
dos, subutilizados, ou nao utilizados localizados nas seguintes partes do territério:

| - Zonas Especiais de Interesse Social 2,3 e 5;

Il - no perimetro da Operacdo Urbana Centro;

Il - areas de influéncia dos Eixos de Estruturacdo da Transformacédo Urbana;

IV - nos perimetros e perimetros expandidos das Operacdes Urbanas Consorciadas;
V - nos perimetros das Subprefeituras da Sé e da Mooca;

VI - nas Macroareas de Urbanizagdo Consolidada e de Qualificagao da Urbanizagao;

35 A dimensao minima dos lotes foi reduzida para 400m? (quatrocentos metros quadrados), a mesma praticada nas macrozonas urbanas de consolidacéo e
qualificacao, e o coeficiente de aproveitamento passou para 1,4 (um virgula quatro).

36 O"Alegra Centro” é um programa de reabilitacdo da regiao central histérica de Santos, tendo como um dos seus objetivos o estimulo ao adensamento com
promocao de usos residenciais na regido, conforme Leis Complementares n° 470, de 5 de fevereiro de 2003 e 688, de 29 de julho de 2010 do Municipio de Santos.
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VIl - na Macrodrea de Reducédo da Vulnerabilidade Urbana, exclusivamente para glebas ou lotes com
area superior a 20.000m? (vinte mil metros quadrados);

VIIl - em todas as areas do perimetro urbano, definidas como tal no Mapa 2A, nas quais ndo incide o
IPTU, ressalvadas as areas efetivamente utilizadas para a exploracao agricola, pecuaria, extrativa vege-
tal ou agroindustrial e as excegOes previstas nos Arts. 92 e 94.

Assim, o PEUC é utilizado em Séo Paulo como um mecanismo para promocao do adensamento de dreas dotadas de
boas condicoes de infraestrutura, em areas centrais da cidade ou em regides estratégicas para a politica habitacional
do municipio.

Ainda no caso da capital paulista, uma inovacao do seu Plano Diretor Estratégico foi a previsao do inciso VIll do Art.
91, que estabelece a possibilidade de aplicacdo dos instrumentos mesmo nos imdveis em que nao ha incidéncia do
IPTU, quando localizados no perimetro urbano. Nessas circunstancias, a notificacao ndo devera encontrar dificuldades.
Contudo, apds o decurso dos prazos sem que os proprietdrios tenham cumprido as obriga¢des, a aplicacdo das aliquotas
progressivas no tempo depende de uma solucao préviaem relacdo a incidéncia do IPTU.

Diante dagrande abrangéncia das areas de incidéncia do PEUC, alguns municipios adotaram critérios de priorizacdo
no tempo e no espaco. Assim, definiram um escalonamento, por meio do qual foram estabelecidas etapas para a apli-
cacdo, comecando por areas prioritarias conforme sua légica de planejamento. Esse é um importante tema que deve
serabordado pelos decretos regulamentadores, como ocorreu em Santo André, Séo Bernardo do Campo e Séo Paulo>.

3.4 Caracterizacao dos imadveis nao edificados, nao utilizados e
subutilizados

Um dos pontos mais controversos no tratamento conferido pelas leis municipais sdo os parametros para identificacdo
dos imoveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados. Trata-se de questdao da maior relevancia, pois é essa carac-
terizacdo que, ao lado da delimitacdo das areas de incidéncia do PEUC, define o ambito de aplicacdo do instrumento.

Por sua complexidade e pela diversidade de definicdes detectadas na legislacdo, esses conceitos serdo trabalhados
separadamente em tépicos.

3.4.1 Imodveis nao edificados

Alegislacao federal ndo se ocupou de apresentar defini¢cées acerca daquilo que se entende porimovel nao edificado,
deixando essa prerrogativa para os municipios. Como registra Santos (2010, p. 35), trata-se de conceito intuitivo, cuja
compreensao decorre de uma interpretacao literal. Por essa razdo, ndo houve grande preocupacao em caracteriza-lo
no Estatuto da Cidade.

Solo néo edificado seria a terra nua, vazia, sem nenhum tipo de construcéo. Esse conceito é consenso nas leis muni-
cipais analisadas, que, em geral, caracterizam-no como terrenos onde o coeficiente de aproveitamento é igual a zero.

Mas, além do critério da auséncia de edificacdo, muitos municipios restringiram a aplicacdo do PEUC com base na area
total dosimdveis, o que pode ser verificado no Quadro 4 adiante. A variacao é relativamente grande, havendo casos em

37 O escalonamento do PEUC e as estratégias de planejamento urbano serdo retomados no préximo capitulo.

52



que a area minima é de 200m? (duzentos metros quadrados) — Santos —, 360m? (trezentos metros quadrados) - ltabira -,
500m? (quinhentos metros quadrados) — Sdo Paulo —, 1.000m? (mil metros quadrados) — Santo André e Séo Bernardo do
Campo - e 2.000m? (dois mil metros quadrados) - Mossoré e Maringd.

Em Sédo Paulo, ha a possibilidade de um conjunto de imoveis inferiores ao tamanho minimo estipulado virem a sofrer
notificacdo, desde que pertencam ao mesmo proprietério, sejam contiguos e perfacam uma area superior a 500m?
(quinhentos metros quadrados) no seu conjunto.

Por sua vez, o Plano Diretor de Maringd também traz a possibilidade de mais de um imével vazio vir a ser notificado
em conjunto, desde que esses imdveis pertengcam ao mesmo proprietdrio e cujo somatdrio das areas seja superior a
3.000m?(trés mil metros quadrados). Mas, diversamente do que ocorre em Sdo Paulo, nao ha necessidade de serem
contiguos. Issofazcom que o foco doinstrumento deixe de ser oimdvel e passe a ser o proprietario de diversosimoveis,
assumindo um forte viés de combate aos especuladores imobilidrios. A medida nao significa, contudo, que o PEUC
cumprira necessariamente um papel estratégico como instrumento de planejamento urbano.

Essa escolha - da previsdo de uma area minima para caracterizacao dos imoveis nao edificados — depende do foco
que o municipio deseja ter ao aplicar o instrumento a partir do diagnéstico dos iméveis vazios em seu territério. Em
determinadas situacdes, o problema podera ser a existéncia de grandes glebas ndo parceladas ou de grandes lotes
nao edificados, sendo coerente que se definam areas maiores para a aplicagao estratégica do instrumento. Em outros
municipios, porém, é possivel cogitar que a consolidacdo do processo de urbanizacao tenha levado ao parcelamento
de praticamente toda sua area urbana, havendo um reduzido nimero de imdveis vazios de grandes dimensdes. Nesses
casos, a aplicacdo do PEUC serd mais apropriada para terrenos menores.

O Quadro 4 sintetiza como os imdveis nao edificados foram caracterizados pela legislacdo dos municipios
pesquisados.
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Curitiba (PR)

Goiania (GO)

Itabira (MG)

Joao Pessoa (PB)

Santo André (SP)

Santos (SP)

Sao Bernardo do
Campo (SP)

QUADRO 4: CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS NAO EDIFICADOS PELOS MUNICIPIOS

MUNICiPIO LEGISLACAO SOLO NAO EDIFICADO

Plano Diretor

Art. 52,810

(6digo Tributdrio Municipal

Art. 42

Lei Complementar n°181/2008

Arts. 50 e 60

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Art. 90, §10

Art. 116,820

Art. 61

Art. 60, §1°

(onsidera-se ndo edificado o lote ou gleba onde o coeficiente de aproveitamento é iqual a zero.

Nao se considera edificado o imével cujo valor da construcao ndo alcance a 202 (vigésima) parte do
valor venal do respectivo terreno.

Art. 50 Entende-se por Vazio Urbano os imdveis ndo parcelados, como glebas, quinhdes e dreas,
situados na Macrozona Construida, com acesso por via publica consolidada e servido por no
minimo trés dos sequintes melhoramentos:

a) transporte coletivo, num raio de até 500 metros;

b) rede de energia elétrica;

() rede de dqua tratada;

d) escola municipal a uma distancia maxima de 3 (trés) quilémetros do imdvel considerado;
e) rede de esgoto;

f) via pavimentada;

g) coleta de lixo;

h) posto de satide num raio de 500 metros;

meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de dquas pluviais;

rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar.

i)
j)
Art. 6° Entende-se por Lote Vago os imoveis parcelados, como lotes individualizados, grupamento
de lotes, quadras inteiras e chdcaras, com acesso por via pblica consolidada e servida por no
minimo trés dos sequintes melhoramentos:

a) transporte coletivo, num raio de até 500 metros;

b) rede de energia elétrica;

() rede de dqua tratada;

d) escola municipal a uma distancia maxima de 3 (trés) quilémetros do imdvel considerado;

e) rede de esgoto;

f) via pavimentada;

g) coleta de lixo;

h) posto de satide num raio de 500 metros.;

meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de dquas pluviais;

rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar.

i)
j)
Considera-se solo urbano néo edificado terrenos e glebas com drea superior a 360m? (trezentos e

sessenta metros quadrados), situados no interior do perimetro urbano da sede municipal, onde o
(oeficiente de Aproveitamento (CA) seja iqual a zero.

Considera-se solo urbano nao edificado os terrenos e glebas com 4rea iqual ou superior a 1.000m’
(mil metros quadrados), localizados nas Zonas de Qualificado Urbana, Reestruturagdo Urbana e
Recuperagdo Urbana, quando o coeficiente de aproveitamento utilizado for iqual a zero.

Para os efeitos desta Lei Complementar, sdo considerados imveis ndo utilizados e ndo edificados
0s lotes e glebas com drea superior a 200m? (duzentos metros quadrados), com coeficiente de
aproveitamento efetivamente utilizado igual a 0 (zero).

Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos e glebas com drea iqual ou superior a 1.000m?
(mil metros quadrados), sendo o coeficiente de aproveitamento utilizado iqual a zero.
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530 considerados iméveis ndo edificados os lotes e glebas com 4rea superior a 500m” (quinhentos
metros quadrados), com coeficiente de aproveitamento utilizado iqual a 0 (zero).
[.]

Plano Diretor  Art. 92,“caput”  § 2° A tipificacdo estabelecida no“caput” se estende aos lotes com metragem inferior a 500m?

e 8§20 (quinhentos metros quadrados), quando:
a) origindrios de desmembramentos aprovados apés a publicagdo desta lei; ou que,
b) somados a outros contiguos do mesmo proprietario perfacam drea superior a 500m’
(quinhentos metros quadrados).

Sao Paulo (SP)

| — o imével urbano com drea igual ou superior a 2.000m? (dois mil metros quadrados), com
coeficiente de aproveitamento iqual a zero;

Maringa (PR) Plano Diretor  Art. 113, l el Il — o conjunto de imdveis urbanos, contiguos ou ndo, de um Unico proprietdrio registrado, com
coeficiente de aproveitamento iqual a zero, cujo somatdrio das dreas registradas seja superior a
3.000m? (trés mil metros quadrados).

E considerado solo urbano ndo edificado ou subutilizado, terrenos e glebas com drea iqual ou
Mossoro (RN) Plano Diretor  Art. 111, §3° superior a 2.000m? (dois mil metros quadrados) cujo coeficiente de aproveitamento utilizado seja
igual ou inferior 0,05.

Lei Complementar n® 195/2009

Palmas (T0) At 1o |

Os lotes ou glebas nos quais o coeficiente de aproveitamento executado seja igual a zero.

Fonte: Legislacdo municipal.

Uma situacdo que destoa de todas as demais é a verificada em Curitiba, onde ha contradicao entre o Plano Diretor e
o Codigo Tributario, que considera como ndo edificado o imdvel cujo valor da construcao ndo alcance a 202 (vigésima)
parte dovalorvenal do respectivo terreno a excecao daquele de: | - uso préprio, exclusivamente residencial, cujo terreno,
nos termos dalegislacdo especifica, ndo seja divisivel; Il - uso residencial, cuja drea construida represente um coeficiente
de aproveitamento nao inferior a 5% (cinco por cento) do coeficiente maximo previsto na legislacao de uso do solo; Il -
uso residencial associado a producéao de hortifrutigranjeiros, cuja area destinada a este fim, ndo seja inferior a 2/3 (dois
tercos) da drea do terreno; IV - uso ndo residencial vinculado ao alvara de funcionamento, cuja area destinada a este fim
ndo seja inferior a 2/3 (dois tercos) da drea do terreno=.

Em Goidnia, alegislacao especifica criou dois conceitos diversos, ambos referentes aiméveis vazios. O chamado“vazio
urbano” corresponde aos imoveis ndo parcelados; os “lotes vagos’, por sua vez, seriam aqueles iméveis ndo edificados,
mas ja parcelados. A Lei articula esses conceitos com a oferta de, pelo menos, trés servicos ou infraestruturas dentre:
a) transporte coletivo, num raio de até 500m (quinhentos metros); b) rede de energia elétrica; c) rede de dgua tratada;
d) escola municipal a uma distancia maxima de 3km (trés quilémetros) do imodvel considerado; e) rede de esgoto; f) via
pavimentada; g) coleta de lixo; h) posto de saide num raio de 500m (quinhentos metros); i) meio-fio ou calcamento,
com canalizacdo de dguas pluviais; j) rede de iluminacao publica, com ou sem posteamento para distribuicao domiciliar.
Tantos critérios parecem criar dificuldades para o municipio naidentificacao dosimdveis passiveis de aplicagao do PEUC,
aumentando as chances de impugnagdes por parte dos proprietérios.

Por fim, registre-se que Jodo Pessoa deixou de caracterizar os imoveis nao edificados, inviabilizando a incidéncia do
instrumento para tais casos.

38 Caso semelhante é verificado no Plano Diretor de Goiania, ao tratar dos iméveis subutilizados.
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3.4.2 Imoveis nao utilizados

Os imoveis ndo utilizados também nao foram conceituados pelo EC, de forma que as leis municipais possuem liber-
dade para estabelecer seus critérios definidores. Em geral, esses imdveis seriam aqueles que ja receberam algum tipo
de construcdo, mas que se encontram sem uso em sua totalidade ou em parcela significativa.

Duas questdes surgem com mais relevancia na legislagdo dos municipios. A primeira diz respeito ao tempo em
que esses imodveis precisam estar desocupados para que se configure a ndo utilizacao para fins de aplicacdo do PEUC.
Adotou-se o prazo de 5 anos em Mossoré e Palmas; 3 anos em Sédo Bernardo do Campo; 2 anos em Santo André e Maringd;
e 1ano em Santos e Sao Paulo.

Ainda no tocante ao periodo em que o imével se encontra desocupado, um fator que deve ser considerado sao os
mecanismos para aferi¢do dessa realidade. Alguns municipios previram fontes de informagdes em seus decretos que
podem auxiliar na comprovacdo da nao utilizacdo. Em geral, fazem referéncia a consultas aos cadastros municipais,
vistorias e diligéncias realizadas por servidores municipais, informacgdes fornecidas pelas concessionarias de servigos
publicos, imagens aéreas, dentre outras. Eimportante sublinhar que a afericao desse tipo de situacdo exige um esforco
dos municipios no sentido de articular as diversas informacodes, sendo muito dificil que uma Unica fonte assegure certeza
sobre o enquadramento do imével como nao utilizado. O recurso das imagens aéreas, por exemplo, revela-se muito
pouco eficaz se usado isoladamente, pois permite apenas visualizar se o imével estd edificado, o que nao significa que
esteja sendo efetivamente utilizado. Da mesma forma, os cadastros municipais ndo sao suficientes por si sé para aferira
situacdo doimovel, pois, em inimeros casos, verificou-se umaincompletude dos dados e/ou defasagem das informacgodes.

Um segundo fator que mereceu aatencao por parte de alguns municipios foi a especificacdo da ndo utilizagdo como
um fator que deve marcar a totalidade do imével ou se seria suficiente sua configuracdo em apenas parte dele. No caso
de Sdo Paulo, o Plano Diretor considera como nao utilizado o imével com, no minimo, 60% (sessenta por cento) de sua
area construida desocupada por mais de 1 (um) ano ininterrupto. Ja em Itabira e Mossord, esse percentual é de 80%
(oitenta por cento) da area do imével. Ou seja, o simples fato de existir algum tipo de uso nédo afasta a possibilidade de
notificacdo. Paraisso, é preciso que o uso tome parte significativa doimdvel.

O Quadro 5 traz os conceitos previstos nas diversas leis municipais em relacdo a caracterizacdo dos iméveis nao
utilizados.

QUADRO 5: CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS NAO UTILIZADOS PELOS MUNICIPIOS

MUNICIPIO LEGISLACAO IMOVEIS NAO UTILIZADOS

Curitiba (PR) - -

Art. 4° Entende-se por imdvel ndo utilizado aquele que ndo detém a funcdo de moradia, trabalho,
lazer, circulacdo, econdmica e ambiental, nos termos do estabelecido pela Lei Complementar ne
171/2007 — Plano Diretor de Goiania e legislagdo correlata.

Art. 7° Entende-se por imdvel abandonado, caracterizado como nao utilizado, aquele edificado ou
em edificacdo integrante do Grupo | — Grupamento de Parcelamentos — Anexo |, desta Lei, bem
como aquele edificado ou em edificacao nas glebas contiguas aos parcelamentos constantes deste
qrupo, cuja cessagdo das atividades tenha excedido a 02 (dois) anos.

Art. 8° Entende-se, ainda, por imével abandonado, caracterizado como ndo utilizado, aquele
edificado ou em edificacdo, integrante do Grupo Il — Grupamento de Parcelamentos — Anexo ll,
desta Lei, bem como aquele edificado ou em edificacao nas glebas contiguas aos parcelamentos
constantes deste grupo, cuja cessacao das atividades tenha excedido a 05 (cinco) anos.

Lei Complementar n°181/2008

Goiania (GO) Nt 1o Tongo
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Itabira (MG)

Joao Pessoa (PB)

Santo André (SP)

Santos (SP)

Sao Bernardo do
Campo (SP)

Sao Paulo (SP)

Maringa (PR)

Mossoro (RN)

Palmas (T0)

Fonte: Legislagao municipal.

A exemplo do que ocorreu em relacdo aos imoveis ndo edificados, a Legislacao de Goidnia prevé diversos conceitos.
Ao mesmo tempo em que o Art.4° da Lei Complementar 181, de 1°de outubro de 2008, atrela o conceito a auséncia dos
usos listados, os artigos posteriores criam a figura do“imével abandonado’, tornando confusa a caracterizagcao dos casos.

Na legislacdo de Palmas, nota-se uma confusao entre os conceitos de imével nao utilizado e imével subutilizado, de
forma que ambos sdo tratados como se fossem um s6 fendmeno. Eoinciso IV prevé uma caracterizacdo que muito mais

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor
e§lo

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Art. 90,830

Art. 116, §5°

Art. 63

Art. 60, §3°

Art. 95, “caput”

Art. 113,V

Art. 111, 8§50

Art. 75,810

Considera-se solo urbano ndo utilizado edificagdes na sede municipal que tenham 80% (oitenta
por cento) de sua drea construida desocupada hd mais de cinco anos, ressalvados casos juridicos
ou judiciais.

Considera-se solo urbano ndo utilizado todo tipo de edificacdo que esteja comprovadamente
desocupada hd mais de dois anos, ressalvados os casos dos imdveis integrantes de massa falida.

Sdo considerados imdveis nao utilizados edificados, aqueles com aproveitamento igual ou superior
a0 coeficiente de aproveitamento minimo definido na Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacdo
do Solo e que estejam desocupados por mais de 1 (um) ano ininterrupto, conforme constatado
pela fiscalizacdo municipal competente, ressalvados os casos em que a nao ocupagao decorra de
impossibilidades juridicas ou pendéncias judiciais

Constituem solo urbano ndo utilizado as edificagdes que nao se encontrem na posse de terceiros ou
do proprietdrio, hd mais de 3 (trés) anos.

Sdo considerados imdveis nao utilizados aqueles com coeficiente de aproveitamento utilizado iqual
ou superior ao coeficiente de aproveitamento minimo definido nos Quadros 2 e 2A anexos e que
tenham, no minimo, 60% (sessenta por cento) de sua drea construida desocupada por mais de 1
(um) ano ininterrupto.

§ 10 Quando se tratar de edificacdo constituida por unidades autonomas para fins residenciais ou
ndo residenciais, a ndo utilizacdo serd aferida pela desocupagdo de pelo menos 60% (sessenta por
cento) dentre elas, também pelo prazo de 1 (um) ano.

A edificacdo desocupada ha mais de 2 (dois) anos, independente da drea construida.

E considerado imdvel ndo utilizado todo tipo de edificacdo que tenha, no minimo, 80% (oitenta
por cento) de sua drea construida desocupada ha mais de 5 anos, ressalvados os casos resultantes
de pendéncias judiciais incidentes sobre o imdvel.

Considera-se imdvel subutilizado e/ou ndo utilizado:

| - aquele cuja drea construida seja inferior a 10% (dez por cento) da drea permitida para edificacdo
no lote;

II - aquele cujo investimento na edificaco for incompativel com o valor do lote, ou seja, cujo
investimento seja inferior ao preo do lote;

IIl - edificagdes que tenham permanecido sem uso por periodo iqual ou superior a 05 (cinco) anos;
IV - lotes ou glebas vazias em dreas dotadas de infraestrutura bésica tais como: dqua e
esgotamento sanitdrio, energia e acesso por vias pavimentadas e transporte coletivo acessivel a
menos de 800 metros.

se aproxima daquilo que é compreendido como imével ndo edificado.

Ainda, registre-se que os municipios de Curitiba e Jodo Pessoa nao apresentaram nenhuma definicdo dos imoéveis

nao utilizados em sua legislacdo, impossibilitando a aplicacdo do PEUC para esses casos.
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3.4.3 Imoveis subutilizados

No caso dos imoveis subutilizados, o Art. 52, §1¢, inciso |, do Estatuto da Cidade, definiu-os como sendo aqueles cujo
aproveitamento seja inferior ao coeficiente minimo estabelecido no plano diretor ou em legislacdo dele decorrente.

Em alguns municipios, esse conceito é plenamente aplicado a realidade local, com a previsao dos coeficientes de
aproveitamento minimos nas areas de incidéncia do PEUC. Caso o imével tenha recebido constru¢des com aproveita-
mento abaixo do minimo previsto para a zona, entdo é considerado subutilizado. E o que ocorre em Sdo Paulo, Maringd,
Santo André e Santos, que previram coeficientes minimos especificos para cada zona.

Em outros casos, 0s municipios estabeleceram o mesmo coeficiente minimo para todo o seu territdrio, independente
dazona.Em Sdo Bernardo do Campo, sao considerados subutilizados os terrenos e glebas que ndo atingem o coeficiente
de aproveitamento minimo de 0,20. Em /tabira, subutilizado seria o imével com coeficiente de aproveitamento menor
que 0,10, exceto as areas de protecao ambiental. E, no caso de Mossord, o coeficiente minimo é de apenas 0,05, indice
bastante reduzido.

Além do coeficiente de aproveitamento minimo, alguns municipios articularam também o critério do tamanho do
imovel. Optou-se por drea minima de 200m? (duzentos metros quadrados) em Santos; 450m? (quatrocentos e cinquenta
metros quadrados) em Jodo Pessoa; 500m? (quinhentos metros quadrados) em Sdo Paulo; 1.000m? (mil metros quadra-
dos) em Santo André e Séo Bernardo do Campo; e 2.000m? (dois mil metros quadrados) em Mossoré e Maringd. Como ja
discutido anteriormente, a previsdo de uma area minima deve guardar relagdo com o diagndstico realizado por cada
municipio e estar coerente com a estratégia de ocupacdo do territério e adensamento de determinadas dreas da cidade.

A caracterizacao dos iméveis subutilizados por parte dos municipios pesquisados pode ser visualizada no Quadro
6,a seguir.

QUADRO 6: CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS SUBUTILIZADOS PELOS MUNICIPIOS

MUNICIPIO LEGISLAGAO IMOVEIS SUBUTILIZADOS

Considera-se subutilizado, o lote ou gleba edificados, nas sequintes condicdes:

a) situados em eixos estruturais e de adensamento, dreas com predominancia de ocupacao
residencial e dreas de ocupacao mista que contenham edificagdo cuja drea construida
represente um coeficiente de aproveitamento inferior a 5,0% (cinco por cento) do coeficiente de
aproveitamento previsto na legislacao de uso e ocupagdo do solo;

b) situados em dreas com destinacdo especifica e que contenham edificagdo de uso ndo
residencial, cuja drea destinada ao desenvolvimento da atividade seja inferiora 1/3 (um

terco) da drea do terreno, af compreendidas dreas edificadas e ndo edificadas necessdrias a
complementacdo da atividade;

¢) iméveis com edificagdes paralisadas ou em ruinas situados em qualquer drea.

Curitiba (PR) Plano Diretor  Art. 52, §20

Para efeito desta Lei entende-se por imdvel subutilizado, aquele que, em sendo legalmente

permitido, o proprietdrio ndo der o devido aproveitamento:

| — para fins residenciais entende-se por devido aproveitamento o imdvel cujo valor da

construcdo existente for superior a 203 (vigésima) parte do valor venal do respectivo terreno;
Lei Complementar n°181/2008 II - para fins ndo residenciais entende-se por devido aproveitamento, o imvel que recebe usos
Art. 30 devidamente licenciados e requlamentados, com utilizacdo minima de 80% (oitenta por cento)

de suadrea.

Pardgrafo dnico. 0 solo urbano localizado na Macrozona Construida e inserido nos Grupos | e

II, constantes dos Anexos | e Il, com exploracdo de atividade econmica de cardter rural, ndo

licenciado, serd considerado imdvel subutilizado.

Goiania (GO)
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Itabira (MG)

Joao Pessoa (PB)

Santo André (SP)

Santos (SP)

Sao Bernardo do
Campo (SP)

Sao Paulo (SP)

Maringa (PR)

Mossoro (RN)

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Plano Diretor

Art. 90, §20

Art. 70, XXIX

Art. 49,810

Art. 116, 83°

Art. 62

Art. 60, §20

Art. 93

Art. 90, §10

Art. 113, llle IV

Art. 111,83¢

Considera-se solo urbano subutilizado terrenos e glebas onde o CA [Coeficiente de
Aproveitamento] seja menor que 0,10 (dez centésimos), exceto as dreas de prote¢do ambiental.

Solo urbano subutilizado: aquele cujo aproveitamento é inferior ao do indice de aproveitamento
bésico definido nesta Lei;

Sao considerados solo urbano subutilizado, lote ou a gleba edificados nas sequintes condigdes:
a) destinado exclusivamente ao uso residencial unifamiliar que contenha edificacdes cuja drea
seja inferior a 10% (dez por cento) do coeficiente de aproveitamento bdsico ou com drea inferior
a 450 (quatrocentos e cinquenta) metros quadrados, prevalecendo o indice menor.

b) destinado aos demais usos, que contenha edificacdes cuja drea seja inferior a 20% (vinte por
cento) do coeficiente de aproveitamento basico.

(onsidera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com drea igual ou superior a
1.000m? (mil metros quadrados), situados na Zona de Qualificacio Urbana, de Reestruturagdo
Urbana e de Recuperacao Urbana, quando o coeficiente de aproveitamento ndo atingir o
minimo definido para a zona onde se situam, conforme Quadro 3, Anexo XIV.

Sdo considerados imdveis subutilizados edificados os lotes e glebas com drea superior a 200m?
(duzentos metros quadrados) com aproveitamento inferior ao coeficiente de aproveitamento
minimo definido na Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacdo do Solo

Os terrenos e glebas com drea iqual ou superior a 1.000m? (mil metros quadrados), que nao
atingem o coeficiente de aproveitamento minimo de 0,20 sao considerados solo urbano
subutilizado.

530 considerados iméveis subutilizados os lotes e glebas com drea superior a 500m?
(quinhentos metros quadrados) que apresentem coeficiente de aproveitamento inferior ao
minimo definido nos Quadros 2 e 2A anexos.

Entende-se por subutilizacdo o aproveitamento do solo inferior ao coeficiente minimo definido
na Lei Municipal de Uso e Ocupagdo do Solo.

Il — 0 imével urbano com drea iqual ou superior a 2.000m? (dois mil metros quadrados) cujo
coeficiente de aproveitamento nao atinja o minimo definido para a Macrozona onde se situa;
IV— 0 conjunto de iméveis urbanos, contiguos ou ndo, de um tnico proprietdrio registrado,
cujos somatorios das dreas registradas seja superior a 3.000m? (trés mil metros quadrados)

e cujo coeficiente de aproveitamento de cada imdvel ndo atinja o minimo definido para a
Macrozona onde se situa.

E considerado solo urbano nao edificado ou subutilizado, terrenos e glebas com dreas iqual ou
superior a 2.000m? (dois mil metros quadrados) cujo coeficiente de aproveitamento utilizado
sejaigual ou inferior 0,05.
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(onsidera-se imdvel subutilizado e/ou nao utilizado:
| - aquele cuja drea construida seja inferior a 10% da drea permitida para edificacdo no lote;
II - aquele cujo investimento na edificagdo for incompativel com o valor do lote, ou seja, cujo
investimento seja inferior a0 preco do lote;

Palmas (T0) Plano Diretor - Art. 75, §1° IIl - edificacbes que tenham permanecido sem uso por periodo igual ou superior a 05 (cinco)
anos,;
IV - lotes ou glebas vazias em dreas dotadas de infraestrutura bdsica tais como: dgua e
esgotamento sanitdrio, energia e acesso por vias pavimentadas e transporte coletivo acessivel a
menos de 800 metros.

Fonte: Legislagdo municipal.

Note-se que, em Jodo Pessoa e Maringd, os préprios Planos Diretores trazem mais de uma definicao, revelando apa-
rente contradicaointerna. Nesses casos, devem prevalecer os dispositivos que trazem um maior nivel de detalhamento.

Ja em Mossord e Palmas, os conceitos utilizados para delimitar os casos de subutilizacdo sdo os mesmos adotados
para os iméveis ndo edificados e ndo utilizados, respectivamente.

3.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

Apos caracterizarem os imoéveis nao edificados, nao utilizados e subutilizados e delimitarem as areas ou zonas em que
o PEUC poderd ser aplicado, alguns municipios previram situacdes em que a funcéo social da propriedade néo estaria
sendo descumprida, afastando a incidéncia do instrumento.

Uma primeira excecdo que ndo chega a ser explicitamente citada nas leis municipais, mas que pode ser inferida, é
o caso dos imoéveis publicos. Conforme discutido no capitulo anterior, ainda que se enquadrem nas defini¢cdes de nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, o regime juridico-administrativo a que estdo submetidos tais iméveis afasta
a aplicacao do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica.

Dentre as situacdes expressamente tratadas nas leis municipais, as fungdes ambientais do imével estao entre os
fatores mais citados. Nesses casos, a depender das caracteristicas e da localizacdo do imével, pode-se constatar uma
funcéo ecoldgicarelevante que demanda a sua nio edificacdo e, por isso, ndo devera ser ocupado. E o caso, por exemplo,
das areas de preservacdo permanente. O decreto municipal de Santo André representa bem os casos em que ficaria
configurada tal hipétese.

Decreto n° 15.379, 15 de maio de 2006 do Municipio de Santo André:

Art. 5°. Consideram-se como de interesse do patriménio ambiental os iméveis localizados nas Zonas de
Especial Interesse Ambiental, conforme definidos no Plano Diretor ou na lei especifica respectiva, além
de Unidades de Conservacgao, assim definidas na legislacao pertinente.

Art. 6°. Considera-se como imdvel que exerca fungao ambiental essencial aquele coberto por mata
nativa, primaria ou secundaria em estagio avancado de recomposicdo, ou localizado em Area de Prote-
¢ao Permanente, assim definido em legislagao pertinente.

§ 1°. Os imoveis localizados em areas de preservacdo permanente — APPs, s6 serdo considerados como
exercendo fungao ambiental essencial na hipétese de contarem com mata nativa, primaria ou secun-
déria em recomposicao.

§ 2°, Outras hipoteses de fungcao ambiental essencial poderao ser apontadas pelo 6rgao gestor da poli-
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tica ambiental do Municipio, de maneira justificada e atendendo a pedido do proprietario notificado,

observadas as politicas publicas de preservacgao e recuperacéo.

Outro fator bastante citado é a possibilidade de o proprietario exercer atividade econémica que dispensaria a edifi-
cagao do seuimovel, como listado pelo Plano Diretor de Sédo Bernardo do Campo:

Plano Diretor de Sao Bernardo do Campo - Lei n° 6.184, de 21 de dezembro de 2011

Art. 61. Ficam excluidos da obrigacéo estabelecida no Art. 60 desta Lei, os imdveis que nao exijam edifi-
cacdo para exercer suas finalidades, tais como as seguintes atividades econémicas:

| - estagdes aduaneiras;

I - terminais de logistica;

Il - transportadoras e garagem de veiculos de transporte de passageiros;

IV - depésitos de material de construcédo a céu aberto;

V - terreno ou gleba vinculado a oferta de vagas de estacionamento de outra atividade econémica no
entorno, nos limites estabelecidos pelo 6rgdo municipal de circulacao e transito quando do licencia-
mento;

VI - patios de manobra e estacionamento de empresas de transporte;

VII - patios descobertos de deposicdo ou manobra de contéineres, quando inerentes a atividade econé-
mica licenciada para o imével;

VIl - linhas de transmissao de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por conces-
sionarias ou permissionarias de servicos publicos ou caracteristicos da atividade econémica licenciada
para o imovel;

IX - equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e assemelhados, quando
inerentes a atividade econdmica licenciada para o imoével;

X - quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade econémica
licenciada para o imoével;

XI - fabricacdo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparacdo de massa de
concreto e argamassa para uso na construgao civil;

XII - estacdo ou equipamentos de captacdo, tratamento e distribuicdo de 4gua e esgoto; ou

XIIl - terrenos sujeitos a inundagodes.

Sobre a questao, destaque-se que o Municipio de Séo Paulo, diversamente do que fizeram outros municipios, ndo
dispensou o PEUC nos casos de iméveis utilizados como estacionamentos, conforme se verifica na redagao do Art. 94,
inciso |, do seu Plano Diretor Estratégico. Isso demonstra que também os casos de nao incidéncia devem ser pensados
estrategicamente a partir da realidade local, ndo havendo uma férmula Unica para todos os municipios.

3.6 Prazos para implementacao da obrigacao pelos proprietarios

Com relacdo aos prazos para que os proprietdrios cumpram as obrigacdes decorrentes de notificacdo, cumpre lem-
brar que o Estatuto da Cidade estabeleceu limites minimos que devem ser observados no processo de planejamento e
regulamentacdo por parte de cada municipio.

Lei n° 10.257/2001 - Estatuto da Cidade
Art.5°[..]
§ 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poderao ser inferiores a:
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|- um ano, a partir da notificacao, para que seja protocolado o projeto no 6rgao municipal competente;
Il - dois anos, a partir da aprovacéo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

Tal previsao, na norma federal, ndo cerceia a autonomia municipal no exercicio de suas competéncias legislativas
referentes ao planejamento urbano. Ao determinar que os prazos nao poderao ser inferiores aos limites ali previstos, o
EC ndo inibiu que os municipios pudessem adotar outros. O que se estabeleceu foi um parametro geral que pode ser
seguido ou ndo por cada ente local. Entretanto, ao deliberar por prazos distintos, os municipios nao dispéem de liberdade
total e absoluta, encontrando uma barreira minima na norma federal.

Importante observar que, por comporem o elemento nuclear da obrigacao, os prazos devem estar previstos em lei
municipal. Por sua natureza juridica, os decretos requlamentadores ndo séo suficientes para veicular esse conteido sem
que, antes, ele tenha sido estabelecido por lei.

Como mencionado no capitulo anterior, o Estatuto da Cidade nao reservou a matéria obrigatoriamente aos planos
diretores. Assim, a rigor, os prazos poderao ser fixados tanto pelo plano diretor do municipio como pela lei especifica que
disciplinaaaplicacdo do PEUC. A primeira alternativa é a recomendada pelo Conselho Nacional das Cidades por meio da
Resolucdo n°34/2005 (Art. 39, inciso IV). Tal orientacao visa a conferir maior grau de aplicabilidade aos planos diretores
na medida em que estipula contelddos mais detalhados do que aqueles previstos pelo EC.

Dentre os casos estudados, a maioria dos municipios optou por definir os prazos para cumprimento das obrigagoes
ja naredacéo de seus planos diretores. E o que ocorre com Jodo Pessoa, Maringd, Mossord, Palmas, Santo André, Santos,
Séo Bernardo do Campo e Sdo Paulo>.

Um segundo grupo de municipios - Curitiba, Goidnia e Itabira — tratou da questdo apenas em suas leis especificas. A
auséncia da matéria no plano diretor ndo importa em nenhum tipo de vicio, pois nao se trata de contetido obrigatério
conforme previsao do EC. Contudo, faz com que o plano tenha menor grau de autoaplicabilidade, dependendo mais da
norma especifica para que o PEUC venha a ser efetivado.

Outra questao que merece destaque é o fato de que as leis municipais previram prazos também para ocupacao de
iméveis nao utilizados - Itabira, Jodo Pessoa, Maringd, Mossord, Santo André, Santos, SGo Bernardo do Campo e Séo Paulo
- e paraa conclusao das obras do parcelamento ou da edificacao — Curitiba, Jodo Pessoa, Maringd, Palmas, Sdo Bernardo
do Campo e Sdo Paulo -, extrapolando aquilo que foi originalmente concebido no EC. Esses dispositivos conferem mais
concretude a legislagdao municipal, o que possibilita mais seguranca na aplicacao do PEUC.

Em relacao a definicdo dos prazos em si, verifica-se que ha uma forte tendéncia em reproduzir o mesmo tempo pre-
visto nosincisos | elldo §4°do Art. 5°do EC. E 0 que ocorre na legislacao de Itabira, Maringd, Palmas, Santo André e Santos.

Em algumas situagdes, no entanto, foram detectados incoeréncias e prazos inferiores aos minimos da lei federal.

Em Curitiba, a lei especifica que trata do PEUC estabelece que:

Lei Complementar n° 74, de 16 de dezembro de 2009 do Municipio de Curitiba

Art. 13. Os proprietarios dos imdveis ndo edificados, subutilizados e com edificagdes paralisadas ou
em ruinas serdo notificados pelo Poder Executivo para proceder a edificacao, recuperacdo ou restauro
compulsérios, devendo a notificacéo ser averbada no cartério de registro de imoéveis.

[..]

§ 2° O proprietario disporéa dos seguintes prazos para regularizar o imével:

|- um ano, a partir da notificacdo para protocolar e aprovar o projeto junto ao 6rgdo municipal compe-
tente, podendo ser renovado por igual periodo desde que devidamente justificado;

Il - 180 dias, a partir da aprovacédo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento;

Il - conforme cronograma apresentado e aprovado junto ao érgdo competente com no maximo trés

exercicios, apos a aprovacgao do projeto, para conclusdo da obra.

39  Alguns municipios, a exemplo de Sdo Bernardo do Campo e Sao Paulo, repetiram os prazos de forma idéntica nas leis especificas.
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Uma primeira questao problematica diz respeito ao inciso I, segundo o qual os proprietdrios teriam até um ano apos
o recebimento da notificacdo para protocolar e aprovar o projeto. De fato, a protocolizacdo do projeto é de respon-
sabilidade do empreendedor, estando compativel com a previsao do EC. Contudo, ao determinar que o projeto seja
também aprovado no prazo de um ano, a Lei cria uma obrigacao que nao depende da vontade do proprietario ou do
empreendedor. A aprovacado é ato do Poder Publico emitido no ambito de um processo administrativo, ndo estando sob
controle do particular. Portanto, nao se revela adequado impor a este tultimo o 6nus do prazo.

Por sua vez, o inciso Il determina o prazo de até 180 dias apds a aprovacgao do projeto para inicio das obras, o que é
bastante inferior ao minimo de dois anos previsto no EC.

Em Maringd, além de prever o inicio das obras em até dois anos apds sua aprovacao, o Plano Diretor determina
também sua conclusao dentro do mesmo prazo.

Plano Diretor de Maringa — Lei Complementar n° 632, de 6 de dezembro de 2006

Art. 115. Os imoveis nas condigoes a que se refere o Art. 113 desta Lei serao identificados e seus pro-
prietérios notificados.

[..]

§ 4.0 Os parcelamentos e edificacoes deveréo ser iniciados e concluidos no prazo méaximo de dois anos,
contado da primeira aprovacdo do projeto.

Situacao semelhante ocorre no Art.49-C, §1°,do Plano Diretor de Jodo Pessoa, que estipula o prazo de dois anos apds
a aprovacao do projeto para inicio e conclusao das obras de implantacao dos parcelamentos. A Lei Complementar n°
195/2009 do Municipio de Palmas também traz previsdo nesse sentido (Art. 3°), conferindo ao proprietrio até dois anos
apds aemissdo do alvara de construcado para conclusao das obras.

Em todos os casos citados, a exigéncia de conclusao da obra em dois anos apds aprovacédo do projeto parece incom-
pativel com o EC, pois o empreendedor teria um prazo exiguo parainiciar as obras a tempo de cumprir a obrigacao.

Em Mossord, o Plano Diretor previu prazos idénticos aos do EC. Mas, em relagdo ao termo inicial para contagem do
tempo para oinicio das obras, previu a data de protocolo do pedido de aprovacéo de projeto (Art. 113, §3°). E sabido que,
aposaprotocolizacdo do pedido, 0 6rgdo municipal competente autua processo administrativo e dé-lhe uma tramitacao
interna que pode durar semanas, senao meses. Sob essa ética, ao iniciara contagem do prazo a partir da data de protocolo
e ndo da aprovacao do projeto, a previsdo do Plano Diretor de Mossoré revela-se incompativel com o EC.

Por outro aspecto, merecem destaque os Planos Diretores de Sédo Bernardo do Campo e de Sdo Paulo, pois, ao lado
dos prazos gerais, adotam prazos diferenciados - em dobro — para as cooperativas habitacionais e as associacdes sem
fins lucrativos.

Plano Diretor de Sdo Bernardo do Campo - Lei n° 6.184, de 21 de dezembro de 2011

Art. 63. Os prazos para que seja cumprida a obrigacdo de parcelar ou edificar serdo os seguintes:

[...]

§ 1°Imdveis de propriedade de associacdes e cooperativas habitacionais terdo 2 (dois) anos, a partir da
notificagdo, para o protocolo de projeto na Prefeitura Municipal de Sao Bernardo do Campo.

Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo - Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014

Art. 96. Os imdveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados sao sujeitos ao parcelamento, edifica-
¢ao e utilizacdo compulsérios.

[...]

§ 6° Os prazos previstos neste artigo serdo contados em dobro quando o proprietério notificado for

cooperativa habitacional ou associagao sem fins lucrativos.

63



Diante das dificuldades enfrentadas pela maioria das cooperativas habitacionais e das associagoes sem fins lucrativos
para elaboracao de projetos, os dispositivos acima citados conferem melhor possibilidade para que consigam se adequar,
cumprindo a obrigacdo de maneira satisfatoria.

Ao fim, cumpre mencionar que, conforme previsto no préprio Estatuto da Cidade (Art. 5°, §5°), a maioria dos muni-
cipios estabeleceu que a conclusao de empreendimentos de grande porte podera ocorrer em etapas, assegurando-se
que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo. Nessas hipéteses, é importante que o alvara
emitido pelo 6rgao municipal competente traga a informacao dos prazos diferenciados, promovendo uma maior
seguranca para os envolvidos.

3.7 IPTU progressivo no tempo: aliquotas e procedimentos

Esgotados os prazos estipulados na notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, sem
que tenha havido atendimento por parte dos proprietérios, os municipios deverao aumentar a aliquota do IPTU por
cinco anos consecutivos. Como discutido no capitulo anterior, o tributo assume nitida funcao extrafiscal, de forma que
a arrecadacdo deixa de ser seu principal objetivo. O que se pretende com a progressividade no tempo é induzir um
comportamento socialmente desejado: o adequado aproveitamento do imovel.

Sendo um dos componentes da regra matriz de incidéncia tributaria, juntamente com a hipétese de incidénciae a
base de cdlculo, as aliquotas devem ser veiculadas mediante lei em sentido estrito, em respeito ao principio dalegalidade.
Essa lei podera ser o proprio plano diretor, como recomendado pelo Conselho Nacional das Cidades, ou a lei especifica
quedisciplina a aplicacao do instrumento no municipio.

Da mesmaforma como ocorreu em relacdo aos prazos para cumprimento das obrigacdes decorrentes da notificacao,
cincomunicipios optaram por prever as aliquotas do IPTU progressivo no tempo ja na redacao de seus Planos Diretores
— Itabira, Jodo Pessoa, Mossord, Santos e Sdo Paulo. Em outros cinco casos — Curitiba, Goidnia, Maringd, Palmas e Sdo
Bernardo do Campo - os Planos Diretores silenciam quanto a matéria, que foi tratada pelas respectivas leis especificas.
Apenas em Santo André nao hd previsdo das aliquotas progressivas notempo em nenhumallei, o queimpede a aplicacao
do instrumento.

Na definicao das aliquotas progressivas, o Estatuto da Cidade limita a legislacdo municipal, determinando que o
aumento nao podera ser superior ao dobro de um ano para o outro. Como teto, define-se o percentual maximo de 15%
(quinze por cento).

Lei n° 10.257/2001 - Estatuto da Cidade

Art. 7° Em caso de descumprimento das condi¢des e dos prazos previstos na forma do caput do Art.
50 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 5° do Art. 5° desta Lei, o0 Municipio pro-
cederd a aplicacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no
tempo, mediante a majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano serd fixado na lei especifica a que se refere o caput
do Art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota

maxima de quinze por cento.

40 Nessa hipotese, por mais que a legislagéo de Santo André possibilite as notificacoes para fins de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios, o
municipio ndo poderia se valer do IPTU progressivo no tempo caso os proprietarios ndo observem as obrigacdes nos prazos legais, o que enfraquece o poder de
inducdo do PEUC.
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Os municipios adotaram basicamente trés formas de prever as aliquotas do IPTU progressivo no tempo em suas nor-
mas. Um primeiro grupo estabeleceu que as aliquotas de cada ano corresponderiam ao dobro daquelas do ano anterior,
adotando o limite maximo previsto no Estatuto da Cidade — Palmas, Séo Bernardo do Campo e Séo Paulo. Essa formula
parece mais adequada, pois nao gera conflitos emrelacdo a legislacdo tributaria e atende as determinacées da lei federal.

Outro grupo de municipios, contudo, estabeleceu os valores especificos das aliquotas em cada ano - Curitiba, Itabira,
Jodo Pessoa, Maringd, Mossoré e Santos. Em muitos desses casos, ha incompatibilidade com o limite estabelecido pelo
EC queimpede que as aliquotas de um ano superem o dobro do ano anterior.

Em Curitiba, por exemplo, a Lei Complementar n° 74, de 16 de setembro de 2009, prevé o seguinte:

Lei Complementar n° 74, de 16 de dezembro de 2009, do Municipio de Curitiba

Art. 13 [..]

§3° O nao cumprimento de qualquer uma das condig¢oes e prazos estabelecidos no paragrafo anterior
implicard na incidéncia de aliquotas progressivas no tempo, do Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana nos exercicios posteriores a constatacdo da inadimpléncia, com a aplicacdo das
seguintes aliquotas:

| — Primeiro ano: 5% (cinco por cento);

Il - Segundo ano: 7% (sete por cento);

Ill - Terceiro ano: 9% (nove por cento)

IV — Quarto ano: 11% (onze por cento)

V — Quinto ano e seguintes: 15% (quinze por cento)

Ao analisar a adequacao de tais aliquotas, constatou-se que o Cédigo Tributario do Municipio de Curitiba (Lei
Complementarn°40, de 18 de dezembro de 2001) determina as aliquotas ordinarias do IPTU, variando conforme o valor
venal e 0 uso: a) no caso de imodveis residenciais, de 0,20% a 1,10%; b) no caso de imdveis ndo residenciais, de 0,35% a
1,80%; c) no caso de imdveis territoriais, de 1% a 3%. A aplicacao de aliquota de 5% (cinco por cento) no primeiro ano do
IPTU progressivo no tempo sé estaria adequada em poucos casos, em razao do limite estabelecido pelo EC que impede
que haja variacdo superior ao dobro da aliquota do ano anterior.

Ja Goidnia adotou uma previsdo distinta de todas as demais, estabelecendo que acadaano devam seracrescentados
mais 2% (dois por cento) sobre a aliquota do ano anterior. E, no quinto ano, a aliquota necessariamente sera de 15%
(quinze por cento).

Lei Complementar n° 181, de 1° de outubro de 2008, do Municipio de Goiania

Art. 18 Vencidos os prazos estabelecidos nesta Lei, desde que precedidas das devidas notificagdes, sem
que as providéncias tenham sido adotadas, o Poder Publico aplicard o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo, obedecidos aos critérios da Lei Federal n.c 10.257,
de 10/07/2001 - Estatuto da Cidade, com a aplicacéo, das seguintes aliquotas progressivas sobre as
aliquotas basicas do Imposto Territorial Urbano - ITU — e Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU -
do Cédigo Tributario Municipal:

| — primeiro ano — acrescenta-se mais 2% (dois por cento) sobre aliquota do ano anterior;

Il - segundo ano — mais 2% (dois por cento) acrescido da aliquota do ano anterior;

Il - terceiro ano — mais 2% (dois por cento) acrescido da aliquota do ano anterior;

IV — quarto ano — mais 2% (dois por cento) acrescido da aliquota do ano anterior;

V - quinto ano e seguintes - aplica-se a aliquota de 15% (quinze por cento).

Contudo, também nesse caso hd incompatibilidade com os limites previstos no Estatuto da Cidade. O Cédigo
Tributério do Municipio de Goiania (Lei n°5.040, de 20 de novembro de 1975) estabelece aliquotas ordinarias para o IPTU
variaveis conforme a os usos e a zona onde se localizam os iméveis: a) iméveis residenciais, de 0,2% a 0,55%; b) imoveis
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nao residenciais, entre 0,5% e 1,0%; e c) imdveis vagos ou nao edificados, entre 1% e 4%. Na maioria dessas situagdes, o
acréscimo imediato de 2% ja no primeiro ano de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo gera uma soma que supera o
dobro do ano anterior.

No capitulo a seguir, passar-se-a a discussao sobre a insercao do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapro-
priacdo com pagamento em titulos da divida publica na légica tragcada pelo planejamento urbano para a ocupacao do
territério da cidade.
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4. A FINALIDADE DE APLICACAO DO PEUCE DO IPTU
PROGRESSIVO NO TEMPO

O parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios e seus sucedaneos — IPTU progressivo no tempo e a desapro-
priacdo com pagamentos em titulos da divida publica - sdo instrumentos de natureza juridico-urbanistica cujo objetivo
éinduzir o uso e a ocupacao do solo em areas dotadas de infraestrutura.

Em grande parte das cidades brasileiras € comum a existéncia de imdveis vazios ou ociosos que nao cumprem a
funcao social da propriedade. Na maioria dos casos, tais imoveis representam reservas especulativas que diminuem
a oferta de solo urbanizado para moradia, servicos publicos ou atividades econémicas. Trata-se de uma contradicao,
posto que nesse mesmo cenario crescem o déficit e a precariedade habitacional. Some-se a isso o fato de as cidades
adotarem o modelo de urbanizacao extensiva*, com a expansdo do perimetro urbano, o que implica em altos custos
sociais e ambientais.

Em vista disso, o PEUC tem a finalidade de fazer com que a propriedade privada submeta-se a ordem publica e a
funcao social. Nesse sentido, a aplicacdo desse instrumento deve estar articulada a uma légica de producao de cidades
mais justas e ambientalmente menos predatodrias. Portanto, o instrumento deve ser empregado para induzirouso e a
ocupacdo do solo visando a otimizar a infraestrutura instalada, ampliar as oportunidades de acesso a terra urbanizada
e evitar o espraiamento das cidades.

Tendo em vista que os municipios brasileiros apresentam diferentes caracteristicas e especificidades, a estratégiade
aplicacdodoinstrumento nao deve ser necessariamente a mesma paratodos os casos. A tipologia de cidade, a dinamica
econOmica e as caracteristicas do mercado imobilidrio local e regional, assim como as caracteristicas do meio fisico,
requerem diferentes estratégias e podem até indicar a pertinéncia (ou ndo) da aplicagao do instrumento.

Em sintese, a aplicacdo do instrumento tem como finalidade: (i) evitar a retencao especulativa do imovel urbano; (ii)
promover o ordenamento territorial; e (iii) favorecer a disponibilizacao de areas para provisao habitacional de interesse
social e outros usos.

A finalidade de evitar a retencédo especulativa do imével urbano é mencionada com mais frequéncia na legislagcao
municipal, como exposto no capitulo anterior. Esse fendbmeno é observado tanto em municipios localizados em regides
metropolitanas, com alta densidade e escassez de vazios urbanos, como no caso de municipios de médio porte locali-
zados em dreas interioranas. Espera-se que, nesse caso, a correcao de conduta dos proprietarios resulte na ampliacao
da oferta de imdveis localizados em areas com infraestrutura adequada instalada e préximas aos centros de trabalho e
servicos.

Cumpre mencionar que a retencao de terras ociosas cria obstaculos para a atracdo e fortalecimento da atividade
econOmicalocal, assim como para as politicas sociais, uma vez que o préprio Estado, em muitos casos, tem dificuldade de

41 MONTE-MOR (1994; 2005, p. 432-435) utiliza o conceito de urbanizagéo extensiva para se referir ao processo de extensao das condicdes gerais de producio
urbano-industriais para além dos limites das cidades, incorporando territérios metropolitanos e areas rurais, e que representa a dominacéo do campo pela légica
urbana.
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adquirir terras para execucao da politica habitacional e de componentes da politica urbana (sistema viario, equipamentos
sociais) e ambiental (parques e sistemas de areas verdes).

Vale ainda ressaltar que para combater a retencédo especulativa dos iméveis, informacdes sobre o estoque de terras
disponiveis e sobre a estrutura e concentracdo fundiaria sdo de grande importancia para definicao da estratégia de
aplicacao do PEUC.

4.1 Ordenamento territorial

Afinalidade de promover o ordenamento territorial ndo é menosimportante. O instrumento pode ser utilizado para
orientar o crescimento ou o adensamento de determinadas zonas urbanas tendo como objetivos: (i) evitar o espraia-
mento da cidade, otimizando a infraestrutura instalada; e (ii) evitar o crescimento da malha urbana em direcao a areas
ambientalmente frageis, com caracteristicas fisiograficas desfavoraveis (suscetiveis a risco) ou que abriguem atividades
agropecuarias.

No caso do Municipio de Santo André, uma das finalidades de aplicacdo do instrumento era estimular a ocupacao e
reconversao de uso da Zona de Reestruturacdo Urbana e favorecer a viabilizacdo do “Projeto Eixo Tamanduatehy”= de
formaainduzir a reconversao de uso e a disponibilizacdo dos imdveis nessa regido.

Para isso, 0 municipio escalonou as notificacdes e, na primeira etapa, priorizou a notificacdo de areas localizadas no
“Eixo Tamanduatehy”, que corresponde a Zona de Reestruturacdo Urbana definida pelo Plano Diretor Participativo (Lei
n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004). Na primeira etapa, foram notificados 1.237.020,64m? nessa regido do Eixo, que
corresponde a 63,44% do universo de 1.950.035,04m? notificado nessa etapa em todo o municipio.

O “Eixo Tamanduatehy” é uma area de conformacao linear, com mais de 10km (dez quilémetros) de extensao, que
abrange quadraslindeiras ao Rio Tamanduatei, a linhaférrea (antiga Ferrovia Santos-Jundiai) e a Avenida dos Estados, que
liga o municipio ao centro da capital do estado. Constitui-se, desse modo, em um importante eixo viario metropolitano.
Essa regido era um dos principais polos industriais brasileiros até meados da década de 1970, quando foi impactado
pelo processo de reestruturacao produtiva, o enxugamento das plantas industriais e a transferéncia de parte delas para
outrasregides do estado e do pais. No periodo de elaboracdo do plano diretor, observou-se a presenca de muitos vazios
urbanos, assim como de grandes galpdes e patios industriais abandonados (Figura 1).

FIGURA 1: EIXO TAMANDUATEHY NO MUNICiP1O DE SANTO ANDRE

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2002); Beto Garavello (2015).

42 Sobre o"“Projeto Eixo Tamanduatehy” ver Souza e Uemura (2012) e Klink (2012).

68



Outro aspecto que merece destaque é que o municipio possui grande parcela de seu territério em area de protecdo
dos mananciais da Represa Billings, com limitado estoque de terras vazias na drea urbana. A drea do“Eixo Tamanduatehy”
concentraimportante passivo ambiental, mas apresentalocalizacao privilegiada, em termos de condi¢ao de mobilidade
e acesso aos servigos e equipamentos publicos. Além disso, abriga a maior parte do estoque de lotes e glebas vazias aptas
aocupacao na area urbana. Nesse sentido, o PEUC foi utilizado para orientar o adensamento e a recuperacdo ambiental
desse setor da cidade, assim como para otimizar a infraestrutura existente.

Cabe esclarecer que em Santo André, de acordo com o Art. 116 do Plano Diretor, sao passiveis de aplicagao do PEUC
osimoveis nao edificados, subutilizados ou ndo utilizados localizados em toda a Macrozona Urbana. Entretanto, devido
anecessidade de se estabelecer prioridades, por decreto municipal, foi estabelecido que:

Decreto n° 15.379, de 15 de maio de 2006, do Municipio de Santo André

Art. 8° O 6rgao competente podera escalonar ao longo do tempo as notificacdes, justificando os crité-
rios, que devem ser em conformidade com os objetivos da politica urbana, as finalidades do instituto e

as caracteristicas da subutilizacdo ou nédo edificacao de glebas e lotes na macrozona urbana.

Umavez que Santo André nao dispde de lei especifica sobre o PEUC, as areas objeto de escalonamento ou priorizacao
nao se encontram em nenhuma norma, o que seria a medida mais indicada. O decreto delega essa funcao a Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo, 6rgao responsavel pela aplicacdo do instrumento. Nesse caso, é fundamental
que as escolhas administrativas sejam justificadas de modo coerente com as estratégias do planejamento urbano,
observando o principio da isonomia.

Outraimportante finalidade de aplicacdo do instrumento é a inibicdo do espraiamento do tecido urbano, especial-
mente em cidades onde as densidades demografica e construtiva ndo sao elevadas. Entretanto, observou-se no presente
estudo que os municipios com esse perfil ndo aplicaram o instrumento com tal propésito. O exemplo mais relevante dessa
situacdo é o Municipio de Maringd que possui drea urbana de 128 km?, com populacéo total de 357.777 habitantes (IBGE
2010) edensidade em drea urbana de 2.739,47 hab./km? No perimetro urbano hd um nimero expressivo de areas e lotes
vazios.O PEUC foiaplicado no periodo de 2009 a 2013. Foram notificados 705 iméveis, que correspondem a cercade 14,5
milhdes de metros quadrados, englobando aqueles selecionados na primeira e na segunda etapas. Na primeira etapa, o
municipio notificou 105 imdveis, com area aproximada de 4,2 milhdes de metros quadrados nos setores mais centrais e
melhor atendidos por infraestrutura e equipamentos publicos«. Na segunda etapa, foram notificados 600 iméveis, que
correspondem a, aproximadamente, 10,3 milhdes de metros quadrados, distribuidos em praticamente todo perimetro
urbano, abarcando, portanto, setores periféricos e dreas lindeiras a regides que abrigam atividades agricolas (Figura 2).

43 Notificou para PEUC areas localizadas na Macrozona Urbana de Consolidacdo e na Macrozona Urbana de Qualificacao definidas pelo Plano Diretor (Lei Com-
plementar n° 632, de 06 de outubro de 2006).
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FIGURA 2: AREAS NOTIFICADAS PARA PEUC NA 12 E 22 ETAPAS NO MUNICiP1O DE MARINGA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

Conforme mencionado no capitulo anterior, a Lei Complementar n° 799, de 12 de janeiro de 2010, estendeu a inci-
dénciadoinstrumento também paraa“Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata”que corresponde a antiga“Macrozona
Urbana de Contencdo’, regiao mais periférica da zona urbana, em transicdo com as areas rurais.

Apenas nanova“Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata’, foram notificadas 68 areas, com aproximadamente cinco
milhdes de metros quadrados. Essesimoveis estdo localizados no anel mais periférico do perimetro urbano de Maringd,
deformaquea utilizacdo do PEUC nesses casos pode induzir a dispersao da malha urbana. Como consequéncia, pode-se
levar a um aumento da necessidade de deslocamento e expansao dos equipamentos e servigcos publicos, producao
de conflitos de uso do solo (urbano e rural) e inibicdo da atividade agricola, o que contraria a finalidade de combater o
espraiamento da cidade.

44 Em 2010, o Plano Diretor passou por revisdo que introduziu uma mudanca significativa no ordenamento territorial vigente: a Macrozona Urbana de Conten-
cao foi transformada em Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata. De acordo com o novo macrozoneamento proposto, os objetivos estabelecidos pelo PD em
sua nova versao consistem no incentivo direto a ocupacédo dessa porc¢ao do territorio, inicialmente destinada a contencdo da malha urbana.
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4.2 Provisao de habita¢ao de interesse social

A aplicacdo do PEUC pode favorecer a destinacao de imoveis para habitacdo de interesse social, principalmente se
for articulado com outros instrumentos urbanisticos como a Zona de Especial Interesse Social (ZEIS).

O municipio de Sdo Bernardo do Campo, por exemplo, priorizou a notificacao de iméveis localizados nas ZEIS-2, que,
segundo o Plano Diretor (Lei 6.184, de 21 de dezembro de 2011), sdo constituidas por areas ndo edificadas ou subutili-
zadas destinadas a producéo de Habitacao de Interesse Social (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular (HMP). Nesse caso,
foram identificados 547 imodveis para notificacdo que correspondem a cerca de 6,2 milhdes de metros quadrados. Na
primeira etapa, foram selecionados 147 imdveis para notificacdo, que correspondem a 1,8 milhdes de metros quadra-
dos. O municipio notificou, até final de 2014, um total de 150 iméveis, sendo que 26 deles sdo ZEIS-2 (Figura 3), o que
corresponde a 657.440,00 m>,

FIGURA 3: AREAS NOTIFICADAS EM ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS) NO MUNICIP1O DE SAO BERNARDO DO CAMPO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

A finalidade de notificacdo de iméveis localizados em ZEIS é, por meio da sobreposicdo de instrumentos urbanisti-
cos, facilitar a disponibilizacao das areas para producao de conjuntos habitacionais. A delimitacdo como ZEIS restringe
seu uso a habitacdo de interesse social €, a0 mesmo tempo, a notificacdo para PEUC impde a obrigacao de dar uso em
determinado prazo. Dessa forma, faz-se um forte direcionamento da propriedade imobiliaria.
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O Municipio de Sdo Paulo também escalonou as notificacbes para o PEUC e priorizou, na primeira etapa, as areas
delimitadas como Zonas Especiais de Interesse Social 2, 3 e 5+ e as areas localizadas nos perimetros das Operacdes
Urbanas Centro e Agua Branca. No“1° Piloto”, foram selecionados 141 imdveis para estudo de viabilidade de aplicacao=,
que apontou a pertinéncia de notificacio de 78 desses, sendo 43 no utilizados, 30 ndo edificados e 5 subutilizados (SAO
PAULO, 2014).

FIGURA 4: IMOVEL NAO UTILIZADO NOTIFICADO PARA PEUC NO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Fonte: Gilberto Tomé (2015).

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010), o Municipio de Sédo Paulo apresenta 290.317
domicilios vagos#, amaioria localizada na regido central da cidade. Contraditoriamente, Sdo Paulo possui déficit habita-
cional de 474.344+ moradias e cercade 548 mil*domicilios localizados em assentamentos precérios do tipo loteamento,
favela ou cortico. O programa Renova Centro, desenvolvido pela Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo
(COHAB), objetiva produzir Habitacao de Interesse Social (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular (HMP) por meio de
desapropriacao e adaptacao de imoveis (retrofit). A articulacdo desse tipo de programa com a aplicacdo do PEUC pode
ampliar as possibilidades de destinacdo dos referidos iméveis para habitagao social.

O Municipio de Santos também planejou utilizar o instrumento para estimular a recuperacdo do centro histérico
que abriga muitos iméveis vazios e abandonados. O Plano Diretor (Lein° 821, de 27 de dezembro de 2013) estabeleceu
(Art.61) que o PEUC aplica-se as seguintes partes do territério: (i) Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); (i) area de
abrangéncia do programa Alegra Centro e (iii) Areas de Adensamento Sustentavel. O Programa de Reabilitacdo do Uso
Residencial na Regido Central Histérica de Santos —“Alegra Centro - Habitacdo” -, foi criado em 2010 (Lei Complementar n®
688 de 2010) com o objetivo de preservar ou recuperar osimoveis situados na drea de abrangéncia do projeto e estimular
o uso residencial, assim como de implantar novas instalacdes de atividades econdmicas, turisticas e culturais (Figura

45  De acordo com o Plano Diretor do municipio, as ZEIS 2 sao areas caracterizadas por glebas ou lotes nao edificados ou subutilizados, adequados a urbanizacao
e onde haja interesse publico ou privado em produzir Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social; as ZEIS 3 sdo dreas com ocorréncia de iméveis ociosos,
subutilizados, nao utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de
empregos, onde haja interesse publico ou privado em promover Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social; e as ZEIS 5 séo lotes ou conjunto de lotes,
preferencialmente vazios ou subutilizados, situados em areas dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, onde haja interesse privado em produ-
zir empreendimentos habitacionais de mercado popular e de interesse social.

46  Para selecionar os imoveis do 1° Piloto foram utilizadas as informagdes contidas na “Listagem do chamamento prévio atualizada pela Secretaria de Finangas
em janeiro de 2014” e na “Listagem da FUPAM/COHAB". A Listagem da FUPAM/COHARB é resultado de um levantamento contratado pela COHAB e realizado pela
FUPAM/USP em 2009, para identificar iméveis ociosos que poderiam ser transformados em HIS e/ou HMP. O estudo identificou 220 edificios nessa condi¢ao na
area central (SAO PAULO, 2014).

47  Vale ressaltar que o imével classificado como “vago” pelo IBGE nao é necessariamente notificavel para PEUC, uma vez que pode ndo cumprir exigéncias como
area de abrangéncia de aplicacdo do instrumento, tempo de ociosidade, tipologia etc.

48 Fundacéo Joao Pinheiro (2013).

49  Sao Paulo (2010).
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5). Os imoveis passiveis de PEUC sao aqueles, destinados ao uso habitacional (pluri-habitacional), que ndo aderiram ao
programa Alegra Centro - Habitacao.

FIGURA 5: CENTRO HISTORICO DO MUNICIPIO DE SANTOS - REGIAO DE INCIDENCIA DO PEUC

Fonte: Guilherme Madeira (2015).

4.3 A estratégia de aplicacao do PEUC e sua eficacia

A decisao de aplicagao dos instrumentos do EC deve ser tomada a partir da leitura da dinamica socioecondmica e
demogréfica da cidade e da identificacdo dos problemas urbanos e ambientais. Nesse sentido, a estratégia pode dife-
renciar-se em fun¢ao da tipologia da cidade, de suainsercao narede urbana brasileira, das caracteristicas do meiofisico,
assim como da dinamica urbano-econémica e imobilidria.

Observa-se que amaioria dos planos diretores analisados previuaaplicagdo do PEUC, do IPTU progressivo no tempo
e da desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica, mas poucos os tornaram aplicaveis®'. Em alguns
casos, nao caberia aplicar todos os instrumentos da“caixa de ferramentas”? como é o caso da aplicacdo do PEUC ou da
outorga onerosa do direito de construir (OODC) em municipios localizados em espacos rurais com baixo dinamismo,
como aqueles enquadrados nas tipologias J e K adotadas pelo PlanHab3. Como exemplo, o Municipio de Agua Fria,
no semiarido baiano, pode ser mencionado, tendo em vista que possui cerca de 15 mil habitantes (IBGE, 2010), sendo

50 O IBGE divide a rede urbana brasileira em metrépoles, capitais regionais, centros sub-regionais, centros de zona ou centros locais. Para uma discusséo de-
talhada referente a tipologia e a insercao das cidades na rede urbana brasileira ver: IBGE. Regides de Influéncia das Cidades. Brasilia: Ministério de Planejamento,
Orcamento e Gestao, 2007.

51  Sobre avaliagdo nacional dos Planos Diretores, ver Santos Junior; Montandon (2011).

52 Referente aos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2002, p. 23).

53 O Plano Nacional de Habitacéo adotou e adaptou as tipologias de municipios do estudo “Tipologias das Cidades Brasileiras’, elaborado pelo Observatério das
Metrépoles para o Ministério das Cidades, em 2005. A rede urbana brasileira foi dividida em 11 tipos de municipios segundo aspectos, como nimero de habitantes,
polarizagao regional, varidveis socioecondmicas, niveis de pobreza. Os municipios enquadrados como “J” e “K” sao aqueles com populacdo com menos de 20 mil
habitantes em espacos rurais pobres (CONSORCIO VIA PUBLICA / FUPAM-LABHAB / LOGO ENGENHARIA, 2008).
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que aproximadamente dois ter¢os dessa populacao reside na area rural, enquanto que na sede do municipio moram
apenas 1.605 habitantes. Entretanto, o Plano Diretor (Lei Municipal n® 134, de 23 de julho de 2010) previu a aplicacdo do
PEUC e da OODC. Os técnicos e dirigentes entrevistados por Akaishi (2013, p.106-109) desconheciam o textoda Leiea
finalidade dos instrumentos.

Por outro lado, para a maioria dos municipios de médio e grande porte a aplicagdo do PEUC e seus sucedaneos
faz-se necessdria, mas ndo é observada. A avaliacdo nacional qualitativa dos planos diretores produzidos, desenvolvida
pela Rede Nacional de Avaliacao e Capacitagdo para Implementacao de Planos Diretores Participativoss, revelou que a
maioria dos municipios com plano aprovado ainda nao esta aplicando os instrumentos indutores da funcédo social da
propriedade. O levantamento inicial, mencionado na introducdo desse trabalho, produzido para identificar os estudos
de caso da presente pesquisa, confirma o fato.

Esse cenario relaciona-se com a dificuldade do Estado limitar os ganhos especulativos fundiarios na sociedade
patrimonialista brasileira e com os conflitos sociais decorrentes da disputa pelo espaco urbano. Ferreira (2009) lembra
que paraaplicar osinstrumentos do EC sdo necessarias mudancas na esfera politica que permitam que o Estado assuma
o papel de indutor do crescimento segundo o interesse publico. E por mais dificil que seja a construcdo de pactos
sécio-territoriais para producdo de cidades mais justas e sustentaveis, Santos Junior (2008, p. 145) lembra que é possivel
avancar e impulsionar politicas de inclusao territorial, mas que é preciso refletir sobre o alcance desses instrumentos.

Valeressaltar que, mesmo partindo de umalleitura e estratégia adequadas, o PEUC tem apenas o potencial de induzir
0 uso e a ocupacao do solo. De forma mais geral, ressalte-se que os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade nao
podem ser dissociados de uma visao mais ampla da intervencao territorial do Estado brasileiro nas multiplas escalas,
assim como de seu impacto sobre a producao das cidades brasileiras. Mais especificamente, as estratégias estatais
de regulacdo, investimento e financiamento (mediante Programas como o de Acelera¢do do Crescimento - PACe o
Minha Casa, Minha Vida - PMCMV) apresentam légicas que nem sempre convergem com a inten¢do dos instrumentos
urbanisticos previstos pelo EC. Por exemplo, um conjunto de estudos criticos sobre o PMCMV aponta que aalocacdo de
crédito subsidiado para a producao de habitacdo de interesse social via setor privado ameaca atravessar as premissas
subjacentes ao Estatuto e a funcao social da cidade (KLINK; DENALDI, 2014).

Além disso, no caso dos municipios localizados em regides metropolitanas, o PEUC também se relaciona com estra-
tégias regionais de uso e ocupacdo do solo e dinamicas imobilidrias. No contexto das regides metropolitanas, seria
necessario definir uma estratégia regional de aplicacdo de instrumentos dessa natureza.

Cumpre acrescentar que um tema que precisa ser debatido relaciona-se com o universo de imdveis notificados e a
capacidade de utilizacdo pelo setor publico e privado. Nos casos dos municipios estudados que iniciaram aaplicagcdo do
instrumento — Goidnia, Maringd, Palmas, Santo André, Séo Bernardo do Campo e Sdo Paulo — observa-se uma tendéncia,
ainda que de forma escalonada, de notificacdo do conjunto de vazios urbanos acima de determinada metragem e
coeficiente de aproveitamento.

Nao se trata de fazerincidir o instrumento apenas naqueles setores da cidade de interesse do mercado imobiliario ou
outros agentes, se essas regides nao forem aquelas que se deseja ocupar ou adensar a partir de uma légica de construcao
de cidades mais justas e ambientalmente equilibradas. Entretanto, ndo parece eficaz notificar para o parcelamento,
edificacao ou utilizacdo compulsérios um percentual do estoque de terras maior do que a capacidade de absor¢ao do
mercado e do setor publico, porqueisso poderia comprometer, inclusive, a prépria consolidacao do instrumento. Nesse
sentido, o risco de notificar um estoque de terrenos excessivamente grande nao é hipotético a luzdo dinamismo e das
rapidas transformacgdes que ocorrem no mercado fundiario-imobilidrio, inclusive no Brasil. Sem esgotar esse tema, desta-
que-seasrelagdesimbricadas entre o mercado imobilidrio e financeiro (articulando um complexo imobilidrio-financeiro)
e suas consequéncias para a formacdo de precos e rendas fundiarias (ROYER, 2014; KLINK; DENALDI, 2014).

54  Participaram da Rede Nacional de Avaliacdo e Capacitacdo para Implementacao de Planos Diretores Participativos, que foi instituida para avaliar qualitati-
vamente os planos diretores no Brasil, o Ministério das Cidades, Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), através do Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano e Regional (IPPUR) e diversos pesquisadores de instituicdes de ensino superior, atores sociais e representantes de governos locais e estaduais. Ver Santos
Junior; Montandon (2011).
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Outra questao que merece ser estudada relaciona-se com a eficacia do PEUC quando sua aplicagdo atinge um uni-
verso muito pequeno de imdveis vazios ou subutilizados e pulverizados no territério. Qual seria seu potencial para reter
avalorizagao excessiva da terra ou induzir o adensamento de uma regiao?

O escalonamento das notificagdes, assim como sua articulagdo com outros instrumentos urbanisticos e programas
urbanos e habitacionais, pode aumentar a eficacia de aplicacao do instrumento. Qualquer que seja a estratégia de
aplicacao, sua finalidade deve ser cumprir a funcao social da propriedade urbana.

Porfim, lembre-se que o EC é uma Lei cuja aplicacdo requer mudancas na sociedade patrimonialista brasileira. Acerca
do papel dessa Lei, especificamente, Fernandes (2008, p. 124) lembra que “é preciso ir além da visao instrumental que
tradicionalmente se tem do Direito, isto é, da visdo dominante da lei meramente como ‘instrumento técnico’ e fonte
de resolucdo de conflitos e problemas” e ressalta a importancia de perceber-se a Lei como uma arena de conflitos e
negociacoes.

A seguir, serd analisada a aplicacdo do PEUC por parte dos municipios, destacando-se as experiéncias de Maringd,

Sao Bernardo do Campo, Santo André, Palmas, Goidnia e Sao Paulo.
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5. APLICACAO DO PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU
UTILIZACAO COMPULSORIOS (PEUC)

Este capitulo trata da aplicagdo do PEUC como um conjunto de procedimentos que envolvem desde a identificacao
dos iméveis sujeitos a notificacao até a averbacdo e monitoramento subsequente, registrando as a¢ées relacionadas a
operacionalizagao do instrumento.

Tomaram-se como referéncias algumas experiéncias de aplicacdo identificadas no ambito da pesquisa, as quais dizem
respeito aos municipios de Maringd, Sdo Bernardo do Campo, Santo André, Palmas, Goidnia e Sdo Paulo. As informacgdes
sobre metodologias e procedimentos administrativos foram obtidas por meio de pesquisa documental, entrevistas e
visitas técnicas realizadas no ano de 2014.

Cabe ressaltar, porém, que, além de ser pequeno o nimero de municipios que aplicam ou aplicaram o PEUC, as
iniciativas sdo bastante recentes>®. Na maioria dos casos, o tempo de maturacdo da experiéncia é insuficiente parauma
avaliacao de resultados. Essa situacdo, somada a auséncia de estudos referentes a aplicacdo do instrumento dificulta a
avaliacdo e as recomendacgodes quanto ao emprego do instrumento. Entretanto, a pesquisa identificou as dificuldades
encontradas e as alternativas formuladas pelos municipios que aplicaram o instrumento, o que pode se constituir em
aprendizado para aqueles municipios que pretendam regulamentar e aplicar o PEUC.

De fato, sdo muitas as limitagdes. Dos cadastros municipais — desatualizados e ndo integrados — a auséncia de siste-
mas de planejamento e controle, passando pela limitada capacidade institucional, sdo muitos os percal¢os enfrentados
pelos municipios que se propuseram a aplicar o instrumento. A despeito de tais dificuldades, ressalte-se que o PEUC
deve seraplicado de forma criteriosa para garantir sua eficacia. Além disso, a atencao e cuidados dispensados na etapa
de aplicacdo podem contribuir para que os prazos impostos pela lei ndo sejam distendidos®®.

As secoes iniciais deste capitulo discutem cada uma das etapas de aplicacdo do PEUC: planejamento, notificacao,
averbacao e o monitoramento e avaliagdo. Observe-se que tais etapas ndo sao necessariamente sequenciais. Ao longo
do processo, por muitas vezes, faz-se necessario revisar o que foi inicialmente planejado; da mesma forma, a notificacéo
pode vira ser refeita em alguns casos; o monitoramento deve ser constante e as avaliagdes, periddicas, e ndo somente ao
final do processo de notificacao. O capitulo trata, ainda, dos meios ou recursos necessarios a aplicacdo do instrumento.

55 Como anteriormente informado, Maringa e Sao Bernardo do Campo sao os dois Uinicos municipios onde, uma vez iniciada a implementacédo do instrumento,
nao houve interrupgao, atingindo o estagio de aplicacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo; Santo André
foi pioneiro, tornou-se referéncia, mas teve a experiéncia de aplicacdo interrompida em 2008; Goiania e Palmas aplicaram o instrumento em 2011, suspenderam
0 processo e encontram-se em fase de reinicio das notificagdes; Sdo Paulo iniciou as notificagdes no final de 2014, mas a experiéncia destaca-se pela importancia
do municipio no cenario nacional.

56 Observe-se que os prazos minimos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade sdao de um ano, apds a notificacdo, para apresentacdo de projeto e dois anos, apés
a aprovacéao do projeto, para que a obra seja iniciada. A esses trés anos, some-se o tempo para a andlise e aprovacédo do projeto. Apenas entdo, o imdvel cujo
proprietario ndo cumpriu a obrigagao notificada podera ser incurso no IPTU progressivo no tempo, o qual, por sua vez, serd aplicado por, pelo menos, cinco anos
consecutivos aos imdveis que reiteradamente nao atendem a fungao social da propriedade. No minimo uma década para que se alcance a desapropriacao-san¢ao
nesses casos (abstraiu-se aqui a discusséo sobre a possibilidade de, atualmente, aplicar-se este terceiro instrumento da cadeia sucessiva).
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5.1 Planejamento da aplicacao

Anteriormente a efetiva aplicacdo do instrumento - entre a requlamentacéo geral, disposta no corpo do plano
diretor e da lei especifica (se houver), e o inicio das notificagées — uma série de acdes devem ser realizadas. Algum nivel
de planejamento certamente existiu nas experiéncias dos municipios que realizaram notificacdes. Mas, entre outros
fatores, a alteracdo na composicao das equipes técnicas, a alternancia politica nas administracdes e a auséncia de regis-
tros limitaram o levantamento de informacées, principalmente acerca do periodo inicial de aplicagao do instrumento.

Emalguns casos, o planejamento da aplicagao reflete-se em um decreto regulamentador — Santo André, Séo Bernardo
do Campo e Séo Paulo; em outros, ha aspectos procedimentais, pertinentes a essa etapa, que constam da lei especifica
- Goidnia e Palmas.

Serdo destacadas, a seguir, as acdes constantes da fase de planejamento que antecede a notificacdo: identificacao
do universo notificavel, escalonamento ou priorizacao das notificagdes, arranjo institucional, producao de documentos
subsididrios da notificacdo, requlamentacdo administrativa e capacitacao da equipe envolvida.

5.1.1 Identificacao do universo notificavel

O cadastro imobiliario municipal é a fonte mais utilizada para a identificacdo dos iméveis nao edificados e subu-
tilizados, tanto no momento dos estudos que fundamentam o plano diretor e a lei especifica, quanto no estagio de
planejamento para a efetiva aplicacdo do instrumento. Porém, segundo os municipios investigados (e isso é notério
entre os municipios brasileiros), os cadastros imobiliarios municipais apresentam lacunas ou imprecisdes, que os tornam,
muitas vezes, uma base pouco confiavel de pesquisa e indicam a necessidade de consulta a outras fontes de informacaos’.

Alguns municipios complementaram a afericdo dos imoveis notificaveis por meio de consultas a sistemas de controle
interno (de aprovacao de projetos e de emissao de certificados de conclusdo de obras) e a documentos diversos como
imagens aéreas, certidoes de matricula no Cartdrio de Registro de Imoveis (CRI), dados de juntas comerciais ou, ainda,
consulta a processos administrativos sobre o mesmo imovel.

A identificacdo dos iméveis ndo utilizados é mais complexa, ja que nesse caso ndo se pode recorrer ao cadastro
imobilidrio municipal, que mesmo falho é um ponto de partida para a identificacdo dos ndo edificados e subutilizados.
O acesso a informagdes de concessiondrias de servicos publicos (dgua, luz e gas), assim como dados da Contribuicdo
para o Custeio do Servico de lluminagao Publica (CCSIP) foram adotados em mais de uma experiéncia.

Embora os dados das concessionarias oferecam um pouco mais de seguranca sobre a nao utilizacdo, ainda
assim ndo é imune a falhas. Extrair, das relagdes das concessiondrias, dados que possam ser comparados aos
parametros constantes da legislacdo municipal como caracterizadores da situacdo de nao utilizacdo do imo-
vel (por exemplo, area do lote ou drea construida) ndo é simples. Ademais, os dados fornecidos pelas concessio-
narias sdo pouco refinados, ndo permitindo recortes por area de terreno ou area construida, conforme definido
na legislacdo. Além disso, no caso do municipio de Sdo Bernardo do Campo verificou-se que os dois cadastros,
o da concessionaria de servicos publicos e o municipal, ndo dialogavam porque utilizam referéncias diferentes
(paraas concessiondrias o endereco é areferéncia doimédvel, enquanto que para a prefeitura essa referéncia é ainscricao

imobilidria ou classificacao fiscal).

57 Viade regra, a atualizagdo dos cadastros faz-se por requerimento do interessado (pouco frequente), por meio de a¢des de fiscalizacao (quase sempre amos-
trais, sem abarcar o universo total dos imdveis) ou administrativamente, quando da aprovacao de projetos de parcelamento do solo ou de construgao. Neste
ultimo caso, a alteragdo do cadastro imobilidrio tende a ser feita quando da liberacéo do certificado de conclusdo de obra, de forma que muitos dos iméveis que
constam da listagem preliminar como estando vazios ou subutilizados podem se encontrar com obra em andamento ou concluida de fato, sem que essa situacao
seja retratada pelo cadastro. O referido cadastro também nao registra as construgdes irregulares.
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Sao Paulo previu, no decreto regulamentador do PEUC, o recurso alistagens de concessionarias de servicos publicos
como meio de afericdo da ndo utilizacdo de imdveis edificados. Entretanto, as vistorias foram o principal recurso adotado.
O municipio destaca, também, a dificuldade de formalizacdo de termo de cooperacdo com as concessiondrias presta-
doras de servigos essenciais para o envio continuo de informagdes que possam confirmar a ociosidade dos iméveis nao
utilizados (SAO PAULO, 2014).

As vistorias tém sido empregadas para identificar e/ou melhor caracterizar a situacdo do imoével, seja ele ndo edifi-
cado, subutilizado ou ndo utilizado. O procedimento de afericdo em campo permite chegar a um universo notificavel
mais proximo do real; com base num trabalho orientado, as vistorias podem se constituir em um valioso recurso para
complementar ou corrigirinformacgdes preliminares. Foi o que fizeram Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Sdo Paulo.

Em Sédo Paulo, municipio onde as notificacdes iniciaram-se em novembro de 2014, a selecdo dos iméveis a notificar
adotou como base de dados duas listagens prévias=. As vistorias assumiram grande relevancia como elemento de aferi-
¢ao das mencionadas listagens. Observe-se que, nesse caso, a caracterizagdo dos imdveis nao utilizados exige, de fato,
uma verificacdo in loco, uma vez que a legislacao municipal dispde que a ociosidade serd constatada caso haja 60% de
néo utilizacdo da area construida (SAO PAULO, 2014).

Em Sdo Bernardo do Campo, as vistorias, utilizadas para confirmar informacoes e esclarecer duividas, embasam a
elaboracao de um laudo técnico, que acompanha a notificagcdo. O laudo técnico atesta a condicao do imovel e seu
enquadramento no PEUC.

Observe-se, ainda, que o municipio de Sdo Paulo ampliou as fontes de informacao, admitindo no Decreto 55.638/2014
o uso de “pesquisas académicas ou levadas a cabo por institutos de pesquisas reconhecidos’, além de “indicacdes de
pessoas fisicas ou juridicas, mediante formularios ou aplicativos disponibilizados no sitio eletrénico da Prefeitura”

O objetivo, quaisquer que tenham sido os meios empregados, é informar o conjunto de iméveis notificaveis (nos
casos em que nao havia listagem prévia) ou depurar a listagem inicial, o que implica em fazer exclusdes no sentido de
atender os critérios definidos pela legislacdo municipal (coeficiente de aproveitamento minimo, drea do lote ou gleba
e localizacao) ou para retirar da listagem aqueles iméveis sabidamente isentos, como areas publicas, assentamentos
precarios ou unidades de conservacao ambiental, entre outros>.

A definicdo do universo notificavel, em quantidade, condicdo (ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado), localiza-
cao e outras variaveis, contribui com a distribuicao das notificacdes no tempo e no espaco, permitindo estabelecer uma
priorizacdo e/ou um escalonamento.

5.1.2 Etapas de notificacao

No capitulo anterior, observou-se que o escalonamento das notificacées pode aumentar a eficacia de aplicacao
do instrumento. As estratégias adotadas variam. Ha municipios que estabelecem apenas o setor da cidade que serd
notificado prioritariamente sem definir um limite de tempo, como Séo Paulo; outros, como Santo André e Séo Bernardo
do Campo, associam tempo e espaco.

No caso de Sdo Bernardo do Campo a divisao de etapas para aplicacdo do instrumento adotou como critério a proxi-
midade com o centro da cidade (quanto mais central alocalizacao, maior é adisponibilidade de infraestrutura) e a neces-
sidade de favorecer aliberacao de areas para a producao de Habitagcao de Interesse Social (HIS). Assim, a primeira etapa
priorizou a notificacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) de provisdo habitacional e os iméveis localizados

58 Conforme mencionado no capitulo anterior, as listagens referem-se a levantamentos realizados (i) pela Fundagao para Pesquisa em Arquitetura e Ambiente
(FUPAM/USP) em 2009 (iméveis ociosos que poderiam recepcionar empreendimentos de Habitagéo de Interesse Social - HIS e/ou Habitacao do Mercado Popu-
lar - HMP) e (ii) pela Secretaria de Finangas em janeiro de 2014 (imdveis publicos ociosos na area da Operacao Urbana Centro e nas dreas de Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS).

59 Inclusdes também sdo possiveis, com base em vistorias (momento quando podem ser encontradas outras areas nao listadas inicialmente) ou mesmo em
informacgdes internas.
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nos bairros situados entre as duas maiores centralidades (Centro Principal e Centro do Rudge Ramos); a segunda etapa
corresponde a um anel envoltério desses bairros; a terceira e Ultima etapa atinge os bairros mais periféricos da Macrozona
Urbana (Figura 6).

FIGURA 6: ESCALONAMENTO DAS NOTIFICAGOES NO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

O Municipio de Sdo Paulo definiu a execucao de uma etapa inicial de notificacdes, denominada 1° Piloto, composta
por 141 imdveis, sendo 68 nao utilizados, 61 ndo edificados e 12 subutilizados, localizados no perimetro da Operacao
Urbana Centro e nas Zonas Especiais de Interesse Social 2 e 3. Trata-se de uma estratégia de inducao da funcdo social da
propriedade dirigida prioritariamente aos imoveis localizados naregido central e a liberacao de terrenos para producao
de habitacado social.

Dentre os municipios pesquisados, Santo André definiu 0 modelo de escalonamento mais complexo, considerando
ozoneamento, a drea do lote e o coeficiente de aproveitamento minimo, como resume aTabela 5. As etapas formam um
gradiente que avanga dos maiores para os menores lotes e dos menores para os maiores coeficientes de aproveitamento.
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TABELA 5: ESCALONAMENTO DAS NOTIFICAGOES NO MUNICIPIO DE SANTO ANDRE

CRITERIOS IMOVEIS AREA CORRESPONDENTE

MACROZONA ADOTADOS PARA 0
URBANA ESCALONAMENTO DAS

NOTIFICACOES % %
10U ate;;:ooggrq; 56 56,57% 795.770,00 18,06%
:TQPA ZREU gi;;ezgggogz 17 17,17% 1.520,014,64 34,49%
ATE 2008
ZRU ati;;goéog?gz 2% 26,6% 209133078 47,45%
TOTAL 12 ETAPA 99 100,00%  4.407.11542 100,00%
ol ate;;:d%o?;m 1 14,149% 136.814,10 7,55%
:TQPA ZREU E(/’\te;;:&ﬂo?; “ 7 7172% 1.568.427,20 86,50%
ATE 2010
ZRU at‘;;: 00??':;20 1 14,149% 107.868,00 5,95%
TOTAL 22 ETAPA 99 100,00%  1.813.109,30 100,00%
10U E‘::;?:OOS%FQ; 362 72,84% 669.869,33 67,1%
a
:TI}PA ZREU E‘::;?:OOS%% 88 17,71% 2163970 2,04%
ATE 2015
ZRU E‘:th:diog?; 7 9,46% 105.109,00 10,55%
TOTAL 32 ETAPA 497 100,00% 996.618,03 100,00%
TOTAL GERAL 695 IMOVEIS 7.216.842,75 m*

Legenda: ZQU - Zona de Qualificagdo Urbana; ZREU - Zona de Reestruturacdo Urbana; ZRU - Zona de Recuperagao Urbana.
Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2006).

Observe-se que a primeira etapa totaliza uma area notificavel de cerca de 4,4 milhdes de metros quadrados, ou seja,
em torno de 60% da érea total. Nela, concentram-se os grandes lotes ou glebas situados na Zona de Reestruturacdo
Urbana, que corresponde ao “Eixo Tamanduatehy”, antigo corredor industrial, que liga o centro da cidade a 4rea central
do municipio de Sdo Paulo, com grandes 4reas deterioradas e/ou abandonadas, para o qual se desenvolvera projeto
prioritario de renovacdo urbana, como mencionado no Capitulo 4.

5.1.3 Arranjo institucional
Oarranjoinstitucional,isto é, a definicdo das areas, setores ou organismos envolvidos na aplicagdo do PEUC, suas atri-
buicdes e o desenho dos fluxos entre elas, mostrou-se variavel conforme a estrutura e porte da administracdo municipal.

O PEUC pode ser um dentre outros tantos projetos ou tarefas da equipe, pode ter um profissional destacado para,
de forma exclusiva, cuidar cotidianamente da gestdo do instrumento ou dispor, como no caso de Séo Paulo, de uma
estrutura maior criada especificamente para efetivar aimplementacao do instrumento.
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Os casos pesquisados indicam, no entanto, que trés setores sao fundamentais e estdo quase sempre presentes nos
arranjos: o planejamento e o controle urbano, o setor de financas e a procuradoria do municipio. Mencione-se que
ha municipios onde a coordenacao dos trabalhos fica a cargo da area de financas (caso de Maringd e Palmas) e alguns
outros onde essa funcdo foi atribuida ao setor de planejamento, o que é mais adequado, tendo em vista que o objetivo
maior do instrumento é a inducdo ao cumprimento da fun¢do social da propriedade articulada a uma légica territorial
de planejamento e gestao. O Quadro 7, a seguir, sintetiza os arranjos e competéncias institucionais nos municipios
pesquisados que aplicaram o PEUC.

QUADRO 7: ARRANJOS INSTITUCIONAIS

) AREAS TEMATICAS ENVOLVIDAS (*)
MUNICIPIO

Fiscalizacdo Urbana

Planejamento Urbano ) 201
Financas
Goiania _
Fiscalizagdo Urbana Pllanejamento Ubano A partir de 2012
Financas
Planejamento Urbano Procuradoria Geral 2009-2010
Harings Finangas U] A partir de 2011
¢ Planejamento Urbano P
Palmas Finangas Planejamento Urbano
Procuradoria Geral
Santo André Planejamento Urbano Finangas
SEMASA (**)
Finangas
Sao Bernardo do Campo Planejamento Urbano Pro;urador.|a
Meio Ambiente
Habitacdo
Sao Paulo Planejamento Urbano Toda a administracdo

Notas: (*) Informagdo das areas tematicas envolvidas; nao exatamente a denominagdo das secretarias municipais responsaveis. (**)
SEMASA: Servico Municipal de Saneamento Ambiental de Santo André, autarquia responsavel por saneamento e meio ambiente.

Fonte: Elaboragao prépria, com base na legislagdo municipal e em entrevistas com gestores e técnicos municipais (2014).

Além das areas centralmente responsaveis, pode ser necessario o apoio eventual de outras, como, por exemplo, da
unidade que responde pela politica municipal de meio ambiente, em caso de avaliacdo da funcdo ambiental de um
imovel objeto de notificacdo. Também as secretarias de habitacdo ou de obras podem ser chamadas a opinar (em caso
de proposicao de consércio imobilidrio, por exemplo), assim como outras podem vir a sé-loso.

60 Esse fato pode explicar que o Municipio de Sao Paulo tenha definido o apoio de todos os demais érgdos integrantes da administracao ao departamento
diretamente responsével pela aplicagédo do PEUC.
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O Municipio de Sdo Paulo inovou ao criar o Departamento de Controle da Fungao Social da Propriedade (DCFSP),
destinadoaimplementacdo do PEUC e sucessivos instrumentos. Tal departamento justifica-se pela complexidade da exe-
cucdo da tarefa diante da escala do municipio. O DCFSP deve sua criagao a Lei 15.764/2013, que reorganizou a estrutura
da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU); logo apés, em setembro de 2013, iniciou-se o processo de
formacdo da equipe técnica e gerencial, que atualmente é formada por 15 profissionais, que atuam nas trés subdivisdes
internas (nucleos), com atribuicdes bem delimitadass'. O organograma abaixo (Figura 7) representa a estrutura do DCFSP.

FIGURA 7: ORGANOGRAMA DO DEPARTAMENTO DE CONTROLE DA FUNGAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo (2014).

Santo André, por suavez, criou um nucleointerno ao Departamento de Desenvolvimento e Projetos Urbanos (DDPU),
da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SDUH), um modelo com papel empreendedor, incumbido de
gerenciar as notificacoes e dialogar com os proprietarios notificados, visando a orienta-los sobre a obrigacao e as even-
tuais sancdes, assim como informa-los sobre ademanda por terra apresentada por outros agentes e sobre as alternativas
de uso doimovel.

5.1.4 Regulamentacao administrativa

Conforme mencionado no Capitulo 3, é recomendavel que o municipio, por meio de um decreto, estabeleca os
procedimentos e critérios para aplicacdo do instrumento. Dentre os aspectos a serem disciplinados, destacam-se, dentre
outros:

i. Os critérios de enquadramento do imdvel no instrumento;

ii. Os procedimentos para identificacao do universo notificavel;
iii. Os procedimentos para notificacdo, impugnacéo e averbacao;
iv. O escalonamento;

v. Adistribuicdo de competéncias;

61 Segundo informagdes obtidas junto ao DCFSP, a equipe esta dividida em trés nucleos, com as seguintes atribuicoes: (i) nucleo de Gestao de Informagoes Ter-
ritoriais, responsavel pelo diagndstico, analise, inclusao no banco de dados, georreferenciamento e monitoramento dos iméveis que ndao cumprem fungao social
da propriedade; (ii) ntiicleo de Andlise Edilicia, responsavel pela realizagdo das vistorias, checagens in loco e pareceres técnicos sobre a situacdo das edificacoes; e
(iii) nucleo de Analise Juridica, responsavel pela verificagdo da situacdo fundiéria dos imoveis, bem como por questdes relativas ao entendimento e formulagao do
arcabouco juridico que sustenta a aplicacdo dos instrumentos. As notificaces aos proprietarios sao realizadas pela equipe de funcionarios de diversos nucleos do
departamento.
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vi. A forma como se dard a relagdo com o conselho municipal da drea de politica urbana;
vii. Os parametros para isengoes; e

viii. Definicdes relevantes, como a de empreendimento de grande porte.

Nesse sentido, é importante que haja o disciplinamento, mesmo que geral, dos critérios e procedimentos a adotar, o
que pode serfeito de varias maneiras. Aspectos como competéncias e escalonamento, por exemplo, podem constar da
lei especifica do instrumento, do decreto ou mesmo de uma resolucéo, desde que sejam publicizados.

A existéncia de umanormaregulamentadora, tanto para orientar os trabalhos das dreas envolvidas, quanto para dar
transparéncia ao processo de notificacdo e facilitar o controle social, € muito positiva. Foi o que fizeram os municipios
de Santo André, Séo Bernardo do Campo e Séo Paulo.

5.1.5 Processos administrativos

O processo administrativo € uma norma no servico publico e faz-se necessério para a legalidade e legitimidade das
decisées tomadas como afirma Bueno (2002, p.96-98).

Dos processos administrativos de PEUC deve constar tudo aquilo que ampare e subsidie o ato da notificacdo e seus
desdobramentos. Portanto, os diversos documentos correspondentes aos varios elementos da cadeia procedimental
relativa a aplicacdo do instrumento: os dados, informacdes e documentos que qualificam o imével como sujeito a
obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar, relacionados anteriormente; o auto de notificacdo e eventuais anexos; e, na
sequéncia, as eventuais impugnacodes, recursos e decisdes posteriores.

Outro documento relevante a ser juntado ao processo é a certidao de matricula no registro deimdveis, uma vez que
as informacgdes constantes da notificacdo a ser averbada devem encontrar amparo nas informacdes registradas. Caso
contrario, o Cartdrio de Registro de Iméveis (CRI) emitira nota devolutiva para que o municipio proceda a corre¢ao nos
dados, o que quase sempre implica em fazer uma nova notificacao. Para evitar tal ocorréncia, o ideal é a notificacdo ser
feitacom base na matricula doimoével no CRIcompetente, que, de modo geral, € mais real e precisa do que as informacdes
que figuram no cadastro imobilidrio municipal®

O processo administrativo é, em varios casos, a Unica forma de registro da aplicacao e talvez a melhor fonte de
consulta sobre a aplicacao do PEUC e alguns documentos sao fundamentais em sua instru¢ao, como € o caso do auto
de notificacdo, uma peca chave no processo®, posto que informa ao proprietério a obrigacdo que lhe foiimputada com
base na legislacao pertinente e as consequéncias de seu descumprimento. Desse modo, quanto mais completo e claro
for o auto de notificagao, mais bem informado ficara o proprietario notificado.

62  Esse é um elemento dificultador para muitos municipios, ja que a obtenc¢do da matricula gera um custo financeiro. A titulo de exemplo, uma alternativa, no
caso do Estado de Sao Paulo, é a celebragdo de um convénio com a associacao dos registradores imobilidrios, para visualizacao online da matricula a custo reduzido.
Sdo Bernardo do Campo celebrou um convénio desse tipo com a Associagao de Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo (ARISP), depois de os cartérios locais terem
devolvido alguns requerimentos de averbagao. Quando a municipalidade mantém convénio com os cartdrios de sua circunscricdo (o que ndo é comum) para ser
informada sempre que houver uma transmissao imobilidria, as divergéncias podem ser sanadas ou minoradas significativamente.

63 Ha casos, como os de Santo André, Sao Bernardo do Campo e Sao Paulo, em que o modelo do auto de notificacdo consta como anexo do decreto regula-
mentador.
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QUADRO 8: MARINGA, SANTO ANDRE, SAO BERNARDO DO CAMPO E SAO PAULO -
TERMOS CONSTANTES DOS AUTOS DE NOTIFICAGAO

. MENCAO AO
” LEGISLACAO . PRAZO PARA CUMPRIMENTO | PRAZO PARA
MUNICIPIO OBRIGACAO . p PROCESSO
MENCIONADA DA 0BRIGACAO IMPUGNACAO ADMINISTRATIVO
Maring EC Promover 0 adequado ap{O\A/e|tame~nto (1aversdo) Nio consta N30 consta M
PD Promover o loteamento (iltima verséo)
(F
SantoAndré  EC Promover o parcelamento ou a edificagdo 1ano para protocolar projeto 60 dias SIM
PD
(F
Sao Bernardo K 1.ano para protocolar projeto
PD Parcelar, edificar ou utilizar parap o pro} 15 dias SIM
do Campo ; . / 2 anos para iniciar a obra
Lei Especifica
Decreto
GlEAiae 1ano para iniciar a utilizacao
Sao Paulo respectivos Parcelar, edificar ou utilizar P ¢ 15 dias NAO

ou protocolar projeto
requlamentos

Legenda: CF - Constituicdo Federal; EC - Estatuto da Cidade; PD - Plano Diretor.
Fonte: Elaboragao propria, com base em informacoes fornecidas pelos municipios (2014).

No caso de Sdo Bernardo do Campo, conforme comentado anteriormente, as notificacées sdo acompanhadas de um
laudo técnico, o que permite ao proprietario notificado conhecer afundamentacao do ato.

As Figuras 8 e 9ilustram os modelos de notificacdo adotados em Sédo Bernardo do Campo e Maringd.
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FIGURA 8: REPRODUGAO DO MODELO DE NOTIFICAGAO DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).
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FIGURA 9: REPRODUGAO DO MODELO DE NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL DO MUNICIPIO DE MARINGA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

Observe-se que em Maringd, onde a notificacdo vem ocorrendo desde 2009, houve altera¢des, ao longo do tempo,
quanto ao conteudo da obrigacao constante do termo de notificacdo. Cumpre ainda mencionar que, atualmente, a
notificacao nao é feita por funcionario da Prefeitura, mas sim pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos. Essa
medida foi adotada com o objetivo de conferir maior seguranca ao procedimento. Entretanto, considerando que o
Estatuto da Cidade previu a medida por meio de um funcionario do Poder Piblico municipal, a notificacdo realizada por

cartério pode vir a ser questionada por violagao do principio dalegalidade. A Figura 10 evidencia a certidao do Cartério
deTitulos e Documentos apoés a realizacdo de notificacao.
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FIGURA 10: REPRODUGAO DE CERTIDAO DE ENTREGA DA NOTIFICAGAO NO MUNICIPIO DE MARINGA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

5.1.6 Capacitacao da equipe envolvida

O processo de capacitacao pode ser estruturado em dois eixos: um relativo aos fundamentos principioldgicos e
juridico-legais do instrumento e outro, de natureza operacional, voltado a instruir as acdes ao longo do processo.

Em Sdo Bernardo do Campo o programa de capacitacdo foi estruturado em oficinas com apoio de consultoria juridica e
emreunides de trabalho com as equipes diretamente envolvidas. O objetivo principal foiinformar os servidores publicos
acercadarelevanciadoinstrumento para o cumprimento dos objetivos da politica urbana e motiva-los para a execucao
das tarefas. O plano de trabalho elaborado pelo municipio previu o envolvimento dos servidores no planejamento da
aplicacao e no debate das situacdes encontradas apds o inicio das notificacdes. Reunides periddicas foram realizadas
aolongo do processo com o objetivo de viabilizar a operacionalizacdo das notificacdes, monitorar acoes e prazos assim
como propor eventuais correcoes de rota.

Mais um caso que merece destaque é o de Sédo Paulo, onde o departamento encarregado pela gestdo do PEUC
desenvolve um processo de capacitacdo dirigido as subprefeituras com a producdo de material didatico préprio®. Outro
aspecto dessa experiéncia que vale sermencionado éaidealizacdo do projeto piloto, visando ao aprendizado, bem como
possibilitando o ajuste de procedimentos®.

O que se pode verificar ante as diferentes praticas é que o desenho da capacitacdo deve se ajustar as caracteristicas
daequipe, assim como ao arranjoinstitucional, ndo devendo resumir-se a eventos na fase que antecede as notificacoes,
pelo contrario, deve ser pensada como processo.

64 O Art. 9° do Decreto 55.638/2014 dispde que “o DCFSP desenvolverad material e agdes para orientagao e treinamento das equipes das Coordenadorias de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano das Subprefeituras, as quais dardo apoio as vistorias dos imdveis e as notificacdes dos respectivos proprietarios”.
65  Sao Paulo (2014).
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5.2 0 ato de notificacao

Como foi possivel verificar, o ato de notificacdo é parte fundamental no processo de aplicacdo do PEUC, contudo,
uma pergunta que deve ser respondida é a seguinte: A quem compete o ato de entrega da notificagao? O Estatuto da
Cidade, Art. 5°, § 3°,inciso |, determina que a notificacdo deve ser feita por“funcionario do 6rgdo competente do Poder
Publico Municipal”

Dessa forma, a definicdo do 6rgao competente é uma atribuicao da esfera local e assim os municipios entenderam
tal demanda, designando a unidade notificante de acordo com a estrutura administrativa interna. Dentre os municipios
pesquisados, ha solugdes diversas quanto a esse ponto.

Diferentemente dos demais, Maringd optou por transferir os servicos de entrega das notificagées ao Cartério de
Registro de Titulos e Documentos. De um modo geral, a avaliacdo que se faz é positiva. O municipio tem sido bem
sucedido quanto a efetividade do ato, nao sé pela grande quantidade de notificagdes processadas, como também pelo
fato de que praticamente inexistem devolucdes dos pedidos de averbacdo encaminhados aos cartérios de registro de
iméveis. No entanto, ha que se discutir se tal procedimento nao fere o disposto na lei federal.

A entrega da notificacdo néo é algo simples. O rito estabelecido pelo Estatuto da Cidade de que a notificacdo seja
feita“por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacao” presencial (Art. 50, § 3°,inciso ll), esbarraem
dificuldades frequentes de incorrecdo ou desatualizacdo do endereco do proprietario, inclusive no registro de iméveis.
Essa situacao obriga a realizacdo de pesquisas complementares que, em alguns casos, tem se valido de consultas a
processos administrativos internos de parcelamento de dividas tributarias ou de execucao fiscal, pesquisas no sitio
eletronico da Receita Federal ou, ainda, consultas a listas telefénicas.

Além disso, 0 agente publico encarregado da notificacao deve estar preparado para realizaraacao, isto é, conhecero
conceito e os objetivos do PEUC, bem como a regulamentacdo municipal e as consequéncias da notificacdo, no sentido
de bem informar. Da mesma forma, o agente encarregado da notificacdo deve ter ciéncia do caso e dos elementos que
justificam a inclusao do imovel no PEUC antes de realizar a notificacao propriamente dita.

Ademais, o aporte de recursos materiais e financeiros para a execucao das notificacdes precisa ser ampliado na
hipétese, ndo desprezivel de haver a necessidade de notificar proprietarios nao residentes no municipio. Exemplo desse
tipo de situacao é o caso de Palmas, onde grande parcela dos proprietarios reside fora do municipio.

A questdo da notificacdo encaminhada pelo correio, a garantia de seu recebimento pelo proprietario e sua validade
sdo temas que precisam ser debatidos. Os municipios de Sdo Bernardo do Campo e Sédo Paulo previram em seus decretos
regulamentadores a entrega da notificagcdo pelo correio, mediante carta registrada com aviso de recebimento (AR),
quando o proprietério nao reside no municipio. Outros municipios nao regulamentaram a questao, mas também utili-
zaram esse meio.

Todas as 1.446 notificacdes emitidas pelo Municipio de Goidnia em 2014 foram enviadas pelo correio. Em Sdo Paulo,
do total de 77 notificacdes, 15 foram remetidas aos proprietarios por carta registrada com AR. Sdo Bernardo do Campo,
no inicio do processo de aplicacdo do PEUC, fez uma notificacao por carta registrada com AR e obteve a averbacdo na
matricula do imével, mesmo ndo tendo sido o proprietario quem recebeu a notificacdo. Ndo houve pedido de impug-
nacao, mas se tivesse havido, em virtude do pedido seria constatado o recebimento. Pode o municipio estar seguro de
sua validade?

Se o proprietdrio a ser notificado é pessoa juridica, a notificacdo deve ser entregue“a quem tenha poderes de geréncia
geral ou administracdo” (Estatuto da Cidade, Art.5°, § 3¢, inciso I), o que igualmente impde dificuldades, pois é preciso
nao apenas localizar o endereco daempresa proprietaria, mas também seu representante legal, que devera se qualificar
como tal. Ademais, mudancas narazdo social da empresa proprietaria, sem anotacdo no registro de imdveis, é outro tipo
de ocorréncia que, por vezes, interpde-se a notificacdo.
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Uma vez efetivada a notificacao, seja de forma presencial ou por edital, ha que ser respeitado o prazo para impug-
nacdo por parte do proprietério. Sem prejuizo desse prazo, é importante que toda notificacdo seja registrada e tornada
acessivel para a area de aprovacao de projetos, evitando-se, assim, conflitos como a aprovacao de desdobros de lote
notificado, subterfugio que pode fazer com que o imével escape da obrigacao que Ihe foi imputada®. Trata-se de um
registro preliminar e cautelar. Se um eventual pedido deimpugnacéo for deferido, a drea de aprovacao de projetos deverd
ser informada sobre o cancelamento da notificacao.

5.2.1 Impugnacoes

Os pedidos de impugnacédo sao numerosos e representam um percentual alto em relacdo ao universo de imoéveis
notificados, conforme pode ser verificado na Tabela 6, a seguir.

TABELA 6: MARINGA, SAO BERNARDO DO CAMPO E SAO PAULO - NUMERO DE NOTIFICAGOES (PEUC)
E DE PEDIDOS DE IMPUGNAGAO ATE DEZEMBRO DE 2014

NUMERO DE NOTIFICAGOES NUMERO DE PEDIDOS DE
EMITIDAS IMPUGNAGAOQ

MUNICiPIO

Maringa - 12 Etapa (2009)

Maringa - 22 Etapa (2012 e 2013) 600 90 15%
Sao Bernardo do Campo 150 75 50%
Sao Paulo 77 51 66%

Fonte: Elaboragao propria, com base em informagdes fornecidas pelos municipios (2014).

Observe-se que, no caso de Maringd, é significativo o percentual de pedidos de impugnacao na primeira etapa de
notificacdes. Isso pode ser explicado pela sancao imposta pelo municipio. Convém mencionar que,em 2011, 0 municipio
iniciouaaplicacdo do IPTU progressivo no tempo sobre osimoveis notificados em 2009 que descumpriram as obrigacoes
estabelecidas pelo PEUC. Nesse sentido, o pedido de impugnacao pode ser entendido como uma reagdo dos proprie-
tarios a aplicacdo da san¢ao, uma vez que 90% dos pedidos de impugnacao as notificagdes expedidas no ano de 2009
foram protocolados a partirdoanode 2011.

Os argumentos apresentados pelos proprietarios para buscar aimpugnacao tendem a certa uniformidade entre
os diversos municipios. O Quadro 9 relaciona as principais alega¢des apresentadas nos pedidos de impugnacao nos
Municipios de Maringd, Santo André e Séo Bernardo do Campo.

66 O registro pode ser feito de varias formas, desde um comunicado tradicional por memorando ou, mais modernamente, por meio eletrénico interno (intranet).
Melhor prética é adotar um sistema de informagao informatizada em rede, como a Ficha de Informagdes Cadastrais (FIC) do imével, disponivel na internet (caso
de Séao Bernardo do Campo); ou, como no caso de Santo André, o registro em Banco de Dados Municipais (BDM) que retine todas as informacoes relevantes sobre
o imovel.
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QUADRO 9: MARINGA, SANTO ANDRE E SAO BERNARDO DO CAMPO - PRINCIPAIS ALEGAGOES
APRESENTADAS NOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAO DAS NOTIFICAGOES

MUNICIPIO PRINCIPAIS ALEGAGOES NOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAQ DAS NOTIFICACOES

Existéncia de protocolo de projeto ou pedido de certidao de viabilidade.
Existéncia de projeto aprovado para o imvel e/ou obra em andamento.
Impossibilidade de parcelamento do solo.
Local sem infraestrutura.
Maringa
Imdvel com exploragdo agricola (de subsisténcia, em alguns casos).
Imével com restricoes ambientais — localizado em drea de protecao permanente (APP) ou em drea de fundo de vale, com mata ciliar.
Imével ja foi comprado loteado
Imdvel utilizado como moradia propria, ndo hd interesse dos moradores em promover loteamento no local.
Imével com obra em andamento.
Imdvel com processo de desmembramento em analise.
Dificuldade de venda do imével.
Santo André
Imével considerado de utilidade pblica com isencdo de IPTU.
Im@vel com passivo ambiental.
Inexisténcia de lei especifica requlamentando o instrumento.
Existéncia de protocolo de pedido de alvard de construgdo ou de pedido de certiddo.
Existéncia de projeto aprovado para 0 imdvel.
Sio Bernardo do Alegagdo de que a drea € utilizada mesmo sem edificaco.
Campo Informagdo de que 0 imével foi (ou estd sendo) objeto de desapropriacao.
Afirmacdo de que 0 imével cumpre funcdo ambiental.

Inconformismo com a sancao compulsdria (invocacdo do direito de propriedade).

Fonte: Elaboragao prépria, com base em informagoes fornecidas pelos municipios (2014).

Como visto, os argumentos sao de diferentes tipos ou naturezas. Todos eles podem ser consideradas alegacoes fortes,
que exigem a devida analise, com vistas a uma acertada deciséo.

Por outro lado, ha alegacoes que sdo destituidas de fundamentacdo e que, portanto, podem ser desconsideradas,
redundando noindeferimento do pedido de impugnacao, como, por exemplo, a simples declaracdo de que nao hdinte-
resse em promover um loteamento nolocal, pois o imével - subutilizado - é“utilizado como moradia prépria” (Maringd);
ouainda, adificuldade emvender oimovel (Santo André); ou, por fim, ainvocacdo do direito de propriedade (Sdo Bernardo
do Campo) que nao admitiria restri¢oes.

Aanalise dos pedidos deimpugnacdo deve ser feita cuidadosamente, de forma a garantirisonomia de tratamento, isto
é, para os mesmos tipos de caso, decisdes de mesma natureza. Para bem observar esse preceito uma boa caracterizacao
etipificacdo de situacdes deve ser objeto da atencdo do setor ou do grupo responsavel pelas anélises dos requerimentos
deimpugnacao?.

Por fim, vale ressaltar que o momento de tramitacao do requerimento de impugnacéo da notificacdo pode ser
aproveitado para que a administracdo esclareca o proprietario sobre as finalidades do instrumento e dialogue acerca
de alternativas para o aproveitamento do imovel, inclusive por meio de consércio imobiliario.

67 Esse tipo de prética vem sendo adotada em Séo Bernardo do Campo. Um grupo de gestao discute os casos e registra os encaminhamentos para servir como
diretriz futura.
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5.3 Averbagao

Aaverbac¢ao, como mencionado anteriormente, grava o imével com a obrigacao de fazer,informando futuros adqui-
rentes e tornando desnecessaria nova notificacdo (e o reinicio da contagem dos prazos) em caso de transmissao.

O requerimento de pedido de averbacao da notificacdo deve ser encaminhado ao CRI devidamente acompanhado
de uma cépia da notificacdo gerada. Os cartérios tém prazo regulamentar, determinado pela Corregedoria Geral de
Justica do Estado, para analisar o requerimento e proceder a averbacdo ou devolver ao municipio com alguma exigéncia.
No Estado de Séo Paulo esse prazo é de dez dias, conforme determina o Provimento n° 58/89 da Corregedoria Geral da
Justica do Estado.

E recomendavel que os municipios contatem os cartérios antes de iniciar as notificacdes para informéa-los acerca da
finalidade de aplicagdo do instrumento e discutir os procedimentos administrativos.

Dos seis municipios tratados neste capitulo apenas trés — Maringd, Santo André e Séo Bernardo do Campo - proce-
deram a averbacao das notificagdes®. As principais exigéncias registrais, constantes de notas devolutivas dos CRI, sao
apresentadas no Quadro 10.

QUADRO 10: MARINGA, SANTO ANDRE E SAO BERNARDO DO CAMPO - EXIGENCIAS REGISTRAIS PARA AVERBAGAO

MUNICiPIO PRINCIPAIS EXIGENCIAS REGISTRAIS (NOTAS DEVOLUTIVAS OU RECUSA DE AVERBAGAO)

Maringa Apresentar a notificacdo em original com comprovacdo de que o notificado é representante do proprietario.

Comprovar que o notificado é representante do proprietdrio.
Notificar todos os titulares de dominio.
Santo André Matricula desmembrada ou desconhecida.
Prova de trés tentativas de notificacdo e de copia da publicacdo (quando feita por edital).
Existéncia de titulo prenotado.

Nao existir divergéncia entre a matricula a averbar e o nome do proprietdrio.

Sao Bernardo do . L e ) o
" Nao existir divergéncia entre o cadastro imobilidrio e a certidao de matricula em casos de desdobro ou unificaao de lotes.
Campo (*) i : e
Notificar todos os titulares de dominio.
Nota:

(*) O municipio registra decréscimo do nimero de notas devolutivas ao longo do processo, inversamente proporcional ao nimero crescente de notificacoes
Fonte: Elaboragao prépria com base em informacdes fornecidas pelos municipios (2014).

68 Em Séo Paulo, até dezembro de 2014, foram feitos seis pedidos de averbagao aos cartérios, ainda sem conclusao.
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5.4 Monitoramento e controle

Como foi possivel verificarao longo deste capitulo, a aplicacdo do PEUC compreende um conjunto de procedimentos
que envolvem desde a identificacdo dos imoveis sujeitos a notificacao até a averbagdo. Além disso, é preciso que haja o
constante monitoramento das acdes posteriores.

Fica claro, dessa forma, que a aplicacido do PEUC nio se resume a notificacdo. E necessario acompanharareacao dos
proprietarios e verificar os resultados ou efeitos da aplicacdo, avaliando seu alcance frente aos objetivos colocados pela
politica urbana municipal.

Nao obstante a relevancia do monitoramento como uma atividade permanente que pode, inclusive, reorientar a
aplicacdo do instrumento, a pesquisa constatou que esse monitoramento é, certamente, um dos pontos frageis das
experiéncias, mesmo nos municipios onde a aplicacdo do PEUC é mais avancada.

Séo Bernardo do Campo, por exemplo, controla a aplicacdo do PEUC por meio do registro da evolu¢ao de cada um dos
processos administrativos em uma planilha preenchida manualmente, o que apresenta limitagdes, mas, ainda assim, é
o melhor sistema de monitoramento encontrado. Ademais, tanto esse municipio quanto Sdo Paulo estudam implantar
um sistema de acompanhamento automatizado.

Maringd, por sua vez, apesar de ser o municipio com a trajetéria mais consolidada de aplicacdo do instrumento, ndo
conta com um sistema de monitoramento e controle do PEUC. A sistematiza¢ao de informacgdes foi realizada pela equipe
de pesquisa, que também orientou a producao dos mapas com a localizacdo dos imoveis notificados.

Convém ressaltar que a auséncia de monitoramento e controle das a¢des relacionadas a aplicacdo do PEUC pode
causar danos ao municipio decorrentes de questionamentos de proprietarios notificados, prejudicados por falhas na
aplicacao do instrumento.

Por outro lado, a falta de acompanhamento pode resultar em situacdes em que o proprietario esquiva-se da obriga-
cao objeto da notificacao. Esta pesquisa identificou, em Maringd, indicios de situacdes de exclusao de imoveis do PEUC
mediante a apresentacao, pelos proprietarios, de certiddes emitidas pelo municipio em licenciamentos iniciados, mas
que nao tiveram prosseguimento. Tal procedimento, somado a falta de acompanhamento dos processos, permite que
o proprietario isente-se da obrigacao®.

Sobretudo, aauséncia de um sistema de informagdes confiavel cria obstaculos a avaliacdo dos resultados da aplicacao
doinstrumento e dificulta o cumprimento dos objetivos do planejamento municipal.

No caso de Maringd, observou-se, por meio do cruzamento de informacdes acerca dos iméveis notificados entre 2009
€2013 edosimdveis com novos loteamentos aprovados e implantados no municipio a partir de 2009, que as glebas que
vem sendo parceladas ndo sdo necessariamente as que foram notificadas para PEUC (Figura 11).

69  Nesses casos, o procedimento adequado seria incluir esses imdveis na situacdo de “suspensos temporariamente da obrigagdo de PEUC’, como fazem outros
municipios, e monitorar a evolugao dos processos de licenciamento destes imoéveis.
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FIGURA 11: LOTEAMENTOS IMPLANTADOS APOS 2009 E IMOVEIS NOTIFICADOS
NA 12 E 22 ETAPAS DE APLICAGAO DO PEUC NO MUNICIPIO DE MARINGA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

O PEUC foi aplicado em cerca de 14,5 milhdes de metros quadrados, sendo que para 40% desse total (5,8 milhdes
de metros quadrados) constam projetos de loteamento aprovados ou em aprovacgao. Nesses casos, ha coincidéncia
entre os imoveis notificados e os perimetros de novos loteamentos. Porém, outros 19 milhdes de metros quadrados
com parcelamentos aprovados ou em aprovacdo no municipio correspondem a iméveis que nao foram notificados. Os
dados permitem formular a hipétese que o PEUC tem limitado papel de indugdo no processo de ocupagao do territério
em Maringd.

5.4.1 Sistema de informacées: funcionalidades

Aaplicacdo do PEUC (e seu monitoramento) envolve uma série de procedimentos que parecem simples, se considera-
dosisoladamente, mas que em seu entrelacamento e em fun¢ao da escala tornam-se mais complexos ao longo do tempo.
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As prefeituras municipais geralmente possuem alguns sistemas de informacdo com finalidades distintas, quase
sempre dispersos e ndo integrados. Dentre outros, pode-se mencionar os seguintes: sistemas de manutenc¢ao do cadas-
tro imobiliario, sistema de controle de processos e protocolo, sistema de controle urbano e Sistema de Informacgoes
Geograficas (SIG). O cotidiano da aplicagdo do PEUC exige ainterface constante com esses sistemas, tanto para consulta
- como nos casos quando é necessaria a consulta ao cadastro imobiliario para pré-selecionar os iméveis, ao SIG para
subsidiar a elaboracao dos laudos, aos sistemas de protocolo e controle urbano para verificar a existéncia de projetos
ou alvaras expedidos — quanto para sua permanente alimentagdao com informacdes geradas a partir da aplicacdo do
instrumento.

O cenaério ideal seria poder contar com o suporte de um sistema de informacdo especifico e automatizado para o
gerenciamento do PEUC (SGPEUC), que permitisse documentar todos os procedimentos e monitorar as agdes e inter-
corréncias por lote.

O SGPEUC consultaria os diversos sistemas e produziria relatérios gerenciais para o acompanhamento das metas e
prazos, disparando alertas para que as providéncias devidas venham a ocorrer nos prazos programados. Criaria, ainda,
um banco de dados do lote objeto doinstrumento, que reuniria todas as informacdes coletadas ou produzidas (desde as
informacoes do cadastro imobiliario até os dados obtidos pela vistoria e confeccao do laudo), possibilitando o registro
quantitativo e qualitativo ao longo das varias etapas de aplicacdo do instrumento — notificagcdo, impugnacao, averbacao
e eventual enquadramento no IPTU progressivo no tempo.

O sistema deveria ainda auxiliar no monitoramento dos prazos estipulados para cada procedimento, bem como
possibilitaria uma consulta online aos sistemas visando a monitorar se a notificacao foi atendida. O SGPEUC deve ser
concebido deforma a seracessado, via intranet, através do navegador, com controle de acesso por usuario e respectivas
permissdes de acesso e edi¢do dos dados, possibilitando a extracdo dos dados brutos e de relatérios gerenciais com
intuito de avaliar a eficacia de suaimplementacao (mais do que consultas pré-definidas).

5.5 Participacao social na gestao do instrumento

Considerando que a gestdo democratica da cidade é uma das diretrizes da politica urbana nacional instituida pelo
Estatuto da Cidade, ndo se pode ignorar aimportancia do debate no ambito dos conselhos municipais ou érgaos cole-
giados de politica urbana. De maneira geral, nos municipios pesquisados, a participacao social na gestdao do PEUC é
muito incipiente.

Em Maringd, cabe ao Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial, sequndo a legislacdo, aprovar situa-
¢6es de nao incidéncia da obrigacao, apds comprovacao técnica do drgao municipal competente. Na pratica, porém, o
que segue para analise do conselho sao apenas alguns casos de pedidos de impugnacao da aplicacdo do instrumento,
0 que, por vezes, acaba ensejando o cancelamento de notificacdes ja emitidas’.

O decreto regulamentador do PEUC em Sdo Bernardo do Campo estabelece que o Conselho da Cidade deve
ser periodicamente informado acerca da evolucao da aplicacdo do instrumento. Note-se que o municipio
tem observado a norma. Entretanto, a participacao ndo se resume apenas ao acesso a informacao. Da mesmaforma, Sdo
Paulo prevé, em seu decreto regulamentador, o acompanhamento da aplicacdo do instrumento pelo conselho municipal
competente. No entanto, como a experiéncia € muito recente, ainda ndo se faz possivel avaliar a pratica efetiva.

70 O Conselho néo é informado sobre a aplicagdo do instrumento; desconhece o planejamento geral e néo faz o acompanhamento da implementacao.
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A transparéncia e a divulgacao acerca da aplicacao do instrumento devem ser permanentemente considerados. O
PEUCé uminstrumento de politica urbana e, como tal, sua gestao deve submeter-se ao principio da gestdo democratica
emanado pelo Estatuto da Cidade. Nesse sentido, os conselhos municipais ou 6rgaos colegiados de politica urbana
devem ser informados, assim como devem acompanhar e debater a aplicacdo do instrumento.

O capitulo seguinte abordara a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, com destaque para os Municipios de Maringd
e Sao Bernardo do Campo, Unicos casos identificados dentre o universo da pesquisa em que o instrumento foi efetiva-
mente utilizado.
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6. APLICACAO DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Este capitulo trata da aplicacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana progressivo no tempo, o
IPTU progressivo no tempo, instrumento sucedaneo ao Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), e
cuja aplicacdo deve ocorrer nos casos em que se verifique o descumprimento das obrigagéesimpostas aos proprietarios
dos imaveis notificados nas condicoes e prazos legais.

Conforme ja discutido nos capitulos anteriores, a principal funcdo do IPTU progressivo no tempo ndo é arrecadatoria.
O aumento das aliquotas a cada ano tem por objetivo induzir o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo do imével
objeto de notificacdo. Trata-se de uma ferramenta fiscal a servico do planejamento urbano. Isso, contudo, nédo retira do
instrumento sua natureza tributaria, de forma que a aplicacdo deve ser operacionalizada pelas autoridades fazendarias
dos municipios em conformidade com os procedimentos de sua legislacdo especifica.

A constituicao do crédito tributario ocorre por meio do langcamento, que, no caso do IPTU, é efetuado de oficio pela
autoridade tributdria municipal independente de manifestacdo do contribuinte. Conforme entendimento do Superior
Tribunal de Justica (STJ), consolidado pela SUmula 397, o contribuinte apenas toma conhecimento do langamento do
imposto pelo envio do carné de pagamento ao seu endereco.

A mesmalégicaéaplicadaao IPTU progressivo no tempo, pois ndo se trata de novo tributo. Cabe a autoridade tribu-
tariarealizar o lancamento doimposto com a aliquota progressiva e gerar a guia de pagamento. Essa atividade dispensa
qualquer tipo de notificacdo prévia ao proprietario do imoével. A Unica notificacdo necessaria é aquela que determina o
parcelamento, a edificacdo ou a utilizagao compulsérios.

Um primeiro elemento a ser considerado na aplicacdo diz respeito a identificacdo das hipéteses de incidéncia. Em
regra, ndo ha maiores obstaculos nessa etapa, pois parte-se da lista de iméveis notificados e cujos proprietarios ndo
deram o devido aproveitamento dentro dos prazos legais. Para isso, o municipio precisa manter atualizado o cadastro
dos imoveis que foram notificados e acompanhar cada caso para verificar se as obrigagdes foram atendidas dentro
dos prazos estabelecidos pela legislacdo. O 6rgao responsavel pela aplicacdo do PEUC deverd informar as situacdes de
descumprimento ao setor de lancamento do IPTU para que a aliquota progressiva incida no exercicio seguinte.

Ha, entretanto, possibilidade de surgirem empecilhos nos casos em que néo incide IPTU sobre o imével, como foi
previsto no Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (Art. 91, VIII). Isso ocorre porque, mesmo em iméveis localizados no
perimetro urbano, ajurisprudéncia do STJ é consolidada no sentido de que pode incidir o ImpostoTerritorial Rural (ITR)"’
quando verificado que o imével é destinado a exploracao extrativa vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial.

Ao disciplinar as hipoteses de incidéncia dos impostos sobre a propriedade imével, o Coédigo Tributario
Nacional (Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966) optou pelo critério da localizacdo do bem. Assim, previu que
o IPTU é aplicavel em relacao aos imoveis situados na zona urbana do municipio (Art. 32) e o ITR, nos demais
casos (Art. 29). Todavia, a delimitacao do perimetro urbano é matéria de competéncia de cada municipio, por meio do
plano diretor ou de lei especifica. O Cédigo Tributario Nacional traz critérios definidores do que se deve entender por
zona urbana, conforme dispde o paragrafo primeiro do Art. 32:

71 A competéncia para instituir o Imposto Territorial Rural (ITR) é da Unido, conforme o Art. 153, inciso VI, da Constituicdo de 1988.
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Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana
tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por
acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei municipal; observado o
requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

|- meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de dguas pluviais;

Il - abastecimento de dgua;

Il - sistema de esgotos sanitdrios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar;

V - escola primdria ou posto de saude a uma distdncia mdxima de 3 (trés) quilémetros do imdvel conside-
rado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as dreas urbanizaveis, ou de expansao urbana, constan-
tes de loteamentos aprovados pelos érgdos competentes, destinados a habitacdo, a industria ou ao

comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

Mas, além do Codigo Tributario Nacional, o Decreto-Lein°57, de 18 de novembro de 1966 também traz normas gerais
dedireito tributarioarespeito do ITR, tendo sido recepcionado com status de lei complementar desde a Constituicao de
1967. Assim, considera-se que o CTN e o referido Decreto-Lei sdo normas de mesmo patamar, ndo havendo hierarquia
entre elas. No entanto, ao contrario do que ocorre na sistematica do Cédigo, o Decreto-Lei abrandou o critério da loca-
lizacdo do imovel, estabelecendo que “o disposto no Art. 32 da Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966, nao abrange o
imoével de que, comprovadamente, seja utilizado em exploracdo extrativa vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial,
incidindo assim, sobre o mesmo, o ITR e demais tributos com o mesmo cobrados” (Art. 15).

Diante disso, o Superior Tribunal de Justica (STJ) tem decidido reiteradamente que fica afastada a cobranca do IPTU
quandooimével serviraumadasatividades listadas no Art. 15 do Decreto-Lei, ainda que localizado dentro do perimetro
urbano, tendo como precedente a decisao do Recurso Especial n° 1.112.646/SP, cujo acérddo segue transcrito:

TRIBUTARIO. IMOVEL NA AREA URBANA. DESTINACAO RURAL. IPTU. NAO-INCIDENCIA. ART. 15 DO DL
57/1966. RECURSO REPETITIVO. ART. 543-C DO CPC.

1. Nao incide IPTU, mas ITR, sobre imével localizado na area urbana do Municipio, desde que compro-
vadamente utilizado em exploracdo extrativa, vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial (Art. 15 do
DL 57/1966).

2. Recurso Especial provido. Acérdao sujeito ao regime do Art. 543-C do CPC e da Resolugéo 8/2008 do
ST),

Nessas hipoteses, caso o municipio venha também a cobrar o IPTU, ficaria configurada bitributacdo, o que é vedado
pelo sistema juridico nacional. Assim, para que sejam aplicadas as aliquotas progressivas no tempo, antes de tudo, o
municipio devera solucionar a questdo da incidéncia do IPTU em substituicdo ao ITR.

Ultrapassada a etapa de identificacdo dos imdveis, é necessario definir a aliquota incidente em cada caso.
Essa questdo ja se revelou problematica em relacdo a regulamentacdo do instrumento e apresenta grandes
implicagdes nafase de aplicacdo. Como debatido nos capitulos anteriores, segundo o Estatuto da Cidade (Art. 7°,81°),0
valor da aliquota progressiva ndo podera exceder duas vezes o valor praticado no ano anterior, devendo ser observado
o teto de 15% (quinze por cento). Portanto, as leis municipais que preveem as aliquotas do IPTU progressivo no tempo
devem estar em harmonia com a legislacao tributaria que dispde sobre as aliquotas ordinarias do imposto.

72 Superior Tribunal de Justica (STJ) - Resp 1.112.646 / SP - RECURSO ESPECIAL 2009/0051088-6 — Relator: Min. Hermam Benjamin - Orgao Julgador: Primeira
Turma - DJ e 28/08/2009. Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequencial=5927728&num_regis-
tro=200900510886&data=20090828&tipo=5&formato=PDF> Acesso em: 07 jan. 2015.
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Nos casos de Curitiba, Goidnia, Itabira e Maringd, detectou-se que alegislacao atual estabelece aliquotas progressivas
no tempo que, no primeiro ano, superam o dobro das aliquotas normalmente aplicadas. Esse é um fatorimpeditivo para
aaplicacao doinstrumento, pois gerara questionamentos acerca de sua legalidade.

Em Maringd, as aliquotas ordinarias para calculo do IPTU estdo definidas em lei especifica. Atualmente, a Lei
Complementarn©970, de 10 de dezembro de 2013, estabelece que: (i) paraimédveis prediais as aliquotas serdo de 0,30%
(zero virgula trinta por cento), 0,60% (zero virgula sessenta por cento) e 1% (um por cento)~, de acordo com as regides
de localizagcao dos imoéveis* e (ii) para iméveis territoriais, aliquota Unica de 3% (trés por cento). A Lei Complementar
n°827,de 24 de junho de 2010, que regulamentou a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, definiu aliquota base de
2% (dois por cento) para aplicacdo no primeiro ano, bem como a férmula para seu aumento ao longo dos 5 (cinco) anos
consecutivos:

Lei Complementar 827/2010, do Municipio de Maringa:

Art.6.°0[...]

§ 2°. A majoracao da aliquota a ser aplicada a cada ano sera de 2% (dois por cento), obedecido o prazo
maximo de 5 (cinco) anos, da seguinte forma:

| — no primeiro exercicio — 2% (dois por cento);

Il - no segundo exercicio — 4% (quatro por cento);

Il - no terceiro exercicio — 6% (seis por cento);

IV - no quarto exercicio — 8% (dois por cento);

V - no quinto exercicio - 10% (dez por cento).

Considerando as aliquotas ordinarias de IPTU de 0,3% e 0,6%, conclui-se que o valor da aliquota inicial de progressi-
vidade, estabelecido em 2% para todos os tipos de imoveis (prediais e territoriais), excede duas vezes o valor praticado
no ano anterior.

AsFiguras 12 e 13 reproduzem carnés emitidos pela Secretaria da Fazenda de Maringd para o exercicio de 2014, com
langcamento do IPTU, além de taxas e da Contribuicdo para o Custeio do Servico de lluminacao Publica (CCSIP), para
imodveis com incidéncia de progressividade no tempo.

FIGURA 12: REPRODUCAO DE CARNE COM LANGCAMENTO DE IPTU PARA IMOVEL COM ALIQUOTA PROGRESSIVA DE 6% NO
MUNICIP1O DE MARINGA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

73 Aaliquota de 1% também incide sobre as areas privativas edificadas e dreas de uso comum a todos os condéminos, nos casos de condominios horizontais e
sobre os imoéveis que se enquadrarem no artigo 10, inciso IV, alineas “a”, “b” ou “c” do Cédigo Tributario Municipal.
74  Definidas em lista contida no Anexo V da Lei Complementar.
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FIGURA 13: REPRODUCAO DE CARNE COM LANGAMENTO DE IPTU PARA IMOVEL COM ALIQUOTA PROGRESSIVA DE 8% NO
MUNICiPIO DE MARINGA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

Identifica-se o lancamento de duas aliquotas de IPTU distintas: a aliquota ordinaria e a aliquota progressiva’, como
se tratassem de dois impostos distintos. Observa-se, ainda, que o Municipio de Maringd optou por lancar as aliquotas
de progressividade de forma suplementar a aliquota ordinaria.

Em algumassituagdes, as aliquotas praticadas resultam em valores ainda maiores em relacao aos limites estabelecidos
pelo EC (Tabela 7).

TABELA 7: QUADRO RESUMO COM ALIQUOTAS ORDINARIAS E ALIQUOTAS PROGRESSIVAS DE IPTU NO MUNICIPIO DE MARINGA

ALIQUOTAS BASE IMOVEIS PREDIAIS IMOVEIS TERRITORIAIS

Niouota ordiri
(Aliquota ordinaria) 0,30% 0,60% 1,00%

1°ano 0,60% 2,30% 1,20% 2,60% 2,00% 3,00% 6,00% 5,00%
2°ano 1,20% 4,30% 2,40% 4,60% 4,00% 5,00% 12,00% 7,00%
3°ano 2,40% 6,30% 4,80% 6,60% 8,00% 7,00% 15,00% 9,00%
4°ano 4,80% 8,30% 9,60% 8,60% 15,00% 9,00% 15,00% 11,00%
5°ano 9,60% 10,30% 15,00% 10,60% 15,00% 11,00% 15,00% 13,00%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringé (2014).

No caso do imével da Figura 12 (imdével com aliquota ordindria de IPTU igual a 0,30%), com base nas regras do
EC, a aliquota para base de cdlculo do IPTU, incluindo a progressividade no tempo, deveria ter como limites: (i)
no primeiro ano 0,60% (0,30% x 2); (ii) no segundo ano 1,20% (0,60% x 2); e (iii) no terceiro ano 2,40% (1,20% x

75 Paraoimével da Figura 12, a aliquota ordinéria é de 0,30% (imposto predial) e a aliquota progressiva é de 6% (terceiro ano consecutivo de IPTU progressivo
no tempo). Para o imdvel da Figura 13, a aliquota ordinaria é de 3,0% (imposto territorial) e a aliquota progressiva é de 8% (quarto ano consecutivo de IPTU pro-
gressivo no tempo).
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2).Entretanto, a aliquota total constante no carné, somados os percentuais das aliquotas ordinaria e progressiva, atinge
6,30% no terceiro ano de incidéncia da progressividade.

Por outro lado, no caso do imével da Figura 13 (imével com aliquota ordinaria de IPTU igual a 3%), o célculo da pro-
gressividade no tempo atende as determinagées do EC, pois, de acordo com a férmula estabelecida pela lei especifica
(acréscimo de 2% ao ano), as aliquotas ndo ultrapassam o limite imposto pela legislacao federal.

Questiona-se, no entanto, asomatoéria das aliquotas, uma vez que o municipio tem procedido como se houvesse duas
aliquotas distintas, o que ndo atende as disposi¢cdes gerais do direito tributério. A cada caso s6 pode haver umaaliquota
incidente. Ao cobrar a aliquota ordinaria e a aliquota progressiva simultaneamente, 0 municipio tributa o imével duas
vezes,incorrendo em bis inidem’®. A partir do lancamento da progressividade, esta passaa seraUnicaaliquotaincidente
sobre o imével, porque jd incorpora os valores da sancao imposta, calculada a partir da aliquota original.

Os problemas identificados na aplicacdo do IPTU progressivo no tempo em Maringd poderiam ser evitados se a
legislacdao adotasse a previsao do Estatuto da Cidade, segundo a qual a aliquota progressiva de cada ano sera o dobro
daquela praticada no ano anterior.

Como exemplo de regulamentacédo coerente com a legislacao tributaria e adequada aos limites do Estatuto da
Cidade, pode-se citar o caso de Sdo Bernardo do Campo, cuja Lei n® 6.324, de 19 de dezembro de 2013, previu que a
progressividade no tempo do IPTU sera representada pela duplicacao das aliquotas do imposto e o Decreto Municipal
n°19.110, de 12 de novembro de 2014 trouxe a previsao dos valores das aliquotas para cada caso, ano aano (Tabela 8).

TABELA 8: PREVISAO DAS ALIQUOTAS DE IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO NO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

auuotA | pijoiora | atiavora | atiavora | favora | ativora | ANOS
(%) PROGRESSIVA | PROGRESSIVA | PROGRESSIVA | PROGRESSIVA | PROGRESSIVA )
(%) (%) (%) (%) (%)
0,30 0,60 1,20 2,40 480 9,60 9,60
0,50 1,00 2,00 4,00 8,00 15,00 15,00
0,60 1,20 2,40 4,80 9,60 15,00 15,00
0,70 1,40 2,80 5,60 11,20 15,00 15,00
0,80 1,60 3,20 6,40 12,80 15,00 15,00
0,90 1,80 3,60 7,20 14,40 15,00 15,00
1,00 2,00 4,00 8,00 15,00 15,00 15,00
1,50 3,00 6,00 12,00 15,00 15,00 15,00
1,60 3,20 6,40 12,80 15,00 15,00 15,00
2,00 4,00 8,00 15,00 15,00 15,00 15,00
2,50 5,00 10,00 15,00 15,00 15,00 15,00

Fonte: Séo Bernardo do Campo (2015e).

Superada a etapa de definicdo daaliquota aplicavel em cada situacdo, a autoridade tributaria municipal procederd ao
lancamento doimposto. Importante salientar que ndo se trata de um novo imposto, posto que a hipétese deincidéncia,
a base de célculo e os sujeitos ativo e passivo permanecem exatamente os mesmos. A Unica modificacdo diz respeito
aaliquota praticada em virtude do descumprimento da funcao social da propriedade urbana. Portanto, o lancamento

76  No Direito Tributario, o bis in idem ocorre quando o ente federativo tributa um mesmo fato duplamente, seja mediante aliquotas adicionais previstas indevi-
damente ou por meio de tributos distintos. Ndo se confunde com o fenémeno da bitributacéo, que se manifesta quando dois entes federativos diferentes tributam
o mesmo fato gerador.
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doIPTU progressivo no tempo pode seguir os mesmos procedimentos adotados pelo érgao de financas para os demais
Casos.

Portratar-se de imposto cujo fato gerador é verificado uma Unica vez no ano e considerando que é comum dentre os
municipios que os lancamentos ocorram nos Ultimos meses do exercicio financeiro (novembro e dezembro), é impor-
tante que as notificacbes e a verificacao do cumprimento das obrigacoes de parcelar, edificar ou utilizar os imoveis
notificados ocorram de forma articulada com os prazos fazendarios. Por exemplo, prazos que expiram no inicio do ano,
caso descumpridos, confeririam aos proprietarios mais tempo até o lancamento da aliquota progressiva, que se dara
apenas no exercicio fiscal seguinte.

Em relacdo ao carné para pagamento do imposto, o municipio devera emitir uma Unica guia, pois se trata de um sé
imposto. Parafins de informacao e visando a educacéo fiscal e urbanistica do contribuinte, pode-se discriminar o valor do
tributo com a aliquota progressiva em comparagao com o valor que seria pago se incidente a aliquota ordinaria. O caso
de Maringd pode ser tomado como exemplo positivo, embora apresente as inconsisténcias discutidas anteriormente.
A opcao adotada pelo municipio de apresentar nos carnés as aliquotas separadamente, com destaque para a aliquota
progressiva, contribui para informar o proprietario sobre a obrigacdo de dar uso ao imovel.

Se, ap6s o lancamento do IPTU progressivo no tempo, o proprietario cumprir a obrigacao de parcelar, edificar ou
utilizar, entao aaliquota doimposto deve retornar ao patamar ordinario no exercicio fiscal seguinte. Os valores pagos com
base na aliquota com aumento nao serdo devolvidos ao contribuinte, pois a sancao era valida quando de sua aplicacao.

Entretanto, se o proprietario apenas apresenta projeto perante o 6rgao municipal competente, isso nao significa
que deu o devido aproveitamento ao imével. Trata-se de obrigacao acessdria que pode suspender a aplicacdo do IPTU
progressivo no tempo, mas que nao impede que a san¢ao venha a ser retomada caso ndo ocorra a efetiva ocupacgéo ou
utilizacdo doimével dentro dos prazos legais ap6s a aprovacdo do projeto. Esses casos devem estar dispostos na regula-
mentacdo administrativa, como ocorre em Sdo Bernardo do Campo, a fim de que haja uniformidade nos procedimentos
adotados pelo municipio.

Observe-se, ainda, que o proprietario pode recorrer contra o langamento da progressividade do IPTU. Caso isso
ocorra, 0o municipio deve fazer com que o recurso seja juntado ao processo administrativo do PEUC para que a andlise seja
devidamente instruida. Outra observacéo relevante é que a anélise deve ser feita também pelo setor de planejamento
urbano (ou pela drea que coordena o PEUC) para que haja uma avaliagcao urbanistica.

Erazoavel o deferimento do recurso caso tenha havido o cumprimento da obrigacdo imputada ao imével pelo PEUC.
Nesse sentido, é fundamental que, antes do lancamento da progressividade, o municipio esteja seguro de que oimével,
de fato, ndo cumpriu a obrigacdo. Para tanto, como visto anteriormente, um bom sistema de informagées é fundamental,
além de procedimentos de vistoria dos iméveis, considerando a possibilidade de construcaoirregular ou utilizagao ndo
informada.

101



CONCLUSAO

Uma nova geracdo de planos diretores foi produzida para atender as exigéncias estabelecidas pelo Estatuto da
Cidade, incorporando, dentre outros, os instrumentos indutores do cumprimento da funcao social da propriedade
urbana. A nova ordem juridico-urbanistica representou uma oportunidade de mudanca da trajetéria urbana marcada
pelo patrimonialismo, pela segregacdo socioespacial e pela degradacao ambiental.

A aplicacdo dos principios e instrumentos previstos no Estatuto da Cidade depende de suaincorporacao nos planos
diretores, podendo ganhar contornos variados dependendo da correlacdo de forcas no ambito municipal. Essa auto-
nomia municipal permite as necessarias diferenciacdes entre realidades municipais completamente diversas no pais,
entretanto, joga para o nivel municipal a disputa politicaem torno da regulamentacédo dos instrumentos e, conforme os
rumos que elatoma, a aplicacdo nao é efetivada.

A obrigatoriedade, por conseguinte, levou a um aumento significativo do nimero de planos diretores no pais”’.
Entretanto, na grande maioria dos casos, ndo se tornaram efetivas a regulamentacao e implementacao de instrumentos
para fazer cumprir a funcao social da propriedade urbana.

O PEUC e seus sucedaneos foram previstos na maioria dos planos diretores elaborados no periodo pds-Estatuto da
Cidade, mas nao estdo sendo, de modo geral, aplicados e quando estdo, muitas vezes, ndo o sdo de forma correta.

O primeiro desafio desta pesquisa foi identificar os municipios que aplicaram ou estdo aplicando o instrumento e
eleger os estudos de caso. Como mencionado, em que pese as possiveis distorcdes geradas pela metodologia de pesquisa
empregada paraidentificar esse universo, constatou-se que um niimero muito reduzido de municipios experimentou a
aplicacdo do PEUC, e um nimero menorainda aplicou o IPTU progressivo no tempo?8. Esse resultado, decorridos quase 15
anos da promulgacao do Estatuto da Cidade, reforca o entendimento de que a norma é fundamental, mas nao suficiente.

Entretanto, tornar efetiva a aplicacdo dos instrumentos ndo é o Unico desafio colocado. Pouco se conhece sobre seus
processos de aplicacdo, complexidade envolvida e sobre a eficicia desses instrumentos. Outro desafio que se apresenta
é a necessidade de ampliar o conhecimento sobre a aplicacdo dos instrumentos. Nesse sentido, e sem a pretensao de
esgotar a analise, esta pesquisa trazimportantes contribuicdes a area.

Uma primeira questao norteadora desta pesquisa relaciona-se com o disciplinamento do PEUC, do IPTU progressivo
no tempo e da desapropriagao com pagamento mediante titulos da divida publica pela legislacao federal.

Avaliou-se, contudo, que esse nao parece ser um fator impeditivo ou problematico para a aplicacdo dos ins-
trumentos. O papel atribuido ao Estatuto da Cidade pela prépria Constituicdo de 1988 é de norma geral, que deve
orientar a execucao dos referidos instrumentos, ndo cabendo a pormenorizacao. Portanto, ndo concerne ao EC
dispor sobre cada instrumento da politica urbana com excesso de detalhes, sob pena de invadir a competéncia dos
municipios para legislar sobre o ordenamento territorial.

77  Destaca-se o importante papel da Campanha Nacional “Plano Diretor Participativo’, promovida pelo Ministério das Cidades em parceria com a Caixa Econo-
mica Federal e diversos segmentos da sociedade.
78 Verinformacéo no Capitulo 1.

102



O Estatuto da Cidade fornece as bases e os conceitos fundamentais para orientar os planos diretores e leis especificas
municipais, normas mais apropriadas para regulamentar com mais densidade a matéria. E essa margem de autonomia
dos municipios é crucial para que os instrumentos possam ser utilizados de forma contextualizada e coerente com as
especificidadeslocais.Nao se pode pretender que alegislacdo federal uniformize de maneiraintegral adisciplina dessas
ferramentas, pois isso certamente levaria a sua inadequacao em relacdo a um grande nimero de municipios, dada a
diversidade das cidades brasileiras.

Entretanto, aleifederal é passivel de criticas quando impde que o PEUC deve ser contetido obrigatdrio para todos os
planos diretores. Ao determinar que a legislagao municipal deverd, necessariamente, prever uma drea de incidéncia do
PEUC, o Estatuto da Cidade desconsidera as hipdteses em que esse instrumento ndo dialoga com o contexto local, que
€ 0 caso principalmente das cidades de pequeno porte e com baixo dinamismo demografico e econémico.

Ainda relacionado a legislacédo federal, ao proibir a emissdo de titulos da divida publica por parte dos municipios, a
Resolucdo n° 29/2009 do Senado Federal impossibilita que seja levada a cabo a desapropriacdo-sancdo. Isso faz com
que o PEUC e o IPTU progressivo no tempo percam forca, ja que o terceiro instrumento para inducdo do cumprimento
da funcao social da propriedade urbana - a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica - esta
inviabilizado.

Essa situacdo cria um impasse para os municipios que chegarem ao quinto ano de aplicagao do IPTU progressivo no
tempo. O Estatuto da Cidade (Art. 7°, §2°) autoriza que se continue adotando a aliquota maxima mesmo apds cinco anos
de progressividade. Essa medida estende a sancdo tributaria por mais tempo, mas ndo assegura que o proprietario dara
cumprimento a fungéo social do seu imével urbano.

Uma alternativa possivel para solucdo doimpasse é adesapropriacao por utilidade publica ouinteresse social, entre-
tanto, tal opcdo afasta-se da finalidade da desapropriacdo-sancao, pois a indenizacao é calculada com base nos valores
de mercado e o pagamento deve ocorrer em dinheiro. Sendo assim, as altas indeniza¢des, além de ndo sancionarem os
proprietarios desidiosos, onerariam demasiadamente os cofres publicos.

A segunda questao que orientou esta pesquisa refere-se a requlamentacdo municipal do PEUC e IPTU progressivo
no tempo.

Um ponto que se mostrou relevante nafase de levantamento da legislacdo municipal requlamentadora do PEUC foi
anecessidade de haver uma lei especifica para que o instrumento possa ser aplicado. Isso porque alguns municipios, a
exemplo do que ocorreu em Santo André e Maringd, efetivaram as notificacbes sem a existéncia de uma lei especifica,
valendo-se tdo somente daquilo que fora estabelecido em seus Planos Diretores.

A Constituicao de 1988 (Art. 182, §4°) e o Estatuto da Cidade (Arts. 5° e 42, inciso I) apontam como papel do plano
diretor apenas a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o PEUC. Assim, o plano diretor teria um papel
denormageral namedidaem que deve estabelecer as bases primarias para a aplicacdo do instrumento. Caberiaa umalei
municipal posterior, baseada no plano diretor, detalhar os casos de incidéncia, procedimentos, prazos para cumprimento
das obrigac¢des, dentre outros aspectos.

Entretanto, diversos municipios, ao tratarem do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica em seus planos diretores, foram além do conteildo minimo previsto no
Estatuto daCidade. A depender do nivel de profundidade com que essa matéria foi tratada, é possivel que o plano diretor
seja o bastante para permitir a efetivacdo dos instrumentos.

Ainda assim, considerando que a Constituicdo de 1988 e o Estatuto da Cidade impuseram o requisito formal de lei
especifica, a situacdo mais segura para os municipios é que aprovem essas normas. Nos casos de Sdo Paulo e SGo Bernardo
do Campo, por exemplo, os Planos Diretores seriam suficientes para permitir a aplicacdo do PEUC, pois regulamentaram
a matéria com densidade. Contudo, optaram por aprovar leis especificas para afastar qualquer questionamento futuro
acerca da legalidade das notificagdes e das obrigacdes dela decorrentes.

103



As leis municipais especificas devem conter, no minimo, os critérios para a caracterizagdo dos iméveis nao edificados,
subutilizados e nao utilizados, os casos de ndo incidéncia do PEUC, os prazos para cumprimento da obrigacdo, e as
aliquotas do IPTU progressivo no tempo. Podera, ainda, disciplinar aspectos mais especificos, como os procedimentos
para aplicagdo dos instrumentos e as competéncias dos 6rgados municipais.

A analise da regulamentacao por parte dos municipios identificou que, na maioria dos casos, os planos diretores
limitam-se a transcrever, na integra ou com adaptacdes, o texto do Estatuto da Cidade (Arts. 5° a 8°) em relacdo aos
prazos estabelecidos para cumprimento da obrigacao e atenderam a exigéncia de delimitar as areas de incidéncia do
instrumento. Entretanto, nos casos de Curitiba, Maringd, Jodo Pessoa e Palmas, notou-se que a legislagao municipal esta-
beleceu prazosinferiores aqueles definidos pelo EC. Essa circunstancia cria a possibilidade de nulidade das notificagcdes
por descumprimento da legislacao federal. Por isso, é fundamental que os municipios respeitem os limites minimos
tracados pelo EC emrelagao a apresentacao de projetos e inicio das obras.

A legislacdo municipal analisada também revelou grande diversidade de critérios definidores para identificacao
dosimoveis ndo edificados, ndo utilizados e subutilizados. Em alguns casos, a complexidade e a combinacdo de muitos
critérios dificultou a aplicacdo do PEUC, pois exige do Poder Publico mais esforco para delimitar o universo de iméveis
notificaveis e geramais possibilidades de questionamentos por parte dos proprietarios. Em outras situagoes, os critérios
mostraram-se inadequados diante da legislacdo federal, particularmente em relacdo aos imoéveis subutilizados, que
foram definidos pelo Estatuto da Cidade. Nesse aspecto, na esteira das experiéncias que mais avancaram, é recomendavel
que a legislacao municipal utilize critérios simples e objetivos para a identificacao dos iméveis passiveis de notificacao.

No que tange ao IPTU progressivo no tempo, constatou-se que muitos municipios sequer atentaram para a neces-
sidade de compatibilizar a lei especifica desse instrumento com o restante da legislacao tributéria. Como principal pro-
blema decorrente dafalta de integracdo do sistema normativo, as aliquotas progressivas no tempo podem desrespeitar
os limites estabelecidos pelo Estatuto da Cidade. Isso ficou claro nos casos de Curitiba, Goidnia, Itabira e Maringd, onde,
em alguns casos, as aliquotas progressivas do primeiro ano excedem o dobro das aliquotas ordindrias incidentes sobre
os imoveis. Essa situacao poderia ter sido evitada se os municipios utilizassem uma redacao préxima ao estabelecido
pelo EC, determinando que as aliquotas do IPTU progressivo corresponderao ao dobro do ano anterior.

Considerando que essa é uma ferramenta de planejamento urbano e que sua gestao deve ser conduzida pelos
6rgaos da area, deve-se buscar uma relagdo préxima com os 6rgaos de administracao fazendaria. Assim, ndo apenas
torna possivel uma melhor integracdo normativa, como também se aumenta a probabilidade de uma aplicacdo mais
coordenada e eficiente do IPTU progressivo no tempo.

Alguns municipios (Sdo Bernardo do Campo, Santo André e Séo Paulo) regulamentaram a aplicagcao dos instrumentos
também por meio de decreto. Conteddos como procedimentos administrativos, competéncias, detalhamento dos
casos de ndo incidéncia, procedimentos deimpugnacdo administrativa, além da definicdo da modelagem de aplicacéo
(escalonamento no tempo e no espaco), podem constar nesse tipo de norma. O decreto, portanto, desempenhaimpor-
tante funcéo para orientar a aplicacdo do instrumento e tornar transparentes as definicdes administrativas. Diante das
experiéncias estudadas nesta pesquisa, recomenda-se que 0os municipios adotem essa estratégia.

Aterceira questdo que fundamentou esta pesquisa relaciona-se a aplicacdo do PEUC e IPTU progressivo no tempo.

Quanto ao PEUC, observou-se que sua aplicacdo ndo é tarefa simples. Pelo contrario, é complexa, posto que envolve
muitos procedimentos administrativos, articulacao institucional, producédo de informacéo e construcdo de respostas,
muitas vezes, em contextos de limitada capacidade administrativa.

Cumpre enfatizar que a observancia das normas e aadoc¢ao de procedimentos administrativos adequados é condicao
necessaria para aplicacdo dosinstrumentos. Quando nao observados, podem comprometer ou anular o ato de notifica-
¢ao. O Municipio de Palmas, por exemplo, diante de dificuldades, falhas, irregularidades e incorrecdes procedimentais,
optou por cancelaras 250 notificacoes realizadas em 2011, para promover correcdes necessarias e recomecar o processo.
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Dentre os inUmeros procedimentos que decorrem da aplicacdo do PEUC, um dos que requer muita atencdo e gera
inseguranca para os municipios € o ato da notificacdo. Questées como a quem compete o ato de entrega da notificacdo,
possibilidade e suavalidade por via postal e garantia do seu recebimento pelo proprietario sao temas que precisam ser
debatidos.

Além disso, ha duvidas nao sanadas no campo da interpretacao juridico-legal que carecem de uma clara definicdo
em instancia apropriada: as notificacdes, por exemplo, podem ser realizadas pelos Cartérios de Registros de Titulos e
Documentos ou devem, necessariamente, ser encaminhadas por funcionarios do Poder Publico Municipal? Ademais, a
notificacao, sem contrariar o que dispde o Estatuto da Cidade, pode ser encaminhada por via postal quando o proprietario
nao reside no municipio?

Vale ainda destacar que o planejamento da aplicacdo e o monitoramento sdo etapas fundamentais e de grandeimpor-
tancia para a efetividade doinstrumento. Planejar a aplicacdo do PEUC envolve diversas atividades, a saber: identificacdo
do universo de iméveis notificaveis; priorizagcao das notificacdes e escalonamento das edificagdes no tempo e espaco;
organizacéo institucional; elaboracdo do auto da notificacdo, contato com os cartérios para acertar os procedimentos
de averbacao; capacitacao da equipe envolvida; organizacao de um sistema de monitoramento e controle. Todas essas
medidas devem ser pensadas e adotadas antes do inicio das notificacdes para assegurar uma gestao mais eficiente do
instrumento.

Nesse aspecto, observou-se que afase preliminar, que deveria ser a de planejamento da aplicacdo, nao temrecebido
a devida atencdo. Muitos municipios iniciam as notificacées antes mesmo de ter o dominio do universo notificavel e o
delineamento de estratégias espago-temporais relacionadas as diretrizes da politica urbana. Também iniciam o processo
sem estabelecer mecanismos de acompanhamento e controle.

De forma geral, percebeu-se que se deve dar maisimporténcia a etapa de delimitacdo da drea deincidéncia do PEUC,
posto que o instrumento deve ser utilizado como mecanismo de inducdo do adensamento de determinadas zonas
ou orientacao do crescimento da malha urbana. Para tanto, é necessario definir uma estratégia espaco-temporal que
dialogue com as condicbes de infraestrutura urbana e demandas para sua utilizacdo. Essa estratégia deve observar a
especificidade de cada municipio. Ha casos em que se justifica delimitar vdarias zonas urbanas e outros em que o instru-
mento deve restringir-se a poucos setores.

Para a definicao da drea deincidéncia do instrumento, escolha que deve constar no plano diretor, é fundamental que
sejam consideradas as caracteristicas do territorio, a oferta de infraestrutura e as estratégias relacionadas com o aden-
samento, reestruturacao ou expansao do tecido urbano. As restricbes ambientais também devem ser consideradas, sob
penade serestimuladaa ocupacao e oadensamento de dreas frageis, podendo até mesmo constituir situacdes de risco.

Adespeito de suaimportancia, essa estratégia esta ausente em muitos casos. Diversos municipios ndo definiram uma
estratégia de ordenamento territorial e também ndo combinaram a aplicacdo desse instrumento com outros, como as
ZEIS, paraampliar a oferta de imoveis para provisdo habitacional. Ha casos de municipios em que o viés tributdrio precede
aofoco do PEUC. Também ha aqueles municipios nos quais os resultados contrariam a finalidade do instrumento, como
na 22 etapa de aplicacdo do PEUC em Maringd, que induziu a expansao da malha urbana.

E importante ressaltar que, assim como o PEUC, o IPTU progressivo no tempo tem a finalidade de induzir que a
propriedade privada submeta-se a uma ordem publica e cumpra uma funcao social. A natureza do instrumento néao é
meramente fiscal.

Com o objetivo de prestar informacdes mais claras aos contribuintes, é salutar que os municipios emitam uma unica
guia para pagamento do IPTU, discriminando quanto seria pago se aplicada a aliquota ordinaria e quanto é devido com
aaplicacdo daaliquota progressiva.

A boa aplicacdo do IPTU progressivo no tempo demanda que os municipios mantenham um acompanhamento
permanente dos imdéveis notificados, monitorando se as obrigacdes decorrentes do PEUC foram atendidas nos prazos
estabelecidos na legislagao municipal. Caso isso ndo ocorra, o 6rgao fazendario deve ser comunicado para instituir a
progressividade no exercicio fiscal seguinte.
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A articulacdo entre o setor de planejamento urbano e o setor de finangas é crucial também para que haja o devido
acompanhamento dosimoveis durante a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo. Caso o proprietario apresente projeto
perante o 6rgao competente, por exemplo, esses setores precisardo manter uma eficiente comunicacao para deliberar
sobre a suspensao da sancgao tributaria.

Aausénciade controle pode comprometer a eficacia dos instrumentos, permitindo, por exemplo, que nafaltade um
sistema de monitoramento eficiente, o proprietario venha a eximir-se da obrigacdo que Ihe foi imputada no decorrer
do processo de licenciamento.

O controle e monitoramento da aplicacao do PEUC e do IPTU progressivo no tempo sao fundamentais para garantir
que esses cumpram sua finalidade de ordenamento do solo e combate a retencao especulativa dos imoéveis. Varios
municipios que ja vinham aplicando o instrumento desconheciam a espacializacdo dos lotes notificados e ndo haviam
estabelecido mecanismos para verificar e acompanhar de forma adequada a“reacao” dos proprietarios. Nesses casos, a
eficacia de aplicagao dos instrumentos fica comprometida.

A aplicacao do instrumento nao se encerra no ato da notificacao. Dessa feita, € necessario realizar a gestao de sua
aplicacao, o que envolve um conjunto de agées como: aplicacao simultanea de outros instrumentos urbanisticos; moni-
toramento para verificar o cumprimento da obrigacao; didlogo com os proprietarios; e, em alguns casos, estratégias de
financiamento publico e privado. Também requer o acompanhamento do comportamento do mercado imobiliario e o
rebatimento da conjuntura macroeconémica sobre o espaco urbano.

Por fim, por se tratar de um instrumento de politica urbana, a gestdo do PEUC deve necessariamente submeter-se
ao principio da gestdo democratica emanado pelo Estatuto da Cidade. Os conselhos municipais ou érgaos colegiados
de politica urbana devem participar da formulacdo da estratégia de aplicagdo do instrumento, acompanhar e avaliar os
resultados de sua aplicacao.
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APENDICE

REGULAMENTACAO DO PEUC,
IPTU PROGRESSIVO NOTEMPO
E DESAPROPRIACAO COM
PAGAMENTO MEDIANTETITULOS
DA DIVIDA PUBLICA
PELOS MUNICIPIOS







1. CURITIBA

IDENTIFICACAO DO MUNICIPIO
Municipio: Curitiba/PR Regido: Sul
Tipologia PlanHab: B - Regides metropolitanas e principais aglomeragdes e capitais do Centro-Sul

Populagao (2010): 1.751.907
Populagao (est. 2014): 1.864.416

Area (Km?): 435,036 Densidade (hab./Km?): 4.027,04
Domicilios particulares ocupados (2010): 576.211 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 58.327

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormais (2010): 46.806 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 162.679

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lein° 11.266, de 16 de dezembro de 2004
Revisao do Plano Diretor: Em curso

Lei Especifica: Nao foi identificada lei especifica sobre PEUC.
Lei Complementar n® 74, de 16 de dezembro de 2009 (Cria incentivos fiscais para recuperacdo de edificacdes e dinamizacdo da drea do
entorno do Paco Municipal e dd outras providéncias — trata do PEUCe do IPTU Progressivo no Tempo)

Codigo Tributario: Lei Complementar n® 40, de 18 de dezembro de 2001

Regulamentacao Administrativa: Nao identificada
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1.1 Relagao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

O combate a especulacdo imobilidria esta timidamente presente nas diretrizes da Politica Urbana.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Diretrizes gerais da Politica Urbana X - evitar 0 uso especulativo da terra como reserva de valor, de modo
Plano Diretor - Art. 70, X a assequrar o cumprimento da funcao social da propriedade.

1.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Art. 51. Nos termos fixados em lei especifica, o Municipio podera exigir que o proprietéario do solo
urbano nao edificado, subtilizado ou nao utilizado, promova seu adequado aproveitamento, sob pena
de aplicar os mecanismos previstos na Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade, de:

| - parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios;
Il - imposto predial e territorial progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

1.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

OPlano Diretor estabelece os critérios definidores apenas para osimoéveis nao edificados e subutilizados, atendendo
parcialmente ao art. 39,1, da Resolucao 34/2005 do ConCidades.

OBS:Emrelacdo aosimoveis nao edificados, entretanto, verifica-se conflito entre a definicdo do Plano Diretore aquela
do Cédigo Tributario Municipal.
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DISPOSITIVO LEGAL TEXTO
Solo urbano nao edificado (vazio) (onsidera-se ndo edificado o lote ou gleba onde o coeficiente de
Plano Diretor - Art. 52, §1° aproveitamento é igual a zero.
Nao se considera edificado o imovel cujo valor da construcao ndo
(6digo Tributdrio Municipal — Art. 42 alcance a 202 (vigésima) parte do valor venal do respectivo terreno, a
excecdo daquele de:

| - uso prdprio, exclusivamente residencial, cujo terreno, nos termos
da legislacdo especifica, ndo seja divisivel;

II - uso residencial, cuja drea construida represente um coeficiente de
aproveitamento ndo inferior a 5,0% (cinco por cento) do coeficiente
mdximo previsto na legislacdo de uso do solo;

IIl - uso residencial associado a produgdo de hortifrutigranjeiros, cuja
drea destinada a este fim, ndo seja inferior a 2/3 (dois tercos) da drea
do terreno;

V- uso ndo residencial vinculado ao alvard de funcionamento, cuja
drea destinada a este fim ndo seja inferior a 2/3 (dois tercos) da drea
do terreno.

Pardgrafo dnico. Também ndo se considera edificado, 0 imdvel com
constru¢do paralisada, em ruinas ou edificacdes inadequadas a
utilizacdo de qualquer natureza.

Solo urbano subutilizado (onsidera-se subutilizado, o lote ou gleba edificados, nas sequintes
Plano Diretor - Art. 52, §2° condicdes:
a) situados em eixos estruturais e de adensamento, dreas com
predominancia de ocupacdo residencial e dreas de ocupagdo mista
que contenham edificacdo cuja drea construida represente um
coeficiente de aproveitamento inferior a 5,0% (cinco por cento)
do coeficiente de aproveitamento previsto na legislaco de uso e
ocupagdo do solo;
b) situados em dreas com destinacdo especifica e que contenham
edificacdo de uso ndo residencial, cuja drea destinada ao
desenvolvimento da atividade seja inferiora 1/3 (um terco) da
drea do terreno, af compreendidas dreas edificadas e nao edificadas
necessdrias a complementacdo da atividade;
¢) imGveis com edificacdes paralisadas ou em ruinas situados em
qualquer drea.

Solo urbano nao utilizado -
Nao definido no Plano Diretor. Remete a Lei especifica.
ALC74/2009 também ndo traz a definicdo.

1.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

Segundo o art. 11 do Plano Diretor, todo o territério do Municipio constitui Area Urbana, que se subdivide em eixos
e areas, conforme tabela a seguir:
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MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 11) ZONAS (PLANO DIRETOR — ART. 11)

Area Urbana | - eixos estruturantes - principais eixos de crescimento da cidade,
caracterizados como dreas de expansao do centro tradicional e como
corredores de ocupacdo mista de alta densidade, tendo como suporte
0s sistemas de circulado e de transporte;

II - eixos de adensamento - eixos de crescimento complementares da
estruturacdo urbana, de ocupacdo mista e de média-alta densidade;
IIl - dreas com predominancia de ocupacdo residencial de alta, média
e baixa densidade - onde deve se promover, prioritariamente, a
ocupacdo residencial, com alta, média e baixa densidades, de acordo
com o suporte natural, infra-estrutura implantada e proximidade dos
eixos estruturais e de adensamento;

IV - dreas de ocupacdo mista de alta, média e baixa densidade -
onde se deve promover ocupacao mista, residencial, comercial e de
servicos, de alta, média e baixa densidade de acordo com o suporte
natural e infra-estrutura implantada;

V- dreas com destinacdo especifica - aquelas cuja ordenacdo de

uso e ocupagdo do solo Se caracteriza pela existéncia ou previsdo

de instalacdes destinadas a grandes usos institucionais, industriais,
comerciais e de Servicos, que por seu porte ou natureza exijam
confinamento em dreas proprias;

VI - dreas de protecdo ambiental - aquelas de propriedade publica ou
privada, onde se impde restricdo ao uso do solo visando a prote¢do
dos aspectos naturais, tais como: corpos d'dgua, vegetacao ou
qualquer outro bem de valor ambiental.

Na caracterizacdo das zonas, ndo ha nenhuma referéncia a existéncia de imoveis ndo edificados, subutilizados ou ndo
utilizados. Apesar disso, o art. 52 do Plano Diretor estabelece que sdao passiveis de notificacao todos osiméveis nao
edificados, subutilizados ou nao utilizados situados na area urbana. Assim, a principio, o PEUC pode ser aplicado
em todo o territério do municipio.

Entretanto, a Lei Complementar n° 74/2009 restringiu a aplicacao do instrumento apenas a area do entorno
do Paco Municipal, um pequeno perimetro do centro da cidade.

1.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

O Plano Diretor prevé situacdes excepcionais que afastam a obrigacao de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsoérios, a saber:

Plano Diretor

Art. 52 Sao areas passiveis de parcelamento e edificagdo compulsérios, e de aplicagao dos demais
mecanismos previstos no “caput” do artigo anterior, incisos Il e Ill, mediante notificacao do Poder Exe-
cutivo e nos termos dos arts. 5° a 8° da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, os iméveis nao
edificados, subutilizados ou nao utilizados, situados na drea urbana, excetuando-se:

| - iméveis integrantes das Areas de Protecdo Ambiental;
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Il - &reas de Parques de Conservacgao, de Lazer e Lineares, de Bosques de Lazer e de Conservagdo, de
Reservas Bioldgicas e as Unidades de Conservacao Especificas;

Il - iméveis com Bosques Nativos Relevantes, onde o indice de cobertura florestal seja igual ou superior
a 50% (cinglienta por cento) da érea do imével;

IV - iméveis com Areas de Preservaciao Permanente, conforme o estabelecido no Cédigo Florestal Bra-
sileiro, onde o indice de comprometimento dessas areas seja igual ou superior a 50% (cinqlenta por
cento) da drea do imovel.

[.]

§ 3°. Conforme determinado em legislacao especifica, sao excegdes ao indicado no paragrafo anterior:
os iméveis que necessitem de adreas construidas menores para o desenvolvimento de atividades eco-
némicas e os imoveis com exploragao de produtos hortifrutigranjeiros vinculados a programas munici-
pais de abastecimento alimentar, devidamente registrados nos rgédos competentes.

§ 40, Iméveis com Bosques Nativos Relevantes ou Areas de Preservacado Permanente estabelecidas no
Codigo Florestal Brasileiro, onde o indice de comprometimento dessas éreas seja inferior a 50% (cin-
quenta por cento), mas que incidam outras limitagdes administrativas que prejudiquem sua adequada
ocupacdo, nos termos da Lei de Zoneamento e Uso do Solo, também poderao ser excetuados no pre-
visto no “caput” deste artigo.

Por sua vez, o Cédigo Tributdrio do Municipio exclui outros casos:

Art. 42 Néo se considera edificado o imdvel cujo valor da construcao nédo alcance a 202 (vigésima) parte
do valor venal do respectivo terreno, a exce¢ao daquele de:

| - uso préprio, exclusivamente residencial, cujo terreno, nos termos da legislacdo especifica, ndo seja
divisivel;

Il - uso residencial, cuja area construida represente um coeficiente de aproveitamento néo inferior a
5,0% (cinco por cento) do coeficiente maximo previsto na legislacdo de uso do solo;

Il - uso residencial associado a producdo de hortifrutigranjeiros, cuja area destinada a este fim, ndo seja
inferior a 2/3 (dois tercos) da drea do terreno;

IV - uso nao residencial vinculado ao alvara de funcionamento, cuja drea destinada a este fim ndo seja
inferior a 2/3 (dois tercos) da drea do terreno.

Paragrafo unico. Também néao se considera edificado, o imével com construcdo paralisada, em ruinas
ou edificacdes inadequadas a utilizacdo de qualquer natureza.

1.6 Procedimento de notificacao do PEUC

1.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.

1.6.2 Formas de notificacao

Nao foram previstas no Plano Diretor.

Ja a Lei Complementar n° 74/2009 reproduziu sem inovacdo o teor do art. 5°, §3°, do Estatuto

da Cidade.
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Lei Complementar n° 74/2009
Art. 13.[..]
§ 1°. A notificagao far-se-a:

I. Por funcionario do 6rgao competente do Executivo, ao proprietario do imével ou, no caso de este ser
pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;

II. Por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacao na forma prevista pelo inciso I.

1.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao foram previstos no Plano Diretor nem em lei especifica.

1.7 Prazos para implementacao da obrigacao

Os prazos ndo foram previstos no Plano Diretor, mas sim pela Lei Complementar n° 74/2009.

OBRIGACAO PRAZO

Até 1 ano apds o recebimento da notificagdo para protocolar e
aprovar o projeto, podendo ser renovado por igual perfodo
desde que justificado.

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao
LCne 74/2009 — Art. 13,82¢, |

Inicio do parcelamento ou das obras

LC 10 74/2009 — Art. 13, 520, Até 180 dias apds a aprovacdo do projeto.

Concluséo do parcelamento ou das obras Ap6s aprovacdo do projeto, conforme cronograma apresentado ao
LCno74/2009 — Art. 13, §20, Ill 6rgao municipal competente, limitado a trés exercicios.

Ocupacao dos imdveis nao utilizados
Nao previsto no Plano Diretor nem na Lei Complementar

OBS: Os prazos sao inferiores ao minimo estabelecido pelo Estatuto da Cidade.

1.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

Nao foi prevista no Plano Diretor nem em lei especifica.

1.9 IPTU progressivo no tempo

Previsto genericamente no Plano Diretor e disciplinado pela Lei Complementar n° 74/2009.
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1.9.1 Aliquotas

As aliquotas do IPTU Progressivo foram previstas pela Lei Complementar n® 74/2009 da seguinte forma:

Lei Complementar n° 74/2009

Art. 13 [..]

§30[.]

I- Primeiro ano: 5% (cinco por cento);
Il - Segundo ano: 7% (sete por cento);
Ill - Terceiro ano: 9% (nove por cento)
IV — Quarto ano: 11% (onze por cento)

V - Quinto ano e seguintes: 15% (quinze por cento)

OBS: O Cddigo Tributario do Municipio (LC 40/2001) determina as aliquotas ordinarias do IPTU, sendo que as ali-
quotas variam conforme o valor venal: a) no caso de iméveis residenciais, de 0,20% a 1,10%; b) no caso de iméveis nao
residenciais, de 0,35% a 1,80%; c) no caso de imoveis territoriais, de 1,00% a 3,00%.

A aplicacao de aliquota de 5% (cinco por cento) no primeiro ano do IPTU Progressivo so estariaadequadaem
poucos casos, em razao do limite estabelecido pelo Estatuto da Cidade que impede que haja variacao superior
ao dobro daaliquota do ano anterior.

1.9.2. Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.

1.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Previsto genericamente no Plano Diretor, sem detalhamento (art. 53).

1.10.1. Competéncias

Plano Diretor

Art. 53. A instituicao de critérios para as edificagdes nao utilizadas, para as quais os respectivos proprie-
tarios serdo notificados a dar melhor aproveitamento, sob pena de sujeitar-se ao imposto predial pro-
gressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica, serad objeto
de lei especifica.

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.
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2. GOIANIA

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: Goidnia/GO0 Regiao: (entro-Oeste
Tipologia PlanHab: B — Regides metropolitanas e principais aglomeracdes e capitais do Centro-Sul

Populagao (2010): 1.302.001

i 2). A 2).
Populagiio (est. 2014): 1.412.364 Area (Km?2): 732,802 Densidade (hab./Km?): 1.776,74

Domicilios particulares ocupados (2010): 423.297 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 59.495

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormas (2010): 1065 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 3.495

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n® 171, de 29 de maio de 2007

Revisao do Plano Diretor: Nao identificado
Lei Especifica (PEUC): Lei Complementar n° 181, de 01 de outubro de 2008

Codigo Tributario: Lei n° 5.040, de 20 de novembro de 1975

Regulamentacao Administrativa: Nao identificada
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2.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e 0 PEUC

O combate aos usos especulativos deimoveis urbanos nao aparece em nenhum objetivo ou diretrizdo Plano Diretor.

2.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 135. O Poder Executivo, na forma da Lei Federal n° 10.257/91 - Estatuto da Cidade e da Lei Organica
do Municipio de Goiania, podera exigir do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou
néo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente de:

| - Parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsérios;
Il - Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo;

IIl - Desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

2.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor
O Plano Diretor nao estabelece os critérios definidores de imdveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados,

remetendo a matéria para lei especifica (art. 135, § Unico), deixando de atender ao art. 3, |, da Resolucao 34/2005
do ConCidades.

No Plano Diretor, hd apenas a previsao de“vazios urbanos”pelo paragrafo inicodo art. 110:

Plano Diretor
Art. 110 [...]

Paragrafo Unico. Entende-se por vazios urbanos os imoéveis ndo parcelados, subutilizados ou nao utiliza-
dos integrantes do tecido urbano, desde que servido por infraestrutura e acesso direto por via publica,
nos termos de regulamento especifico, conforme a FIG. 6 — Vazios Urbanos, constante desta Lei.

As defini¢des foram previstas na Lei Complementar n° 181/2008, que regulamenta o parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsorios.
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DISPOSITIVO LEGAL

Solo urbano nao edificado (vazio)

LC181/2008 — Arts. 20,50 e 6°

Solo urbano subutilizado

LC181/2008 — Arts. 3°

Solo urbano nao utilizado

LC181/2008 — Arts. 40, 70 e 8°

TEXTO

Art. 20 Para efeito desta Lei entende-se por solo urbano nao edificado os iméveis, parcelados ou nao,
que ndo receberam edificacao.

Art. 50 Entende-se por Vazio Urbano os imoveis ndo parcelados, como glebas, quinhdes e dreas,
situados na Macrozona Construida, com acesso por via publica consolidada e servido por no minimo
trés dos sequintes melhoramentos:

a) Transporte Coletivo, num raio de até 500 metros;

b) Rede de Energia Elétrica;

¢) Rede de Aqua Tratada;

d) Escola municipal a uma distancia mdxima de 3 (trés) quilémetros do imével considerado;

e) Rede de Esqoto;

f) Via Pavimentada;

) Coleta de Lixo;

) Posto de Satide num raio de 500 m.;

Meio-fio ou calcamento, com canalizagdo de dquas pluviais;

j) Rede de iluminacdo puiblica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar.

g
h
i)

Art. 6° Entende-se por Lote Vago os imdveis parcelados, como lotes individualizados, grupamento de
lotes, quadras inteiras e chdcaras, com acesso por via publica consolidada e servida por no minimo
trés dos sequintes melhoramentos:

a) Transporte Coletivo, num raio de até 500 metros;

b) Rede de Energia Elétrica;

¢) Rede de Aqua Tratada;

d) Escola municipal a uma distancia mdxima de 3 (trés) quilometros do imdvel considerado;

e) Rede de Esgoto;

f) Via Pavimentada;

) Coleta de Lixo;

) Posto de Sadde num raio de 500 m.;

Meio-fio ou calcamento, com canalizagdo de dguas pluviais;

j) Rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicao domiciliar.

g
h
i)

Art. 30 Para efeito desta Lei entende-se por imdvel subutilizado, aquele que, em sendo legalmente
permitido, o proprietdrio ndo der o devido aproveitamento:

| —para fins residenciais entende-se por devido aproveitamento o imével cujo valor da construao
existente for superior a 202 (vigésima) parte do valor venal do respectivo terreno;

II— para fins ndo residenciais entende-se por devido aproveitamento, o imavel que recebe usos devidamente
licenciados e requlamentados, com utilizagdo minima de 80% (oitenta por cento) de sua drea.

Pardgrafo tnico. 0 solo urbano localizado na Macrozona Construida e inserido nos Grupos I e Il,
constantes dos Anexos | e Il com exploracdo de atividade economica de cardter rural, ndo licenciado,
serd considerado imével subutilizado.

Art. 4° Entende-se por imdvel ndo utilizado aquele que ndo detém a funcdo de moradia, trabalho,
lazer, circulacdo, econdmica e ambiental, nos termos do estabelecido pela Lei Complementar n.°
171/2007 — Plano Diretor de Goidnia e legislagdo correlata.

Art. 7° Entende-se por imdvel abandonado, caracterizado como ndo utilizado, aquele edificado ou em
edificacdo integrante do Grupo | — Grupamento de Parcelamentos — Anexo |, desta Lei, bem como
aquele edificado ou em edificagdo nas glebas contiguas aos parcelamentos constantes deste grupo,
Cuja cessagdo das atividades tenha excedido a 02 (dois) anos.

Art. 8° Entende-se, ainda, por imével abandonado, caracterizado como ndo utilizado, aquele
edificado ou em edificagdo, integrante do Grupo Il — Grupamento de Parcelamentos — Anexo I, desta
Lei, bem como aquele edificado ou em edificado nas glebas contiguas aos parcelamentos constantes
deste grupo, cuja cessacdo das atividades tenha excedido a 05 (cinco) anos.
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OBS 1: Alei especifica cria subcategorias ndo previstas no Estatuto da Cidade (vazio urbano, lote vago, imével aban-
donado), o que torna a aplicacdo do instrumento mais dificil devido a diversidade de defini¢des.

OBS 2: No caso dos imdveis subutilizados residenciais, a lei utiliza o critério do valor da construcao, excluindo do
conceito os casos em que o valor da construcao existente for superior a 202 (vigésima) parte do valor venal do respectivo

terreno.

2.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor divide o territério do Municipio de Goiania em oito macrozonas, sendo apenas uma urbana:

MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 77)

ZONAS (PLANO DIRETOR — ART. 110)

Macrozona Construida
Coincidente com os limites do Perimetro Urbano.

Macrozona Rural do Barreiro
Constituida pelas dreas integrantes da sub-bacia do Cérrego Barreiro,
situada a sudeste do territdrio.

Macrozona Rural do Lajeado
Constituida pelas dreas integrantes da sub-bacia do (rrego Lajeado,
situada a leste do territério.

Macrozona Rural do Joao Leite
(onstituida pelas dreas integrantes da sub-bacia do Ribeirdo Jodo
Leite, situada a norte do territdrio.

Macrozona Rural do Capivara
(onstituida pelas dreas integrantes da sub-bacia do Cérrego Capivara,
situada a norte do teritdrio.

| — Areas Adensaveis, para as quais serao incentivadas as maiores
densidades habitacionais e de atividades econdmicas, sustentadas
pela rede vidria e de transporte, subdividindo-se em duas naturezas:
a) aquelas dreas de maior adensamento, ao longo dos Fixos de
Desenvolvimento Exclusivos e nas dreas caracterizadas como vazios
urbanos;

b) aquelas dreas de médio adensamento, ao longo dos Fixos de
Desenvolvimento Preferenciais.

Il - Areas de Desaceleracdo de Densidades, para as quais serdo
dirigidas acdes de controle e reducdo do atual processo de
densificacdo urbana;

lIl - Areas de Adensamento Basico, correspondente as dreas de
baixa densidade, para as quais serd admitida a duplicacdo dos atuais
padrdes de densidade, visando a correlacdo das funcdes urbanas em
menores distancias e a otimizacdo dos beneficios sociais instalados,
estando sujeita ao controle de densidades resultante da relacdo do
ndmero de economias por fracao ideal de terreno;

IV — Areas de Restricio a Ocupacdo, para as quais serdo estabelecidas
normas de restricao parcial ou absoluta a ocupacao urbana.
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Macrozona Rural do Sao Domingos -
Constituida pelas dreas integrantes da sub-bacia do (érrego Sao
Domingos, situada a noroeste do territério.

Macrozona Rural do Alto Anicuns =
Situada a oeste e constituida pelas dreas integrantes da sub-bacia do
Ribeirdo Anicuns.

Macrozona Rural do Alto Dourados -
Constitufda pelas dreas integrantes da sub-bacia do Ribeirdo
Dourados, situada a sudoeste do territdrio.

OPlano Diretor prevé que, da Macrozona Construida, fazem parte das Areas Adensaveis também as Areas de Interesse
Social - AEIS, que sdo exclusivamente destinadas a populacao de baixa renda (art. 112, 1).

Em relacao a aplicacao do parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsérios, o Plano Diretor dispoe que:

Plano Diretor

Art. 136. Os proprietdrios de dreas integrantes da Macrozona Construida dotadas de infraestru-
tura basica, equipamentos comunitarios ou melhoramentos, sujeitar-se-ao a atuacao urbanis-
tica especial, com a finalidade de exigir do proprietario do solo urbano nao edificado, sub-utili-
zado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento.

Art. 137. A representacdo cartografica com elementos que possibilitam a identificacdo dos imdveis,
sobre os quais se aplicard o que se refere no caput deste artigo, estd contida nas na FIG. 6 - Vazios
Urbanos e Mapas dos Lotes Vagos, integrantes desta Lei e do Relatério que a compde.

2.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

Nao foram previstas no Plano Diretor.

Em relacao aos imdveis abandonados, a Lei Complementar n° 181/2008 exclui da aplicacao do PEUC os iméveis
caracterizados como unidades condominiais, e unidades com regime cooperativo e/ou associativo de gestao
propria (arts. 7° e 82, 8§ Uinicos).

No caso de imdveis subutilizados, ficam excluidos os casos em que:

Art.3°[..]

| - Para fins residenciais entende-se por devido aproveitamento o imével cujo valor da construcao
existente for superior a 202 (vigésima) parte do valor venal do respectivo terreno;

Il - Para fins nao residenciais entende-se por devido aproveitamento, o imoével que recebe usos devi-
damente licenciados e regulamentados, com utilizagdo minima de 80% (oitenta por cento) de sua drea.
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A Leitambém estabelece que osiméveis com ocupacao de caraterambiental, regularmente licenciada, integrantes
do Grupolell,ndo serdo considerados solo urbano nao edificado, subutilizado e nao utilizado, devendo ser renovada sua
licenca a cada quatro anos e cujos critérios serao regulamentados por ato do Chefe do Poder Executivo Municipal (art. 13).

2.6 Procedimento de notificacao do PEUC

2.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

JdaleiComplementarn°181/2008 determina que as notificacdes serdo realizadas pelo 6rgao municipal de finangas
(art.16,819°).

2.6.2 Formas de notificacao

Nao foram previstas no Plano Diretor, mas sim pela Lei Complementar n° 181/2008.

Art. 16. Decorridos os prazos previstos no caput do artigo anterior, segundo o escalonamento estabe-
lecido e nédo tendo sido efetivado os procedimentos previstos, devera o Poder Publico Municipal no
prazo de até 12 (doze) meses:

| - identificar o solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado caracterizado pelos vazios
urbanos, lotes vagos e imoéveis abandonados existentes na Macrozona Construida;

Il - notificar os seus respectivos proprietarios, titulares do dominio util ou detentor da posse, quando
for o caso, a promoverem o adequado aproveitamento desses bens iméveis, sob pena de aplicacao das

penalidades previstas no art. 135, da Lei Complementar 171/2007 - Plano Diretor de Goiania.

2.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Oart. 15 da Lei Complementar n° 181/2008 estabelece areas prioritarias, conforme especificado no item 7, a seguir.

2.7 Prazos para implementacao da obrigacao

Nao foram previstos no Plano Diretor, descumprindo o art. 30, VI, da Resolucao 34/2005 do ConCidades.

OBS: A Lei Complementar n° 181/2008 inova, estabelecendo prazos para que os proprietarios promovam o devido
aproveitamento dos imoveis antes mesmo da notificacao. Essa medida retarda a aplicacdo do PEUC.

Art. 15. O proprietario do solo urbano ndo parcelado, ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado,
deverd promover obrigatoriamente seu adequado aproveitamento, segundo o seguinte escalona-
mento:
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| - Dois anos, contados a partir da publicacéo desta Lei, para:

a) os Vazios Urbanos integrantes e lindeiros aos parcelamentos que constituem o Grupo | - Grupamento
dos Parcelamentos, listados no Anexo |, desta Lei;

b) os Lotes Vagos e iméveis abandonados contidos nos parcelamentos integrantes do Grupo | - Grupa-
mento dos Parcelamentos, listados no Anexo |, desta Lei.

Il - quatro anos, contados a partir da publicacdo desta Lei, para:

a) os Vazios Urbanos integrantes e lindeiros aos parcelamentos que constituem o Grupo Il - Grupa-
mento dos Parcelamentos, listados no Anexo Il, desta Lei;

b) os Lotes Vagos e iméveis abandonados contidos nos parcelamentos integrantes do Grupo Il - Grupa-
mento dos Parcelamentos, listados no Anexo Il, desta Lei.

Paragrafo Unico. Os demais Vazios Urbanos, Lotes Vagos e imoveis abandonados, integrantes ou con-
tiguos aos parcelamentos néo listados nos Anexos | e ll, desta Lei, serdo objeto de avaliagdo, no prazo
maximo de 3 (trés) anos, no que se refere a necessidade de obrigatoriedade de seu adequado aprovei-

tamento.

OBRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1ano apds o recebimento da notificacdo.

LC181/2008 — Art. 17,1

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos ap6s a emissao do alvard de construgao.

LC181/2008 — Art. 17, Il

Conclusao do parcelamento ou das obras Nao foi previsto.

Ocupacao dos imdveis nao utilizados Néo foi previsto.

2.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

Nao previsto no Plano Diretor nem na Lei Complementar n° 181/2008.

2.9 IPTU progressivo no tempo

O art. 18 da Lei Complementar n° 181/2008 reproduz a redagdo do art. 7° do Estatuto da Cidade, mas acrescenta as
aliquotas que deverdo ser aplicadas a cada ano.

2.9.1. Aliquotas

As aliquotas do IPTU progressivo ndo foram previstas no Plano Diretor, sendo remetidas para legislacao especifica.
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Lei Complementar n° 181/2008

Art. 18 Vencidos os prazos estabelecidos nesta Lei, desde que precedidas das devidas notificagdes, sem
que as providéncias tenham sido adotadas, o poder publico aplicard o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo, obedecidos aos critérios da Lei Federal n.° 10.257,
de 10/07/2001 - Estatuto da Cidade, com a aplicagao, das seguintes aliquotas progressivas sobre as
aliquotas basicas do Imposto Territorial Urbano - ITU - e Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU -
do Cédigo Tributario Municipal:

| — primeiro ano — acrescenta-se mais 2% (dois por cento) sobre aliquota do ano anterior;
Il - segundo ano — mais 2% (dois por cento) acrescido da aliquota do ano anterior;

Il - terceiro ano — mais 2% (dois por cento) acrescido da aliquota do ano anterior;

IV — quarto ano — mais 2% (dois por cento) acrescido da aliquota do ano anterior;

V — quinto ano e seguintes — aplica-se a aliquota de 15% (quinze por cento).

OBS: O Codigo Tributario do Municipio de Goiania (Lei n° 5.040/1975) estabelece aliquotas ordinarias para
o IPTU que, no caso de iméveis subutilizados (edificados de uso residencial e uso nao residencial), inviabiliza a
aplicacao das aliquotas progressivas.

2.9.2 Competéncias

Art. 17 [..]

§ 1°. Aliquotas diferentes, de acordo com a localizagéo e o uso do imével sao:
| - imoéveis edificados de uso residencial:

a) localizados na 12 Zona Fiscal: 0,55% (cinqiienta e cinco centésimos por cento);
b) localizados na 22 Zona Fiscal: 0,50% (cinglienta centésimos por cento);

¢) localizados na 32 Zona Fiscal: 0,36% (trinta e seis centésimos por cento);

d) localizados na 42 Zona Fiscal: 0,20% (vinte centésimos por cento).

Il - imdveis edificados de uso nao residencial:

a) localizados na 12 Zona Fiscal: 1,00% (um por cento);

b) localizados na 22 Zona Fiscal: 0,80% (oitenta centésimos por cento);

¢) localizados na 32 Zona Fiscal: 0,70% (setenta centésimos por cento);

d) localizados na 42 Zona Fiscal: 0,50% (cinqiienta centésimos por cento).

Il - iméveis vagos ou néo edificados:

a) localizados na 12 Zona Fiscal: 4% (quatro por cento);

b) localizados na 22 Zona Fiscal: 3% (trés por cento);

¢) localizados na 32 Zona Fiscal: 2% (dois por cento);

d) localizados na 42 Zona Fiscal: 1% (um por cento).

Nao estdo presentes no Plano Diretor nem na LC 181/2008.
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2.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida piblica

OPlano Diretor e aLei Complementarn®181/2008 chegam a prever o instrumento apenas genericamente, sem nem
mesmo reproduzir a redacao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

Lei Complementar n° 181/2008

Art. 19. Faculta-se ao Municipio a desapropriacdo do imoével, com pagamento em titulos da divida
publica, ap6s 05 (cinco) anos de cobranca do ITU ou IPTU progressivo no tempo, no caso do proprieta-
rio deixar de cumprir a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar o imével, cujos procedimentos serdao
regulamentados por ato do Chefe do Poder Executivo Municipal.

2.10.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem na Lei Complementar n° 181/2008
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3. ITABIRA

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: Itabira/MG Regido: Sudeste
Tipologia PlanHab: D — Aglomerados e centros regionais do Centro-Sul

Populagao (2010): 109.783
Populagao (est. 2014): 116.745

Area (Km2): 1.253,704 Densidade (hab./Km?): 87,57
Domicilios particulares ocupados (2010): 31.737 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 4.963

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormals (2010): 1043 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 3.931

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n® 4.034, de 16 de novembro de 2006
Revisao do Plano Diretor: Ndo identificado

Lei Especifica (PEUC): Lein® 4.240, de 11 de dezembro de 2008
Codigo Tributario: Lei n° 3.404, de 23 de dezembro de 1997

Regulamentacao Administrativa: Ndo identificada
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3.1 Relagao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e 0 PEUC

O combate aos usos especulativos deimoveis urbanos que resultem em sua subutilizacdo ou ndo utilizacdo nao esta
previsto nos objetivos e diretrizes do Plano Diretor.

3.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor
Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 6°. Sdo instrumentos de implementa¢do e administracdo das diretrizes do PDDSMI, incentivando
ou desestimulando usos e atividades e definindo investimentos, de acordo com esta Lei e com o esta-
belecido no Estatuto da Cidade:

[.]

g) parcelamento, edificagao ou utilizagao compulsérios, IPTU progressivo e desapropriagao com paga-
mento de titulos;

3.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

O Plano Diretor estabelece os critérios definidores de imdveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, aten-
dendo ao art. 39, |, da Resolucdo 34/2005 do ConCidades.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) Considera-se solo urbano nao edificado terrenos e glebas com area

Plano Diretor - Art. 9°, §1°0 superior a 360m? (trezentos e sessenta metros quadrados),
situados no interior do perimetro urbano da sede municipal, onde o
Coeficiente de Aproveitamento (CA) seja iqual a zero.

Solo urbano subutilizado Considera-se solo urbano subutilizado terrenos e glebas onde o

Plano Diretor - Art. 9, §20 CA seja menor que 0,10 (dez centésimos), exceto as dreas de
protecdo ambiental.

Solo urbano nao utilizado Considera-se solo urbano nao utilizado edificacoes na sede

Plano Diretor - Art. 90, §3° municipal que tenham 80% (oitenta por cento) de sua area

construida desocupada ha mais de cinco anos, ressalvados
casos juridicos ou judiciais.

OBS: ALei4.240/2008 estabelece uma tnica definicdo paraiméveis nao edificados, subutilizados e nao utili-
zados, divergindo do que determina o Plano Diretor.

136



Lei 4.240/2008
Art. 2°[..]]

§ 1° Considera-se subutilizado, nao utilizado ou nao edificado o imével cujo aproveitamento seja infe-
rior ao minimo definido no Plano Diretor ou em legislagao dele decorrente.

3.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor divide o territério do Municipio de Itabira em duas Macrozonas, quais sejam, a Zona Urbanaea Zona
Rural. Cada uma delas, por sua vez, é subdividida em zonas, conforme tabela a sequir:

MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 77) ZONAS (PLANO DIRETOR — ART. 110)

Zona Rural | — Zonas de Preservacao (ZPF);
Il — Zonas de Recuperacdo (ZRC);
Il — Zonas de Produgdo Urbano-industrial (ZPU);
IV— Zonas de Producdo Rural (ZPR).

Zona Urbana | — Zona Central (ZCE) ;
Il - Zona de Estruturacdo Urbana (ZET);
Il — Zona de Adensamento (ZAD);
|V — Zona Residencial (ZRE);
V' —Zona de Amortecimento (ZAM);
VI —Zona de Adensamento Restrito (ZAR);
VIl = Zona Industrial (ZID);
VIIl - Zona de Expansdo Urbana (ZEU).

Das zonas situadas no perimetro urbano, pelas condi¢des de infraestrutura e relevo, sdo mais propicias a ocupacao
aZCE,aZET,aZADea ZRE.

Nao ha referéncias a iméveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados nas definicdes das zonas pelo Plano
Diretor.

O Plano Diretor prevé também zonas especiais, sendo:

AIS (PLANO DIRETOR - ART. 42) ZONAS (PLANO DIRETOR — ART. 110)

Areas de Interesse Social - AIS | — AIS I: dreas destinadas a instalacdo de parcelamentos ou ocupagdo

(correspondem as dreas destinadas a manutencdo e a instalacao de interesse social;

de moradias de interesse social, com programas de reqularizacao Il — AIS I dreas onde se faz necessdria a reqularizacdo e/ou a

urbanistica e fundidria). recuperacdo ou remanejamento de assentamentos humanos de
interesse social.

137



Em relacdo a aplicacdo do PEUC, o art. 99, § 4°, do Plano Diretor, determina que deve ocorrer nas seguintes areas:

1. A edificacdo da Rua Dr. Sizenando de Barros, esquina com rua Guarda-Mér Custédio (conhecida como Central
Shopping);

2. O terreno pertencente a familia Rosa no Bairro Sao Cristovao (area invadida atras do cemitério);

3. Todos os terrenos e edificacoes localizados na Zona de Adensamento (ZAD).

O Mesmo dispositivo abre também a possibilidade de outros iméveis serem submetidos ao instrumento, desde
que definidas a partir da identificacdo de demanda especifica, mediante analise da dinamica urbana e sua evolucao,
considerando as diretrizes do planejamento municipal, com apreciacao pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano (CMDU), assim como os critérios de subutilizacdo ou ndo utilizacdo.

3.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

OPEUCnao se aplica as areas de protecao ambiental (Plano Diretor - art. 90, §2°).

3.6 Procedimento de notifica¢ao do PEUC

3.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.

3.6.2. Formas de notificacao

Nao foram previstas no Plano Diretor.

Jaaleinc4.240/2008 estabelece o seguinte procedimento:

Art. 3°. Os imoveis nas condicoes a que se refere o art. 2° serdo identificados e seus proprietérios notifi-
cados, com a devida averbacéo junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis.

[.]

§ 4° Quando frustrada por trés vezes, a tentativa de notificacdo, havera notificacdo por Edital.

3.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Aoidentificar as areas passiveis de aplicacdo do instrumento, o Plano Diretor apontou iméveis especificos no seu art.
90, 8§40, mas nao especificou critérios de priorizacao de outras areas.
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3.7 Prazos para implementacao da obrigacao

Os prazos ndo foram previstos no Plano Diretor, que remete a matéria para lei especifica.

OBRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1 ano apds o recebimento da notificacdo.
Lei n® 4.240/2008 — Art. 30, §1°

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a aprovacao do projeto.
Lei n® 4.240/2008 — Art. 3, §20

Concluséo do parcelamento ou das obras Nao ha previsao.

Ocupacao dos imdveis nao utilizados Até 1 ano apds o recebimento da notificagdo.
Lei n® 4.240/2008 — Art. 3, §30

3.8 Possibilidade de consodrcio imobiliario

Nao ha previsdo no Plano Diretor ou em lei especifica.

3.9 IPTU progressivo no tempo
Em seu Art. 10, o Plano Diretor reproduz a redagao do art. 7° do Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 10. Em caso de descumprimento do previsto no artigo anterior, o Municipio podera proceder a
aplicacéo do IPTU progressivo no tempo, mediante a majoragao da aliquota pelo prazo de cinco anos
consecutivos.

§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado em Lei especifica e ndo excedera a duas
vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15% (quinze por cento).

§ 2° Fica vedada a concesséao de isen¢des ou de anistia relativas a tributacdo progressiva de que trata
este artigo.

3.9.1. Aliquotas

As aliquotas do IPTU progressivo nao foram previstas no Plano Diretor.

A matéria foi requlamentada pela Lei n°4.240/2008, que estabeleceu em seu art. 5° que:
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§ 1° A aliquota a ser aplicada a cada ano é fixada da seguinte forma:
| - em se tratando de imédvel edificado residencial:
a) no primeiro ano, uma aliquota de 1,0% (um por cento) do valor venal do imével;
b) no segundo ano, uma aliquota de 2,0% (dois por cento) do valor venal do imével;
¢) no terceiro ano, uma aliquota de 4,0% (quatro por cento) do valor venal do imével;
d) no quarto ano, uma aliquota de 8,0% (oito por cento) do valor venal do imével;
e) no quinto ano, uma aliquota de 15,0% (quinze por cento) do valor venal do imdvel;
Il - em se tratando de imoéveis edificados ndo residenciais:
a) no primeiro ano, uma aliquota de 1,5% (um e meio por cento) do valor venal do imével;
b) no segundo ano, uma aliquota de 3,0% (trés por cento) do valor venal do imével;
¢) no terceiro ano, uma aliquota de 6,0% (seis por cento) do valor venal do imével;
d) no quarto ano, uma aliquota de 12,0% (doze por cento) do valor venal do imével;
e) no quinto ano, uma aliquota de 15,0% (quinze por cento) do valor venal do imdvel;
Il - em se tratando de terrenos nao edificados:
a) no primeiro ano, uma aliquota de 2,0% (dois por cento) do valor venal do imével;
b) no segundo ano, uma aliquota de 4,0% (quatro por cento) do valor venal do imdvel;
¢) no terceiro ano, uma aliquota de 7,0% (sete por cento) do valor venal do imével;
d) no quarto ano, uma aliquota de 14,0% (quatorze por cento) do valor venal do imével;

e) no quinto ano, uma aliquota de 15,0% (quinze por cento) do valor venal do imdvel.

OBS: O Cédigo Tributario do Municipio de Itabira (Lei n° 3.404/1997) prevé aliquotas ordinarias para o IPTU
nas mesmas categorias de imoveis previstas pelo Plano Diretor.

Artigo 44 - O Imposto Predial e Territorial Urbano observard o principio da capacidade contributiva.
As aliquotas serdao progressivas em fungdo dessa capacidade e do cumprimento da fungao social da
propriedade imobilidria urbana. As aliquotas a serem aplicadas sobre o valor venal serao de:

| - em se tratando de imoével edificado residencial: 0,4% (quatro décimos por cento); (Alteragao baseada
na Lei N. 4.318/2009).

Il - em se tratando de imoveis identificados nao residenciais: 0,6%, (seis décimos por cento); (Alteragao
baseada na Lei 4.318/2009).

Il - em se tratando de terrenos nao edificados: 0,8% (oito décimos por cento)”; (Alteracao baseada na
Lei N. 4318/2009)".

Nessa circunstancia, as aliquotas previstas para o primeiro ano de aplicacao do IPTU Progressivo no Tempo
superam o dobro das aliquotas ordinarias do imposto, mostrando-se inadequadas diante da limitacao estabe-
lecida pelo Estatuto da Cidade.

3.9.2 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem na Lei 4.240/2008.
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3.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Emseuart. 11, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

3.10.1. Competéncias

Plano Diretor

Art. 11. Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido
a obrigacao de parcelamento, edificacdo ou utilizacédo, o Municipio podera proceder a desapropriacao
do imével, com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1° Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo resgatados no
prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indeniza-
¢ao e os juros legais de 6% (seis por cento) ao ano.

§ 20 O valor real da indenizagdo:

| - refletird o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante incorporado em fungao de
obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza apés a notificacédo de que trata o

§ 2°do art. 5° da Lei Federal n.° 10.257, de 2001;
Il - ndo computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.
§ 30 Os titulos de que trata este artigo nao terao poder liberatério para pagamento de tributos.

§ 4° O Municipio procederd ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de cinco anos,
contados a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico.

§ 5° O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por meio
de alienacdo ou concesséo a terceiros, observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do paragrafo anterior as mesmas obriga-
¢oes de parcelamento, edificagdo ou utilizagao previstas nesta Lei.

Nao foram previstas no Plano Diretor nem na Lei 4.240/2008.
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4. JOAO PESSOA

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: Jodo Pessoa/PB Regido: Nordeste
Tipologia PlanHab: C — Regides metropolitanas e principais aglomerades e capitais prosperas do Norte e Nordeste

Populagao (2010): 723.515
Populagao (est. 2014): 780.738

Area (Km?): 211,475 Densidade (hab./Km?): 3.421,28
Domicilios particulares ocupados (2010): 213.606 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 28.522

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormas (2010): 25.524 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 91.351

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n° 3, de 30 de dezembro de 1992

Revisao do Plano Diretor: Lei Complementar n° 54, de 23 de dezembro de 2008
Lei Especifica (PEUC): Lein° 12.147, de 08 de setembro de 2011

Codigo Tributario: Lei Complementar n® 2, de 17 de dezembro de 1991

Regulamentacao Administrativa: Ndo identificada
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4.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e 0 PEUC

O combate a especulagao imobilidria esta presente nos objetivos da Politica Urbana.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Objetivos da Politica Urbana XVI - ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
Plano Diretor - Art. 3° [.]
e) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizacao ou ndo utilizacdo.

4.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor
Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 48. O Poder Executivo podera exigir do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado,
ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena de aplicagao sucessiva, dos
seguintes institutos:

| - Parcelamento, edificagdo ou utilizagao compulsérios;
Il - Imposto Predial e Territorial Urbano-IPTU progressivo no tempo;

IIl - Desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

4.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

OPlano Diretor estabelece os critérios definidores apenas para os iméveis subutilizados, atendendo parcialmente
aoart. 39,1, da Resolucao 34/2005 do ConCidades. Essas definicbes também nao estdo presentes na lei especifica.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) Néo definido.
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Solo urbano subutilizado Solo urbano subutilizado: aquele cujo aproveitamento é inferior ao do
Plano Diretor - Art. 70, XXIX indice de aproveitamento bdsico definido nesta Lei;
Plano Diretor - Art. 49, §1° Sao considerados solo urbano subutilizado, lote ou a gleba edificados

nas sequintes condicdes:

a) destinado exclusivamente ao uso residencial unifamiliar que
contenha edificacdes cuja drea seja inferior a 10% (dez por cento)

do coeficiente de aproveitamento bésico ou com drea inferior a 450
(quatrocentos e cinqtienta) metros quadrados, prevalecendo o indice
menor;

b) destinado aos demais usos, que contenha edificagdes cuja drea seja
inferior a 20% (vinte por cento) do coeficiente de aproveitamento
bésico.

Solo urbano nao utilizado Ndo definido.

4.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor divide o territério do municipio em duas Macrozonas, a Area Urbana e a Area Rural. Foram previstas
também Zonas Especiais de Preservacao, nao pertencentes a nenhuma das Macrozonas citadas.

MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 77) ZONAS (PLANO DIRETOR — ART. 110)

A Area Urbana de Jodo Pessoa é constitufda por zonas que abrigam | - zonas adenséveis prioritrias;
atividades urbanas atendidas no minimo por dois dos sistemas de II - zonas adensdveis nao prioritdrias;
infraestrutura bésica e pelo servico de transporte coletivo. IIl - zonas ndo adensdveis;

V- zonas de restricao adicional;
V- zonas especiais.

A Area Rural é aquela destinada a expanso dos limites da Area =
Urbana, as atividades primdrias e de produgcdo de alimentos, bem

como a prote¢do dos mananciais de dgua de Marés-Mumbaba e

Gramame, conforme delimitagdo constante no Mapa 1, que € parte
integrante desta lei.

- Zonas Especiais de Preservacao — ZEPs.

Oindice de aproveitamento bésico é igual a 1,0 para toda a Area Urbana (Plano Diretor - art. 10).

AZona Adensavel Prioritaria é aquelaem que ha as melhores condi¢cdes de oferta e disponibilidade de infraestrutura
basica, rede viaria e condicdes ambientais adequadas para a intensificacdo do uso e ocupacao do solo. Nesse sentido,
o Plano Diretor estimula o adensamento da érea, permitindo que o indice de aproveitamento basico podera chegar ao
limite de 4,0 (Plano Diretor—art. 11).
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Ha também o estabelecimento de zoneamento especial, no qual se identifica a delimitacao de ZEIS em areas carac-
terizadas pela existéncia de iméveis nao edificados, subutilizados ou ndo utilizados (Plano Diretor, art. 33, Il).

ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 33) TIPOS DE ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 33)
Zonas Especiais de Interesse Social sdo aquelas destinadas | - terrenos publicos ou particulares ocupados por favelas ou por
primordialmente a produgdo, manutencao e a recuperacao de assentamentos assemelhados, em relacao aos quais haja interesse
habitacdes de interesse social e compreendem: publico em se promover a urbanizacdo ou a reqularizacao juridica da
posse da terra;

II - glebas ou lotes urbanos, isolados ou contiguos, ndo edificados,

subutilizados ou ndo utilizados com drea iqual ou superior a 1.000

m?

IIl - edificaces de valor para o Patrimdnio Histérico que abriga
ocupacdo plurifamiliar subnormal.

Conforme previsto no art. 49A, o Plano Diretor delimita a aplica¢ao do PEUC nas:
I - nas Zonas Adensaveis Prioritarias
Il - nas Zonas de Restri¢coes Adicionais.

E, embora o Plano Diretor nao tenha feito referéncia expressa a possibilidade de aplicacao do PEUC nas ZEIS,
alein°12.147/2011 previu essa possibilidade (art. 9°).

4.5 Casos de nao incidéncia do PEUC
O Plano Diretor excepciona alguns casos em que o instrumento ndo sera aplicado.

Plano Diretor
Art.49A [..]
§ 2° - Excetuam-se da aplicagdo do parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsérios os iméveis:

a) que necessitem de areas construidas menores para o desenvolvimento de atividades econdmicas e
os imoéveis com exploracao de produtos hortifrutigranjeiros vinculados a programas de abastecimento
alimentar, devidamente registrados nos 6rgdos competentes.

b) os iméveis que incluam em seu perimetro Areas de Preservacido Permanente, conforme o Cédigo
Florestal Brasileiro.

) os imdveis com vegetacdo nativa relevante e que exercam funcdo ambiental essencial.
d) as dreas de parques municipais e parques urbanos.
e) as areas ocupadas por clubes sociais ou de lazer ou associacdes de classe.

f) os imdveis onde haja incidéncia de restri¢des juridicas, alheias a vontade do proprietario, que inviabi-
lizem atender ao parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios.

g) imével que se enquadre como vazio urbano, desde que nio ultrapasse 450,00 m? (quatrocentos e
cinglienta metros quadrados) de area, cujo proprietario ndo possua outro imével nessas condigoes.
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4.6 Procedimento de notificacao do PEUC

4.6.1. Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.

4.6.2 Formas de notificacao

Nao foram detalhadas no Plano Diretor.

Jdalein®12.147/2011 estabeleceu que a notificacao ocorrera pelas seguintes vias, conforme art. 2°:

§1° A notificacdo sera feita:

| - por funcionario do 6rgdo competente, ao proprietario do imével ou, no caso deste ser pessoa juri-
dica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administracéo e sera realizada:

Pessoalmente para os proprietarios que residam no Municipio de Joao Pessoa;

Por carta registrada com aviso de recebimento quando o proprietario dor residente fora do territério
de Jodo Pessoa.

Il - Por edital, quando frustrada, por 3 (trés) vezes, a tentativa de notificacdo na forma prevista.

Percebe-se uma inovacao em relacdo ao que dispde o Estatuto da Cidade, quando a lei trata prevé notificacdo por
carta registrada com aviso de recebimento quando o proprietario residir fora do municipio.

4.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.

4.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OPlano Diretor prevé prazos maximos paraa conclusdo dos parcelamentos e das obras. Tais prazos sao muito exiguos
e, no caso dos parcelamentos, o inicio das obras devera ocorrer antes de 2 anos apds a data de aprovacao do projeto
para que seja concluido a tempo. Essa determinacao contraria o prazo minimo estabelecido pelo art. 5°, §42, I, do
Estatuto da Cidade.

OBRIGACA0 PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1 ano apds o recebimento da notificagdo.
Plano Diretor - Art. 49C, “caput”
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Inicio do parcelamento ou das obras Parcelamento - Antes de 2 anos ap6s a data de aprovacdo do projeto.
Plano Diretor - Art. 49C, §1° Edificacdes - Antes de 3 anos apds a data de aprovagdo do projeto.
Concluséo do parcelamento ou das obras Parcelamento - Até 2 anos apds a data de aprovacao do projeto.
Plano Diretor - Art. 49C, §1° Edificacdes - Até 3 anos apds a data de aprovacao do projeto.
Ocupacao dos iméveis nao utilizados Até 1ano apds o recebimento da notificacdo.

Lei 12.147/2011 — Art. 3°

4.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

Nao foi prevista no Plano Diretor nem em lei especifica.

4.9 IPTU progressivo no tempo

Em seu art. 49D, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 7° do Estatuto da Cidade, mas acrescenta as aliquotas de
cadaano.

4.9.1 Aliquotas
As aliquotas foram previstas pelo Plano Diretor e reproduzidas na Lein® 12.147/2011.

Plano Diretor

Art. 49D [...]

| -imével construido.

a) 1,5% (um e meio por cento) no 1° (primeiro) ano;
b) 3,0% (trés por cento) no 2° (segundo) ano;

¢) 5,0% (cinco por cento) no 3° (terceiro) ano;

d) 7,0% (sete por cento) no 4° (quarto) ano;

e) 10,0% (dez por cento) no 5° (quinto) ano;

Il - imével nao construido

a) 2,0% (dois por cento) no 1° (primeiro) ano;

b) 4,0% (quatro por cento) no 2° (segundo) ano;
c) 6,0% (seis por cento) no 3° (terceiro) ano;

d) 8,0% (oito por cento) no 4° (quarto) ano;

e) 10,0 % (dez por cento) no 5° (quinto) ano.
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OBS: O Cédigo Tributario do Municipio de Jodo Pessoa (Lei Complementar n° 02/1991) estabelece as aliquotas
ordinarias do IPTU nos seguintes termos:

Codigo Tributario do Municipio

Art. 104. O imposto é calculado sobre o valor do imével a uma aliquota de:
1-1,5% (hum e meio por cento) para os imdveis nao edificados;

I - para os imoveis edificados:

a) 1,0% (hum por cento) para os imdveis residenciais;

b) 1,5% (hum e meio por cento) industrias, comércio e servicos;

¢) 2,0% (dois por cento) para os imoveis especiais - instituicdes financeiras, supermercados, conces-
sionarias de veiculos e autopecas, comércio de tecidos em geral, casas de ferragens e lojas de departa-
mentos.

O mesmo artigo prevé também aliquotas superiores para o IPTU sem a devida relagdo com aquelas instituidas pelo
Plano Diretor, o que evidencia a falta de integracao da legislacdo municipal.

Codigo Tributario do Municipio
Art. 114 [..]

§ 2° Fica acrescido de 100% (cem por cento) o valor do imposto incidente sobre os terrenos ndo edifica-
dos, localizados nas areas prioritarias, assim consideradas pela Prefeitura.

| - equipara-se a edificacdo, o uso de terreno por atividade que a critério do Municipio, constitua inte-
resse coletivo.

§ 3°-REVOGADO

§ 4° A parte do terreno que exceder em 5 (cinco) vezes a area edificada ou construida coberta e desco-
berta, fica sujeito a aplicacdo da aliquota prevista para terrenos sem construgao.

Art. 105. A aliquota do imposto é progressiva até o limite de 2,5% (dois inteiros e cinco décimos por
cento):

| - para os imoéveis ndo edificados, localizados em éreas definidas pelo Poder Executivo e onde este
pretenda adequar o uso do solo urbano aos interesses sociais da comunidade com o objetivo de fazer
cumprir as posturas municipais, bem como promover a ocupacéo de areas;

Il - para os imoveis ndo edificados, localizados em areas determinadas pelo Poder Executivo, que ndo
possuam muros e/ou calcadas;

Il - para os imoéveis cujo valor venal seja superior a trinta e cinco mil (35.000) UVPM.

§ 1° A progressividade de que tratam os incisos | e Il ocorre com o crescimento anual de 10% (dez por
cento) da aliquota vigente no exercicio anterior.

§ 2° A progressividade de que trata o inciso Il s6 se aplica, relativamente a construcao de calcadas e
muros, aos imoveis situados em logradouros providos de meio fio e servicos de coleta domiciliar de
lixo.

§ 3° A progressividade de que trata o inciso Ill deste artigo se aplica com acréscimo de 10% (dez por
cento) sobre a aliquota basica a que esta sujeito o imdvel por cada trés mil e quinhentos (3.500) - UVPM,
ou fracdo que ultrapassar a trinta e cinco mil (35.000) UVPM, do valor venal.
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4.9.2 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.

4.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Em seu art. 49E, o Plano Diretor prevé genericamente a possibilidade de aplicacao do instrumento.

4.10.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem em lei especifica.
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5. MARINGA

IDENTIFICACAO DO MUNICIPIO
Municipio: Maringd/PR Regido: Sul
Tipologia PlanHab: D — Aglomerados e centros regionais do Centro-Sul

Populagao (2010): 357.077
Populagao (est. 2014): 391.698

Area (Km?): 487,052 Densidade (hab./Km?): 733,14
Domicilios particulares ocupados (2010): 116.834 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 12.438

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormals (2010):~ Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): -

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n® 632, de 06 de outubro de 2006

Revisao do Plano Diretor: Lei Complementar n° 799, de 12 de janeiro de 2010
Lei Especifica (PEUC): Lei Complementar n° 827, de 24 de junho de 2010
Codigo Tributario: Lei Complementar n° 677, de 28 de setembro de 2007

Regulamentacao Administrativa: Ndo identificado
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5.1 Relag¢ao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

Logo apo6s definir a fungao social da propriedade urbana, o Plano Diretor de Maringd, estabelece que “em caso de
descumprimento dos parametros urbanisticos descritos pela legislacdo vigente, deverao ser utilizados os instrumentos
referentes a nao-utilizacao, ndo-edificacao, subutilizacao ou utilizacdo inadequadal...]" (art. 9°).

Adiante, observa-se o combate a retencao especulativa deimével urbano como uma das diretrizes do Ordenamento
Territorial:

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Diretrizes do Ordenamento Territorial IV — ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a combater e
Plano Diretor - Art. 30, IV evitar:
[.]
d) a retencdo de imdvel urbano, que resulte em sua subutilizacao ou
ndo utilizacdo.

5.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor
Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 109. Consideram-se instrumentos de desenvolvimento:
[...]

II. os instrumentos juridicos e urbanisticos, tais como:

a. Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios;

b. IPTU Progressivo no Tempo;

c. Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica;

5.3 Definicao dos critérios para a caracteriza¢ao de imaveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

O Plano Diretor estabelece os critérios definidores paraiméveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, aten-
dendo aoart. 39,1, da Resolugdo 34/2005 do ConCidades.
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DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) | — o imdvel urbano com drea igual ou superior a 2.000m2 (dois mil

Plano Diretor - Art. 113, 1 e |l metros quadrados), com coeficiente de aproveitamento iqual a zero;
II - o0 conjunto de imveis urbanos, contiguos ou ndo, de um tnico
proprietdrio registrado, com coeficiente de aproveitamento igual a
Zero, CUjo somatorio das dreas registradas seja superior a 3.000m2
(trés mil metros quadrados).

Solo urbano subutilizado Entende-se por subutilizacao o aproveitamento do solo inferior ao

Plano Diretor - Art. 92, §10 coeficiente minimo definido na Lei Municipal de Uso e Ocupacdo do
Solo.

Plano Diretor - Art. 113, lll e IV Il — o imdvel urbano com drea igual ou superior a 2.000m2 (dois mil

metros quadrados) cujo coeficiente de aproveitamento nao atinja o
minimo definido para a Macrozona onde se situa;

IV'— 0 conjunto de iméveis urbanos, contiguos ou ndo, de um Unico
proprietdrio registrado, cujo somatdrio das dreas registradas seja
superior a 3.000m2 (trés mil metros quadrados) e cujo coeficiente de
aproveitamento de cada imdvel nao atinja o minimo definido para a
Macrozona onde se situa.

Macrozona Urbana de Consolidagéo

Area Central - CAmin =0,45

Area Predominantemente Residencial 1- CAmin =0,35

Area Predominantemente Residencial 2 - CAmin =0,14
Macrozona Urbana de Qualificacdo - CAmin =0,14
Macrozona Urbana Industrial

Area Industrial 1 - CAmin =0,10

Solo urbano nao utilizado V —a edificacdo desocupada ha mais de 2 (dois) anos, independente da drea
Plano Diretor - Art. 113,V construida.

5.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor divide o Municipio de Maringa em oito Macrozonas, conforme tabela a sequir:

MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 32) ZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 36)

Macrozona Urbana de Consolidacao | — Area Central;

Corresponde a porcdo central da drea urbana, caracterizada pela: Il - Area Predominantemente Residendial 1;
| - boa qualidade de infraestrutura, desenho urbano e paisagem Ill - Area Predominantemente Residencial 2.
urbana;

Il — concentracdo de comércio e servicos;
IIl — presenca e concentracdo dos bens socioambientais de Maringd.
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Macrozona Urbana de Qualificacao

Corresponde a drea urbana ocupada em torno da Macrozona
Urbana de Consolidacao, caracterizada pela alta taxa de crescimento
populacional, pela ndo consolidacdo da infraestrutura, do desenho
urbano e da paisagem urbana e pela grande quantidade de terrenos
ndo-edificados.

Macrozona Urbana Industrial

Corresponde a drea urbana predominantemente ocupada por
estabelecimentos industriais e de servicos, caracterizada pelas
vantagens logfsticas.

Macrozona Urbana de Protecao Ambiental
Corresponde as dreas de fundo de vale e as unidades de conservacao
internas a drea urbana.

Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata (Criada pela
Lei Complementar n® 799/2010)

Corresponde ao anel de terrenos urbanos proximos a Macrozona
Urbana de Qualificado, caracterizado pela predominancia de grandes
terrenos e por sofrer pressdo a ocupagdo urbana.

Macrozona Rural de Transi¢ao

Corresponde ao anel de terrenos rurais em torno das dreas urbanas
da sede do Municipio, bem como da drea adjacente da PR-317 ao
norte da sede municipal, onde se identifica pressao para ocupacdo de
empreendimentos de impacto.

Macrozona Rural de Manancial
Compreende a porcdo rural das bacias do Ribeirdo Morangueiro e
Ribeirdo Sarandi.

Macrozona Rural
Corresponde as demais dreas rurais do Municipio.

Ndo ha divisao em zonas.

| — Area Industrial 1;
Il — Area Industrial 2;
lll - Area Industrial 3 (criada pela Lei Complementar n® 799/2010).

Ndo ha divisao em zonas.

Ndo ha divisao em zonas.

Ndo ha divisao em zonas.

Nao ha divisao em zonas.

Ndo ha divisao em zonas.

O Plano Diretor prevé também Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), definindo-as como “por¢des do territério
destinadas prioritariamente a urbanizacao e producao de habitacdo de interesse social [...]" (art. 64).

Emrelacao aaplicacao do parcelamento, edificacao e utilizacao compulsérios, o art. 114 delimita as seguintes

areas:

|- Macrozona Urbana de Consolidagao;

Il - Macrozona Urbana de Qualificagdo;

Il - Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata; (Acrescido pela Lei Complementar n° 799/2010)

IV - Macrozona Urbana Industrial, restrita a Area Industrial 1;

V - Setores Especiais, quando for o caso.
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5.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

OPlano Diretor (art. 114, §2°) estabelece que ficam excluidos da obrigagao de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo

compulsorios os imoveis:

Plano Diretor
Art. 114 [..]

§2° Ficam excluidos da obrigacao estabelecida no caput deste artigo, ap6és comprovacéo técnica pelo
6rgao municipal competente e aprovacéao pelo Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territo-
rial, os imoveis:

| - utilizados para a instalagcao das seguintes atividades economicas:
a) estacdes aduaneiras;

b) terminais de logistica;

c) transportadoras;

d) garagem de veiculos de transporte de passageiros;

Il - exercendo funcdo ambiental essencial;

Ill - considerados de interesse socioambiental;

IV - ocupados por clubes sociais ou de lazer ou associacdes de classe;

V - utilizados como estacionamento na Macrozona Urbana de Consolidacao, com area inferior a 750m2
(setecentos e cinquenta metros quadrados) e distancia minima de 100m (cem metros) entre os imdveis
destinados a este uso, medida a partir de suas divisas;

VI - integrantes de massa falida;

VII - com producéo agricola familiar sem o uso de agroquimicos, cujo proprietario resida no local e ndo
possua outra propriedade na drea urbana do Municipio.

5.6 Procedimento de notificacao do PEUC

5.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

5.6.2 Formas de notificacao

O art. 115 do Plano Diretor trata da notificacdo dos proprietarios de imoveis ndo edificados, subutilizados ou nao
utilizados, reproduzindo sem inovacao o teor do art. 5°, §3°, do Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 115. Os imdveis nas condicdes a que se refere o artigo 113 desta Lei serdo identificados e seus
proprietarios notificados.
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§ 1°. A notificagao far-se-a:

I. por funcionario do érgao competente do Executivo, ao proprietario do imével ou, no caso de este ser
pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;

II. por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagao na forma prevista pelo inciso I.

5.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao foram previstos no Plano Diretor.

5.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OBRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1ano apds o recebimento da notificacdo.
Plano Diretor - Art. 115, §2°

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a primeira aprovacao do projeto.
Plano Diretor - Art. 115, §4°

Conclusao do parcelamento ou das obras Até 2 anos ap6s a primeira aprovacao do projeto.
Plano Diretor - Art. 115, §4°

Ocupacao dos iméveis nao utilizados Até 2 anos apds o recebimento da notificagdo.
Plano Diretor - Art. 115, §5°

OBS 1: Os proprietarios de iméveis notificados somente poderédo apresentar pedidos de aprovacdo de projeto uma
unica vez parao mesmo lote (Plano Diretor - art. 115, §3°). Regra ainda mais restritiva do que a utilizada em Santo André
e Sdo Paulo.

OBS 2: Os prazos para conclusao das obras sdo muito exiguos e violam o minimo estabelecido pelo Estatuto da
Cidade.

5.8 Possibilidade de consdrcio imobiliario

De acordo com o Plano Diretor, fica facultado aos proprietarios dosimdveis notificados proporem ao Poder Executivo
o estabelecimento do Consércio Imobiliario (art. 114, §1¢).
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5.9 IPTU progressivo no tempo

Em seuart. 116, 0 Plano Diretor reproduz a redacdo do art. 7° do Estatuto da Cidade.

O Plano Diretor também delimita as zonas em que podera haver aplicacdo do IPTU Progressivo, coincidindo com o
que fora previstono art. 114.

5.9.1 Aliquotas

Nao foram previstas no Plano Diretor.

As aliquotas do IPTU Progressivo foram estabelecidas pela Lei Complementar n° 827/2010 (art. 3°):
§ 1° A aliquota do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressiva no Tempo serd
de 2% (dois por cento).

§ 2° A majoragao da aliquota a ser aplicada a cada ano seré de 2% (dois por cento), obedecendo ao
prazo maximo de 5 (cinco) anos, da seguinte forma:

| - no primeiro exercicio - 2% (dois por cento);
Il - no segundo exercicio — 4% (quatro por cento);
Il - no terceiro exercicio — 6% (seis por cento);
IV - no quarto exercicio - 8% (oito por cento);

V - no quinto exercicio — 10% (dez por cento).

O Cédigo Tributéario do Municipio de Maringa (Lei Complementar n° 677/2007), por sua vez, ndo faz referéncia a
aliquotas progressivas no tempo por descumprimento da funcéo social da propriedade.

5.9.2 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

5.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Entre osarts. 119 e 122, o Plano Diretor reproduz a redagao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

5.10.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.
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6. MOSSORO

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: Mossor6/RN Regido: Nordeste
Tipologia PlanHab: E — Aglomerados e centros regionais do Norte e Nordeste

Populagao (2010): 259.815
Populagao (est. 2014): 284.288

Area (Km?2): 2.099,333 Densidade (hab./Km?): 123,76
Domicilios particulares ocupados (2010): 73.449 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 13.113

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormals (2010): 1.604 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 5.944

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n® 12, de 11 de dezembro de 2006

Revisao do Plano Diretor: Lei Complementar n° 56, de 2 de junho de 2011
Lei Complementar n° 74, de 10 de agosto de 2012

Lei Especifica (PEUC): Ndo identificada
Codigo Tributario: Lei Complementar n® 96, de 12 de dezembro de 2013

Regulamentacao Administrativa: Ndo identificada

157



6.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

O combate aespeculacdoimobilidria estd presente nas diretrizes da Politica Urbana e do Ordenamento Territorial no
Plano Diretor. Nao ha referéncia a tal diretriz nas politicas setoriais, inclusive na de habitacao.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Diretrizes da Politica Urbana | — compatibilizar o uso e ocupacao do solo com a protegdo do meio

Plano Diretor - Art. 12 ambiente natural e construido, reduzindo a especulacao imobilidria
e orientando a distribuicdo de infraestrutura bdsica e equipamentos
urbanos;

XIl — combater a especulacdo imobilidria que possa contribuir para
0 aumento do déficit habitacional, degradacdo das condictes de
moradia, deterioracdo de dreas urbanizadas, degradacdo ambiental,
insequranca publica e subutilizacdo da infraestrutura urbana.

Diretrizes do Ordenamento Territorial IIl — ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a combater e
Plano Diretor - Art. 42 evitar;

[.]
d) a retendo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutilizacao ou ndo utilizagdo.

6.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 110. Para a promogao, planejamento, controle e gestdo do desenvolvimento urbano, serao adota-
dos, dentre outros, os seguintes instrumentos de politica urbana:

[...]

Il - instrumentos juridicos e urbanisticos:

a) parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsérios;

b) imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo;

¢) desapropriacdo, inclusive com pagamento em titulos da divida publica;

6.3 Definicao dos critérios para a caracteriza¢ao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

O Plano Diretor estabelece os critérios definidores de imdveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, aten-
dendo ao art. 39,1, da Resolucao 34/2005 do ConCidades. Contudo, ndo ha distincao entre solo ndo edificado e subutili-
zado, pois a definicao é amesma.

158



DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) E considerado solo urbano ndo edificado ou subutilizado, terrenos

Plano Diretor - Art. 111, §3¢ e glebas com dreas iqual ou superior a 2.000 m” (dois mil metros
quadrados) cujo coeficiente de aproveitamento utilizado seja igual ou
inferior 0,05.

Solo urbano subutilizado
Plano Diretor - Art. 111, §3°

Solo urbano nao utilizado E considerado imével nao utilizado todo tipo de edificaco que tenha, no

Plano Diretor - Art. 111, §5¢ minimo, 80% (oitenta por cento) de sua drea construida desocupada hd mais
de 5 anos, ressalvados os casos resultantes de pendéncias judiciais incidentes
sobre 0 imovel.

6.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor subdivide o territério do municipio de Mossoré em duas Macrozonas, a Urbana e a de Interesse
Rural. Ha também o estabelecimento de uma area de expansdo urbana, faixa intermediaria entre as duas macrozonas,
considerada como area urbana mas admitindo atividades agropecudrias e rurais.

MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 32) ZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 36)

Zona Urbana | — Area Especial de Protecdo do Cone de Aproximacdo do Aeroporto
Corresponde a porcdo urbanizada do territério, definida conforme alei ~ — AEPCA;

do perimetro urbano (Lei n® 1.315/99), com caracteristicas adequadas 11— Area Especial de Interesse Histérico Cultural - AEIHG;

a usos diversificados, e com infraestrutura jd instalada ou que sejam IIl - Area Especial de Interesse Industrial — AF;

facilmente instaladas ou integrem projetos ou programas, de modo a IV — Area Especial Urbana Central — AEUC;

autorizar a intensificagdo controlada do uso do solo com infraestrutura. V — Area Especial de Recuperacdo Urbana — AERU;
VI — Area Especial de Adensamento Urbano — AEAU;
VIl - Area Especial de Transito Urbano — AETU.

Zona de Interesse Rural | - Area Especial de Sequranca Alimentar (AESA);
Corresponde a porcdo do territério que, por suas caracteristicas Il - Area Especial de Assentamentos Rurais (AEAR).
naturais, sao destinadas a produgdo de alimentos, em todos os

niveis, devendo ter suas dindmicas e identidade cultural preservadas,

especialmente quanto a atividade agropecudria e ao apoio ao Sistema

de produgao.

Das areas situadas na Zona Urbana, nota-se preocupacao expressa em relagao aaplicagao dosinstrumentosindutores
do uso social da propriedade, de modo acombater a especulacio imobiliaria e reduzir os vazios urbanos na Area Especial
de Adensamento Urbano (art. 46, §6°).

O Plano Diretor prevé também em ambas as macrozonas: | - Area Especial de Preservacdo Ambiental - AEPA; Il - Area
Especial de Interesse Social - AEIS; e Il - Area Especial de Interesse Turistico - AEITUR.
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Apesar do zoneamento estabelecido, o critério utilizado pelo Plano Diretor para delimitacao das areas passiveis de
aplicacdo do PEUC segue uma ldgica diversa. No caso, sdo apontados os bairros ou os poligonos e ndo as zonas.

Plano Diretor

Art. 112. Sdo considerados passiveis de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios os imoé-
veis nado edificados, subutilizados ou nédo utilizados localizados nos seguintes bairros, especificados no
Mapa 5 Anexo Il

| - todo o bairro do Centro;

Il - todo o bairro Doze Anos;

Il - todo o bairro Alto da Conceigao;

Il - todo o bairro Bom Jardim;

IV - Poligono anterior ao anel vidrio da BR 304 no bairro da Abolicdo;
V - Poligono anterior ao anel viario da BR 304 no bairro Nova Betania.
VI - Poligono em parte do bairro Lagoa do Mato.

VII - Poligono ao longo da avenida Rio Branco.

6.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

O Plano Diretor excepciona alguns casos em que o instrumento ndo sera aplicado.

Plano Diretor
§ 40, Serdo dispensados destes instrumentos:

| - os imdveis subutilizados como instalagées de atividades econdémicas que nao necessitam de edifica-
¢Oes para exercer suas finalidades;

Il - os imdveis integralmente utilizados como postos de abastecimento de veiculos;
Ill - os imoveis utilizados como areas verdes;

IV - os locais destinados: a drenagem de 4guas pluviais, clubes, lazer, parque aquatico, estacionamen-
tos, hotéis fazenda, resorts, embarque e desembarque de pessoas e cargas, e outras edificagdes afins.

6.6 Procedimento de notificacao do PEUC

6.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

6.6.2 Formas de notificacao

O art. 113 do Plano Diretor trata da notificacdo dos proprietarios de imoveis ndo edificados, subutilizados ou nao
utilizados, reproduzindo seminovacgdo o teor do art. 5°, §3°, do Estatuto da Cidade.
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Plano Diretor

Art. 113. Os imdveis nas condi¢des a que se referem os §§ 3°, 4° e 5° do art.111 serao identificados e
seus titulares notificados.

§ 1°. A notificagao far-se-a:

| - por funcionario do 6rgao competente do Municipio, ao titular do solo (art.111, §1°) ou, no caso de
este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;

Il - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma prevista no inciso I.

6.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao foram previstos no Plano Diretor.

6.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OBRIGAC0 PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1 ano apds o recebimento da notificacdo.
Plano Diretor - Art. 113, §2°

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a data do protocolo do pedido de aprovacao do
Plano Diretor - Art. 113, §3° projeto.
Conclusao do parcelamento ou das obras Nao hd previsao.

Plano Diretor - Art. 115, §4°

Ocupacao dos imdveis nao utilizados Até 1 ano apds o recebimento da notificacdo.
Plano Diretor - Art. 113, §4°

OBS: Para o inicio do parcelamento ou das obras de edificacédo, a termo inicial é o protocolo do pedido e ndo a apro-
vacao do projeto, o que contraria o Estatuto da Cidade.

6.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

De acordo com o Plano Diretor, ficafacultado aos proprietarios dosiméveis notificados proporem ao Poder Executivo
o estabelecimento do Consdrcio Imobiliario (art. 111, §2°).
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6.9 IPTU progressivo no tempo

Em seu art. 114, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 7° do Estatuto da Cidade, mas acrescenta as aliquotas de
cadaano.

6.9.1 Aliquotas
As aliquotas foram previstas pelo préprio Plano Diretor.

Plano Diretor

Art. 114.[..]

§ 1°. Para fins de cobranca do IPTU progressivo no tempo, sao fixadas as seguintes aliquotas:
I - 12 ano: aliquota de 2%;

Il - 20 ano: aliquota de 3%;

Il - 3° ano: aliquota de 5%;

IV - 4° ano: aliquota de 8%;

V - 5°ano em diante: aliquota de 10%.

OBS: O Cédigo Tributério do Municipio de Mossoré (Lei Complementar n° 96/2013) estabelece aliquotas que inde-
pendem da aplica¢do do IPTU Progressivo que sao ainda mais inibidoras para os iméveis ndo edificados. Nesses casos,
parece ndo haver relacdo com o Plano Diretor, pois, como demonstrado acima, a aliquota do primeiro ano de aplicacao
doIPTU Progressivo seriatambém de 2%. Além disso, estabelece nova regranoart. 17, distinta da regra do Plano Diretor,
o que evidencia a falta de integracao da legislacdo municipal.

Codigo Tributario do Municipio

Art. 16. As aliquotas do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU séo:

I. em relagao a iméveis ndo edificados, 2% (dois por cento);

II. em relacdo a imoveis edificados, 1% (um por cento).

Ill. nos casos de iméveis ndo edificados, que ndo possuam muro e calcada, 4% (quatro por cento).

Art. 17. Obedecendo as determinacdes do Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, e sem prejuizo do dis-
posto no Artigo anterior, independentemente da fixacdo ou utilizacdo dos Valores Venais, a aliquota

incidente sobre imoéveis localizados nos Eixos de Comércio e Servicos e Zonas definidas no Plano Dire-

tor do Municipio, ndo edificados e que ndo possuam muros e calcadas, sofrerdo os seguintes acrésci-
mos:

1. 25% (vinte e cinco por cento) no primeiro ano;

1. 50% (cinquenta por cento) no segundo ano;

1ll. 700% (cem por cento) no terceiro ano;

IV. 150% (cento e cinquenta por cento) no quarto ano;

V. 200% (duzentos por cento) a partir do quinto ano.
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6. 9.2. Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

6.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida piblica

Em seuart. 115, 0 Plano Diretor reproduz a redagao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

6.10.1. Competéncias

Art. 115. Decorridos os 5 (cinco) anos de cobranca do IPTU progressivo no tempo, sem que o proprie-
tario tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsérios, o Municipio
podera proceder a desapropriacdo do imével com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1°. Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo resgatados no
prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indeniza-
¢ao e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 20, O valor real da indenizagdo:

| — refletird o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante incorporado em fungao de
obras realizadas pelo Poder Publico na drea onde o imével se localiza, apds a notificagédo prevista no
inciso|l,do § 1°,do Art. 113;

Il - ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.
§ 30 Os titulos de que trata este artigo nao terao poder liberatério para pagamento de tributos.

§ 4°. O Municipio procederd a destinacdo adequada do imével no prazo maximo de cinco anos, con-
tado a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico.

§ 5°, O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente pelo Poder Plblico ou por meio de
alienacdo ou concessdo a terceiros, observando-se, nestes casos, o devido procedimento licitatério e
tendo como fim o interesse publico.

§ 6°. Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5° as mesmas obrigacdes de parce-
lamento, edificagdo ou utilizagao previstas no Art. 113 desta Lei.

Nao foram previstas no Plano Diretor.
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7. PALMAS

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: Palmas/T0 Regiao: Norte
Tipologia PlanHab: C — Regides metropolitanas e principais aglomerades e capitais prosperas do Norte e Nordeste

Populagao (2010): 228.332

i 2). A 2).
Populacio (est. 2014): 265 409 Area (Km?): 2.218,943 Densidade (hab./Km2): 102,90

Domicilios particulares ocupados (2010): 69.002 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 6.127

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormals (2010):~ Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): -

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n° 155, de 28 de dezembro de 2007

Revisao do Plano Diretor: Lei Complementar n° 165, de 10 de julho de 2008.

Lei Especifica (PEUC): Lei Complementar n° 195, de 22 de dezembro de 2009 (alterada pela Lei Complementar n® 296, de 03 de julho de 2014)

Legislagao Tributaria: Lei Complementar n° 107, de 30 de setembro de 2005 (Cddigo Tributdrio Revogado)
Lei Complementar n° 285, de 31 de outubro de 2013 (Novo (6digo Tributdrio)

Regulamentacao Administrativa: Decreto Municipal n° 699, de 10 de janeiro de 2014
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7.1 Relagao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

O combate aos usos especulativos de iméveis urbanos esta previsto tanto como objetivo como tema prioritario do
Plano Diretor.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Objetivos do Plano Diretor V- coibir 0 uso especulativo do imével urbano de modo a assequrar o
Plano Diretor - Art. 12,V cumprimento da funcdo social da propriedade.

Temas Prioritarios do Plano Diretor | - ordenamento do processo de ocupagdo territorial do municipio
Plano Diretor - Art. 13, | de Palmas, com fortalecimento institucional e integracdo dos 6rgaos

municipais envolvidos, visando a um adensamento demografico
adequado, que viabilize:

[.]

b) o combate a especulacdo imobilidria e a ocupacdo dos vazios
urbanos, fazendo cumprir a fungdo social da propriedade.

7.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.
Art. 74. Para a promocdo, planejamento, controle e gestdo do desenvolvimento urbano serdo adotados
os seguintes instrumentos de politica urbana:
[..]
II. instrumentos juridicos e urbanisticos:
a. Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios;
b. Imposto Territorial e Predial Urbano - IPTU Progressivo no Tempo;
[..]

K. Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica;

7.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor
O Plano Diretor estabelece os critérios definidores apenas para iméveis subutilizados e nao utilizados, atendendo

parcialmente ao art. 3¢, I, da Resolucdo 34/2005 do ConCidades. A definicdo de imdveis ndo edificados é estabelecida
pela Lei Complementar n® 195/2009.
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DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) Os lotes ou glebas nos quais o coeficiente de aproveitamento
LC195/2009 — Art. 1, | executado seja iqual a zero.

Solo urbano subutilizado Considera-se imGvel subutilizado e/ou ndo utilizado:

Plano Diretor - Art. 75, §1° | - aquele cuja drea construida seja inferior a 10% da drea permitida

para edificacdo no lote;

Il - aquele cujo investimento na edificacdo for incompativel com o
Solo urbano nao utilizado valor do lote, ou seja, cujo investimento seja inferior ao preco do lote;
Plano Diretor - Art. 75, §1° Ill - edificacdes que tenham permanecido sem uso por perfodo igual

ou superior a 05 ( cinco) anos;

IV - lotes ou glebas vazias em dreas dotadas de infraestrutura bésica

tais como: dqua e esgotamento sanitdrio, energia e acesso por vias

pavimentadas e transporte coletivo acessivel a menos de 800 metros.

7.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor divide o Municipio de Palmas em quatro grandes zonas: areas urbanas, area de urbanizacao
especifica, area de urbanizacao de interesse turistico e arearural.

Prevé também Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), mas, em nenhuma hipotese, ha referénciaaiméveis vazios,
subutilizados ou nao utilizados.

ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 25) TIPOS DE ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 25)

Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS | - ZEISTipo 1 - Glebas urbanas, publicas ou particulares, para fins de
(Areas de uso especifico e exclusivo para construcdo de habitacdo de loteamentos de interesse social, englobando as quadras: ALCNO 33,
interesse social, com parametros urbanisticos requlamentados por Lei ALCNO 43, ARSE 132 e ALCNO 13;

especifica) I - ZEISTipo 2 - Loteamentos requlares aprovados ou ndo, sem infra-

estrutura completa, passivel de consorcio e parcerias com o poder
publico, visando a construcdo de Habitagdes de Interesse Social,
englobando os sequintes loteamentos: Morada do Sol (Setor |, Setor
II, e Setor Ill), Jardim Janaina, Jardim Aeroporto, Santa Fé - 22 Ftapa,
Lago Sul, Jardim Santa Helena, Jardim Sonia Regina e Jardim Irenilda;
IIl - ZEIS Tipo 3 - Loteamentos irrequlares para fins de reqularizado:
Irma Dulce, Unido Sul, Santo Amaro, desde que atendidos os
requisitos de parcelamento do solo estabelecido nas legislagdes
federal e estadual.

Segundo o art. 75 do Plano Diretor, a aplicacido do PEUC podera ocorrer nas Areas de Ocupacéo Prioritaria e de
Ocupacio Preferencial da Area Urbana da sede do Municipio, desde que possuam infraestruturabasica, ou seja,
rede de abastecimento de agua, de esgotamento sanitario, rede de energia elétrica e pavimentacao.
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7.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

O Plano Diretor prevé situacdes excepcionais que afastam a obrigacao de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo

compulsorios, a saber:

Plano Diretor

Art. 75 [..]

§ 2° Ndo se aplica o estabelecido no Caput deste artigo, aos iméveis:

|- com funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo érgdo municipal competente;

Il - de interesse do patrimonio cultural ou ambiental.

7.6 Procedimento de notificacao do PEUC

7.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

7.6.2 Formas de notificacao

O art. 76 do Plano Diretor trata da notificacdo dos proprietdrios de iméveis nao edificados, subutilizados ou nao
utilizados, reproduzindo seminovacéo o teor do art. 5°, §3°, do Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 76. Os imdveis nas condicdes a que se refere o artigo anterior serdo identificados e seus proprieta-
rios notificados.

§ 1°. A notificagéo far-se-a:

I. por funciondério do érgédo competente do Executivo, ao proprietario do imével ou, no caso de este ser
pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;

II. por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma prevista pelo inciso I.

J4 o Decreto Municipal n° 699/2014 estabelece também procedimento para os proprietarios ndo residentes no

Municipio.

Decreto Municipal n° 699/2014
Art. 2° O proprietario do imével, e/ou seu representante legal, sera notificado:

| - quando domiciliado e/ou estabelecido no Municipio de Palmas, mediante notificacdo expressa

entregue por servidor municipal, designado pela Secretaria de Financas;

Il - quando domiciliado e/ou estabelecido em outro Municipio, mediante carta registrada, com aviso

de recebimento.

§ 1° Caso nao seja encontrado o proprietario do imdvel e/ou o responsavel legal, a notificagao sera
entregue a qualquer pessoa que se encontre no imdvel, desde que devidamente identificada com

apresentacao do documento de identidade.
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§ 2° Quando a notificacéo for entregue a pessoa encontrada no imoével, sera designada pelo notifi-
cante, data para retorno e recebimento da contrafé assinada pelo proprietario e/ou representante legal
da empresa.

§ 3° Quando restarem frustradas as tentativas de notificacdo, serd promovida a notificacdo por edital,
mediante publicacdo no Diério Oficial do Municipio, devendo tal previsao constar no documento de
notificagdo.

As notificacoes serao efetivadas com base nas informagdes do Cadastro Fiscal do proprietario do imovel (Decreto
Municipal n°699/2014 - Art. 1°).

7.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao estdo presentes no Plano Diretor.

Essa previsao foi feita pela Lei Complementar n° 195/2009:

Art. 2° O PEUC deve ser aplicado nas areas previstas pelo Plano Diretor Participativo, conforme estabe-
lecido no art. 75, em etapas sucessivas de notificacdes, obedecendo inicialmente as areas de ocupagao
prioritaria e preferencial, de acordo com o disposto no art. 23, com os seguintes critérios:

§ 1° Para a edificacdo compulséria sdo passiveis de notificacdes os lotes inseridos na denominada Area
de Urbanizacao Prioritéria |, estabelecida pela Lei Complementar n° 58, de 16 de setembro de 2002,
obedecendo a seguinte classificacao:

| - lotes inseridos nas areas residenciais — AR;

Il - lotes inseridos nas Areas de Comércio e Servicos Urbanos — ACSU e Areas de Comércio e Servico
Central - AG;

Il - lotes inseridos nas Areas de Comércio e Servicos Vicinais — ACSV;

IV - lotes comerciais central - ACNE 1, ACNE 11, ACSE 1, ACSE 11, ACNO 1, ACNO11, ACSO1 EACSO 11;
V - lotes inseridos nas Areas de Equipamentos — AE;

VI - lotes inseridos nas Areas Administrativas — AA;

VIl - lotes inseridos nas Areas de Lazer e Cultura — ALG;

VIIl - lotes inseridos nas Areas de Comércio e Servico Local - QC.

§ 20 Para o parcelamento compulsdrio as glebas urbanas pertencentes a drea de ocupacdo prioritaria e
a area de ocupacao preferencial;

§ 3° As etapas posteriores serao definidas em leis especificas.

7.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OBRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1 ano apds o recebimento da notificagdo.
Plano Diretor - Art. 76, §20
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Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos ap6s a aprovacdo do projeto.
Plano Diretor - Art. 76, §4°

Conclusao do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a emissao do alvard de construcao.
LC195/2009 — Art. 3°

Ocupacao dos iméveis nao utilizados Nao hd previsao.

OBS: Os proprietarios de imoveis notificados somente poderao apresentar pedidos de aprovacdo de projeto até 02
(duas) vezes para o mesmo lote (Plano Diretor - art. 76, §3°).

7.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

De acordo com o Plano Diretor, ficafacultado aos proprietarios dos imdveis notificados proporem ao Poder Executivo
o estabelecimento do Consorcio Imobiliario (art. 75, §4°).

7.9 IPTU progressivo no tempo

Em seuart. 77, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 7° do Estatuto da Cidade, mas acrescenta as aliquotas.

7.9.1 Aliquotas
As aliquotas do IPTU Progressivo foram previstas na redacao original do Plano Diretor da seguinte forma:

Plano Diretor

Art. 77 [...] (REDACAO ORIGINAL - NAO ESTA MAIS EM VIGOR)

§ 1° A gradagao anual das aliquotas do IPTU progressivo se dara da seguinte forma:
I-3% no primeiro ano;

Il - 6% no segundo ano;

11l - 9% no terceiro ano;

IV -12% no quarto ano;

V - 15% a partir do quinto ano.

Entretanto, esse dispositivo foi alterado pela Lei Complementar n° 195/2009, que revogou as aliquotas e remeteu a
matéria para o Cédigo Tributario Municipal (Lei Complementar n° 107/2005). Este, por sua vez, estabelecia o seguinte:

Art. 63. Fica instituido no Municipio, o sistema de aliquotas progressivas do Imposto Territorial Urbano,
aplicaveis sobre os terrenos nao edificados.
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§ 1° A aliquota que se refere este artigo sera majorada, anualmente, independente da atualiza-
cao da Planta de Valores Genéricos, em valores nao superiores ao dobro do vigente no exercicio
anterior.

§ 2° A progressividade das aliquotas repercutira a partir do exercicio subseqiiente ao da vigén-
cia desta Lei, mesmo que o imoével seja transferido a terceiros, até atingir a aliquota maxima de
15% (quinze por cento) do valor venal.

§ 32 O imdvel que vier a constituir propriedade Unica fica excluido da incidéncia da aliquota progres-
siva.

§ 4° O remembramento de lotes constantes de loteamentos aprovados ndo elimina a progressividade,
sendo na hipotese do § 5° deste artigo.

§ 5° A concessado do habite-se exclui, a partir do exercicio seguinte ao de sua concessao, o sujeito pas-
sivo do campo da incidéncia do imposto progressivo.

Art. 64. Fica condicionada a aplicacdo da aliquota progressiva a observancia do disposto no Plano Dire-
tor do Municipio.

Art. 65. O regulamento em consonancia com a legislagao especifica dispora de normas relativas a
implantagao do imposto progressivo.

Aredacdo do art. 63, §1°, do Cédigo Tributério ndo deixa claro quais as aliquotas de cada ano de aplicagao do IPTU

Progressivo, determinando genericamente aquilo ja previsto no Estatuto da Cidade. Essa omissao inviabilizava a

aplicacao doinstituto.

Contudo, areferida lei foirevogada com a aprovacao de um novo Cédigo Tributario (LC 285/2013), quereme-
teu a matéria paralegislacao especifica.

Art. 14. Sobre a base de célculo serdo aplicadas as aliquotas constantes no Anexo .

Paragrafo Unico. As aliquotas aplicaveis para os imoveis sujeitos ao imposto progressivo no tempo pelo
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsoérios para fins de cumprimento da fungao social da
propriedade sao as estabelecidas em legislacao prépria.

Em 2014, a Lei Complementar n°296/2014 modificou a lei especifica sobre o PEUC, determinando que a aliquota do
IPTU Progressivo no Tempo sera correspondente ao dobro da aliquota do ano anterior (art. 4°).

7.9.2 Competéncias

Nao estdo presentes no Plano Diretor

7.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Em seuart. 78, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

7.10.1 Competéncias

Nao estdo presentes no Plano Diretor.
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8. SANTO ANDRE

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: Santo André/SP Regido: Sudeste
Tipologia PlanHab: A — Regides metropolitanas do Rio de Janeiro e de Sao Paulo

Populagao (2010): 676.407
Populagao (est. 2014): 707.613

Area (Km?): 175,781 Densidade (hab./Km?): 3.848,01
Domicilios particulares ocupados (2010): 215.713 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 24.770

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormais (2010): 23.806 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 85.468

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004

Revisao do Plano Diretor: Lei n° 9.394, de 05 de janeiro de 2012
Lei Especifica: Nao possui

Codigo Tributario: Lei n° 3.999, de 29 de dezembro de 1972

Regulamentacao Administrativa: Decreto Municipal n° 15.379, de 15 de maio de 2006
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8.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e 0 PEUC
Dentre os objetivos da politica urbana no Plano Diretor de Santo André, estdo previstos a prevencdo e o combate aos
usos especulativos de iméveis urbanos que resultem em sua subutilizacdo ou nao utilizacao.

Essaorientacdo é explicitadatambém nas diretrizes da Politica Municipal de Habitacdo e do OrdenamentoTerritorial.
Nao ha referéncia em relagao as demais politicas setoriais.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO
Objetivos gerais da Politica Urbana V- prevenir distorcdes e abusos na utilizacao economica da
Plano Diretor - Art. 82,V propriedade, coibindo 0 uso especulativo de imdveis urbanos como
Alterado pela Lei 9.394/2012 reserva de valor, que resulte na sua subutilizacao ou ndo utilizagdo, de

modo a assequrar o cumprimento da fundo social da propriedade,
priorizando o uso do espaco com fortalecimento dos servicos que
garantam os direitos socioculturais.

Diretrizes da Politica Municipal de Habitacao V. promover 0 acesso a terra, por meio do emprego de instrumentos
Plano Diretor - Art. 12, IV que assegurem a utilizacao adequada das dreas vazias e subutilizadas.
Diretrizes do Ordenamento Territorial Ill. ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a combater e evitar:
Plano Diretor - Art. 28, Ill [.]

d. a reten¢do especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subtilizacao ou nao utilizacdo.

8.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 115. Para a promocao, planejamento, controle e gestdo do desenvolvimento urbano, serdo adota-
dos, dentre outros, os seguintes instrumentos de politica urbana:

[...]

instrumentos juridicos e urbanisticos:

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagao Compulsorios;

Imposto Territorial e Predial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo;

Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica.
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8.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

O Plano Diretor estabelece os critérios definidores de iméveis nao edificados, subutilizados e ndo utilizados, aten-
dendo aoart. 39, |, da Resolugdo 34/2005 do ConCidades.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano néo edificado (vazio) Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos e glebas com drea

Plano Diretor - Art. 116, §2° iqual ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), localizados nas
Zonas de Qualificagdo Urbana, Reestruturacao Urbana e Recuperacao
Urbana, quando o coeficiente de aproveitamento utilizado for igual

azero.
Solo urbano subutilizado (onsidera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com
Plano Diretor - Art. 116, §2° dreaigual ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), situados

na Zona de Qualificacdo Urbana, de Reestruturacdo Urbana e de
Recuperagdo Urbana, quando o coeficiente de aproveitamento ndo
atingir o minimo definido para a zona onde se situam, conforme
Quadro 3, Anexo XIV.

Zona de Qualificacao Urbana — CAmin =0,2
Zona de Reestruturacao Urbana — CAmin =0,4
Zona de Recuperacdo Urbana — CAmin =0,2

Solo urbano nao utilizado Considera-se solo urbano ndo utilizado todo tipo de edificacao
Plano Diretor - Art. 116, §5° que esteja comprovadamente desocupada hé mais de dois anos,
ressalvados os casos dos imdveis integrantes de massa falida.

8.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor divide o Municipio de Santo André em duas Macrozonas, a Urbana e a de Protecdo Ambiental, sendo
estaultima correspondente a maior parcela do territério municipal. Cada umadelas, por sua vez, é subdividida em zonas,
conforme tabela a seguir:

MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 30) ZONAS (PLANO DIRETOR - ARTS. 35 E 37)

Macrozona Urbana |. Zona de Reestruturacao Urbana;
Corresponde a porcao urbanizada do territério, situando-Se em dreas II. Zona de Qualificagdo Urbana;
pertencentes as bacias do Rio Tamanduatef e dos (6rregos Oratério e Ill. Zona de Recuperacdo Urbana;
Meninos; V. Zona Exclusivamente Industrial.
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Macrozona de Protecao Ambiental I. Zona de Conservagao Ambiental;
Corresponde as dreas de protecao do ambiente natural, compreendendo II. Zona de Recuperagao Ambiental;
as bacias dos Rios Grande e Pequeno - Area de Protecdo e Recuperagio  Ill. Zona de Ocupagdo Dirigida 1;
dos Mananciais - e a Bacia do Rio Mogi. V. Zona de Ocupagdo Dirigida 2;

V. Zona de Desenvolvimento Econdmico Compativel;
VI. Zona Turistica de Paranapiacaba.

Na definicao das zonas, ha referéncia expressa a incidéncia de edificacbes ndo utilizadas e de terrenos subutilizados
ou nao utilizados na Zona de Reestruturacdo Urbana (art. 41).

Do ponto de vista da oferta de infraestrutura, a Zona de Qualificacdo Urbana apresenta situacdo consolidada (art.
42), seguida da Zona de Reestruturagao Urbana. Ja a Zona de Recuperacao Urbana é caracterizada como carente de
infraestrutura (art. 43).

O Plano Diretor prevé também zonas especiais, sendo que as ZEIS B e C sédo aquelas em que ha relagao direta com
imdveis vazios, subutilizados ou nao utilizados. Nesses casos, exige-se que, no minimo, 70% do terreno localizado em
ZEIS B e 50% do terreno localizado em ZEIS C seja destinado a Habitacao de Interesse Social (art. 62, §§ 1° e 29).

ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 61) TIPOS DE ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 62)

Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS | - ZEIS A - dreas publicas ou particulares ocupadas por
(Porcdes do territério destinadas prioritariamente a reqularizacao assentamentos de populacdo de baixa renda na Macrozona Urbana;
fundidria, urbanizacdo e a producdo de HIS e de HMP). I - ZEIS B - terrenos ndo edificados e imdveis subutilizados ou

ndo utilizados, localizados na Macrozona Urbana, necessarios a
implantacdo de programas habitacionais de interesse social, desde
que ndo sejam considerados dreas ambientalmente sensiveis;

IIl - ZEIS C - terrenos ndo edificados e imGveis subutilizados ou
ndo utilizados, localizados na drea do Eixo Tamanduatef onde haja
interesse publico em produzir HIS;

[V - ZEIS D - nicleos residenciais de baixa renda, existentes ou
consolidados, localizados na Macrozona de Protecdo Ambiental,
devendo o Poder Piblico promover a reqularizacdo fundidria,
urbanistica e ambiental, com implantacdo de equipamentos pdblicos
e comércio e servicos de cardter local.

Deacordocomoart. 116 do Plano Diretor, sao passiveis de aplicacao do PEUC os iméveis nao edificados, subuti-
lizados ounao utilizados localizados na Macrozona Urbana. Entretanto, as definicdes de solo nao edificado e subutili-
zado ndo abrangem osimdveis situados na Zona Exclusivamente Industrial, embora elacomponha a Macrozona Urbana.

8.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

Adelimitacao estabelecida peloart. 116 do Plano Diretor, a contrario sensu, excluia aplicagao do PEUC na Macrozona
de Protecao Ambiental.

E, mesmo na Macrozona Urbana, ha situacdes excepcionais em que o préprio Plano afasta a obrigagao de parcela-
mento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios, a saber:

174



Plano Diretor
Art. 116 [...]
§ 40, Ficam excluidos da obrigacdo estabelecida no “caput” os iméveis:

I. utilizados para instalagao de atividades econdémicas que nao necessitem de edificagoes para exercer
suas finalidades;

Il. exercendo fungdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo érgéao municipal compe-
tente;

Ill. de interesse do patrimonio cultural ou ambiental;
IV. ocupados por clubes ou associagdes de classe;
V. de propriedade de cooperativas habitacionais;

VI. utilizados como estacionamento na ZEIC A, com érea inferior a 1.000m2 (mil metros quadrados).

Os conceitos dosincisos | (atividades econdmicas que nao necessitem de edificacoes), Il (fungao ambiental essencial)
e lll (interesse do patrimoénio cultural ou ambiental) foram delimitados pelo Decreto Municipal n° 15.379/2006, que
dispos:

Art. 3°. Considera-se como atividade econdmica que nao prescinde de edificacao para exercer suas
finalidades:

| - linhas de transmissdo de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por conces-
sionarias ou permissionarias de servi¢os publicos ou caracteristicos da atividade econdmica licenciada
para o imovel;

Il - equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e assemelhados, quando
inerentes a atividade econdmica licenciada para o imoével;

Il - patios descobertos de deposicdo ou manobra de containeres, quando inerentes a atividade econo-
mica licenciada para o imével;

IV - patios de manobra e estacionamento de empresas de transporte;

V - terreno ou gleba vinculados a oferta de vagas de estacionamento de outra atividade econémica no
entorno, nos limites estabelecidos pelo 6rgdo municipal de circulacao e transito quando do licencia-

mento;
VI - dep6sitos de material de construcdo a céu aberto;

VII - quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade econdmica
licenciada para o imoével;

VIII - fabricacdo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparacdo de massa
de concreto e argamassa para uso na construcao civil;
IX - aterros sanitarios;

X - estacdo ou equipamentos de captacdo, tratamento e distribuicdo de agua e esgoto.
[..]

Art. 4°. Consideram-se como de interesse do patrimdnio cultural os iméveis tombados proviséria ou
definitivamente por 6rgdo competente, bem como os que vierem a ser assim designados no Plano de
Preservacao do Patrimonio Cultural.

Art. 5°. Consideram-se como de interesse do patrimonio ambiental os imoéveis localizados nas Zonas

de Especial Interesse Ambiental, conforme definidos no Plano Diretor ou na lei especifica respectiva,
além de Unidades de Conservacao, assim definidas na legislacdo pertinente.
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Art. 6°. Considera-se como imovel que exerca fungao ambiental essencial aquele coberto por mata
nativa, primaria ou secundaria em estagio avancado de recomposicdo, ou localizado em Area de Prote-
¢ao Permanente, assim definido em legislagao pertinente.

§ 1°. Os imoveis localizados em areas de preservacdo permanente — APPs, s serdo considerados como
exercendo fungao ambiental essencial na hipétese de contarem com mata nativa, primaria ou secun-
déria em recomposicao.

§ 2°, Outras hipoteses de fungao ambiental essencial poderéao ser apontadas pelo 6rgao gestor da poli-
tica ambiental do Municipio, de maneira justificada e atendendo a pedido do proprietario notificado,
observadas as politicas publicas de preservacgao e recuperacéo.

O Decreto Municipal n® 15.379/2006 trata, ainda, dos iméveis pertencentes a clubes, associa¢des de classe e coo-
perativas habitacionais, que ja estavam excepcionadas pelo art. 116, IV eV, do Plano Diretor. Entretanto, o Decreto
estabelece um limite temporal, excluindo da aplicacdo do PEUC apenas aqueles casos de iméveis adquiridos até a data
de publicacao do Plano Diretor.

Art. 7°. Nao incidira a obrigacao de parcelamento ou edificacdo compulséria sobre a propriedade de
imoveis de clubes, associacdes de classe ou de cooperativas habitacionais adquiridos pelas respectivas
entidades até a data da publicacdo da Lei Municipal n° 8.696, de 2004.

OBS: Essa restricao temporal ndo estd presente na lei e, como tal, ndo poderia ser objeto de liberalidade do ato
administrativo em razdo do principio da legalidade.

8.6 Procedimento de notificacao do PEUC

8.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

JaoDecreto Municipal n° 15.379/2006 determina que a aplicacdo do PEUC cabe a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacao - SDUH, ou ao 6rgao que lhe suceder, com apoio dos demais 6rgados da administracdo publica
direta eindireta (art. 1°).

8.6.2 Formas de notificacao

O art. 117 do Plano Diretor trata da notificacdo dos proprietarios de iméveis nao edificados, subutilizados ou ndo
utilizados, reproduzindo sem inovacao o teor do art. 5°, §3°, do Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 117. Os imdveis nas condicdes a que se refere o artigo anterior serdo identificados e seus proprie-
tarios notificados.

§ 1°. A notificacao far-se-a:

I. por funcionario do érgédo competente do Executivo, ao proprietario do imével ou, no caso de este ser
pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;

II. por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma prevista pelo inciso I.
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8.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Embora o PEUC possa ser aplicado a qualquer imével nao edificado, subutilizado ou nao utilizado situado na
Macrozona Urbana, o Plano Diretor enfatiza a incidéncia de tais iméveis na Zona de Reestruturacao Urbana e nas ZEIS
B e C. Contudo, nao ha critérios explicitos na lei para priorizacao ou escalonamento de dreas no processo de aplicacao
doinstrumento.

O Decreto Municipal n° 15.379/2006 delegou essa atribuicao para o 6rgdo competente, no caso a Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SDUH.

Art. 8°. O 6rgao competente podera escalonar ao longo do tempo as notifica¢des, justificando os crité-
rios, que devem ser em conformidade com os objetivos da politica urbana, as finalidades do instituto e
as caracteristicas da subutilizacdo ou ndo-edificacdo de glebas e lotes na macrozona urbana.

8.7 Prazos para implementacao da obrigacao

O0BRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1ano apds o recebimento da notificacdo.
Plano Diretor - Art. 117, §2°

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a aprovagdo do projeto.
Plano Diretor - Art. 117, §4°

Conclusao do parcelamento ou das obras Nao hd previsdo.

Ocupacao dos imdveis nao utilizados Até 1 ano apds o recebimento da notificagdo.
Plano Diretor - Art. 117, §50

OBS 1: Os proprietarios de imdveis notificados somente poderao apresentar pedidos de aprovacgao de projeto até
02 (duas) vezes para o mesmo lote (Plano Diretor - art. 117, §3°).

OBS 2: Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, podera ser prevista a conclusdao em etapas,
assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo (Plano Diretor - art. 117, §6°).

8.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

De acordo com o Plano Diretor, ficafacultado aos proprietarios dosimoveis notificados proporem ao Poder Executivo
o estabelecimento do Consércio Imobiliario (art. 116, §1°).
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8.9 IPTU progressivo no tempo

Em seuart. 118, 0 Plano Diretor reproduz a redacdo do art. 7° do Estatuto da Cidade.

8.9.1 Aliquotas

Plano Diretor

Art. 118. Em caso de descumprimento das etapas e dos prazos estabelecidos nos artigos 116 e 117, o
Municipio aplicard aliquotas progressivas do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano -
IPTU, majoradas anualmente, pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos até que o proprietrio cumpra
com a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar, conforme o caso.

§ 1°. Lei especifica baseada no §1°. artigo 7° do Estatuto da Cidade, estabelecera a gradagao anual das
aliquotas progressivas e a aplicacdo deste instituto.

§ 2°0. Caso a obrigacdo de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja atendida no prazo de 5 (cinco) anos o
Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacao, garan-
tida a aplicacdo da medida prevista no artigo 119 desta lei.

§ 3¢, E vedada a concessdo de isencbes ou de anistias relativas a tributacdo progressiva de que trata
este artigo.

As aliquotas do IPTU progressivo nao foram previstas no Plano Diretor, sendo remetidas para legislacao especifica
(art. 118).Tal lei, entretanto, ndo foi promulgada pelo municipio.

Nao ha previsao no Codigo Tributario do Municipio (Lei n° 3.999/72).

8.9.2 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor, lei especifica nem no Decreto Municipal n° 15.379/2006.

8.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida piblica

Em seuart. 119, 0 Plano Diretor reproduz a redacao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 119. Decorridos os 5 (cinco) anos de cobranca do IPTU Progressivo no Tempo sem que o proprieta-
rio tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagao e utilizacdo, o Municipio podera proceder
a desapropriagao do imével com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1°. Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo resgatados no
prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indeniza-
¢ao e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 20, O valor real da indenizagdo:

. refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante incorporado em fungao de obras
realizadas pelo Poder Publico na drea onde o mesmo se localiza apds a notificacao prevista no inciso |,

do §1°, do artigo 117;
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Il. ndo computaré expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.
§ 30, Os titulos de que trata este artigo nédo terdo poder liberatério para pagamento de tributos.

§ 4°. O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de cinco anos,
contado a partir da sua incorporagdo ao patriménio publico.

§ 5°, O aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por meio
de alienacdo ou concesséo a terceiros, observando-se, nestes casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 6°. Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5° as mesmas obrigacdes de parce-
lamento, edificagdo ou utilizagao previstas no artigo 116 desta Lei.

8.10.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor, lei especifica nem no Decreto Municipal n° 15.379/2006.
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9. SANTOS

IDENTIFICACAO DO MUNICIPIO

Municipio: Santos/SP Regiao: Sudeste
Tipologia PlanHab: B — Regides metropolitanas e principais aglomeracdes e capitais do Centro-Sul

Populagéo (2010): 419.400
Populagao (est. 2014): 433.565

Area (Km?): 280,674 Densidade (hab./Km?): 1.494,26
Domicilios particulares ocupados (2010): 144.715 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 32.134

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormais (2010): 10767 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 38.159

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei Complementar n° 821, de 27 de dezembro de 2013

Revisao do Plano Diretor: No identificado

Lei Especifica (PEUC): Lei Complementar n° 551, de 27 de dezembro de 2005 (artigos revogados pelo Plano Diretor)
Codigo Tributario: Lei n.° 3.750, de 20 de dezembro de 1971

Regulamentacao Administrativa: Ndo identificado

180



9.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

O combate aos usos especulativos de iméveis urbanos ndo esta previsto como objetivo ou diretriz do Plano Diretor.

9.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Art. 60. Para fins de aplicacdo desta lei complementar, serdo utilizados entre outros instrumentos:
[...]

VIl - institutos tributarios e financeiros:

a) Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU progressivo no tempo;

[...]

IX — institutos juridicos e politicos:

[...]

i) parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsérios;

9.3 Definicao dos critérios para a caracteriza¢ao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

O Plano Diretor estabelece os critérios definidores apenas para iméveis subutilizados e ndo utilizados, atendendo
parcialmente ao art. 39,1, da Resolucao 34/2005 do ConCidades.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) Para os efeitos desta lei complementar, sdo considerados imdveis
Plano Diretor - Art. 61 nao utilizados nao edificados os lotes e glebas com
drea superior a 200,00m2 (duzentos metros quadrados), com
coeficiente de aproveitamento efetivamente utilizado
igual a 0 (zero), e localizados nas sequintes partes do territério
municipal:
| — nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;
Il - na drea de abrangéncia do Programa Alegra Centro definida na
Lei Complementar municipal n° 470, de 05 de fevereiro de 2003;
lll — nas Areas de Adensamento Sustentével — AAS.
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Solo urbano subutilizado
Plano Diretor - Art. 62

Solo urbano nao utilizado
Plano Diretor - Art. 63

Sao considerados iméveis subutilizados edificados os

lotes e glebas com drea superior a 200,00m2 (duzentos metros
quadrados) com aproveitamento inferior ao coeficiente de
aproveitamento minimo definido na lei de ordenamento do uso
e da ocupagdo do solo, e localizados nas sequintes partes do territério
municipal:

| — nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;

Il - na drea de abrangéncia do Programa Alegra Centro definida na
Lei Complementar municipal n° 470, de 05 de fevereiro de 2003;

lIl - nas Areas de Adensamento Sustentével — AAS.

So considerados imdveis nao utilizados edificados, aqueles com
aproveitamento igual ou superior ao coeficiente de aproveitamento
minimo definido na Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupagdo

do Solo e que estejam desocupados por mais de 1 (um) ano
ininterrupto, conforme constatado pela fiscalizagdo municipal
competente, ressalvados os casos em que a ndo ocupacao decorra
de impossibilidades juridicas ou pendéncias judiciais, localizados nas
sequintes partes do territorio:

| — nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;

Il — na drea de abrangéncia do Programa Alegra Centro definida na
Lei Complementar municipal n° 470, de 05 de fevereiro de 2003;

lIl — nas Areas de Adensamento Sustentavel — AAS.

OBS: Nos casos de iméveis ndo edificados e subutilizados com area igual ou inferior a 200m? (duzentos metros
quadrados), o Plano Diretor abre a possibilidade de aplicacdo do PEUC desde que submetido ao Conselho Municipal de

Desenvolvimento Urbano.

9.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

Todos as defini¢des estabelecidas pelo Plano Diretor restringem a aplicacdo do instrumento nas seguintes zonas:
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MACROZONAS (PLANO DIRETOR - ART. 35)

Macrozona Insular

Formada por planicies costeiras e morrotes insulares que inclui
remanescentes de ecossistemas naturais, contida na Ilha de Sao
Vicente.
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ZONAS (LEI DE USO E OCUPAGAO DO SOLO — LEI

COMPLEMENTAR N° 730/2011)

CATEGORIA 1

| - 70 - Zona da Orla - drea caracterizada pela predomindncia de
empreendimentos residenciais verticais de uso fixo e de temporada,
permeada pela instalacdo de atividades recreativas e turisticas onde
se pretende através da requlamentagdo dos usos a preservacao

de dreas exclusivamente residenciais, o incremento de atividades
recreativas e turisticas e o incentivo ao aprumo ou a substituicao dos
prédios em desaprumo;

II - ZI - Zona Intermediéria - drea residencial de baixa densidade em
processo de renovacdo urbana onde se pretende incentivar novos
modelos de ocupacdo;

Ill - ZCI - Zona Central | - drea que agrega o maior nimero de
estabelecimentos comerciais e de prestadores de servicos, e 0 acervo
de bens de interesse cultural, objeto de programa de revitalizacdo
urbana no qual se pretende incentivar a protecao do patrimonio
cultural, a transferéncia dos usos ndo conformes, e a instalacao do uso
residencial;

V- ZCll - Zona Central Il - caracterizada por ocupacdo de baixa
densidade e comércio especializado em determinadas vias, onde se
pretende incentivar a renovacao urbana e o uso residencial;

V- ZNI - Zona Noroeste | - rea residencial de baixa densidade e vias
comerciais definidas, onde se pretende incentivar a verticalizagdo e a
ocupagdo dos vazios urbanos com empreendimentos habitacionais
de interesse social, bem como incrementar os Corredores de
Desenvolvimento e Renovagdo Urbana — CDRU;

VI- NIl - Zona Noroeste Il - drea residencial isolada do restante da
malha urbana, proxima a eixos de transito rapido e dreas ocupadas
por atividades portudrias, com previsdo dos modelos de ocupacdo
verticalizados e usos ndo conflitantes com os residenciais;

VII- ZNIIl - Zona Noroeste |1l - drea residencial caracterizada por
loteamento de baixa densidade, onde se pretende incentivar
conjuntos residenciais verticalizados em dreas passiveis de ocupacao;
VIl - ZM 1 - Zona dos Morros | - ocupacao residencial consolidada
por habitacdes precdrias, onde se pretende incentivar a renovacao
urbana, através de conjuntos horizontais, caracterizados como
empreendimentos de interesse social;

X - ZM I - Zona dos Morros Il - ocupacdo residencial caracterizada
por condominios fechados e loteamentos de baixa densidade com
legislacdo mais restritiva;

X - ZM Il - Zona dos Morros Il - caracterizada por ocupacdo
residencial e comercial onde se pretende incentivar a renovado
urbana e oficializacdo das vias para disciplinamento dos usos, bem
como habitacdes de interesse social verticalizados;

XI-ZPl e ZP Il - Zona Portudria | e Zona Portudria Il - drea interna

a0 Porto e drea retroportudria com intensa circulacdo de veiculos
pesados, e caracterizada pela instalado de pdtios e atividades
portudrias impactantes, cuja proposta € minimizar os conflitos
existentes com a malha urbana otimizando a ocupacdo das dreas
internas ao Porto, através de incentivos fiscais.



CATEGORIA 2

| - ZPP - Zona de Preservacdo Paisagfstica - dreas publicas ou privadas,
com condicdes naturais importantes para a manutengao do equilibrio
ambiental da drea urbana, onde se pretende desenvolver programas
de protecdo ambiental, de recuperacdo de dreas degradadas ou

de risco geoldgico, de controle da ocupacao e manejo, bem como
incentivar a implantacdo de parques ecolégicos e/ou arqueoldgicos,
atividades como educagdo ambiental e turismo monitorado;

Il - APC - Areas de Protecao Cultural — correspondem as dreas de
interesse cultural, contendo os Corredores de Protecdo Cultural — CPC
- com acervo de bens imdveis que se pretende proteger, ampliando 0s
incentivos a recuperagdo e preservacdo do conjunto existente, através
do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir, disciplinado
nesta lei complementar;

IIl - CDRU - Corredores de Desenvolvimento e Renovacao Urbana

- dreas publicas ou privadas onde se pretende incentivar maior
adensamento mediante operacdes que envolvam Transferéncia do
Direito de Construir e adicional de coeficiente de aproveitamento de
Outorga Onerosa do Direito de Construir;

IV - NIDES - Nicleos de Intervencao e Diretrizes Estratégicas -
determinadas porcdes do territdrio, com destinagdo especifica,
incentivos fiscais e normas préprias de uso e ocupagdo do solo,
visando a uma intervencao urbanistica renovadora, capaz de criar
condicbes para o desenvolvimento social, economico e ambiental,
priorizando as atividades de lazer, cultura e turismo;

V- FA - Faixa de Amortecimento — dreas onde se pretende minimizar
0s impactos causados por atividades portudrias e retroportudrias,

de forma a permitir atividades comerciais e prestadoras de servicos
compativeis com as dreas residenciais;

VI - ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social — determinadas porcdes
de territério com destinacao especifica e normas préprias de uso e
ocupacdo do solo, destinadas a reqularizacao fundidria e urbanistica,
producdo e manutencdo de habitacao de interesse social, as quais
estdo enquadradas conforme lei especifica.

Macrozona Continental -
Formada por planicies costeiras, morros e morrotes isolados e

montanhas e serras com escarpas, onde predominam os usos

relacionados a conservagdo de ecossistemas naturais e inclui usos

urbanos, de suporte urbano, portudrios e retroportuarios.

Macrozona do Estuario e canais fluviais =
Inclui usos portudrios, pesqueiros, de transporte e navegagdo e

relacionados a conservado de ecossistemas naturais, sendo formada

por ambiente aqudtico de transicdo entre canais, rios e 0 oceano e é
influenciado pela variagdo das marés.

O Plano Diretor divide o territério também em Macrodreas, sem detalhar sua relagdo com as Macrozonas:
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Plano Diretor

Art. 36. Para o planejamento e gestao do uso e da ocupagao do territdrio, o Municipio fica dividido em
seis Macrodreas, de acordo com suas caracteristicas urbanas, ambientais, sociais e econémicas simila-
res, em relacdo a politica de desenvolvimento urbano, assim definidas como:

| — Macroarea Leste, que é a drea urbanizada, com caracteristicas diferenciadas, onde se pretende, atra-
vés da regulamentacdo dos usos e indices, o incentivo a novos modelos de ocupacéo e, nas areas limi-
trofes ao Porto e nas retroportudrias, caracterizadas pela instalacao de patios e atividades portuarias
impactantes, minimizar os conflitos existentes com a malha urbana;

Il - Macroérea Centro, que é a érea urbanizada, que agrega grande numero de estabelecimentos
comerciais e de prestadores de servi¢os, bem como o acervo de bens de interesse cultural, objeto de
programa de revitalizacdo urbana, onde se pretende incentivar a protecdo do patriménio cultural, a
transferéncia dos usos ndo conformes, o incentivo ou a instalacao do uso residencial e, nas areas limi-
trofes ao Porto e nas retroportuarias, caracterizadas pela existéncia de patios e atividades portuarias
impactantes, minimizar os conflitos existentes com a malha urbana;

Il - Macroarea Noroeste, que é a area com diferentes graus de urbanizagao, apresentando zonas resi-
denciais de baixa densidade e com assentamentos precdrios, onde se pretende incentivar a verticaliza-
¢do e a ocupacdo dos vazios urbanos com Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social - EHIS,
regularizagao fundiaria e melhoria das condicoes urbanas e ambientais nos assentamentos, incremento
dos usos comerciais e de servigos nao conflitantes com os residenciais e, nas areas limitrofes ao Porto e
nas retroportudrias, caracterizadas pela existéncia de patios e atividades portudrias impactantes, mini-
mizar os conflitos existentes com a malha urbana;

IV - Macroarea Morros, que é a area com diferentes graus de urbanizacéo e diferengcas marcantes
quanto a oferta de servicos, equipamentos e infraestrutura, apresentando zonas residenciais de baixa
densidade e assentamentos precarios, onde se pretende promover a preservacdo, conservagao, pro-
tecdo, redugdo dos riscos e recuperagdo das caracteristicas naturais, respeitar as fragilidades geolégi-
co-geotécnicas e de relevo existentes nas dreas propensas a ocupagao, incentivar a renovagao urbana
com a oficializagao de vias e disciplinamento dos usos, bem como empreendimentos de interesse
social;

V — Macrodrea Continental, que é a drea com sistemas ambientais preservados, parcial ou totalmente, e
zonas residenciais esparsas e de baixa densidade, bem como zonas portudrias e retroportudrias, onde
se pretende promover a preservacao, conservacao e recuperacao das caracteristicas naturais, respeitar
as fragilidades geoldgico-geotécnicas e de relevo existentes nas areas propensas a ocupagao através
de usos compativeis com o desenvolvimento sustentavel;

VI - Macrodrea Estuario e canais fluviais, que é a area que apresenta sistemas ambientais preservados,
parcial ou totalmente e usos portudrios, turisticos e pesqueiros, dentre outros, sofrendo particular-
mente os efeitos da poluicao das atividades portuarias, industriais e residenciais urbanas desenvolvi-
das em seu entorno, onde se pretende o desenvolvimento sustentével das atividades econdmicas, de
desenvolvimento de programas de controle ambiental e saneamento, assim como de remediacéo e
recuperacao das areas identificadas como contaminadas.

Foram, ainda, instituidas zonas especiais na Macrozona Insular, sendo que as ZEIS 2 séao aquelas em que ha relagao
direta com imodveis vazios, subutilizados ou nao utilizados.

Plano Diretor

Art. 41. Para o planejamento e gestdo do uso e da ocupacao do solo, ficam criadas na Macrozona Insu-
lar as seguintes zonas especiais:

| — Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS;
Il - Areas de Protecdo Cultural — APG;

Il - Nucleos de Intervencao e Diretrizes Estratégicas — NIDES;
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IV - Faixa de Amortecimento - FA;

V - Areas de Adensamento Sustentavel — AAS.

ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 61)

TIPOS DE ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 62)

Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

Porcdes de territério com destinagdo especifica e que atendem
as normas préprias de uso e ocupagao do solo, destinadas a
reqularizacdo fundidria e urbanistica, produgdo e manutencdo de
Habitacdo de Interesse Social — HIS e de Habitacdo de Mercado
Popular — HMP.

| — Zonas Especiais de Interesse Social 1— ZEIS-1, que sdo dreas
publicas ou privadas ocupadas espontaneamente, parcelamentos ou
loteamentos irregulares e/ou clandestinos, incluindo casos de aluguel
de chdo, habitados por populagdo de baixa renda familiar, destinados
exclusivamente a regularizacdo juridica da posse, a legalizacao

do parcelamento do solo e sua integracdo a estrutura urbana e a
legalizacdo das edificacdes salubres por meio de projeto que preveja
obrigatoriamente o atendimento da populacdo registrada no cadastro
fisico e social da respectiva ZEIS existente no 6rgdo de planejamento
ou de habitagdo do Municipio;

Il — Zonas Especiais de Interesse Social 2 — ZEIS-2, que sdo
constitufdas por glebas ou terrenos ndo edificados, subutilizados

ou ndo utilizados, que, por sua localizacdo e caracteristicas, sejam
destinados a implantagdo de programas de Habitacdo de Interesse
Social — HIS e de Habitacdo de Mercado Popular — HMP;

[l — Zonas Especiais de Interesse Social 3 — ZEIS-3, que sdo dreas
com concentracdo de edificacdes de uso residencial plurihabitacional
precério, nas quais serdo desenvolvidos programas e projetos
habitacionais destinados, prioritariamente, ao atendimento da
populacdo de baixa renda familiar moradora na respectiva ZEIS,
conforme cadastro existente no érgao de planejamento ou de
habitacdo do Municipio.

Em relacdo a aplicacdo do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, todas as definicdes estabelecidas

pelo Plano Diretor restringem-na as seguintes zonas:

| - nas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS;

Il - na drea de abrangéncia do Programa Alegra Centro definida na Lei Complementar municipal n° 470, de 05 de

fevereiro de 2003;

Il - nas Areas de Adensamento Sustentavel — AAS.

9.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

O Plano Diretor prevé situacdes excepcionais que afastam a obrigagao de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo

compulsdrios para iméveis subutilizados, a saber:

Plano Diretor

Art.62[..]

§ 1° N&o se enquadram na caracterizagdo estabelecida no “caput” e nos incisos anteriores deste artigo

os iméveis:
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| - utilizados com atividades regulares que nao necessitam de edificagbes para exercer suas finalidades;
Il - utilizados com postos de abastecimento de veiculos;

Il - integrantes do Sistema Municipal de Areas Verdes e de Areas Livres.

9.6 Procedimento de notifica¢ao do PEUC

9.6.1 Competéncias

N&o foram previstas no Plano Diretor.

9.6.2 Formas de notificacao

OPlano Diretor apenas prevé que os proprietarios serdo notificados pelo érgao competente do Poder Executivo, sem
especificar as formas pelas quais podera ocorrer a notificacao (art. 64).

9.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

O Plano Diretor nao estabelece critérios para priorizacdo de dreas ou imoveis. Determina, porém que “o Poder
Executivo municipal deverd elaborar e dar publicidade do levantamento dos imdveis enquadrados nas situagdes des-
critas nos artigos 60 a 63 no prazo de um ano a partir da regulamentacéo desta lei complementar” (art. 64, §4°).

9.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OBRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1 ano apds o recebimento da notificacdo.
Plano Diretor - Art. 64, §1°

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a aprovagdo do projeto.
Plano Diretor - Art. 64, §20

Concluséo do parcelamento ou das obras Nao ha previsao.

Ocupacao dos iméveis nao utilizados Até Tano apds o recebimento da notificacdo.
Plano Diretor - Art. 65
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9.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

De acordo com o Plano Diretor, “o Poder Executivo municipal podera facultar ao proprietario de area atingida pela
obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo do solo urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, areque-
rimento deste, o estabelecimento de consorcio imobilidrio como forma de viabilizacdo financeira do aproveitamento
doimével”(art.67,81°).

9.9 IPTU progressivo no tempo

Em seu art. 66, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 7° do Estatuto da Cidade, mas acrescenta as aliquotas.

9.9.1 Aliquotas

As aliquotas do IPTU Progressivo foram previstas no Plano Diretor da seguinte forma:

Plano Diretor

Art. 66. O descumprimento das condicdes e dos prazos previstos nos artigos anteriores implicard a
incidéncia do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU progressivo no tempo,
mediante a aplicacdo das seguintes aliquotas:

| - imoével edificado:

a) 1,5% (um e meio por cento) no 1° (primeiro) ano;

b) 3,0% (trés por cento) no 2° (segundo) ano;

¢) 6,0% (seis por cento) no 3° (terceiro) ano;

d) 12,0% (doze por cento) no 4° (quarto) ano;

e) 15,0 % (quinze por cento) no 5° (quinto) ano.

Il - imével nao edificado:

a) 3,0% (trés por cento) no 1° (primeiro) ano;

b) 6,0% (seis por cento) no 2° (segundo) ano;
¢) 9,0% (nove por cento) no 3° (terceiro) ano;
d) 12,0% (doze por cento) no 4° (quarto) ano;

e) 15,0 % (quinze por cento) no 5° (quinto) ano

Segundo o Cédigo Tributario do Municipio (Lei n.2 3.750/1971), a aliquota ordindria do imposto predial (iméveis
edificados) sera de 1% (um por cento) sobre o valor venal do imével e a do imposto territorial (imoéveis ndo edificados)
serade 2,5% (dois e meio por cento) sobre o valor venal do imével (arts. 14 e 36). Com isso, constata-se que as aliquotas
do IPTU Progressivo no Tempo atendem os limites estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.
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9.9.2 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

9.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida piblica

Prevista apenas genericamente pelo art. 66, §3°, do Plano Diretor.

9.10.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

189



10. SAO BERNARDO DO CAMPO

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: S&o Bernardo do Campo/SP Regido: Sudeste
Tipologia PlanHab: A — Regides metropolitanas do Rio de Janeiro e de Sao Paulo

Populagao (2010): 765.463
Populagao (est. 2014): 811.489

Area (Km?): 409,478 Densidade (hab./Km?): 1.869,36
Domicilios particulares ocupados (2010): 239.337 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 21.115

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormais (2010): 43,072 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 152.780

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lein° 6.184, de 21 de dezembro de 2011

Revisao do Plano Diretor: Ndo identificado

Lei Especifica (PEUC): Lein° 6.186, de 27 de dezembro de 2011

Lei Especifica (IPTU Progressivo no Tempo): Lei n° 6.324, de 19 de dezembro de 2013

Codigo Tributario: Lei n° 1.802, de 26 de dezembro de 1969

Regulamentacao Administrativa: Decreto Municipal n° 18.437, de 16 abril de 2013 (alterado pelo Decreto Municipal n° 18.943,
de 9 de junho de 2014) — PEUC
Decreto Municipal n® 19.110, de 12 de novembro de 2014 — IPTU Progressivo no Tempo
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10.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

Logo ap6s definir a funcdo social da propriedade urbana, o Plano Diretor de Sdo Bernardo do Campo, estabelece
que “nao cumprem a funcao social da propriedade os iméveis ndo edificados, ndo utilizados ou subutilizados [...]" (art.
7°,§ Unico).

Em seguida,ainducdo do uso deiméveis vazios e subutilizados é prevista nos objetivos da Politica Urbano-Ambiental
e como diretriz especifica das politicas de desenvolvimento econdmico e de habitacao.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Objetivos gerais da Politica Urbana-Ambiental V- induzir a adequada utilizagdo dos imdveis ociosos, mediante
Plano Diretor — Art. 89, IV aplicacdo de instrumentos urbanisticos que facam cumprir a funcdo
social da propriedade.

Diretrizes da Politica de Desenvolvimento Econdmico VIl - induzir a ocupacdo de galpdes e edificios abandonados, por meio

Plano Diretor — Art. 13, VIl de instrumentos urbanisticos e fiscais, bem como de processos de
negociagdo e parcerias.

Diretrizes da Politica Municipal de Habitacao VIIl - incentivar a utilizacdo de imoveis vazios e subutilizados para

Plano Diretor — Art. 17, VI habitacdo de mercado popular.

10.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana no plano diretor

Os instrumentos estdo previstos no Plano Diretor, atendendo ao art. 42, |, do Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 59. Serdo adotados, dentre outros, os seguintes instrumentos de politica urbana, disponibilizados
pela legislacdo municipal, estadual ou federal especifica:

[...]

Il - Instrumentos de Indugéo e Controle do Desenvolvimento Urbano:
a) parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsorios;

b) IPTU - progressivo no tempo;

c) desapropriacao para fins de reforma urbana com pagamento em titulos;

10.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de imdveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor
OPlano Diretor estabelece os critérios definidores paraimdveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, aten-

dendo ao art. 5° do Estatuto da Cidade e ao art. 39, |, da Resolucao 34/2005 do ConCidades. As mesmas defini¢des sdo
reproduzidas pela Lein°6.186/2011, que regulamenta a aplicacdo do PEUC no Municipio de Sdo Bernardo do Campo.
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DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Solo urbano nao edificado (vazio) Art. 60, § 1° Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos

Plano Diretor - Art. 60, §1° e glebas com drea igual ou superior a 1.000 m2 (mil metros
quadrados), sendo o coeficiente de aproveitamento utilizado iqual a
zer0.

Lein®6.186/2011 — Art. 20
Art. 20 Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos e glebas
situados na Macrozona Urbana Consolidada com drea igual ou
superior a 1.000m2 (mil metros quadrados), sendo o coeficiente de
aproveitamento utilizado iqual a zero.

Solo urbano subutilizado Art. 60, § 2° Os terrenos e glebas com drea iqual ou superior a

Plano Diretor - Art. 60, §2° 1.000m2 (mil metros quadrados), que ndo atingem o coeficiente
de aproveitamento minimo de 0,20 sdo considerados solo urbano
subutilizado.

Lein®6.186/2011 — Art. 30 Art. 30 0s terrenos e glebas com drea igual ou superior a 1.000m2

(mil metros quadrados), que ndo atingem o coeficiente de
aproveitamento minimo de 0,20 sdo considerados solo urbano

subtilizado.
Solo urbano nao utilizado Art. 60, § 3° Constituem solo urbano nao utilizado as edificades que
Plano Diretor - Art. 60, §3° ndo se encontrem na posse de terceiros ou do proprietdrio, hd mais de

3 (trés) anos.
Lein®6.186/2011 — Art. 40 Art. 4° Constituem solo urbano ndo utilizado as edificagdes que ndo

se encontrem na posse de terceiros ou do proprietdrio hd mais de 3
(trés) anos.

10.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC
O Plano Diretor divide o Municipio de Sao Bernardo do Campo em duas Macrozonas, a Urbana e a de Protecao

Ambiental, sendo esta ultima correspondente a maior parcela do territério municipal. Cada uma delas, por sua vez, é
subdividida em zonas, conforme tabela a seguir:

Macrozona Urbana Consolidada - MUC | - Zona de Usos Diversificados T-ZUD 1
Situada na Bacia do Rio Tamanduatef, corresponde a parcela do I - Zona Residencial Restritiva - ZRR
territério objeto da maioria dos beneficios da urbanizagao, com maior IIl - Zona Empresarial Restritiva - ZER 1.

oferta de infraestrutura e equipamentos urbanos.
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Macrozona de Protecao e Recuperagdo do Manancial —
MPRM

Coincide com os limites da Area de Protecdo e Recuperacdo do
Manancial Billings - APRM-Billings no Municipio, da Lei Estadual n
13.579, de 13 de julho de 2009, que normatiza o planejamento e a
gestdo do manancial Billings.

Macrozona de Prote¢ao Ambiental - MPA
Localiza-se no extremo sul do territério municipal, na Bacia
Hidrografica do Rio Cubatdo e é ocupada em grande parte pelo

Parque Estadual da Serra do Mar, unidade de conservacao de protedo

integral.

| - Macrodrea Urbana em Estruturacdo - MURE, a por¢do do manancial
situada imediatamente ao sul da Macrozona Urbana Consolidada, tendo
como limites as trés grandes rodovias que cortam o Municipio - Imigrantes,
Rodoanel e Anchieta - e que, por sua localizagdo contigua ao meio urbano,
veio a funcionar como drea de expansao da ocupacdo, sem 0 adequado
saneamento e infraestrutura; b) Macrodrea de Manejo Sustentavel - MMS;
a) Zona de Usos Diversificados 2 — ZUD 2

b) Zona Empresarial Restritiva 2 - ZER 2

o) Area de Restricio a Ocupacio — ARO

d) Area de Recuperacdo Ambiental 1- ARA-1

II- Macrodrea de Manejo Sustentdvel - MMS, que compreende todo o
restante da APRM-Billings no Municipio, porcdo relativamente preservada,
na qual se localizam o nicleo urbano consolidado do Bairro Rio Grande

e ocupacdes em assentamentos habitacionais dispersos, em sua maioria
precarios.

a) Area de Restricao a Ocupacao — ARO

b) Area de Ocupagdo Dirigida — AOD

¢) Area de Recuperacio Ambiental — ARA

| - Area de Restricao & Ocupacdo — ARD
I| - Area de Ocupacdo Dirigida — AOD
IIl - Area de Recuperacdo Ambiental 2 - ARA 2

Como objetivo da estratégia para ocupacao da Macrozona Urbana Consolidada, o Plano Diretor prevé “a intensifi-
cacao da ocupacao e o adensamento populacional, inibindo a permanéncia de terrenos ociosos em meio urbanizado

e buscando compatibilizar o crescimento com a capacidade de suporte da infraestrutura instalada e projetada” (art.
28, §1°). E, dentre as diretrizes para a Macrozona, encontra-se a inducdo da ocupacao dos terrenos nao edificados, ndo
utilizados e subutilizados (art. 28, §2°). Portanto, a Macrozona Urbana Consolidada apresenta todas as condigbes para

aplicacdo do PEUC.

Além disso, o Plano Diretor instituiu Zonas Especiais de Interesse Social, sendo que as ZEIS 2 sao aquelas em que ha

incidéncia de imoveis nao edificados ou subutilizados.

ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 38)

Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

Se destinam, prioritariamente, a reqularizacdo fundidria,
requalificacdo urbanistica e socioambiental e producao de habitacdo
de interesse social e de mercado popular.
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TIPOS DE ZEIS

| - ZEIS 1 - dreas ocupadas predominantemente por populagdo

de baixa renda, abrangendo favelas, loteamentos irrequlares e
empreendimentos habitacionais de interesse social, em que haja
interesse publico em promover recuperacao urbanistico-ambiental,
reqularizacdo fundidria ou producdo de Habitacdo de Interesse Social
-HIS;

Il - ZEIS 2 - constituidas por dreas nao edificadas ou subutilizadas,
destinadas a produgdo de Habitacao de Interesse Social (HIS) e
Habitacdo de Mercado Popular (HMP).



Emrelacdoaaplicacdo do PEUC, o art.60 do Plano Diretor delimita a Macrozona Urbana Consolidada - MUC, inclusive
as ZEIS 2 situadas nesta Macrozona.

10.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

O Plano Diretor prevé situagdes excepcionais que afastam a obrigacao de parcelamento, edificacao ou utilizagcao

compulsorios, a saber:

Plano Diretor

Art. 61. Ficam excluidos da obrigacdo estabelecida no art. 60 desta Lei, os imdveis que ndo exijam edifi-
cacdo para exercer suas finalidades, tais como as seguintes atividades econémicas:

| - estacdes aduaneiras;

I - terminais de logistica;

Il - transportadoras e garagem de veiculos de transporte de passageiros;

IV - depésitos de material de construcéo a céu aberto;

V - terreno ou gleba vinculado a oferta de vagas de estacionamento de outra atividade econémica no
entorno, nos limites estabelecidos pelo 6rgdo municipal de circulacao e transito quando do licencia-
mento;

VI - patios de manobra e estacionamento de empresas de transporte;

VII - patios descobertos de deposicdo ou manobra de containeres, quando inerentes a atividade econé-
mica licenciada para o imével;

VIl - linhas de transmissao de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por conces-
sionarias ou permissionarias de servicos publicos ou caracteristicos da atividade econémica licenciada
para o imovel;

IX - equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e assemelhados, quando
inerentes a atividade econdmica licenciada para o imoével;

X - quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade econémica
licenciada para o imoével;

XI - fabricacdo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparacdo de massa de
concreto e argamassa para uso na construcao civil;

XII - estacdo ou equipamentos de captacdo, tratamento e distribuicdo de 4gua e esgoto; ou

XIII - terrenos sujeitos a inundagodes.
Paragrafo Unico - Ficam igualmente excluidos da obrigacdo estabelecida no art. 60, desta Lei, os terre-
nos ou lotes:

| - ocupados por clubes ou associagdes de classe;

Il - que estejam exercendo funcao ambiental essencial, atestada pelo 6rgéo de gestdo ambiental do
Municipio;
Il - de interesse do patrimonio cultural, tombados, proviséria ou definitivamente, por érgdo compe-

tente; ou

IV - localizados, internamente, aos perimetros de operacdes urbanas consorciadas, desde que a eles
esteja vinculada quantidade de CEPAC suficiente para atingir, pelo menos, metade do coeficiente
maximo permitido pela operacdo urbana.
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Jdalein®6.186/2011, reproduzorol de casos ja previsto pelo Plano Diretor,ampliando as situa¢ées de ndo incidéncia:

Lein°©6.186/2011

Art. 5° Ficam excluidos da obrigacdo estabelecida no art. 1° desta Lei, os imoéveis onde se encontrem
instaladas atividades econémicas que nao exijam edificagdo para o exercicio de suas finalidades, tais
como:

| - estagdes aduaneiras;

I - terminais de logistica;

Il - transportadoras e garagem de veiculos de transporte de passageiros;
IV - depésitos de material de construcdo a céu aberto;

V - terreno ou gleba vinculado a oferta de vagas de estacionamento de outra atividade econémica no
entorno, nos limites estabelecidos pelo érgdo municipal de circulagdo e transito quando do licencia-
mento;

VI - patios de manobra e estacionamento de empresas de transporte;
VIl - patios descobertos de deposi¢cdo ou manobra de containeres, quando inerentes a atividade econ6-
mica licenciada para o imével;

VIII - linhas de transmissao de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por conces-
siondrias ou permissiondrias de servicos publicos ou caracteristicos da atividade econémica licenciada
para o imoével;

IX - equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e assemelhados, quando
inerentes a atividade econdmica licenciada para o imével;

X - quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade econémica
licenciada para o imével;

XI - fabricagdo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparagao de massa de
concreto e argamassa para uso na construcao civil;

XII - estagcdo ou equipamentos de captacéo, tratamento e distribuicdo de agua e esgoto;
XIIl - terrenos sujeitos a inundagdes; ou

XIV - outras atividades econémicas licitas similares.
Paragrafo Unico. Ficam igualmente excluidos da obrigacdo estabelecida por esta Lei os terrenos ou
lotes:

| - ocupados por clubes ou associacdes de classe;

Il - que estejam exercendo fungao ambiental essencial, atestada pelo 6rgéo de gestdo ambiental do
Municipio;

Il - de interesse do patrimonio cultural, tombados, proviséria ou definitivamente, por érgao compe-
tente;

IV - localizados, internamente, aos perimetros de operagdes urbanas consorciadas, desde que a eles
esteja vinculada quantidade de CEPAC - Certificados de Potencial Adicional de Construgao suficiente
para atingir, pelo menos, metade do coeficiente maximo permitido pela operagao urbana;

V - que possuam areas tecnicamente consideradas “non aedificandi’, ou

VI - que possuam areas ambientalmente protegidas.

Por sua vez, alguns dos incisos da Lei n° 6.186/2011 foram detalhados pelo Decreto Municipal n° 18.437/2013, em
particular: areas ambientalmente protegidas; funcao ambiental essencial; e iméveis de interesse do patriménio cultural.
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Decreto n° 18.437/2013

Art. 3° As areas ambientalmente protegidas referenciadas no art. 5°, paragrafo Unico, inciso VI, da Lei
Municipal n° 6.186, de 2011, compreendem:

| - as dreas de preservagao permanente estipuladas pela Lei Federal n° 12.651, de 25 de marc¢o de 2012;
Il - as unidades de conservacao tipificadas pela Lei Federal n° 9.985, de 18 de julho 2000; e

Ill - os lotes ou os terrenos recobertos, predominantemente, por vegetacdo nativa do Bioma Mata
Atlantica, nos termos da Lei Federal n° 11.428, de 22 de dezembro de 2006.

Art. 4° A funcao ambiental essencial referenciada no art. 5°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei Municipal
n° 6.186, de 2011, serd reconhecida em relacdo ao terreno ou lote que:

| - seja beneficiario da reducao prevista no art. 3° da Lei Municipal n° 6.091, de 9 de dezembro de 2010,
desde que possua cobertura vegetal nativa do bioma Mata Atlantica, ao menos em 50% (cinquenta por
cento) da area total do imével;

I - apresente contaminagao do solo, confirmada por laudo técnico ou atestada por 6rgaos estaduais ou
federais, e referendada pela Secretaria de Gestao Ambiental, apenas enquanto nao sanadas tais condi-
coes; ou

Il - tenha a ele atribuido compromissos de manutencdo ou de recuperacdo de area verde, em decor-
réncia de exigéncias de licenciamento ambiental ou de autuagao pelos érgdos publicos estaduais ou
municipais, e este compromisso ou gravame incida sobre pelo menos 50% (cinquenta por cento) da
area total do imovel.

Art. 8° Sdo considerados como imdveis de interesse do patrimoénio cultural aqueles tombados por
qualquer ente federativo ou que estejam em processo de tombamento.

O Decreto Municipal também estabelece que Os usos e situagdes descritos no caput e no paragrafo nico, incisosVe
VI, doart.5°daLei Municipal n°6.186,de 2011, afastam a obrigatoriedade do parcelamento ou edificagdo compulsérios,
quando ocuparem mais do que 50% (cinquenta por cento) do terreno.

10.6 Procedimento de notificacao do PEUC

10.6.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor.

Ja alein°6.324/2013 determina que compete a Secretaria de Planejamento Urbano e Acao Regional (SPU)
informar aos demais 6érgdos da Administracao Publica Municipal o cumprimento da obrigacdo decorrente da notificacdo

(art.6°).

A competéncia da SPU é confirmada pelo Decreto Municipal n° 18.437/2013.

Art. 11. Competem aos servidores lotados na Secretaria de Planejamento Urbano e Acdo Regional -
SPU, designados pelo titular da Pasta, promover a notificacdo para o parcelamento ou edificagdo com-
pulsérios e, ainda, para a utilizagdo compulséria.
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10.6.2 Formas de notificacao

O art. 62 do Plano Diretor trata da notificacdo dos proprietarios de iméveis nao edificados, subutilizados ou nao
utilizados, reproduzindo sem inovacao o teor do art. 5°, §3°, do Estatuto da Cidade. Mas, acrescenta que a notificacao

devera seracompanhada do laudo técnico que ateste a situagao doimével.

Plano Diretor

Art. 62. Para aplicagao do instrumento do parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsérios o Poder
Executivo Municipal devera expedir notificagdo acompanhada de laudo técnico que ateste a situagao
do imével como néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

§ 1° O laudo técnico, a ser elaborado por servidor do Municipio de Sdo Bernardo do Campo ou terceiri-
zado, na forma da lei, serd embasado em vistoria técnica.

§ 2° A notificacdo de que trata o caput, deste artigo, devera ser averbada no Cartério de Registro de
Imoveis, e far-se-a da seguinte forma:

| - por servidor do Municipio, ao proprietario do imdvel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem

tenha poderes de geréncia geral ou administracéo; ou

Il - por edital, quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma prevista pelo inciso
|, deste paragrafo.

Idéntica redacgao é reproduzida pelo art. 6° da Lein°6.186/2011.

O Decreto Municipal n° 18.437/2013 especifica o procedimento.

Art. 11.[...]
§ 1° A notificacdo de cada imoével sera autuada em processo administrativo proprio.

§ 2° A notificacdo se concretizard com a entrega de uma via do documento estipulado no Anexo Unico
deste Decreto, acompanhado do laudo técnico, ao proprietério ou equiparado, ou ao gerente ou admi-
nistrador, no caso de pessoa juridica, devendo ser colhido o recibo deste em segunda via.

§ 3° Recusando-se o proprietario ou equiparado, ou ainda o gerente ou o administrador, no caso de
pessoa juridica, a apor seu recibo, o servidor designado atestara tal recusa e determinara, de maneira
fundamentada, a notificacdo por edital, mediante publicacdo no “Noticias do Municipio”.

§ 4° Quando o proprietario ou equiparado ou o gerente ou o administrador, no caso de pessoa juridica,
residir fora do territério do Municipio, a notificacado podera ser feita por carta registrada com aviso de
recebimento.

§ 50 Sera feita a notificagao por edital, mediante fundamentacao, quando frustrada, por 3 (trés) vezes, a
tentativa de localizar o proprietario ou equiparado ou o gerente ou o administrador, no caso de pessoa
juridica, em qualquer modalidade.

O proprietario (ou equiparado) tera prazo de 15 (quinze) dias paraimpugnar a notificagao, dirigindo seu requerimento
aSecretariade Planejamento Urbano e Acao Regional. A decisdo cabe ao Departamento de Planejamento Urbano (SPU-1)
em até 30 (trinta) dias, admitindo-se recurso ao Secretério de Planejamento Urbano e Acdo Regional.

10.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao estdo presentes no Plano Diretor.
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Por sua vez, o Decreto Municipal n° 18.437/2013 trouxe uma lista de iméveis com periodos para a ocorréncia das
notificacoes.
Art. 16. As listagens de imoéveis cujos proprietdrios ou os titulares de direitos reais estdo sujeitos a
obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar, bem como as notificacdes respectivas, serdo realizadas em
etapas, observada a nomenclatura do Plano Diretor, Lei Municipal n° 6.184, de 2011, a localizacdo na
Macrozona Urbana Consolidada ou em ZEIS-2, e a seguinte escala:

| - a partir da publicacao deste Decreto, até dezembro de 2013:

a) os imoveis ndo edificados e subutilizados, nos termos dos arts. 2° e 3° da Lei Municipal n° 6.186, de
2011, respectivamente, localizados nos Bairros Centro, Anchieta e Rudge Ramos;

b) os iméveis nao utilizados com area construida igual ou maior que 500,00m? (quinhentos metros qua-
drados), localizados nos Bairros Centro, Anchieta e Rudge Ramos;

c) os imoveis classificados como ZEIS, localizados na Macrozona Urbana Consolidada;
Il - de janeiro a junho de 2014:

a) os imoveis ndo edificados e subutilizados, nos termos dos arts. 2° e 3° da Lei Municipal n° 6.186, de
2011, localizados nos Bairros Baeta Neves, Nova Petrépolis, Santa Terezinha, Ferrazépolis, Demarchi,
Assuncdo, Independéncia, Planalto e Jordandpolis;

b) os iméveis nao utilizados com area construida igual ou maior que 500,00m? (quinhentos metros qua-
drados), localizados nos Bairros Baeta Neves, Nova Petropolis, Santa Terezinha, Ferrazépolis, Demarchi,
Assuncdo, Independéncia, Planalto e Jordanédpolis;

Il - de julho a dezembro de 2014:

a) os imdveis ndo edificados e subutilizados, nos termos dos arts. 2° e 3° da Lei Municipal n° 6.186,
de 2011, respectivamente, localizados nos Bairros Taboao, Pauliceia, Alves Dias, Cooperativa, dos Casa,
Botujuru e Montanhéo;

b) os iméveis ndo utilizados com &rea construida igual ou maior que 500,00 m? (quinhentos metros
quadrados), localizados nos Bairros Taboao, Pauliceia, Alves Dias, Cooperativa, dos Casa, Botujuru e
Montanhao;

10.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OBRIGACAO YA

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1ano apds o recebimento da notificacdo.

Plano Diretor — Art. 63, [ e §1° Iméveis de propriedade de associacdes e cooperativas habitacionais

Lein®6.186/2011 — Art. 70, le §10 terdo 2 (dois) anos, a partir da notificacdo, para o protocolo de projeto
na Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo.

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos apds a aprovacao do projeto.
Plano Diretor — Art. 63, Il
Lein©6.186/2011 — Art. 72, Il

Conclusao do parcelamento ou das obras Até 5 anos apds o inicio das obras.
Decreto n° 18.437/2013 — art. 14, § 4°
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Ocupacao dos iméveis nao utilizados Até 1ano apds o recebimento da notificacao.
Plano Diretor — Art. 64
Lein©6.186/2011 — Art. 8°

OBS: Cabe ao proprietdrio informar ao Departamento de Planejamento Urbano (SPU-1), dentro de um ano ap6s a
notificacao, se foi dada utilizacdo ao imével ou se foi protocolado pedido de alvara para obra ou parcelamento (Decreto
Municipal n°18.437/2013 —art. 14).

10.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

Nao especificado no Plano Diretor, mas previsto pelo Decreto n° 18.437/2013 em seu art. 15.

10.9 IPTU progressivo no tempo

Em seuart. 67, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 7° do Estatuto da Cidade.

10.9.1 Aliquotas

O Plano Diretor remete a legislacdo especifica. A matéria é disciplinada pela Lei n° 6.324/2013, que determinaque a
aliquota seja o dobro da aplicada no ano anterior até o limite de 15% (quinze por cento).

Lei n° 6.324/2013

Art. 2° A progressividade do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana sera representada
pela duplicacdo das aliquotas do imposto, até o limite de cinco operacdes sucessivas e cumulativas,
enquanto perdurarem as condi¢des que deram ensejo a notificacdo referenciada no art. 1° desta Lei.

§ 1° A duplicagao terd como ponto de partida os percentuais sobre o valor venal estipulados no art. 106
da Lei Municipal n° 1.802, de 1969, e, a partir das operagdes seguintes, tomard como base a aliquota
obtida para o exercicio fiscal imediatamente anterior ao do lancamento.

§ 2° A duplicagdo que resultar em aliquotas superiores a 15% (quinze por cento) sera desconsiderada,
fixando-se este percentual como limite para incidéncia sobre os valores venais.

§ 30 Caso atingido o limite estipulado no § 2° deste artigo, antes de completados cinco exercicios fis-
cais, a aliquota maxima sobre o valor venal serd aplicada nos exercicios fiscais posteriores, enquanto
ndo cumprida a obrigacdo decorrente da notificacdo.

O Decreto Municipaln®19.110/2014, que regulamenta o IPTU progressivo no tempo, trouxe como anexo a previsao
das aliquotas progressivas de cada ano com base nas faixas previstas pela legislacao tributaria do municipio.
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AUt 1° ANO 2. ANO Ai;hﬁb:)gA At;;lll\l':)gA Ai?&ﬁ?)?A ANOS

UALEY, AL pLIGuom PROGRESSIVA PROGRESSIVA PROGRESSIVA SEQIES
(%) PROGRESSIVA (%) | PROGRESSIVA (%) ) %) ) (%)
0,30 0,60 1,20 2,40 4,80 9,60 9,60
0,50 1,00 2,00 4,00 8,00 15,00 15,00
0,60 1,20 2,40 4,80 9,60 15,00 15,00
0,70 1,40 2,80 5,60 11,20 15,00 15,00
0,80 1,60 3,20 6,40 12,80 15,00 15,00
0,90 1,80 3,60 7,20 14,40 15,00 15,00
1,00 2,00 4,00 8,00 15,00 15,00 15,00
1,50 3,00 6,00 12,00 15,00 15,00 15,00
1,60 3,20 6,40 12,80 15,00 15,00 15,00
2,00 4,00 8,00 15,00 15,00 15,00 15,00
2,50 5,00 10,00 15,00 15,00 15,00 15,00

10.9.2 Competéncias

Estao previstas no Decreto Municipal n° 19.110/2014, cujo art. 2° dispde que “a Secretaria de Planejamento Urbano
e Acdo Regional - SPU informara a Secretaria de Financas - SF sobre o descumprimento das condicdes e prazos esta-
belecidos para o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsorios pelos proprietarios, titulares do dominio util
ou possuidores a qualquer titulo, para fins de aplicacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano
Progressivo noTempo”.

10.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Em seu art. 68, o Plano Diretor reproduz a redacdo do art. 8° do Estatuto da Cidade.

10.10.1 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor
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11. SAO PAULO

IDENTIFICAGCAO DO MUNICIPIO

Municipio: S&o Paulo/SP Regido: Sudeste
Tipologia PlanHab: A — Regides metropolitanas do Rio de Janeiro e de Sao Paulo

Populagao (2010): 11.253.503
Populagao (est. 2014): 11.895.893

Area (Km?): 1.521,101 Densidade (hab./Km?): 7.398,26
Domicilios particulares ocupados (2010): 3.576.864 Domicilios particulares nao ocupados (2010): 353.666

Domicilios particulares ocupados

em aglomerados subnormats (2010): 355756 Populagao residente em aglomerados subnormais (2010): 1.280.400

LEGISLACAO ANALISADA

Plano Diretor: Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014

Revisao do Plano Diretor: Nao hé revisao em curso.

Lei Especifica (PEUC): Lein° 15.234, de 1° de julho de 2010 (alterada pela Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014)
Codigo Tributario: Decreto n® 52.703, de 5 de outubro de 2011 (consolidado da legislaco)

Regulamentacao Administrativa: Decreto n° 55.638, de 30 de outubro de 2014
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11.1 Relacao entre objetivos e diretrizes do plano diretor e o PEUC

O combate aos usos especulativos de iméveis urbanos esta previsto como diretriz da Politica de Desenvolvimento
Urbano. O Plano Diretor Estratégico aborda também a utilizacado de imoveis vazios ou subutilizados dentre os objetivos
da Politica de Desenvolvimento Urbano e diretriz da Politica de Habita¢ao Social.

DISPOSITIVO LEGAL TEXTO

Diretrizes da Politica de Desenvolvimento Urbano XIII - ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
Plano Diretor - Art. 69, XIlI, "d" [.]
d) a retencao especulativa de im@vel urbano, que resulta na sua
subutilizacdo ou ndo utilizacdo.

Objetivos Estratégicos da Politica de Desenvolvimento Il - acomodar o crescimento urbano nas dreas subutilizadas dotadas
Urbano de infraestrutura e no entorno da rede de transporte coletivo de alta e
Plano Diretor - Art. 7¢, média capacidade.

Diretrizes da Politica de Habitacao Social VIl - promover a reabilitacdo de ediffcios vazios ou subutilizados em
Plano Diretor - Art. 292, VIl dreas centrais, em centralidades dotadas de infraestrutura e nas ZEIS

3, destinando-os aos programas de locacao social e cessao de posse.

11.2 Previsao do PEUC como instrumento da politica urbana
no plano diretor

Os instrumentos estao previstos no Plano Diretor Estratégico, atendendo ao Estatuto da Cidade.

Plano Diretor

Art. 90. O Executivo, na forma da lei, podera exigir do proprietario do solo urbano néo edificado, subu-
tilizado, ou néo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento, edificacéo ou utilizacdo compulsérios;
Il - Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

11.3 Definicao dos critérios para a caracterizacao de iméveis nao edificados, subutilizados
e nao utilizados no plano diretor

O Plano Diretor estabelece os critérios definidores paraimdéveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, aten-
dendoaoart. 39,1, da Resolugdo 34/2005 do Conselho das Cidades.
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DISPOSITIVO LEGAL TEXTO
Solo urbano nao edificado (vazio) Art. 92. Sdo considerados imdveis ndo edificados os lotes e glebas
Plano Diretor - Art. 92, “caput”e §2° com 4rea superior a 500m? (quinhentos metros quadrados), com

coeficiente de aproveitamento utilizado igual a 0 (zero).

[.]

§ 20 Atipificacdo estabelecida no “caput”se estende aos lotes com
metragem inferior a 500m? (quinhentos metros quadrados), quando:
a) origindrios de desmembramentos aprovados apds a publicacao
desta lei; ou que,

b) somados a outros contiguos do mesmo proprietdrio perfacam drea
superior a 500m? (quinhentos metros quadrados).

Solo urbano subutilizado Art. 93. Sdo considerados imoveis subutilizados os lotes e glebas

Plano Diretor - Art. 93 com 4rea superior a 500m” (quinhentos metros quadrados) que
apresentem coeficiente de aproveitamento inferior ao minimo
definido nos Quadros 2 e 2A anexos.

« Macrozona de Estruturacdo e Qualificado Urbana (nas dreas de
influéncia dos Eixos de Estruturacao da Transformacdo Urbana) -
CAmin=0,5

- Macrozona de Fstruturacao e Qualificacdo Urbana (fora das dreas de
influéncia dos Fixos de Estruturacao da Transformacao Urbana)

o Macrodreas de Estruturacao Metropolitana (Centro; Arco
Tieté; Arco Jurubatuba; Arco Pinheiros; Arco Tamanduatef;
Arco Jacu-Pésseqo; Av. Cupecé; Faria Lima/Aquas Espraiadas/
Chucri Zaidan) - CAmin = 0,5, sendo que as leis especificas das
operagBes urbanas consorciadas poderdo estabelecer coeficientes
minimos superiores até o limite de 1,0.

o Macrodreas de Fstruturacdo Metropolitana (Arco Leste; Noroeste;
Ferndo Dias) — CAmin=0,3

o Macrodrea de Urbanizacdo Consolidada — CAmin=0,3
o Macrodrea de Qualificagdo de Urbanizacdo — CAmin=0,3

o Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade — CAmin=0,3

« [EIS2,3e5-CAmin=0,5

Solo urbano nao utilizado Art. 95. Sdo considerados iméveis nao utilizados aqueles com

Plano Diretor - Art. 95, “caput”e §1° coeficiente de aproveitamento utilizado iqual ou superior ao
coeficiente de aproveitamento minimo definido nos Quadros 2 e 2A
anexos e que tenham, no minimo, 60% (sessenta por cento) de sua
drea construida desocupada por mais de 1 (um) ano ininterrupto.
§ 10 Quando se tratar de edificaco constituida por unidades
autonomas para fins residenciais ou ndo residenciais, a nao utilizacao
serd aferida pela desocupacdo de pelo menos 60% (sessenta por
cento) dentre elas, também pelo prazo de 1 (um) ano.
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11.4 Zoneamento e delimitacao de area de aplicacao do PEUC

O Plano Diretor Estratégico divide o territério do Municipio de Sdo Paulo em duas Macrozonas, cada uma delas
subdividida em quatro Macrodreas:

MACROZONAS

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao Urbana
Situada integralmente na Zona Urbana, apresenta grande diversidade
de padrdes de uso e ocupacdo do solo, desigualdade socioespacial,
padrdes diferenciados de urbanizacao e é a drea do Municipio mais
propicia para abrigar os usos e atividades urbanos.
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MACROAREAS

I - Macroarea de Estruturacdo Metropolitana:

Abrange dreas das planicies fluviais dos rios Tieté, Pinheiros e
Tamanduatef, com articulagdo com o Centro e prolongamento

junto as avenidas Jacu-Péssego, Cupecé e Raimundo Pereira de
Magalhdes e das rodovias Anhanguera e Fernao Dias e caracteriza-
se pela existéncia de vias estruturais, sistema ferrovidrio e rodovias
que articulam diferentes municipios e polos de empregos da

Regido Metropolitana de Sao Paulo, onde se verificam processos de
transformacdo econdmica e de padrdes de uso e ocupacao do solo,
com a necessidade de equilibrio na relagdo entre emprego e moradia.

Il - Macrodrea de Urbanizagao Consolidada:

Localiza-se na regido sudoeste do Municipio, é caracterizada por
um padrao elevado de urbanizagdo, forte saturacdo vidria, e elevada
concentragdo de empreqgos e servigos e é formada pelas zonas
exclusivamente residenciais e por bairros predominantemente
residenciais que sofreram um forte processo de transformagdo,
verticalizagdo e atracdo de usos ndo residenciais, sobretudo servicos
e comércio.

Il - Macroarea de Qualificacao da Urbanizacao:
(aracterizada pela existéncia de usos residenciais e ndo residenciais
instalados em edificacbes horizontais e verticais, com um padrdo
médio de urbanizacdo e de oferta de servicos e equipamentos.

IV - Macrodrea de Redugdo da Vulnerabilidade Urbana:
Localizada na periferia da drea urbanizada do territério municipal
caracteriza-se pela existéncia de elevados indices de vulnerabilidade
social, baixos indices de desenvolvimento humano e é ocupada por
populacdo predominantemente de baixa renda em assentamentos
precdrios e irrequlares, que apresentam precariedades territoriais,
irreqularidades fundidrias, riscos geoldgicos e de inundagdo e déficits
na oferta de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas.



Macrozona de Protecao e Recuperacao Ambiental

£ um territorio ambientalmente fragil devido as suas caractersticas
geoldgicas e geotécnicas, a presenca de mananciais de abastecimento
hidrico e a significativa biodiversidade, demandando cuidados
especiais para sua conservagdo.

I - Macroarea de Redugdo da Vulnerabilidade e
Recuperagao Ambiental:

Localiza-se no extremo da drea urbanizada do territério municipal, e se
caracteriza pela predominancia de elevados indices de vulnerabilidade
socioambiental, baixos indices de desenvolvimento humano e
assentamentos precdrios e irrequlares, como favelas, loteamentos irrequlares,
conjuntos habitacionais populares, que apresentam diversos tipos de
precariedades territoriais e sanitdrias, imegularidades fundidrias e déficits
na oferta de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, ocupada
predominantemente por moradias da populacao de baixa renda que, em
alguns casos, vive em dreas de riscos geoldgicos e de inundagdo.

Il - Macrodrea de Controle e Qualificacao Urbana e
Ambiental:

E caracterizada pela existéncia de vazios intraurbanos com ou sem

cobertura vegetal e dreas urbanizadas com distintos padrdes de ocupacao,
predominantemente horizontais, ocorrendo, ainda, reflorestamento, dreas

de exploracao mineral, e algumas dreas com concentragdo de atividades
industriais, sendo este um territdrio propicio para a qualificacdo urbanistica e
ambiental e para provisdo de habitacdo, equipamentos e servicos, respeitadas
as condicionantes ambientais.

Il - Macroarea de Contencao Urbana e Uso Sustentavel:
Localizada ao sul do territorio municipal € caracterizada pela existéncia de
fragmentos significativos de vegetagdo nativa, entremeados por atividades
agricolas, sftios e chdcaras de recreio que protegem e/ou impactam, em
graus distintos, a qualidade dos recursos hidricos e da biodiversidade, com
caracteristicas geologico-geotécnicas e de relevo que demandam critérios
especificos para ocupacdo, abrigando também dreas de exploragdo mineral,
ativas e desativadas.

IV - Macroarea de Preservacao de Ecossistemas Naturais:
E caracterizada pela existéncia de sistemas ambientais cujos elementos e
processo ainda conservam suas caracteristicas naturais.

O Plano Diretor Estratégico instituiu também Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), classificando-as em cinco
categorias, sendo que as ZEIS 2, 3 e 5 sdo aquelas em que ha incidéncia de iméveis ndo edificados ou subutilizados.
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ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 44)

TIPOS DE ZEIS (PLANO DIRETOR - ART. 45)

No tocante a delimitacao das areas de incidéncia do PEUC, o Plano Diretor Estratégico estabeleceu em seu

art.91:

Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

Sdo porcdes do territdrio destinadas, predominantemente, a moradia
digna para a populacdo da baixa renda por intermédio de melhorias
urbanisticas, recuperacao ambiental e reqularizacdo fundidria de
assentamentos precdrios e irrequlares, bem como a provisao de novas
Habitacdes de Interesse Social - HIS e Habitacdes de Mercado Popular
- HMP a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas,
areas verdes e comércios e servicos locais, situadas na zona urbana.

I-ZEIS1

540 dreas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos
irrequlares e empreendimentos habitacionais de interesse
social, e assentamentos habitacionais populares, habitados
predominantemente por populacdo de baixa renda, onde haja
interesse publico em manter a populagdo moradora e promover
a reqularizacdo fundidria e urbanistica, recuperacao ambiental e
producdo de Habitacdo de Interesse Social.

- ZEIS 2

S4o dreas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizacdo e onde haja interesse pblico
ou privado em produzir Empreendimentos de Habitacdo de Interesse
Social.

IIl-ZEIS 3

S30 dreas com ocorréncia de imaveis ociosos, subutilizados, ndo
utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides
dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa
oferta de empregos, onde haja interesse piblico ou privado em
promover Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social.

IV-ZEIS4

Sao dreas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados

e adequados & urbanizagdo e edificacdo situadas na Area de
Prote¢do aos Mananciais das bacias hidrogrdficas dos reservatorios
de Guarapiranga e Billings, exclusivamente nas Macrodreas de
Reducdo da Vulnerabilidade e Recuperacdo Ambiental e de Controle
e Recuperacdo Urbana e Ambiental, destinadas a promogdo de
Habitacdo de Interesse Social para o atendimento de familias
residentes em assentamentos localizados na referida Area de Protecao
a0s Mananciais, preferencialmente em fungdo de reassentamento
resultante de plano de urbanizagdo ou da desocupacao de dreas de
risco e de preservacdo permanente, com atendimento a legislacao
estadual.

V-ZEIS5

Sao lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou
subutilizados, situados em dreas dotadas de servicos, equipamentos
e infraestruturas urbanas, onde haja interesse privado em produzir
empreendimentos habitacionais de mercado popular e de interesse
social.

« Zonas Especiais de Interesse Social 2,3 e 5;

« Perimetro da Operacao Urbana Centro;

« Areas de influéncia dos Eixos de Estruturacdo da Transformacéo Urbana;

« Perimetros e perimetros expandidos das Operagdes Urbanas Consorciadas;
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Perimetros das Subprefeituras da Sé e da Mooca;

Macroareas de Urbanizacdo Consolidada e de Qualificacdo da Urbanizacéo;

Macrodrea de Reducao da Vulnerabilidade Urbana, exclusivamente para glebas ou lotes com area
superior a 20.000m? (vinte mil metros quadrados);

Em todas as areas do perimetro urbano nas quais nao incide o IPTU, ressalvadas as areas efetivamente
utilizadas para a exploracdo agricola, pecudria, extrativa vegetal ou agroindustrial.

11.5 Casos de nao incidéncia do PEUC

O Plano Diretor Estratégico prevé situacdes excepcionais que afastam a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsoérios, a saber:

Plano Diretor
Art. 94. Ficam excluidos das categorias de nao edificados ou subutilizados os iméveis que:

| - abriguem atividades que ndo necessitem de edificacéo para suas finalidades, com excecao de esta-
cionamentos;

Il - integrem o Sistema Municipal de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres, forem classifica-
dos como ZEPAM ou cumpram funcdo ambiental relevante;

Il - forem classificados como ZEPEC, tombados, ou que tenham processo de tombamento aberto pelo
6rgao competente de qualquer ente federativo, ou ainda cujo potencial construtivo tenha sido transferido;

IV - estejam nestas condi¢des devido a impossibilidades juridicas momentaneamente insanaveis pela
simples conduta do proprietario, e apenas enquanto estas perdurarem.

Paragrafo Unico. As exce¢oes previstas no “caput” serdo regulamentadas pelo Poder Executivo, conside-
rando os principios e objetivos desta lei.

Em relagao aos imodveis nao edificados, afasta-se também a obrigacdo “enquanto o terreno néo tiver acesso a infra-
estrutura basica, assim definida pela legislacao federal de parcelamento do solo urbano, ressalvados os casos em que os
equipamentos urbanos ali estabelecidos possam ser exigidos no processo de licenciamento”(art. 92, §1°).

OPlano Diretor também determina que nao se aplica o PEUC nas dreas onde ndo incide o IPTU, quando efetivamente
utilizadas para a exploragao agricola, pecudria, extrativa vegetal ou agroindustrial (art. 91, VIII).

Por sua vez, o Decreto regulamentador especifica os casos de atividades que nao necessitam de edificacao, funcao
ambiental relevante e impossibilidades juridicas momentaneas.

Decreto Municipal n° 55.638/2014

Art. 6° Sao consideradas atividades que nao necessitam de edificagao para o desenvolvimento de suas
finalidades, dentre outras:

| - estagdes aduaneiras;

Il - postos de abastecimento de veiculos;

Il - terminais de logistica, transportadoras e garagens de veiculos de transporte coletivo ou de cargas;
IV - depésitos de material de construcéo a céu aberto;

V - depésitos de material para reciclagem;

VI - industria de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparagao de massa de
concreto e argamassa para uso na construgao civil;
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VIl - pétios descobertos de deposicdo ou manobra de contéineres;

VIII - linhas de transmissdo de energia ou dados, trilhos, antenas e assemelhados, quando operados
por concessiondrias ou permissiondrias de servicos publicos ou caracteristicos da atividade econémica
licenciada para o imével;

IX - estacdo ou equipamentos de captacéo, tratamento e distribuicdo de dgua e esgoto;

X - industrias que utilizem equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e
assemelhados;

XI - dreas de lazer descobertas com quadras, piscinas e assemelhados;

XII - hortas urbanas, quando caracterizadas como atividade econémica, nos termos incentivados pelo
Plano Diretor Estratégico.

§ 1° As atividades relacionadas no “caput” deste artigo afastam a notificagdo apenas quando inerentes
e predominantes relativamente ao uso licenciado para o imével.

§ 2° O estacionamento rotativo de veiculos néo serd considerado como atividade econdémica que nao
necessita de edificacdo.

§ 3° Qutras atividades poderéo ser reconhecidas mediante deliberacdo da Camara Técnica de Legisla-
¢do Urbanistica - CTLU.

Art. 7° Constitui funcdo ambiental relevante passivel de afastar a aplicacao do PEUC a inser¢ao do imé-
vel em programas de pagamentos por servicos ambientais, nos termos do artigo 161 da Lei n° 16.050,
de 2014 - Plano Diretor Estratégico.

Art. 8° Constituem impossibilidades juridicas momentaneamente insandveis pela simples conduta do
proprietario as circunstancias preexistentes a notificagao e absolutamente obstativas ao parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo dos imoéveis, tais como as decorrentes de:

| - pendéncia judicial;
I - declaracao de utilidade publica ou interesse social para fins de desapropriagao;

Il - impedimentos ao licenciamento de uso, parcelamento ou edificagao, por decorréncia da legislagao
urbanistica aplicavel, e que ndo possam ser supridos pela acdo do proprietario, sem prejuizo da regra
prevista no § 4° do artigo 96 da Lei n° 16.050, de 2014 - Plano Diretor Estratégico.

§ 1° As circunstancias descritas no “caput” deste artigo deverao ser arguidas pelo proprietario apds sua
notificagao, para conhecimento e deliberacdo da Administragao a respeito da efetiva impossibilidade
de cumprimento da obrigacgao de parcelar, edificar ou utilizar o imével.

§ 2° Os iméveis com comprovada impossibilidade juridica de aproveitamento, assim reconhecidos pelo
Poder Publico Municipal, permanecerdo nos cadastros municipais especificamente criados para apli-
cacdo do PEUC, devendo os proprietérios notificados atualizarem as informagoes acerca da mantenca
daquelas condigées anualmente, sob pena de nova notificagao.

§ 3° A existéncia de direitos reais de terceiros sobre o imdvel, instituidos por ato do proprietério, ndo
constitui circunstancia obstativa ao parcelamento, edificacdo ou utilizacao dos imdveis.

§ 4° No caso de sobrevirem impossibilidades juridicas momentaneamente insanaveis pela simples con-
duta do proprietério posteriormente a notificacao, estas deverao ser igualmente arguidas pelo proprie-
tario e analisadas pela administracdo segundo os mesmos critérios anteriores.
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11.6 Procedimento de notificacao do PEUC

11.6.1 Competéncias

Nao estdo presentes no Plano Diretor nem na Lein® 15.234/2010.

Foram previstas no Decreto regulamentador, que atribuiu a aplicacdo do instrumento a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano - SMDU, por seu Departamento de Controle da Funcao Social da Propriedade — DCFSP. O
Decreto também tratou do papel a ser desempenhado pelo Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU.

Decreto Municipal n° 55.638/2014

Art. 2° Compete a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano - SMDU, primordialmente por seu
Departamento de Controle da Fungao Social da Propriedade - DCFSP, com apoio dos demais érgaos
integrantes da Administragdo Publica, implementar projetos, acdes e programas relacionados a efetiva-
¢ao da notificacdo para o parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, doravante referido como
PEUC, de imoveis que ndo cumprem a sua funcéo social.

§ 1° A SMDU coordenaré agdes visando a regulamentar a aplicagdo:

| - do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo, e da desapropria-
¢do com pagamento em titulos da divida publica, para os casos de descumprimento das condicdes e
dos prazos estabelecidos para o PEUC;

Il - do consércio imobilidrio pelo Poder Publico Municipal, nos termos do artigo 102 da Lei n° 16.050, de
2014 - Plano Diretor Estratégico.

§ 20 O Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU sera informado, periodicamente, acerca da evo-
lucéo da aplicacdo dos instrumentos, mediante relatérios especificos das notificagdes procedidas, e
consultado quanto ao escalonamento a ser adotado para novas notificagoes.

Art. 3° Compete ao Departamento de Controle da Funcdo Social da Propriedade - DCFSP a criagédo
e manutencao do cadastro de iméveis passiveis de notificacdo, colhendo, processando e analisando
informagoes de fontes habeis a inferir a caracterizagdo dos iméveis como nao utilizados, subutilizados
ou nao edificados, nos termos da Lei n° 16.050, de 2014 - Plano Diretor Estratégico.

11.6.2 Formas de notificacao

As formas de notificacdo estdo previstas no art. 97 do Plano Diretor Estratégico e, com conteudo idéntico, no art. 2°
dalLein®15.234/2010, nos seguintes termos:

Plano Diretor
Art. 97. A notificagao de que trata o artigo anterior far-se-a:

| - por funcionario do 6rgao competente do Poder Publico Municipal, ao proprietario do imével ou, no
caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administracao;

Il - por carta registrada com aviso de recebimento quando o proprietério for residente ou tiver sua sede
fora do territério do Municipio;

Il - por edital, quando frustrada, por 3 (trés) vezes, a tentativa de notificagao na forma prevista pelos
incisos | e Il deste artigo.
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O Plano Diretor Estratégico prevé, ainda, que seja disponibilizada ao publico uma listagem dos imoveis cujos pro-
prietarios foram notificados em virtude do descumprimento da funcao social da propriedade, na Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano e nas Subprefeituras, bem como em portal eletronico oficial do Executivo (art. 100).

Apos a notificacao, o proprietario tem o prazo de 15 (quinze) dias para apresentar requerimento administrativo de
impugnacao ao Departamento de Controle da Funcao Social da Propriedade.

Decreto Municipal n° 55.638/2014

Art. 10. O proprietario podera impugnar a notificacdo, no prazo de 15 (quinze) dias, contados a partir
do 1° (primeiro) dia util subsequente a seu recebimento.

§ 1° A impugnacéo sera dirigida ao Diretor do DCFSP, a quem cabera decidi-la no prazo de 30 (trinta)
dias, prorrogdveis uma Unica vez por igual periodo, ouvidos os demais 6rgaos da Administracao Direta
ou Indireta, quando pertinente.

§ 2° Apresentada tempestivamente a impugnacdo, fica suspensa a contagem do prazo para edificar,
parcelar ou dar um uso ao imével, assim como o da averbacao da notificacdo na matricula respectiva.

§ 30 A decisdo seré publicada no Diario Oficial da Cidade.

§ 4° Da decisdo de indeferimento cabera recurso administrativo, sem efeito suspensivo, ao Secretario
Municipal de Desenvolvimento Urbano, no prazo de 15 (quinze) dias, contados de sua publicagao.

11.6.3 Critérios de priorizacao de imdveis para aplicacao do PEUC

Nao ha critérios de priorizacao ou escalonamento presentes no Plano Diretor.

Ja aLein® 15.234/2010 estabelece areas para a aplicacdo inicial do PEUC, sendo que coincidem com as areas de
incidéncia previstas no Plano Diretor, de forma que nédo ha previséo efetiva de prioridades no ambito legal.

Lei n° 15.234/2010

Art. 11. Ficam estabelecidos inicialmente, para aplicacdo das regras estabelecidas por esta lei, os
seguintes perimetros:

| - das Zonas Especiais de Interesse Social 2,3 e 5;

Il - da Operacgao Urbana Centro;

Il - areas de influéncia dos Eixos de Estruturacdo da Transformacédo Urbana;

IV - das Operagdes Urbanas Consorciadas;

V - das Subprefeituras da Sé e da Mooca;

VI - das Macroareas de Urbanizacdo Consolidada e de Qualificacdo da Urbanizacéo;

VIl - da Macroarea de Reducéo da Vulnerabilidade Urbana, exclusivamente para glebas ou lotes com
mais de 20.000m’.

Ja o Decreto regulamentador restringe ainda mais as areas de aplicagao inicial do instrumento, prevendo que a
primeira etapa ocorrerd em relacdo aos iméveis localizados nas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS 2,3 e 5, e nos
perimetros da Operacdo Urbana Centro e da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca.

Decreto Municipal n° 55.638/2014

Art. 4° A notificacdo para o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios dos imoveis ndo edi-
ficados, subutilizados ou nao utilizados contidos nos perimetros definidos pela Lei n° 15.234, de 2010,

210



com a redagao conferida pela Lei n° 16.050, de 2014 - Plano Diretor Estratégico, serd procedida, em
etapa inicial, nas Zonas Especiais de Interesse Social- ZEIS 2, 3 e 5, bem como nas areas contidas nos
perimetros da Operacao Urbana Centro e da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca.

11.7 Prazos para implementacao da obrigacao

OBRIGACAO PRAZO

Apresentacao de projeto de parcelamento ou edificacao Até 1 ano apds o recebimento da notificagdo.
Plano Diretor - Art. 96, §1°
Lei n° 15.234/2010 — Art. 3°

Inicio do parcelamento ou das obras Até 2 anos a contar da expedicdo do alvard de execucao do projeto.
Plano Diretor - Art. 96, §2°

Concluséo do parcelamento ou das obras Até 5 anos apds o inicio das obras.
Plano Diretor — Art. 96, §5°

Ocupacao dos iméveis nao utilizados Até 1 ano apds o recebimento da notificagao.
Plano Diretor - Art. 96, §3°
Lein® 15.234/2010 — Art. 30

Caso o proprietario alegue como impossibilidade juridica a inviabilidade de ocupacéo do imével ndo utilizado
em razao de normas edilicias, o Executivo podera conceder prazo de 1 (um) ano, a partir da notificacdo, exclusivamente
para promover a regularizacdo da edificacdo se possivel, nos termos da legislacdo vigente, ou a suademolicao, fluindo a
partir de entdo prazo igual para apresentacdo de projeto de nova edificacdo ou documentacao relativa a regularizacdo
doimovel (art. 96, §4°).

Nos casos em que os proprietarios notificados forem cooperativas habitacionais ou associacées sem fins lucra-
tivos, todos os prazos previstos serao contados em dobro (art. 96, §6°).

De acordo com o Decreto Municipal n°55.638/2014, ainterposicao deimpugnac¢ao administrativa suspende os
prazos para cumprimento da obrigacao até a decisao.

O Decreto atribuiao proprietario o dever deinformar do Departamento de Controle da Fungédo Social da Propriedade
se cumpriu a obrigacao decorrente da notificacao.

Decreto Municipal n° 55.638/2014
Art. 11 [.]
§ 20 Cabe ao proprietario notificado informar o DCFSP uma das seguintes providéncias, conforme o caso:

| - protocolo de projeto de parcelamento ou edificacdo;
Il - inicio comprovado de utilizacdo do imével;

Il - expedicdo do alvara de aprovacédo de projeto de parcelamento do solo;

IV - alvara de aprovacéo e execucao de edificacdo ou reforma;
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V - inicio da implantacao do parcelamento ou da edificacao;

VI - conclusao da implantacéo do parcelamento ou da edificacdo.

11.8 Possibilidade de consorcio imobiliario

Deacordo com o Plano Diretor Estratégico, a Prefeitura podera realizar consércios imobiliarios parafins de viabilizar finan-
ceiramente o aproveitamento deimdveis que estejam sujeitos ao parcelamento, edificacao e utilizagdo compulsoria (art. 102).

11.9 IPTU progressivo no tempo

Em seu art. 98, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 7° do Estatuto da Cidade.

11.9.1 Aliquotas

Ovalordaaliquotaaseraplicado no caso do IPTU Progressivo tem previsao no art. 98, §1°,do Plano Diretor Estratégico
e, com conteldo idéntico, no art. 7°,§1°, da Lei n° 15.234/2010, nos seguintes termos:

Plano Diretor
Art. 98.[...]

§ 1° A aliquota a ser aplicada a cada ano sera igual ao dobro do valor da aliquota do ano anterior.

A redacao foi incorporada a Consolidagao da Legislagao Tributaria do Municipio por meio do Decreto n° 52.703, de
5de outubrode 2011.

11.9.2 Competéncias

Nao foram previstas no Plano Diretor nem na Lei n°® 15.234/2010.

De acordo com o Decreto Municipal n°55.638/2014, o lancamento do IPTU progressivo no tempo cabe a Secretaria
Municipal de Financas e Desenvolvimento Econdmico com base nas informacées fornecidas pelo Departamento de
Controle da Funcao Social da Propriedade (art. 12).

11.10 Desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica

Em seu art. 99, o Plano Diretor reproduz a redacao do art. 8° do Estatuto da Cidade.

Uma inovacao da legislacdo municipal refere-se ao prazo de um ano para que a Prefeitura publique o respectivo
decreto de desapropriacao apds o quinto ano de incidéncia do IPTU Progressivo (art. 99, §2°).

11.10.1 Competéncias

Nao estdo presentes no Plano Diretor
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APENDICE

MARINGA:
REGULAMENTACAO EAPLICACAO
DO PEUCE IPTU PROGRESSIVO
NOTEMPO







INTRODUCAO

Localizada nonorte do Estado do Parané, regido sul do Brasil, Maringa é a terceira maior cidade do estado, com 357.077
habitantes (IBGE, 2014c). O municipio integra a Regidao Metropolitana de Maringa (RMM), composta por 25 municipios,
na condicao de cidade polo'. Na Figura 1, apresenta-se a localizagcao do municipio de Maringa.

FIGURA 1: LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE MARINGA - PR

Fonte: Base Cartografica, Observatério das Metrépoles - Nucleo Maringa (2011) apud CORDOVIL; RODRIGUES (2012).

O municipio possui 487 km? e divide-se em &rea urbana e rural. A drea urbana, com 128 km?, é formada pelo Distrito
Sede e pelos Distritos de Iguatemi e Floriano e abriga populacao de 350.653 habitantes (densidade: 2.739,47 hab./km?). A
arearural, com aproximadamente 360 km? abrange cerca de 70% do municipio e abriga populacio de 6.424 habitantes
(densidade: 17,84 hab./km?).

1 A Regido Metropolitana de Maringa (RMM) foi instituida pela Lei Complementar Estadual n° 83, de 17 de julho de 1998. Os municipios integrantes da RMM
sdo0: Angulo, Astorga, Atalaia, Bom Sucesso, Cambira, Doutor Camargo, Florai, Floresta, Flérida, Igaracu, ltambé, Ivatuva, Jandaia do Sul, Lobato, Mandaguari, Man-
daguacu, Marialva, Maringa, Munhoz de Mello, Nova Esperanca, Ourizona, Paicandu, Presidente Castelo Branco, Santa Fé, Sarandi, Sdo Jorge do Ivai. A populacéao
total da RMM é de 716.918 habitantes (IBGE, 2014c).
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Maringa foi planejada como uma cidade nova, no ambito de uma estratégia de formacao de uma rede regional de
cidades empreendida pela Companhia de Terras Norte do Parana (CTNP), sucedida pela Companhia Melhoramentos
Norte do Parana (CMNP):

Os planaltos ocidentais do Norte do Parana foram palco de um notavel processo de ocupacgédo urbana
decorrente da expansao do complexo cafeeiro proveniente do estado de Sao Paulo. No seu desenvol-
vimento, foram marcantes o ritmo acelerado com que as culturas se implantaram, principalmente a
cafeeira, a atracdo que a regiao exerceu sobre diversos tipos de trabalhadores e o estabelecimento das
vias de comunicacdo ligando zonas rurais aos centros de comercializagdo dos produtos agricolas. Esses
fatores foram determinantes para que a regido se transformasse rapidamente.

Fruto de um empreendimento privado, Maringa estabeleceu-se em um territério onde néo havia ocu-
pacéo urbana anterior a partir da década de 1940. A sua demarcacao territorial deu-se exclusivamente
baseada num plano. A rede regional, na qual a cidade se inseriu como polo e centro de escoamento de
safras, fez parte de um processo de abertura de fronteiras agricolas nas quais as cidades, previamente
planejadas e conectadas por uma ferrovia, urbanizaram o territério (CORDOVIL; RODRIGUES, 2012).

O planoinicial de Maringa foi tracado pelo engenheiro Jorge de Macedo Vieira e despontou como exemplo de padrao
urbanistico, vinculando-se ao ideario cidade-jardim:. A cidade mantém, ainda hoje, muitas dessas caracteristicas: ave-
nidas amplas e densamente arborizadas:, fundos de vale preservados ao longo dos cursos d‘agua que cortam a cidade
e sistema de areas verdes formado por parques e unidades de conservacgao internas a area urbana+. Esses elementos,
somados ao baixo indice de verticalizacdo da cidade, propiciam uma elevada qualidade do espaco urbano.

Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), desde 1991, a populacdo de Maringa cresce
com taxas superiores as médias do estado e do pais (Tabela 1).

TABELA 1: POPULAGAO E TAXA MEDIA GEOMETRICA DE CRESCIMENTO ANUAL

Variacdo na década Variacao na década

Maringa 240.292 288.653 2,06 357.077 215
Parand 8.448.713 9.563.458 1,39 10.444.526 0,89
Brasil 146.825.475 169.799.170 1,63 190.755.799 117

Fonte: IBGE (2014a; 2014b; 2014c)

Segundo depoimento dos gestores municipais, a qualidade de vida urbana atrai novos moradores para a cidades.
Alémdisso, fatores como alocalizagao estratégicas e a presenca de um aeroporto de cargas contribuem paraainstalacéo
de novos empreendimentos voltados para o setor de importacao e exportacao, com incremento da economia local.

As principais atividades econdmicas de Maringa estao ligadas ao setor de comércio e servigos, seguido pelas ativida-
des do setorindustrial (de confec¢des, alimentos, moéveis, metalurgica e agroindustria) e, com menorimportancia, pela
agricultura (soja, trigo, milho, algodao, cana de actcar, café, alho, feijao, arroze mandioca)’. Uma das principais estratégias
do Poder Publico Municipal para fomentar o desenvolvimento econémico do municipio é aimplantacdo do Parque
Industrial Cidade Maringa, com capacidade para abrigar 400 empresas. Dentro do empreendimento sera construido o
Tecnoparque, drea com 10 alqueires destinada a instalacdo de empresas de base tecnolégica. (MARINGA, 2013, p. 95).

2 Oengenheiro Jorge de Macedo Vieira projetou varios bairros na cidade de Sao Paulo, além de outros no interior do Estado de Sao Paulo e na cidade do Rio de
Janeiro (CORDOVIL; RODRIGUES, 2012).

3 Projeto de arborizagéo dos engenheiros agronomos Luiz Teixeira Mendes e Anibal Bianchini da Rocha.

4 Maringa tem 130 mil rvores, 105 pracas e 11 reservas florestais. Em média, sdo 25m? de area verde por habitante. Portal da cidade, disponivel em: <http://
www.maringa.com/maringa/>, acesso em: 29 de novembro de 2014.

5 indice de Desenvolvimento Humano (IDH) igual a 0,808 (ATLAS DO DESENVOLVIMENTO HUMANO NO BRASIL, 2013).

6 Distante 430 km de Curitiba, 650 km de Sao Paulo e 410 km de Foz do Iguagu.

7 A cidade de Maringa sedia uma das mais importantes cooperativas agricolas brasileiras, a Cocamar Cooperativa Agroindustrial, antiga Cooperativa de Cafei-
cultores de Maringa.
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Ha indicios de forte dinamismo do mercado imobiliario. De acordo com dados que constam do relatério “Financas
e Atividades 2012/2013": (MARINGA, 2013, p.98), a area construida correspondente a obras concluidas e projetos apro-
vados no municipio entre os anos de 2009 e 2013 somam, respectivamente, cerca de quatro e cinco milhdes de metros
quadrados (Tabela 2)s.

TABELA 2: AREA CONSTRUIDA DE OBRAS CONCLUIDAS E PROJETOS APROVADOS
NO PERIODO 2009 - 2013 NO MUNICiPIO DE MARINGA

[ | 2009 2010 2011 2012 20130 TOTAL

OBRAS CONCLUIDAS (m?) 71273763 775.207,54 940.980,25 847.878,22 865.965,97 4.142.769,61

PROJETOS APROVADOS (m?)  813.98525  953.088,41 1.092.863 48 1.376.594,21 818.118,31 5.054.649,66

Nota: (1) Dados referentes ao periodo de janeiro a outubro de 2013.
Fonte: MARINGA (2013).

Observa-se que um dos principais produtos do mercado imobilidrio é o loteamento. Segundo relatério produzido
pela Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN)*, encontram-se em processo de aprova¢do no municipio 209
projetos de parcelamento do solo, do tipo loteamento, com o equivalente em area a cerca de 27 milhdes de metros
quadrados (27 km?). Esses loteamentos estao distribuidos por todo o territério do municipio e correspondem a 20%
da area urbana de Maringd. Considerando que a cidade possui um nimero expressivo de vazios urbanos e terrenos
nao edificados nos loteamentos existentes em diversos bairros consolidados da cidade, questiona-se sobre a ldgica e
existéncia de demanda para esse tipo de produto em Maringa.

Em contraste com a forte dinamica do mercado imobiliario, o perimetro urbano de Maringa abriga antigas chacaras
delazer, localizadas nas proximidades da area central, que datam da época de formacao da cidade. Had também chacaras
e sitios que apresentam atividade agricola familiar regular, as vezes, de subsisténcia, em perimetros delimitados como
area urbana, mas que conservam caracteristicas rurais.

Outro aspecto relevante dizrespeito a moradia da populacao de baixa renda que trabalha na cidade: em sua maioria,
sem acesso a cidade formal, as familias deslocam-se para os municipios vizinhos de Sarandi e Paicandu, onde o custo
de vida é mais baixo, entretanto, ainfraestrutura e a qualidade de vida nao se apresentam como na cidade de Maringa.

Nesse cenario de forte atuacdo do mercado imobilidrio e expansao urbana, a Prefeitura de Maringa vem aplicando
o instrumento do parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios (PEUC), desde o ano de 2009, com a notificacao
de cercade 700 proprietarios de imdveis ociosos, entre terrenos ndo edificados e subutilizados. Esse universo notificado
corresponde, em &rea, a 14,5 milhdes de metros quadrados (14,5 km?). O processo ininterrupto de implementacdo do
instrumento, propiciado pela continuidade administrativa politica, possibilitou que o municipio avangasse também na
aplicacao do IPTU progressivo no tempo, sucedaneo do PEUC, de forma pioneira no pais.

8 ORelatorio Finangas e Atividades é uma publicagdo da Prefeitura do Municipio de Maringa, produzida com o objetivo de consolidar nimeros da administracdo
municipal, a cada exercicio, prestando contas & populacdo e demonstrando o processo evolutivo do municipio, em todas suas areas (MARINGA, 2013, p. 6).

9 O calculo da érea construida referente as obras concluidas tem como base os certificados de conclusao de obra (“Habite-se”) emitidos pelo municipio no
periodo.

10 Por solicitagdo da equipe de pesquisa, a Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN), por meio da Diretoria de Planejamento Urbano (DPU), disponibi-
lizou relatério contendo dados sobre processos de aprovacao de loteamentos no municipio, dentre os quais: cadastro imobiliario; identificacao do proprietario,
zoneamento e drea dos imdveis; estagio do licenciamento; e nome do loteamento.

11 Depoimentos de funcionarios da prefeitura e de representante da Universidade Estadual de Maringad (UEM) no Conselho Municipal de Planejamento e Gestao
Territorial.
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1. PLANO DIRETOR

1.1 0 Plano Diretor Pos-Estatuto da Cidade —
Lei Complementar n° 632, de 06 de outubro de 2006

O processo de elaboracdo do Plano Diretor de Maringa teve inicio no municipio em 2001, durante a gestdo do
Prefeito José Claudio Pereira Neto, do Partido dos Trabalhadores (PT), e contou com consultoria da Ambiens Sociedade
Cooperativa, de Curitiba. A aprovacdo do Plano, no entanto, aconteceu apenas em 2006, na gestao do Prefeito Silvio
Magalhaes Barros Il (ex-Partido Progressista — PP, atual Partido Humanista da Solidariedade - PHS), que administrou
Maringda de 2005 a 2012 e elegeu seu sucessor, o atual prefeito Carlos Pupin (PP)x,

O Plano Diretor instituiu novo macrozoneamento para o Municipio de Maringa. O perimetro urbano foi subdividido
em cinco Macrozonas Urbanas: Consolidacdo, Qualificacao, Industrial, de Protecdo Ambiental e de Contencao. O peri-
metro rural foi subdividido em trés Macrozonas Rurais: de Transicao, de Protecdo do Manancial e Rural. As caracteristicas
e objetivos para cada uma das macrozonas encontram-se registrados no Quadro 1.

QUADRO 1: MACROZONAS URBANAS E RURAIS - CARACTERISTICAS E OBJETIVOS
ESTABELECIDOS PELA LEI COMPLEMENTAR N° 632/2006

MACRO-ZONA LOCALIZAGAO NO TERRITORIO CARACTERISTICAS OBJETIVOS ESTABELECIDOS NO PD

boa qualidade de infraestrutura,

) arantir o uso residencial;
desenho urbano e paisagem urbana; g

URBANA DE inibir a substitui¢do do uso residencial pelo uso

A orcdo central da drea urbana. concentracao de comércio e servicos; . : ,

CONSOLIDACAO porg ¢ B ¢ comercial e de servicos, buscando 0 mdximo

presenca e concentracao dos bens ) . .
. - aproveitamento da infraestrutura instalada.
socioambientais de Maringd.
alta taxa de crescimento populacional;  melhorar e otimizar a infraestrutura
, nao-consolidacdo da infraestrutura, do  urbana e servicos publicos;

URBANA DE area urbana ocupada e toro da desenho urbango e dapaisagemurba-  adequara err(;isspéo de usos a partir de critérios

QUALIFICACAO Macrozona Urbana de Consolidacdo. ) pasag 'q p' ) P
na; grande quantidade de terrenos de incomodidade; qualificar o desenho urbano e
nao-edificados. a paisagem.

12 O Prefeito Carlos Pupin ocupou o cargo de vice-prefeito nas duas gestdes do Prefeito Silvio Magalhaes Barros II.
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URBANA INDUSTRIAL

URBANA DE PROTECAO
AMBIENTAL

URBANA DE CONTENGAO

RURAL DE TRANSIGAO

RURAL DE PROTECAO DO
MANANCIAL

RURAL

Fonte: Maringd (2015a).

drea urbana predominantemente
ocupada por estabelecimentos
industriais e de servicos, na porcdo
sudoeste do municipio.

areas de fundo de vale e Unidades
de Conservagdo internas a drea
urbana.

anel de terrenos urbanos préximo
a Macrozona Urbana de
Qualificagdo.

anel de terrenos rurais em tomno
das dreas urbanas da sede do
Municipio e da drea adjacente a
PR-317, a0 norte da sede
municipal.

porcao rural das bacias do Ribeirdo
Morangueiro e Ribeirdo Sarandi.

demais dreas rurais do territdrio
municipal

vantagens de logistica.

predominancia de grandes terrenos;
pressao a 0cupacao urbana.

pressao para ocupagdo de
empreendimentos de impacto.
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otimizar a ocupagdo do solo;

criar ambiente de intercambio empresarial;
potencializar as condi¢des logisticas;
garantir a qualidade da paisagem.

controlar, recuperar e conservar a biodiversidade
na area urbana e a morfologia dos canais hidricos;
compatibilizar 0 uso e ocupagdo do solo com as
condicoes geoldgicas do terreno no entorno dos
corpos hidricos.

consolidar a malha urbana existente;
manter caracteristicas rurais em relacao ao uso e
intensidade de ocupagdo do solo.

controlar e ordenar o uso e a ocupacao do solo;
controlar o uso de agroquimicos, de

forma a compatibilizar as atividades
agrossilvipastoris com as demais

atividades permitidas na Macrozona;

controlar, recuperar e preservar as reserva legais,
amata ciliar e a biodiversidade.

manter caracteristicas rurais em relacao

a0 uso e intensidade de ocupagdo do solo;

vetar usos e formas de ocupagdo

do solo potecialmente poluidores;

controlar o uso de agroguimicos;

controlar, recuperar e preservar as reservas legais,
amata ciliar e a biodiversidade.

manter e incentivar atividades
agrossilvipastoris, de turismo, de recuperacdo
e manejo ambiental, de forma sustentdvel;
ordenar e monitorar 0 uso

e ocupacdo da drea rural;

controlar, recuperar e preservar as reservas
legais, a mata ciliar e a biodiversidade;
controlar o uso de agroquimicos, de forma a
compatibilizar as atividades agrossilvipastoris
com as demais atividades permitidas na
Macrozona.



Em relacdo ao ordenamento territorial, cumpre destacar a criacdo da Macrozona Urbana de Conteng¢ao (MUC), com
papel relevante na inibicdo da expansao urbana para além dos limites da Macrozona Urbana de Qualificacdo (MUQ),
constituindo faixa de transicao entre os perimetros urbano e rural do municipio. Para esta ultima, foram estabelecidos
parametros para parcelamento do solo e indices de ocupagao mais restritivos do que para as demais macrozonas da
cidade onde o Plano Diretor traz como objetivos otimizar a infraestrutura instalada e consolidar a ocupacao urbana*.

OPlano Diretorinstituiu também Zonas e Setores Especiais, entre os quais as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
destinadas prioritariamente a urbanizacao e producao de Habitacdo de Interesse Social (HIS). No entanto, o Plano nao
gravou dreas destinadas a este zoneamento especial e remeteu a instituicdo de ZEIS a aprovacao de legislacdo especifica:

Plano Diretor de Maringé — Lei Complementar n° 632/2006:

Art. 65. Leis municipais especificas poderdo definir, na Macrozona Urbana de Consolidag¢do e na Macro-
zona Urbana de Qualificagéo, areas do territério como Zonas Especiais de Interesse Social.

[...]

Art. 70. Lei especifica, baseada neste Plano Diretor estabelecerd critérios para delimitacdo de Zonas

Especiais de Interesse Social.

Em consonancia com os objetivos propostos a partir do novo macrozoneamento, o Plano Diretor estabeleceu como
areassujeitas a aplicacdo do parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsérios (PEUC), do IPTU progressivo no tempo
e da desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica: (i) Macrozona Urbana de Consolidacdo (MUC),
(ii) Macrozona Urbana de Qualificacdo (MUQ); (iii) Macrozona Urbana Industrial (MUI), restrita & Area Industrial 1+ e (iv)
Setores Especiais, quando for o casor. Ndo ha disposicdes sobre aplicacdo do PEUC nas ZEIS.

No caso de Maringd, conclui-se que o instrumento nao foi previsto para favorecer a disponibilizacao de areas para
producao de HIS. Entretanto, é possivel identificar outros dispositivos no Plano Diretor que podem resultarem reserva de
area para HIS no municipio, a partir da aplicacdo do PEUC nas Macrozonas Urbanas de Consolidagao e Qualificacao (MUC
e MUQ). Paraa consecucao da politica habitacional do municipio, o Plano previu, no capitulo que trata dos parametros de
uso, ocupacdo e parcelamento do solo, a possibilidade de reducio do lote minimo de 400m? (quatrocentos metros qua-
drados) para 300m? (trezentos metros quadrados) para parcelamentos estabelecidos na MUC e MUQ, “desde que sejam
destinados, no minimo, 3% da arealiquida de lotes do empreendimento para o Fundo Municipal de Habitacao, além dos
percentuais minimos para dreas de dominio publico exigidos na Lei Municipal de Parcelamento do Solo” (Art. 99, § 1°).

Para atender aos principios previstos relativos a gestdo democrética, estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, o Plano
Diretor instituiu o Sistema de Planejamento e Gestao Municipal, com objetivo de garantira participacao da sociedade no
debate das questdes relevantes a gestdo municipal e na aplicacdo dos instrumentos previstos no Plano Diretor. O Sistema
de Planejamento e Gestdo Municipal é composto pelo Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial (CMPGT),
pelo Orgéo de Pesquisa, Planejamento e Gestdo Territorial, pelas Assembleias de Planejamento e Gestao Territorial e pelo
Fundo Municipal de Habitacdo (FMH).

No sistema de planejamento proposto, cabe destacar a criagdo do CMPGT, érgédo consultivo e deliberativo sobre a
gestdo de politicas publicas territoriais, urbanas e rurais. O referido Conselho é composto por 16 membros titulares e
seus suplentes, sendo sete representantes da Prefeitura do Municipio de Maringa, um representante do Poder Legislativo

13 Macrozona Urbana de Contencdo: lote minimo igual a 2mil metros quadrados e coeficiente de aproveitamento (CA) méaximo igual a 1,0; Macrozona Urbana
de Qualificagdo e Macrozona Urbana de Consolidagéo: lote minimo igual a 400 metros quadrados; Macrozona Urbana de Qualificagcdo e Macrozona Urbana de
Consolidagdo, na Area Predominantemente Residencial 2: CA maximo igual a 1,4. Nas demais 4reas que compéem a Macrozona Urbana de Consolidacio, a Area
Central e a Area Predominantemente Residencial 1, 0 CA maximo é 4,5 e 3,5, respectivamente (MARINGA, 2015a).

14  De acordo com o Plano Diretor, a Macrozona Urbana Industrial divide-se em duas &reas: Area Industrial 1 e Area Industrial 2. A Area Industrial 1 caracteriza-se
pela ocupacao dispersa do territério pelas unidades produtivas e tem como objetivo estabelecido pelo PD o aproveitamento, otimizacao e qualificacdo da infra-
estrutura existente (MARINGA, 2015a).

15 Emrelagdo aos Setores Especiais, o PD ndo traz parametros para caracterizar a definicdo “quando for o caso”.
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Municipal e oito representantes da sociedade civil. Ha previsdo de participacao de outros trés representantes no
Conselho, na qualidade de convidados, sem direito a voto: um representante do Municipio de Sarandi, um do Municipio
de Paicandu e um de organismos intermunicipais e/ou metropolitanos.

1.2 Arevisao do Plano Diretor — Lei Complementar n° 799,
de 12 de janeiro de 2010

OPlano Diretor, pouco mais de trés anos apds sua aprovacao, durante o sequndo mandato do Prefeito Silvio Magalhées
Barros lI, sofreu uma primeira revisdo, que resultou em alteracdo no macrozoneamento da cidade e na criagado de novas
zonas especiais.

A revisdo introduziu uma mudanca significativa no ordenamento territorial vigente: a Macrozona Urbana de
Contencdo (MUC) foi transformada em Macrozona Urbana de Ocupacédo Imediata (MUOI). Os objetivos estabelecidos
pelo Plano Diretor para essa por¢ao do territério, inicialmente destinada a contenc¢ao da expansao urbana, basicamente
passaram a consistir no incentivo a ocupacao.

A fim de ilustrar a mudanca proposta, segue reproducdo da redagao original e da nova redacao do Art. 55 do Plano
Diretor que trata dos objetivos para cada uma dessas Macrozonas:

Plano Diretor de Maringd — Lei Complementar n° 632/2006 (redacéo original)

Art. 55 A delimitacdo da Macrozona Urbana de Conten¢do tem como objetivo orientar as politicas
publicas no sentido de:

| - consolidar a malha urbana existente;

Il - manter caracteristicas rurais com relagcdo ao uso e intensidade da ocupacéo do solo.

Plano Diretor de Maringa - Lei Complementar n° 632/2006 (alterada pela Lei Complementar n°
799/2010)

Art. 55 A delimitacdo da Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata tem como objetivo orientar as poli-
ticas publicas no sentido de:

| - aumentar a oferta de glebas urbanizaveis;

Il - atender a crescente demanda por lotes urbanizados;

Il - equilibrar a relacéo entre demanda e oferta de lotes urbanizados;

IV - contribuir para a reducao dos custos da terra urbanizével e urbanizada.

Os parametros para parcelamento do solo e os indices urbanisticos previstos inicialmente para a Macrozona Urbana
de Contencao também foram alterados com a instituicdo da Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata: a area do
lote minimo foi reduzida de 2000m? (dois mil metros quadrados) para 400m? (quatrocentos metros quadrados), e o
Coeficiente de Aproveitamento (CA) maximo aumentou de 1 (um) para 1,4 (umvirgula quatro)~. Nafigura 2, apresenta-se
o0 macrozoneamento consolidado apds a revisdao do Plano Diretor.

16 Representantes da Prefeitura do Municipio de Maringa: trés representantes do Orgdo de Pesquisa, Planejamento e Gestéo Territorial e quatro representantes
do Poder Executivo Municipal, das areas relacionadas ao Desenvolvimento Urbano, ao Sistema Viério e Transporte Publico, Meio Ambiente e a Habitacdo. Repre-
sentantes da sociedade civil: dois membros de Conselhos Municipais distintos, sendo estes representantes da Sociedade Civil no Conselho do qual fazem parte;
dois representantes das Assembleias de Planejamento e Gestdo Territorial; dois representantes de entidades de Ensino Superior de areas afins, contemplando
entidades publicas e privadas; e dois representantes das organizacées da sociedade civil ndo contempladas nas demais situacées (MARINGA, 2015a).

17 Os novos indices adotados para a Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata foram equiparados aos da Macrozona Urbana de Qualificacéo e da Macrozona
Urbana de Consolidacao, na Area Predominantemente Residencial 2.
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FIGURA 2: MACROZONEAMENTO DO MUNICiPIO DE MARINGA ESTABELECIDO PELA LEI COMPLEMENTAR N° 799/2010

Fonte: Maringd (2015b).

Com aalteragao proposta para o macrozoneamento, a area de incidéncia do PEUC também foi revisada. A aplicacao
dosinstrumentos foi estendida para a Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata, o que reforca aintencdo do municipio
emdirecionar e expandira ocupacao urbana para essa porcao do territério. Os demais perimetros de incidéncia do PEUC
foram mantidos, conforme estabelecidos na versao original.

Embora continue sem disposi¢des sobre aplicacdo do PEUC nas ZEIS, o Plano Diretor manteve o dispositivo previsto
na versao original quanto a possibilidade de reducéo do lote minimo, em parcelamentos nas MUC e MUQ, mediante
destinacdo de 3% da éarea liquida dos lotes ao FMH. Ainda, instituiu obrigacdo complementar para parcelamentos na
MUOI, também com o objetivo de viabilizar a produc¢ao de HIS no municipio, através da reserva de area ou da destinagao
derecursos para essa finalidade.
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Paraaurbanizacdo de terrenos nanova Macrozona, o Plano Diretor estabeleceu oferta adicional de 7% (sete por cento)
dototal da arealiquida parcelada, a titulo da“justa distribuicdo da valorizagcdo decorrente da transformacéo ora proposta”
(Art.56)*. A contrapartida instituida em favor do municipio poderia ser efetivada (i) na incorporacao dos referidos lotes
ao Patrimonio Publico, no ato do registro do parcelamento do solo ou (ii) em pagamento do seu equivalente valor em
moeda corrente, na expedicao do respectivo alvara de licenca para parcelamento do solo. O Plano Diretor também definiu
que, do total de 7% (sete por cento) referente a contrapartida, 3% (trés por cento) seria destinado a producdo de HIS.

Entretanto, a Lei Complementar n° 835, de 23 de agosto de 2010 (Maringd 2015d), de autoria do Poder Legislativo,
aprovada seis meses ap0s a revisao do Plano Diretor, reduziu o valor da contrapartida de 7% (sete por cento) para 3%
(trés por cento) e revogou o dispositivo que determinava a destinacao parcial da contrapartida para producédo de HIS.

Em complementacao, cabe registrar que a aplicacdo do PEUC em Maringd pode contribuir para a viabilizagao da
politicaambiental do municipio, por meio daimplantacao de vias paisagisticas ao longo dos cursos d ‘agua que cortam
o perimetro urbano. ALei Complementarn®°889,de 27 dejulho de 2011, estabelece que nos parcelamentos do solo para
finsurbanos as areas de fundo de vale deverao ser transferidas para o Municipio, divididas em duas faixas de terra: a pri-
meira, correspondente a Area de Protecio Permanente (APP), com 30 metros de largura, de cada lado do curso d’agua; e
asegunda, com outros 30 metros, parafuncionar como area de recreacao e lazer,onde sao implantados parques lineares.
Além disso, o loteador deve doar, também, uma terceira faixa que constituira a via paisagistica (MARINGA, 2015e). A lei
define que essas vias destinam-se a separar as areas de fundo de vale dos loteamentos, permitindo o livre acesso para
fins de monitoramento e conservacao por parte da municipalidade (Art. 9°). Assim, um imovel notificado para fins de
parcelamento compulsério, se localizado em fundo de vale, devera proceder a doagdo das areas descritas, propiciando
aimplantacao das vias paisagisticas, que constituem parte do programa de sustentabilidade ambiental desenvolvido
pelo municipio.

18  Sem prejuizo do atendimento aos requisitos da Lei Municipal de Parcelamento do Solo Urbano (MARINGA, 2015b).
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2. REGULAMENTACAO: PEUCE IPTU PROGRESSIVO
NO TEMPO

A aplicacao do Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), no Municipio de Maringa, teve como
embasamento legal apenas as disposi¢des relativas ao instrumento contidas no Plano Diretor (Lei Complementar
n° 632/2006) e em sua revisao posterior (Lei Complementar n° 799/2010), por meio dos Arts. 110a 115. Nao houve
regulamentacao suplementar estabelecida por lei especifica ou decreto administrativo do Poder Executivo. Entretanto,
para a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, previsto nos Arts. 116 a 118 do Plano Diretor, o municipio aprovou lei
especifica sobre a matéria, a saber, a Lei Complementar n° 827, de 24 de junho de 2010, que estabeleceu as aliquotas da
progressividade, entre outros parametros, que serao detalhados mais adiante.

2.1 PEUC no Plano Diretor

Segundo o Plano Diretor, a utilizagao do PEUC tem por objetivo, além do combate a retencao especulativa doimével
urbano, outras finalidades vinculadas a ocupacao do territério e ao ordenamento do crescimento da cidade:

i. otimizar a ocupacao de regides dotadas de infraestrutura e equipamentos urbanos, inibindo a expansao
urbana de Maringa na direcdo de dreas ndo servidas de infraestrutura, bem como nas areas ambientalmente
frageis;

ii. aumentar a oferta de lotes urbanizados nas regides consolidadas da malha urbana de Maringg; e,

iii. combater o processo de periferizacao.

O Plano Diretor, tanto em sua versao original (2006) como na versao vigente (2010), traz o contelldo minimo exigido
pela legislacdo federal* para a aplicacdo do PEUC: a delimitacao das areas de incidéncia (Quadro 2).

19 Nos Arts. 5° e 42° da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade.
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QUADRO 2: AREAS DE INCIDENCIA DO PEUC

LEI COMPLEMENTAR N.° 632/2006 LEI COMPLEMENTAR N.° 799/2010
Macrozona urbana de consolidacdo Macrozona urbana de consolidacao
Macrozona urbana de qualificacdo Macrozona urbana de qualificacdo
- Macrozona de ocupacdo imediata

Macrozona urbana industrial, restrita a area industrial 1 Macrozona urbana industrial, restrita a area industrial 1

Setores especiais, quando for o caso Setores especiais, quando for o caso

Fonte: Maringd (2015a; 2015b).

Em relagdo ao conteddo minimo dos planos diretores, o Estatuto da Cidade estabelece, por intermédio do Art. 42,
que a definicao das areas de aplicacdo do PEUC deve considerar a existéncia de infraestrutura e de demanda para uti-
lizagdo. Sob essa condicdo, a incidéncia do instrumento na Macrozona Urbana de Ocupacédo Imediata (MUOI) ndo estd
em consonancia com a lei federal. Trata-se de area que ndo conta com infraestrutura adequada, situada no anel mais
periférico do perimetro urbano.

As duas versdes do Plano Diretor também contam com a definicdo dos critérios para a caracterizacdo dos iméveis
sujeitos ao PEUC (Quadro 3) e dos prazos para o cumprimento das obriga¢ées estabelecidas pelo instrumento (Quadro
04), portanto, atendendo as orientacdes e recomendag¢des emitidas pelo Conselho Nacional das Cidades, por meio da
Resolu¢ao n°34, de 1°dejulho de 2005=,

QUADRO 3: CARACTERIZAGCAO DOS IMOVEIS SUJEITOS AO PEUC

NAO EDIFICADOS SUBUTILIZADOS NAO UTILIZADOS

Imdvel com drea Imével com drea > 2.000m” e CA < minimo estabelecido para
> 2000m’e CA=0 amacrozona onde se situa

Edificacdo desocupada hd mais de 2

Conjunto de imdveis, contiguos ou ndo, de um dnico i

proprietdrio, com somatdrio de drea > 3.000m? e
(A de cada imével < minimo estabelecido para a macrozona
onde se situa

Conjunto de imdveis, contiguos ou
ndo, de um Unico proprietdrio, com
somatdrio de drea > 3.000m?e CA=0

Fonte: Maringd (2015a; 2015b).

QUADRO 4: PRAZOS PARA CUMPRIMENTO DAS OBRIGAGOES ESTABELECIDAS PELO PEUC

OBRIGAGAO PRAZO

Apresentacdo de projeto de parcelamento ou edificacdo Até 1ano apds o recebimento da notificacdo
Inicio das obras de parcelamento ou edificacdo Até 2 anos apds a primeira aprovacdo de projeto
Conclusao das obras de parcelamento ou edificacdo Até 2 anos apds a primeira aprovado de projeto
Ocupagdo dos imdveis ndo utilizados Até Tano ap6s o recebimento da notificacdo

Fonte: Maringd (2015a; 2015b).

20 Ver Capitulo 2, secdo 2.2.
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Para o enquadramento dosiméveis como nao edificados ou subutilizados, o Plano Diretor adotou, além da conjuga-
cao de dois parametros basicos - area e coeficiente de aproveitamento dos iméveis - como fizeram outros municipios,
também a associacao desses critérios a titularidade de imdveis ociosos, contiguos ou nao.

Em relacdo ao cumprimento das obrigacdes, o Plano estabeleceu prazo de um ano para os proprietarios dos imoveis
apresentarem projeto de parcelamento ou edificacdo, apds o recebimento da notificacdo, e de dois anos parainicio e con-
clusdo das obras, contados a partir da aprovacdo do projeto. Essa determinacéo estabelece prazo exiguo para a execugao
dos empreendimentos e contraria as disposi¢des do Estatuto da Cidade, pois a lei federal previu apenas prazo minimo
de dois anos para o inicio das obras, sem definicdo de prazo maximo para conclusdo. Quanto aos iméveis enquadrados
como nao utilizados, o Plano Diretor estabeleceu que “as edificacdes deverao estar ocupadas no prazo maximo de um
ano, contado do recebimento da notificacao” (Art. 115, § 5°).

OPlano Diretor traz as situagdes de exclusao da obrigacao de PEUC, que compreendem imoveis: (i) utilizados para a
instalacdo de atividades econdmicas que nao necessitam de edificagdes?, (ii) que exercem funcdo ambiental essencial,
(i) considerados de interesse socioambiental, (iv) ocupados por clubes sociais ou de lazer ou de associa¢des de classe;
(v) utilizados como estacionamentoz, (vi) integrantes de massa falida; e (vii) com producao agricolafamiliar sem o uso de
agroquimicos, cujo proprietario resida nolocal e ndo possua outra propriedade na drea urbana do municipio. A exclusao
daobrigacdo decorre de comprovacao técnica por 6rgdo municipal competente e aprovacdo do Conselho Municipal de
Planejamento e Gestao Territorial (CMPGT).

Além dessas defini¢des, o Plano Diretor instituiu: (i) procedimentos para notificacdo dos proprietarios; (ii) possibi-
lidade de estabelecimento de Consorcio Imobiliario entre o poder publico e o proprietario do imadvel notificadoz, (iii)
previsdo de conclusdo das obras em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento
como um todo; e (iv) condi¢des para aprovacao de projetos=.

Em resumo, o municipio estabeleceu conteliido minimo para aplicacdo do PEUC no Plano Diretor. No entanto, a
definicao do limite maximo de dois anos parainicio e conclusdo das obras contraria os prazos estabelecidos pelo Estatuto
da Cidade (Art. 5°, 84, inciso Il) e a incidéncia do PEUC em &reas ndo dotadas de infraestrutura adequada (Macrozona
Urbana de Ocupacao Imediata) ndo dialoga com a finalidade do instrumento.

Por outro lado, a auséncia de regulamentacdo complementar - lei especifica ou decreto administrativo - implica na
indefinicdo de aspectos importantes para a aplicacdo do PEUC, cuja previsdo nao cabe ao Plano Diretor. Nesse sentido,
nao ha disposi¢cdes suplementares relativas a: (i) arranjo institucional minimo e competéncias e responsabilidades dos
orgéos envolvidos na aplicacdo do PEUG; (ii) parametros para enquadramento dos imdveis nos casos de ndo incidéncia
do instrumento; (iii) possiveis fontes de informacao para afericdo de casos de imdveis “nao utilizados” e (iv) prazos de
impugnacao da notificacdo para o PEUC, entre outros.

Destaca-se ainda, dois contetudos que poderiam constar de regulamentac¢do complementar, a fim de orientar a apli-
cacdo, além defortalecer e legitimar a participacdo social na implementacao do instrumento, prevista no Plano Diretor:
(i) definicao de critérios para priorizacao e distribuicao das notificagées no espaco e no tempo (escalonamento das
notificacdes); e (ii) definicdo do papel do Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial noacompanhamento,
controle e deliberacbes sobre questdes pertinentes ao PEUC.

21 Estagdes aduaneiras, terminais de logistica, transportadoras, garagem de veiculos de transporte de passageiros.

22 Localizados na Macrozona Urbana de Consolidagio, com érea inferior a 750m? e distancia minima de 100m entre os imdveis destinados a esse uso, medida
a partir de suas divisas.

23 Conforme disposi¢oes do Art. 46 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade.

24 O Plano Diretor define, em seu Art. 115, § 3°, que “somente serd admitida uma Unica reapresentacdo de projeto para 0 mesmo lote” e em seu Art. 115, § 8°,
que “somente sera aprovado projeto de parcelamento de imével se o mesmo estiver condicionado a aprovacao de projeto de construgao pelo 6rgao competente
do Poder Publico Municipal” (MARINGA 2015a; 2015b).
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2.2 0 IPTU progressivo no tempo

OImposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo é o instrumento sucedaneo ao
PEUC.Suaaplicagao deve ocorrer nos casos de descumprimento das obrigagcdesimpostas aos proprietarios dosiméveis
notificados para o PEUC, nos prazos definidos por lei.

O municipio de Maringa previu o IPTU progressivo no tempo em seu Plano Diretor, nos Arts.116 a 118, que tratam
doinstrumento. O Art. 116 define os casos de incidéncia e principais regras para aplicacdo, reproduzidas do Estatuto da
Cidade, sendo: exigéncia de lei especifica para fixacao das aliquotas; formula para célculo da progressividade; e limite
paraaaliquota maximade 15% (quinze por cento). Em complementacao, o Art. 117 estabelece os objetivos pretendidos
pelo municipio com a aplicacdo do instrumento e o Art. 118 define as areas de incidéncia®.

Em atendimento a exigéncia contida no Plano Diretor, Maringa aprovou legislacao especifica para regulamentar a
aplicacao do IPTU progressivo no tempo no municipio por meio da Lei Complementar n° 827, de 24 de junho de 2010.
Em seu Art. 29, a referida Lei define que o IPTU progressivo no tempo “constitui imposto real com a finalidade extrafis-
cal de assegurar o cumprimento da funcao social da propriedade predial e territorial urbana, definida no Art. 182 da
Constituicao Federal, de 05 de outubro de 1988".

A Leitambém discorre sobre os imdveis sujeitos ao instrumento e dreas de incidéncia, repetindo as disposi¢cdes dos
Arts. 116 e 118 do Plano Diretor.

Na sequéncia, nos Arts. 5° ao 7°, a legislacdo especifica estabelece conteido complementar ao disposto no Plano
Diretor, com definicdes sobre: (i) aliquota base de 2% (dois por cento), que devera ser aplicada no primeiro ano de inci-
déncia do IPTU progressivo no tempo, bem como a férmula para seu aumento no prazo de 5 (cinco) anos consecutivos;
(ii) exerciciofiscal para o lancamento do imposto estabelecido como sendo o exercicio seguinte aquele em que expirar o
prazo para o cumprimento das obrigacdes; e (iii) regras complementares para pagamento ou parcelamento doimposto.

Com base nas disposicoes do Art. 6°, 0 aumento da aliquota base sofrera acréscimo de 2% (dois por cento) ao ano,
obedecendo ao prazo méximo de 5 (cinco) anos, da seguinte forma:

Lei Complementar n° 827/2010 do Municipio de Maringa
Art. 6°

[...]

| — no primeiro exercicio — 2% (dois por cento);

Il - no segundo exercicio — 4% (quatro por cento);

Il - no terceiro exercicio — 6% (seis por cento);

IV - no quarto exercicio — 8% (dois por cento);

V - no quinto exercicio - 10% (dez por cento).

A lei especifica reproduz também contetido do Estatuto da Cidade quanto aos procedimentos que o municipio
poderd adotar caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar o imével ndo seja cumprida no prazo de 5 (cinco) anos:
“o Municipio manterd a cobranca do IPTU progressivo no tempo com a aliquota maxima, até que se cumpra a referida
obrigacao ou que seja feita a desapropriacdo do imovel com Titulos da Divida Pablica.” (Art. 6°, § 3°).

Quanto as definicdes dalegislacdo complementar, o estabelecimento de aliquota base Unica de 2% (dois por cento),
para todos os imdveis, para aplicacdo da progressividade no primeiro ano de incidéncia do imposto, ndo obedece as
regras estabelecidas no Estatuto da Cidade:

25 Emregra, o contetido dos Arts. 117 e 118 nao é escopo de legislacdo municipal. Na condi¢do de instrumento sucedaneo, o IPTU progressivo no tempo deve
incidir sobre a mesma area e ser aplicado pelos mesmos objetivos estabelecidos para o PEUC.
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Estatuto da Cidade — Lei 10.257/2001
Art. 7°

[..]
§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o caput
do Art. 5 desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota

maxima de quinze por cento.

Asaliquotas ordinarias de IPTU em Maringa apresentam valores de 0,30%, 0,60%, 1% e 3%, dependendo da localiza-
¢ao e caracteristicas dosimoéveis e daincidéncia ou nao de progressividade no espacgo. Assim, para as aliquotas de 0,30%
e 0,60%, a progressividade no tempo, em seu primeiro ano de incidéncia, poderia atingir, no maximo, 0,60% e 1,20%,
respectivamente, para nao exceder duas vezes o valor referente ao ano anterior, conforme dispde o Estatuto da Cidade.
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3. APLICACAO DO PEUC

Desde 2009, Maringa vem aplicando o PEUC. Nesse periodo, foram notificados pelo municipio cerca de 700 pro-
prietarios de imoveis ociosos, nao edificados ou subutilizados, para o cumprimento das obriga¢des estabelecidas pelo
instrumento.

A experiéncia destaca-se, principalmente, por duas caracteristicas: escala das notificacdes e processo ininterrupto de
aplicacdo. Nesse sentido, a continuidade naimplementacdo do PEUC possibilitou que o municipio avangasse também
na aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, seu instrumento sucedaneo, de forma pioneira no pafs.

Na sequéncia, serao apresentados aspectos relevantes do processo de implementacdo do PEUC em Maringd e, em
seguida, seraoregistradas as acoes e atividades desenvolvidas pelo municipio para a aplicagao do instrumento, em suas
diferentes etapas.

A aplicacdo do PEUC no municipio ocorreu em duas etapas: a primeira, iniciada no ano de 2009, e a segunda, a partir
doanode2012.

Durante um periodo de quase 10 anos, o municipio implementou diversas a¢des relativas ao PEUC e sucedaneos:

i. 2006: aprovacao de Plano Diretor pés-Estatuto da Cidade, com previsdo dos instrumentos do parcelamento,
edificacdo ou utilizacao compulsérios (PEUC), IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica;

ii. 2009: notificacao de 105 proprietarios de iméveis nao edificados ou subutilizados para o PEUC;
iii. 2010: aprovacao da lei especifica que regulamenta o IPTU progressivo no tempo;

iv. 2011:inicio da aplicacdo do IPTU progressivo no tempo sobre os iméveis notificados em 2009 que ndo cum-
priram as obriga¢des nos prazos estabelecidos pelo PEUC;

v. 2012:inicio de nova etapa de notificacdes, que contabiliza, até o final de 2014, cerca de 600 imdveis com
incidéncia de PEUC.

Cada uma das etapas apresenta caracteristicas especificas referentes a finalidade de aplicacao, procedimentos
administrativos e arranjo institucional. Em relacdo aos procedimentos adotados para a viabilizagcao das notificacoes, é
possivelidentificar avancos entre as etapas, sendo a segunda um aperfeicoamento da primeira, como serd apresentado
mais adiante. Por outro lado, a partir de 2011, a aplicacdo do PEUC foi transferida para a Secretaria da Fazenda (SEFAZ),
que assumiu a execucdo das acdes necessarias a implementacao da segunda etapa de notificacoes, antes sob a respon-
sabilidade e coordenacao direta da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN)=. Tal alteracdo de competéncias
pode ter contribuido para afastar o instrumento de sua finalidade, essencialmente urbanistica, no momento em que
assume um viés tributario.

26  Esse periodo coincide com o inicio da aplicacdo do IPTU progressivo no tempo sobre os iméveis notificados em 2009 que descumpriram as obrigacoes
estabelecidas pelo PEUC.
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Anotificacao dos proprietarios deimdveis ociosos, nas duas etapas, abrangeu apenas osimdveis com area superiora
2.000m? (dois mil metros quadrados) ndo edificados ou subutilizados. Portanto, ndo foram incluidas no PEUC as demais
situagdes previstas no Plano Diretor>.

Por fim, é importante registrar que os dados e informacées apresentados neste documento sobre a aplicacdo do
PEUC em Maringa foram produzidos pela Secretaria da Fazenda (SEFAZ), por meio da Geréncia de Tributos e do Setor
de Geoprocessamento, entre os meses de julho a novembro de 2014, a pedido da equipe de pesquisa. O mapeamento
para a identificacdo e localizagdo dos imdveis notificados, bem como as planilhas com informacdes basicas sobre esses
imoveis, foram elaborados conforme diretrizes estabelecidas pelos pesquisadores e sob sua orientacéo.

Com base nesses documentos, a equipe de pesquisa realizou levantamento complementar de informacbes sobre
o cumprimento das obrigagdes por parte dos proprietarios notificados, por intermédio de consulta aos sistemas de
cadastros municipais. Também foram elaborados mapas com a localizacdao dosiméveis notificados, agrupados por etapa
deaplicacdo do PEUC, e identificados por macrozona. A espacializacdo das informacées foi fundamental para identificar
os possiveis resultados decorrentes da aplicacdo do PEUC no territério.

A seguir serdao apresentados os procedimentos adotados em cada um das etapas identificadas pela pesquisa.

3.1 0 planejamento da aplicacao do PEUC

O planejamento da aplicacao do PEUC corresponde as acbes iniciais, anteriores a notificacao dos proprietariosz.
No caso de Maringa, a pesquisa identificou que tais acdes compreenderam: (i) identificacdo do universo notificavel; (ii)
elaboracdo do auto de notificacao; e (iii) abertura de processos administrativos.

3.1.1 Universo notificavel

Deformageral, aidentificacdo do universo deimdveis notificaveis é feita a partir de listagem inicial obtida do cadastro
imobiliario do municipio, contendo arelacdo de iméveis enquadrados nos critérios estabelecidos pelo Plano Diretor para
aplicacdo do PEUC. Essaidentificacdo pressupde depuracao dalistagem inicial, com complementacédo e/ou atualizacao
de informacdes sobre os imdveis, tais como, existéncia de projeto em tramitacdo ou obra em construcao, existéncia de
edificacao irregular no imovel, entre outros. Essa depuracao é realizada, na maioria das vezes, através de consulta aos
sistemas cadastrais do municipio e/ou através da realizacao de vistorias em campo e objetiva excluir das notificacdes
aquelesiméveis isentos da obrigacao.

Na primeira etapa, foram notificados 105 iméveis. Contudo, ndo ha registro disponivel sobre a metodologia utili-
zada para escolha e estratégia de aplicacdo das notificacdes. Nessa etapa, a Secretaria de Planejamento e Urbanismo
(SEPLAN) coordenou diretamente a implementacdo do PEUC, com apoio da Procuradoria Geral (PROGE). O Setor de
Geoprocessamento teve participagcao pontual no processo, ficando restrita a identificacao dos iméveis enquadrados nos
critérios paraaplicacdo doinstrumento, a partir do cadastroimobilidrio do municipio, e ao levantamento de informacgdes
complementares para a atualizacdo de dados cadastrais dos iméveis notificaveis».

27 O PEUC néo foi aplicado em imoéveis ndo edificados ou subutilizados, contiguos ou ndo, de um Unico proprietério registrado, cujo somatério resulte maior
que 3mil m? e nos iméveis nao utilizados.

28 Ver Capitulo 5, se¢édo 5.1.

29 Informacgdes obtidas a partir de depoimentos de funciondria do Setor de Geoprocessamento do municipio.
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Entretanto, aandlise dalistagem final» permite identificar que, na primeira etapa de notificagdes, foram priorizados os
imoveis com area superior a 5.000m? (cinco mil metros quadrados), localizados na Macrozona Urbana de Consolidacéo
(MUC) e na Macrozona Urbana de Qualificacdo (MUQ), o que representa 83% dos imoveis notificados:. O possivel “recorte”
excluiu da primeira etapade aplicagao do PEUCas chacaras (unifamiliares) que constituem padrao de ocupacao tipico da
formacao da cidade, com maior presenca na MUQ. Essas chacaras ocupam terrenos com area entre 2.000m?e 5.000m’e,
pela reduzida area construida que apresentam, enquadram-se nos critérios de subutilizacdo. Também foram excluidos
da notificacdo, ao menos nessa etapa, os imoveis passiveis de PEUC localizados na Macrozona Urbana Industrial (MUI).

Na segunda etapa de notificacbes, iniciadaem 2012, a aplicacao do PEUC foi transferida da Secretaria de Planejamento
e Urbanismo (SEPLAN) para a Secretaria da Fazenda (SEFAZ) e contou também com outra alteracdo: a ampliacdo do
perimetro de aplicagao do PEUC e sucedaneos, estabelecida pela revisdo do Plano Diretor, ocorridaem 2010. A drea de
incidéncia dos instrumentos, conforme mencionado, foi estendida para a Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata.

Segundo relato de funcionarios da Secretaria da Fazenda (SEFAZ), a inclusdo do novo perimetro demandou a ela-
boracdo de uma listagem atualizada de iméveis sujeitos ao PEUC para embasar a segunda etapa de notificagcdes. Essa
listagem resultou em um total de 1.500imoveis notificaveis. Na sequéncia, procedeu-se a depuracdo do universoinicial,
com exclusdo de imdveis nas seguintes situacoes: (i) que nao apresentavam infraestrutura minima estabelecida pelo
codigo tributario do municipio para cobranca de IPTU, apesar de localizados no perimetro urbano; (ii) com obra em
andamento; e (iii) ocupados por construcdes irregulares. Esse processo de afericdo do universo inicial identificou cerca
de 600 iméveis para aplicagao do PEUC.

No total foram notificados 581 imédveis, em 2012, e 19, em 2013, localizados em todo o perimetro de incidéncia do
PEUC, detodas as dimensdes, nao edificados e subutilizados=. Essa constatacdo indicaa auséncia de priorizagcao ou estra-
tégia de escalonamento das notificagées no espaco e no tempo, em funcdo da localizacdo ou do tamanho dos imdveis.

3.1.2 Auto de notificacao

O PEUCfoiaplicado utilizando trés diferentes versdes para o“auto de notificacdo”**, que sofreu modificagdes durante
o processo de implementacdo do instrumento.

Inicialmente, o auto de notificacdo consistia em oficio circular da Secretaria Municipal do Controle Urbano e Obras
Publicas (SEURB), assinado pelo Secretario da pasta e também pelo Secretario de Planejamento e Urbanismo. Entretanto,
comaalteracao do procedimento de entrega das notificagdes®®, ainda na primeira etapa de aplicacdo do PEUC, o auto de
notificacdo foi transformado em notificacdo extrajudicial, constituida por oficio emitido pela Procuradoria Geral (PROGE)
e assinado pelo Procurador Geral do municipio.

Aredacao das notificacdes foi alterada, do oficio circular SEURB (notificacdo simples) para o oficio PROGE (notificacao
extrajudicial):

Oficio circular n°013/09 - SEURB
Maringd, 19 de junho de 2009.
Ref. Notificagao

30 Relagdo de imoveis notificados na etapa. A listagem final, disponivel na Geréncia de Tributos, continha o cadastro imobilidrio do imével notificado, além da
identificacdo do contribuinte. Essa listagem foi complementada, a pedido da equipe de pesquisa, com informacoes e dados adicionais sobre os iméveis, entre os
quais: setor/quadra/lote (SQL), area do terreno, area construida total, coeficiente de aproveitamento (CA), endereco, data de aplicacao do PEUC, aliquota de pro-
gressividade no tempo referente ao exercicio de 2014. A informacao relativa ao macrozoneamento incidente nos lotes notificados foi produzida exclusivamente
pelos pesquisadores.

31 Do total de iméveis notificados na etapa, 17 apresentam &rea inferior a 5mil m* e 83 lotes apresentam érea superior a 5mil m”. Entre os imdveis notificados
com area inferior a 5mil m?, apenas quatro localizam-se nas Macrozonas Urbanas de Consolidacao ou Qualificacdo.

32  Existéncia de trés itens de infraestrutura e/ou equipamento urbano em um raio de 3mil metros a partir do imédvel.

33 Foram notificados primeiramente os imdveis que ndo apresentaram problemas cadastrais, especialmente quanto a titularidade.

34 Termo emitido pelo municipio para notificar os proprietarios dos iméveis ociosos para o cumprimento das obrigacdes estabelecidas pelo PEUC.

35 Versegao 3.2.2 deste apéndice, que trata da averbacédo das notificagdes.
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Notificamos Vossa Senhoria, na qualidade de proprietario do imével urbano constituido pela zona
27, quadra 000, data 064C, localizado neste municipio de Maringa, Estado do Parana, que se encon-
tra subutilizado, utilizado inadequadamente ou nao utilizado, com base no Art. 115 da LC 632/2006, a
promover o seu adequado aproveitamento, sob pena de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo com-
pulséria, nos termos das disposicdes estabelecidas nos Artigos 5° e 6° da Lei Federal n° 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), combinado com o Artigo 112 de nossa Lei Complementar n° 632/2006 (Plano
Diretor do Municipio de Maringa).

(Processo administrativo n° 48.116/2009, Prefeitura de Maringd)

Oficio n° 1169/2010 — PROGE

Maringd, 23 de agosto de 2010.

Prezado(a) Senhor(a)

Ref. Notificacao Extrajudicial

Através do presente expediente, NOTIFICAMOS Vossa Senhoria, com base na previsao do Artigo 112, da
Lei Complementar n° 632/2006 (Plano Diretor do Municipio de Maringd), combinado com o disposto
no §2°, do Artigo 5°, da Lei Federal n° 10.257/2001 (ESTATUTO DA CIDADE), a utilizar adequadamente o
Lote 64-C-7/6, da Gleba Ribeirao Pinguim, zona 27, com area de 5.376,56m? desta cidade de Maringa,
no Estado do Parand, cadastrado sob o n° 27.078.300, objeto da matricula 28273, do Registro de Imé-
veis do 2° Oficio de Maringa, de vossa propriedade, sob pena da sua edificagao ou utilizagdo compul-
soria.

Ressaltamos que, caso nao seja cumprida a presente notificagao, esta Municipalidade adotara as medi-
das judiciais necessarias.

A presente notificacdo é enviada através do cartério de Registro de Titulos e Documentos da Comarca
de Maringa, para que assim surta seus legais efeitos.

Sendo o que nos oferecia para esta oportunidade, subscrevemo-nos. (Processo administrativo n°
48.116/2009, Prefeitura de Maringa)

As duas versdes do auto de notificagdo sdo bastante sucintas. Entretanto, na notificacdo extrajudicial ha informa-
¢Oes adicionais sobre o imével em questao, tais como area e numero da matricula imobilidria. Quanto ao contetido, em
nenhuma das versdes a obrigacdo imposta pela notificacdo é apresentada de forma adequada ao proprietario doimovel.

A primeira versao trazcomo obrigacao“promover o adequado aproveitamento doimével, sob pena de Parcelamento,
Edificacdo ou Utilizacdo Compulsorios”. A notificacdo extrajudicial estabelece como obrigacao“utilizaradequadamente
oimovel, sob penada suaedificacao ou utilizacdo compulséria”. Os dois textos ndo traduzem integralmente a obrigacao
estabelecida pelo PEUC, qual seja, a de parcelar, edificar ou utilizar o imével, a partir do recebimento da notificacdo, de
acordo com os prazos previstos no Plano Diretor.

E importante registrar também que a notificacio extrajudicial traz como consequéncia do descumprimento das
obrigacdesaadocao, pelo municipio,“de medidas judiciais necessérias”e nao aaplicacdo do IPTU progressivo no tempo.

Na segunda etapa, a redacédo da notificacao extrajudicial foi novamente modificada:

Oficio n° 6640/12

Maringd, 07 de dezembro de 2012
Proprietario:

Lote 207, Quadra 000, Zona 46

Cadastro n° 46024000 Matricula n° 57213
Registro de Iméveis do 1° Oficio de Maringa

Prezado Sr.
Ref. NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL: - Processo Administrativo n° 53719/2012.

Em cumprimento do Art. 5°, §1° e 2° da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e do Art. 112,
da Lei Complementar Municipal n° 632/2006 (Plano Diretor do Municipio de Maringd), NOTIFICAMOS
VOSSA SENHORIA, a promover o loteamento do imével acima identificado, de forma a assegurar o
cumprimento da legislacéo supracitada, quanto a finalidade social e urbanistica da propriedade.

Caso nao haja cumprimento das orientagcdes desta notificacdo, obrigatoriamente, a Administracao
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Fazendaria efetuara o langamento de IPTU Progressivo, nos termos da legislagao vigente.
Para que surta os efeitos legais a que se destina, a presente notificacdo sera averbada na Matricula do
Imovel e enviada através do cartério de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Maringa.

(Processo administrativo n° 53719/2012, Prefeitura de Maringa’).

Nessa nova versao, a obrigacdo imposta ao proprietdrio notificado é apresentada de forma clara e objetiva:“promo-
ver o loteamento do imével acima identificado”. Entretanto, o texto direciona e restringe a solucao a ser adotada pelos
proprietarios. Como foram notificados imoveis ndo parcelados, nao edificados e subutilizados, as alternativas possiveis
parao cumprimento das obrigacées compreendem, além do loteamento, outras modalidades de parcelamento do solo,
como desmembramentos ou subdivisao de lotes, mas também desdobros, instituicdo de condominios industriais ou a
execucao de edificacbes destinadas a diferentes usos, de acordo com os parametros definidos no Plano Diretor.

Os autos de notificacdo, nas duas etapas, ndo caracterizam a situacao dosimoveis - se ndo parcelados, ndo edificados
ou subutilizados - e também nao apresentam prazos para o cumprimento das obrigacdes e para aimpugnacéo das
notificacbes, como observado nos termos emitidos por outros municipios pesquisados.Tais definicdes sdo importantes
porque reforcam as regras de aplicacdo do PEUC e orientam e disciplinam as a¢cdes dos proprietarios notificados.

3.1.3 Processos administrativos

Aaplicacdo do PEUC contou, nas duas etapas, com a abertura de processos administrativos individuais para cadaum
dosimoveis notificados que redinem os documentos que embasaram e subsidiaram o ato da notificacao pelo municipio.

Na primeira etapa, os processos administrativos foram identificados pelo assunto “Notificacdo de Vazios Urbanos”e
instruidos, em sua maioria, apenas com os dados do cadastroimobilidrio atualizado doimével, obtidos através do Sistema
Municipal de Tributacdo. Ha processos que contam também com extrato de consulta ao sistema municipal que contém
informacdes sobre processos em tramitacao para o imovel.

Além desses documentos, os processos trazem, em sua maioria: (i) copia do auto de notificacdo emitido pela SEURB;
(ii) oficio enderecado ao Cartorio de Registro de Imdveis contendo solicitacdo do Procurador Geral do Municipio para
averbacao da notificacdo na matricula imobiliaria; (iii) prenotacdo do Cartério de Registro de Iméveis, com teor da
exigéncia registral; (iv) auto de notificacao extrajudicial, emitido pela Procuradoria Geral, com certificacdo da notifica-
¢ao emitida pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos; e (v) certidao de matricula imobiliria atualizada, com
averbacao da notificacao=.

Como ndo hd registros relativos a primeira etapa de aplicacdo do PEUC, os processos administrativos constituiram
fonte importante de consulta para esta pesquisa, uma vez que foi possivel reconstruir a trajetéria e evolucdo dos proce-
dimentos administrativos seguidos durante a primeira etapa e compreender os motivos que resultaram em mudancas
adotadas na etapa posterior.

Na segunda etapa, os processos administrativos foram abertos pela Secretaria da Fazenda (SEFAZ) e identificados
peloassunto”Parafins de lancamento de IPTU"». A experiéncia das notificacdes realizadas em 2009 resultou na alteracao
dos procedimentos adotados pela Prefeitura de Maringa para a instrucdo dos processos administrativos.

A partir dessa etapa, 0s processos passaram a contar com a certidao de matricula atualizada do imével, requerida
pela Procuradoria Geral do Municipio (PROGE) junto aos Cartérios de Registro de Imoéveis, além de cadastro imobilidrio
completo. O procedimento de consulta a matricula foi incorporado as agdes iniciais para possibilitar a conferéncia dos
dados constantes no cadastro imobilidrio municipal. Assim, as notificacées foram emitidas com base em informacoes

36 Emalguns processos administrativos consultados, ha copia dos pareceres elaborados pela Procuradoria Geral em resposta aimpugnagdes apresentadas pelos
proprietarios notificados, que geralmente tramitam em outro processo administrativo. Entretanto, nao constam dos processos cdpia dos pedidos de impugnacao
protocolados pelos proprietarios.

37 Nacapa do processo administrativo consta a observacao: “Referente ao Imposto Progressivo — Lei Complementar n° 827/2010".

38 Osdados constantes do cadastro imobilidrio do municipio, muitas vezes, encontram-se desatualizados.
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atualizadas, principalmente quanto a titularidade dos iméveis, minimizando as exigéncias registrais para a averbacao
das notificagdes. Esse procedimento também evitou que as notificacdes fossem refeitas ou complementadas, nos casos
de transmissao da titularidade dos iméveis nao cadastrados no municipio=.

Além desses documentos, os processos trazem, em sua maioria: (i) auto de notificacdo extrajudicial, emitido pela
Procuradoria Geral, com certificacao da notificacdo emitida pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos; (i) copia
da publicacio da notificacdo extrajudicial no Orgéo Oficial do Municipio; (iii) oficio enderecado ao Cartério de Registro de
Imoveis contendo solicitacdo do Procurador Geral do Municipio para averbacgao da notificacdo na matriculaimobiliaria;
e (iv) certidao da matricula imobiliaria atualizada, com averbacéo da notificacao.

3.2 0 ato da notificacao

Aetapadaaplicacdo do PEUC referente ao ato de notificagdo compreende as a¢oes de (i) notificacao dos proprietarios;
(ii) averbacdo das notificagoes e (iii) analise das impugnacoes.

3.2.1 Notificac¢oes

Inicialmente, as notificacdes presenciais eram realizadas por agentes fiscais do municipio, de acordo com as regras
previstas no Plano Diretor. Ainda durante a primeira etapa de aplicacdo do PEUC, tal tarefa foi delegada ao Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da cidade, que emite certidao para cada proprietario notificado (Figura 3)«~.

FIGURA 3: REPRODUCAO DA CERTIDAO CONSTANTE EM NOTIFICAGAO EXTRAJUDICIAL
ENTREGUE VIA CARTORIO DE REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

39 Ver Capitulo 5, se¢do 5.2.
40 Ver secdo 3.2.2. deste apéndice, que trata da averbagao das notificacdes.
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Cumpre mencionar que a pesquisa ndo identificou os procedimentos adotados pelo municipio para a notificacdo
dos proprietarios por meio de edital.

Na segunda etapa, o procedimento de entrega das notificacdes pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos
foi mantido. Os autos de notificacdo, preparados pela equipe da Secretaria da Fazenda (SEFAZ), eram encaminhados
para a Procuradoria Geral (PROGE), para assinatura e posterior envio ao cartério.

Nessa etapa, decidiu-se pela publicacdo, no Orgao Oficial do Municipio, de todas as notificacdes extrajudiciais, cuja
responsabilidade pela demanda ficou a cargo da equipe da SEFAZ.

Além de entregar as notificacdes, o Cartério de Registro de Titulos e Documentos também se responsabilizou pelo
levantamento de informacodes atualizadas sobre os proprietarios, principalmente em relacdo ao endereco para notifi-
cacao. Tal procedimento, de dificil execucao por parte dos municipios, é atividade rotineira dos cartérios de titulos e
documentos.

3.2.2 Averbacao das notificacoes

A partir de consulta aos processos administrativos referentes a primeira etapa de aplica¢dao do PEUC, foi possivel
identificar o caminho percorrido pelo municipio para viabilizar a averbacao das notificacées na matricula dos iméveis.

Apds a expedicao das notificagcdes, entregues pelos agentes fiscais municipais, os termos assinados eram encaminha-
dos para a Procuradoria Geral (PROGE), érgao responsavel por providenciar a averbacédo das notificagdes nos cartorios.
Juntamente com o requerimento de averbacao, a PROGE enviava aos cartorios cépia simples dos autos de notificacdo
assinados#. Emalguns processos consultados, a averbacdo da notificacao é registrada somente com base nesses docu-
mentos. No entanto, na maior parte dos processos, consta exigéncia registral para averbacao das notificacdes, com o
seguinte teor:

a) Apresentar a notificagdo em original, para procedermos a averbagao conforme consta no §2°, Art. 5°
da Lein® 10.257/2001, com a comprovacao de que quem foi notificado é representante do proprietario
do imével (PRENOTACAO n° 168.942).

Em resposta as exigéncias recorrentes apresentadas pelos cartorios, o municipio delegou a tarefa de notificar os
proprietarios ao Cartério de Registro de Titulos e Documentos, que emite certiddo com a identificacdo da pessoa que
assina a notificacdo extrajudicial.

Segundo informacdes da Secretaria da Fazenda (SEFAZ), todas as notificacdes extrajudiciais expedidas na primeira
etapa de aplicacdo do PEUC foram averbadas nas matriculas dos iméveis. Para a SEFAZ, o prazo de cumprimento das
obrigagées impostas pelo PEUC é contado a partir da data da averbacao e ndo da data da notificacdo dos proprietarios.

A averbacao da notificacdo nas matriculas imobiliarias reproduz contetido do requerimento encaminhado pela
Procuradoria Geral aos cartérios:

Oficio PROGE

llustrissimo Senhor Oficial do Registro de Iméveis do 2° Oficio de Maringa - PR

MUNICIPIO DE MARINGA, [..] vem & presenca de Vossa Senhoria, com base na previsdo §2° do Art. 5°
da Lei Federal n° 10.257/2001 (ESTATUTO DA CIDADE), para requerer a averbacdo, na respectiva matri-
cula desse Oficio, da inclusa NOTIFICACAO, que esta Municipalidade efetuou ao proprietario do imével

41 Em algumas notificagcdes expedidas, ndo é possivel identificar se a pessoa que assina a notificacao é o proprietério, no caso de pessoa fisica, ou o gerente geral
ou administrativo, no caso de pessoa juridica. Em alguns casos, a notificacao é assinada por terceiros, como porteiros.
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[...] para o seu adequado aproveitamento consoante determina o Artigo 112, da Lei Complementar n°®
632/2006 (Plano Diretor do Municipio de Maringd), sob pena de parcelamento, edificagdo ou utilizacao
compulsoria.

Termos em que, pede deferimento.

Maringd, 20 de julho de 2010.

(Processo administrativo n° 48275/2009, Prefeitura de Maringd)

Prenotagao n° 169166 em 22.07.2010

Nos termos do requerimento e documentos arquivados sob o n° 38/1523, procedo a averbacéo para
constar que o Municipio de Maringa notificou os proprietarios para que haja o adequado aproveita-
mento do imével desta, consoante determina o Art. 112 da Lei Complementar n° 632/2006, sob pena
de parcelamento, edificagao ou utilizagdao compulséria, com base na previsao do §2° do Art. 5° da Lei
Federal n° 10.257/2001.

Maringd, 10 de agosto de 2010.

(Processo administrativo n° 48275/2009, Prefeitura de Maringd)

Na segunda etapa, os procedimentos para a averbacdo das notificacées foram mantidos. De acordo com a SEFAZ,
todas as notificacdes emitidas na etapa foram averbadas nas matriculas dos imoéveis.

3.2.3 Impugnacao das notificacoes

O municipio de Maringa ndo possuiinformacdes sistematizadas sobre asimpugnacdes. Assim, cumpre destacar que
os dados apresentados nesse trabalho foram levantados e sistematizados pela equipe de pesquisa. No entanto, devido ao
numero significativo de pedidos deimpugnacdo, nao foi possivel obter, no ambito desta pesquisa, todas asinformagdes
necessdrias a producdo de um diagnostico completo sobre este aspecto da aplicacdo do PEUC*.

Para o levantamento de dados, foi consultado sistema municipal que contém a relacdo de todos os processos admi-
nistrativos protocolados para cadaimével cadastrado no municipio=. O sistema conta também com resumo e registro de
todas as tramitagdes ocorridas para cada processo, desde a data de abertura até o arquivamento, no caso de processos
encerrados. O procedimento de consulta a esse sistema foi executado para todos os 705 iméveis notificados e possibi-
litou: (i) a identificacdo do numero de pedidos de impugnacao apresentados pelos proprietarios; (ii) o conhecimento
da decisdo do municipio quanto ao deferimento ou indeferimento dos pedidos, para a maioria dos imdveis+; e (iii) a
identificacdo de outras acdes dos proprietdrios, no periodo pés-notificacdo, como apresentacao de projeto de edificacdo,
solicitacao de diretrizes para parcelamento do solo, entre outros.

Contudo, nao foi possivel identificar, dado o escopo desta pesquisa, todo o universo de justificativas apresentadas
pelos proprietarios para embasar as impugnagoes, assim como verificar os critérios e fundamentacao utilizados pelo
municipio para avalid-las, ou seja, deferir ou indeferir os pedidos. Para levantar tais informacdes seria necessario consultar
um a um os processos ou definiruma amostragem por drea ou localizacdo dosiméveis, procedimentos que demandariam
tempo superior ao prazo disponivel para a realizacdo desta pesquisa. Entretanto, algumas justificativas foram identifi-
cadas porque constavam no sistema consultado, registradas no resumo do processo=. Trata-se, porém, de amostra que
nao reflete necessariamente o contetido do conjunto dos casos.

42 Em relacdo a primeira etapa, a listagem de imdveis notificados, constante na SEFAZ, trazia alguma informacao sobre as impugnagoes interpostas pelos pro-
prietarios: data e nimero do processo administrativo correspondente. No entanto, a listagem nao continha identificacdo dos motivos que embasaram as impug-
nacoes e a decisdo do municipio pelo deferimento ou indeferimento dos pedidos. Quanto a segunda etapa, a listagem de imdveis notificados trazia informacoes
sobre impugnacdes para apenas cinco iméveis, de um universo de 600 notificados.

43 A consulta ao sistema foi feita pelo nimero do cadastro imobiliario.

44 A pesquisa identificou alguns processos arquivados, sem registro de deferimento ou indeferimento dos pedidos.

45 Em alguns casos, o motivo esta explicitado no resumo do processo que consta do sistema municipal. No entanto, na maioria das vezes, o sistema registra
apenas: “pedido de cancelamento da notificagao, com base no contetido do oficio ou documento anexo”.
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Para o universo de 705 iméveis notificados para o PEUC, somadas as duas etapas, a pesquisa identificou 162 pedidos
de cancelamento e/ou recursos as notificacdes. Esse nimero equivale, em média, a 23% do total de notificacbes expe-
didas=. ATabela 3 registra a situacdo das impugnacdes, agrupadas por ano de notificacdo.

TABELA 3: SITUACAO DOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAO DE IMOVEIS NOTIFICADOS NA 12 E 22 ETAPAS DE APLICAGAO DO PEUC

IMOVEIS NOTIFICADOS E PEDIDOS DE IMPUGNAGAOQ SITUAGAO DOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAQ™

TOTAL
ETAPA/ ANO % DEFERIDOS % INDEFERIDOS % ARQUIVADOS | TRAMITANDO
NOTIFICACOES IMPUGNAGOES

| ] e ]l  Jof o Jof |

T2etapa 2009 105 72 69% 46 64% 15 21% 6 5
2012 581 85 15% 7 8% 74 87% 2 2

2% etapa
2013 19 5 26% 1 20% 2 40% = 2
TOTAL 705 162 23% 54 33% 91 56% 8 9

Nota: (1) Em agosto de 2014 para os iméveis da 12 etapa e novembro de 2014 para os imdveis da 22 etapa.

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

Os dados registrados na Tabela 3 revelam cendrios diferentes para os imdveis notificados na primeira e segunda
etapas de aplicacdo do PEUC.

Na primeira etapa, ha um nimero expressivo de impugnagoes: 69% do universo notificado. Essa constatacdo justifi-
ca-se, em certa medida, pelo fato de o municipio ter iniciado, em 2011, a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo sobre
osimoveis que descumpriram as obrigagdes estabelecidas pelo PEUC. A sancdo imposta pelo municipio pode justificar
o aumento do nimero de impugnacdes a partir de 2011+. Por outro lado, o nimero de impugnacodes as notificacoes
apresentadas nos anos de 2012 e 2013 apresenta um percentual bastante inferior ao verificado na primeira etapa: 15%
e 26% do universo notificado, respectivamente. Tomando-se como base a primeira etapa de notificagées, a tendéncia
é que esses percentuais crescam, a medida que o municipio inicie a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo sobre os
imdveis notificados a partir de 2012, que ndo cumprirem as obrigacdes nos prazos estabelecidos por lei.

Quanto a situacao dos pedidos de impugnacao, hd um nimero significativo de deferimentos dos pedidos para os
imdveis notificados na primeira etapa. Ja na segunda etapa, a situacdo inverte-se: os indeferimentos superam os defe-
rimentos e representam 87,06% do total dos pedidos de impugnacao. No entanto, como mencionado anteriormente,
a auséncia de um sistema de informacées impossibilitou a verificacdo dos critérios e fundamentacao utilizados pelo
municipio para analisar e responder aos recursos.

A pesquisa identificou as seguintes justificativas apresentadas pelos proprietarios notificados para embasamento
dos pedidos de impugnacao: (i) imével com exploragao agricola; (ii) imoével com exploracao agricola de subsisténcia;
(i) imovel localizado em area de preservacdo permanente (APP); (iv) imével localizado em area de fundo de vale, com
mata ciliar; (v) imdvel ja foi comprado loteado; (vi) moradores ndo témintencdo de lotear, pois oimével é utilizado como
moradia prépria; (vii) impossibilidade de parcelamento do solo; (viii) local sem infraestrutura; (ix) pedido de certidao de
viabilidade; (x) ha protocolo de projeto; (xi) projeto aprovado; e (xii) obra iniciada.

46  Os pedidos de impugnacdo as notificacdes para PEUC apresentam-se em nimero bastante expressivo em outros municipios estudados pela pesquisa, como
por exemplo, Sdo Bernardo do Campo, com 50% de pedidos de impugnacao (75 imdveis) em relacao ao total de iméveis notificados até dezembro de 2014 (150
imoéveis) e Sdo Paulo, com 66% de pedidos de impugnacéo (51 imdveis) em relacdo ao total de iméveis notificados até dezembro de 2014 (77 iméveis).

47 A pesquisa identificou que 90% dos pedidos de impugnacéo as notificacoes expedidas no ano de 2009 foram protocolados a partir do ano de 2011.
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3.3 Arranjo institucional

Conforme mencionado, o arranjo institucional minimo e as atribuices de cada area ou setor envolvido na aplicacao
do PEUC néo foram definidos pelo municipio em regulamentacdo complementar que trata do assunto.

Na primeira etapa, aaplicacdo do PEUC esteve sob a coordenacdo e responsabilidade da Secretaria de Planejamento
e Urbanismo (SEPLAN), com apoio da Procuradoria Geral (PROGE).Em 2011, quando o municipio deuinicio a cobrancado
IPTU progressivo no tempo, a aplicacdo do PEUC foi transferida para a Secretaria da Fazenda (SEFAZ), pasta responsavel
pelo setor de tributos do municipio.

O Quadro 5 registra os 6rgaos e instituicdes envolvidos em cada uma das etapas de aplicagao do PEUC, bem como
as respectivas atribuicdes.

QUADRO 5: ARRANJO INSTITUCIONAL CONSTITUIDO PARA A APLICAGAO DO PEUC NA 12 E 22 ETAPAS

12 ETAPA
ORGAO / INSTITUICAO ATRIBUICOES

Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN) T;%rjgeg:gjg preparagdo das notificages; andise de pedidos de

apoio juridico: tramitagGes junto aos cartdrios (obtencdo de certiddes e

Procuradoria Geral (PROGE) averbacdo das notificacdes) e andlise de pedidos de impugnacdo

Agentes fiscais municipais entrega das notificacdes - 2009
(artorio de Registro de Titulos e Documentos entrega das notificagdes extrajudiciais — a partir de 2010
(artério de Registro de Iméveis (CRI) averbacdo das notificagdes nas matriculas

aprovacdo dos casos de ndo incidéncia da obrigacdo e deliberacdo sobre
(as05 0missos na legislacao

Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial (CMPGT)

22 ETAPA
ORGAO / INSTITUICAO ATRIBUICOES

coordenacdo; preparagdo das notificagdes; publicagdo das notificacdes
Secretaria de Fazenda (SEFAZ) extrajudiciais no drgdo de imprensa local; andlise de pedidos de
impugnacdo

apoio juridico: tramitacdes junto aos cartdrios (obtengdo de certiddes e

LS O SRl 08 averbacdo das notificacdes) e andlise de pedidos de impugnacao

Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN) andlise de pedidos de impugnacdo
(artério de Registro de Titulos e Documentos entrega das notificacdes extrajudiciais - 2012 e 2013
(artorio de Registro de Iméveis averbacdo das notificacdes nas matriculas

aprovacdo dos casos de ndo incidéncia da obrigacdo e deliberacdo sobre

Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial (CMPGT) . L
(as05 0missos na legislacao

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).
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Emboraa Secretaria da Fazenda (SEFAZ) seja responsavel pelo PEUC, nao foi possivel identificar um grupo gestor que
coordene as acdes e atividades inerentes a aplicacdo do instrumento.

3.4 Monitoramento e controle: o sistema de informacao

Apesar do universo significativo de iméveis notificados, aproximadamente 700 iméveis, 0 municipio ndo conta
com sistema de monitoramento e controle da implementacdo do PEUC. A Secretaria da Fazenda (SEFAZ) nao dispde
do registro das informacgdes sobre a situacdo atual dos iméveis quanto ao cumprimento das obrigacdes no tempo, de
forma agrupada e dinamica. Além disso, o ndo envolvimento da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN)
na aplicacdo do instrumento dificulta a execucao do controle urbanistico*. No entanto, é importante ressaltar que, de
alguma forma, dados basicos referentes a aplicacdo do PEUC, ainda que incompletos, estao registrados na SEFAZ, na
Geréncia de Tributos, os quais foram o ponto de partida desta pesquisa.

Aausénciade monitoramento e controle das agdes decorrentes da aplicacdo do PEUC, e também do IPTU progressivo
no tempo, pode causar danos ao municipio decorrentes de questionamentos de proprietarios notificados, prejudicados
porfalhas naaplicacdo dosinstrumentos. Além disso, a escala de aplicacdo agrava o fato e a falta de informag¢desimpede
aavaliacao dos resultados perante os objetivos estabelecidos (pelo Plano Diretor) para a utilizagcao dos instrumentos.

Por solicitacao daequipe de pesquisa, a SEPLAN, porintermédio da Diretoria de Planejamento Urbano (DPU), levan-
tou o estagio dos processos de licenciamento de projetos de parcelamento do solo (loteamentos)» apresentados para
os imoéveis notificados (Tabela 4).

TABELA 4: ESTAGIO DO LICENCIAMENTO DE LOTEAMENTOS EM IMOVEIS NOTIFICADOS

IMOVEIS NOTIFICADOS ESTAGIO DO LICENCIAMENTO DOS LOTEAMENTOS

ETAPA/ANO COM PROJETO DE . "
CERTIDAO DE DIRETRIZES P APROVACAD APROVADO COM
LOTEAMENTO EM y APROVACAO PREVIA p
LT VIABILIDADE BASICAS FINAL ALVARA
1 a
2009 105 26 12 10 2 20
etapa
22 2012 581 14 3 6 4 1
SEE L on 19 1
TOTAL 705 41 15 16 0 1 2

Notas: (1) Loteamento Eurogarden, com 46 lotes, e Loteamento Bom Jardim, com 942 lotes; (2) Solicitagdo de anuéncia do municipio para fins de licencia-
mento ambiental junto ao Instituto Ambiental do Parana (IAP).

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

Os prazos de apresentacdo de projeto e inicio de execucao das obras devem ser objeto de monitoramento cons-
tante por parte do setor responsavel pela aplicacao do PEUC, sendo, portanto, atividade essencial aimplementacao do
instrumento.

48 A pesquisa identificou que a equipe responsavel pela emissao de diretrizes e aprovacao dos projetos de parcelamento do solo - funcionarios da Secretaria de

Planejamento e Urbanismo - desconhecia a relacao de iméveis notificados nas duas etapas de aplicagao do PEUC.

49 O processo de licenciamento de loteamentos para fins urbanos envolve quatro etapas sucessivas: (i) Certiddo de Viabilidade de Loteamento; (ii) Diretrizes
Bésicas de Loteamento; (iii) Aprovacéo Prévia do Projeto de Loteamento; e (iv) Aprovacéo Final do Loteamento (MARINGA, 2015e).
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Osdados registrados naTabela4 demonstram que, do total de 41 imoveis notificados com loteamento em aprovacao,
15 imdveis ndo avancaram além da primeira etapa do processo de licenciamento, que consiste no pedido de certidao
de viabilidade paraimplantacdo de loteamento. A pesquisa identificou indicios de situacdes de exclusdo de iméveis do
PEUC mediante a apresentacao, pelos proprietarios, de certiddes emitidas pelo municipio em licenciamentos iniciados,
mas que ndo tiveram prosseguimento. Esse procedimento, somado a falta de acompanhamento dos processos, pode
possibilitar que o proprietario“escape”da obrigacdo. Nestes casos, o procedimento adequado seriaincluir essesiméveis
na situacao de “suspensos temporariamente da obrigacao de PEUC", como fazem outros municipios, e monitorar a
evolucao dos processos de licenciamento destes imoveis.

Cumpre ressaltar, todavia, que, a partir da aprovacdo dos projetos, hd um novo prazo a ser cumprido pelos proprie-
tarios notificados: aquele que se refere ao inicio da execuc¢ao das obras. A inclusdo na condicdo de“suspensos tempora-
riamente da obrigacdao de PEUC”vale também para iméveis com projeto aprovado e alvara de construcao emitido, que
devem ser vistoriados para acompanhamento da evolucao das obras. A pesquisa nao identificou procedimentos de
monitoramento e controle do prazo de inicio das obras para iméveis com projeto aprovado.

Ademais é necessario avaliar os resultados do PEUC. No caso de Maringa, o cruzamento de informacgdes sobre o
universo de iméveis notificados entre 2009 e 2013 com (i) loteamentos em aprovacao ou aprovados no periodo 2012-
2014°°(Tabela 5) e (ii) loteamentos implantados no municipio apds 2009°' (Figura 4), apontam que a maioria das glebas
que vém sendo parceladas nao sao aquelas notificadas para PEUC.

TABELA 5: IMOVEIS COM PROJETO DE LOTEAMENTO EM FASE DE APROVAGCAO OU APROVADOS NO PERIODO 2012-2014

IMOVEIS COM PROJETO DE LOTEAMENTO EM FASE DE APROVACAO OU APROVADOS NO
PERIODO0 2012-2014

TODO 0 MUNICiPIO NOTIFICADOS

LOCALIZAGAO QUANT. ‘ 2 QUANT. AREA

(leba Patrimdnio Maringd 47 3.362.634,87 16 1.990.767,11
Gleba Ribeirdo Maringd 23 3.021.851,48 4 555.819,35
Gleba Ribeirdo Pinguim 64 9.356.565,05 13 2.237.103,18
Gleba Ribeirdo Colombo 15 1.733.362,00 - -
Gleba Patrimdnio Iguatemi 18 1.105.341,04 3 108.752,87
Gleba Ribeirdo Morangueiro 3 1.363.975,90 1 51.629,33
Gleba Ribeirdo Sarandi 6 1.256.054,73 1 832.799,00
Gleba Patrimdnio Sarandi 1 0,00 - -
Gleba Ribeirdo Paissandu 5 5.117.719,10 -

Gleba Ribeirdo Caxias 1 290.400,00 - -
Gleba Patrimdnio Maringé / Gleba Ribeirdo/ Pinguim ] 55.300,55 - -
Bairros Diversos 15 176.667,84 3 53.472,65
TOTAL 209 26.839.872,56 41 5.830.343,49
% EM RELACAO AO TOTAL 100,00% 100,00% 19,62% 21,72%

Nota: (1) Na listagem disponibilizada pela SEPLAN nao consta a area de alguns iméveis com processo de aprovacgao de loteamento em andamento.

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

50 Conforme listagem fornecida pela Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN), por meio do Departamento de Planejamento Urbano (DPU). Na
listagem, constam 209 processos de licenciamento para loteamentos, dos quais apenas 13 concluiram a etapa de aprovagao final, com obtencéo dos respectivos
alvards entre os anos de 2012 e 2014.

51 Conforme mapeamento produzido pelo Setor de Geoprocessamento da Prefeitura de Maringa.

242



FIGURA 4: LOTEAMENTOS IMPLANTADOS APOS 2009 E IMOVEIS NOTIFICADOS NA 12 E 22 ETAPAS DE APLICAGAO DO PEUC

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringé (2014). Elaboragéo prépria.

O PEUCfoi aplicado em cercade 14,5 milhdes de metros quadrados. De acordo com os dados registrados naTabela 5,
para40% desse total (5,8 milhées de metros quadrados) existem projetos de loteamento aprovados ou em fase de apro-
vacao. Nesses casos, ha coincidéncia entre os imoveis notificados e os perimetros de novos loteamentos. Porém, outros
19 milhdes de metros quadrados com parcelamentos aprovados ou em fase de aprovacdo no municipio correspondem
aimoveis que ndo foram notificados.

Para os casos de coincidéncia, ndo é possivel saber em que medida a aplicacao do PEUC foi um fator de inducao a
apresentacao de projetos para o parcelamento dosimdveis. Entretanto, pode-se afirmar que a maioria dos loteamentos
esta sendo projetada ou implantada em areas que nao foram notificadas, o que indica o limitado papel de induc¢ao do
PEUC no processo de ocupacao do territério em Maringa.
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3.5 0s numeros do PEUC

No periodo compreendido entre os anos de 2009 e 2013, o municipio de Maringa notificou 705 proprietarios de
iméveis ociosos para o PEUC (Tabela 6).

TABELA 6: QUADRO RESUMO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS PARA O PEUC NA 12 E 22 ETAPAS

IMOVEIS NOTIFICADOS AREA CORRESPONDENTE

ETAPA/ ANO

12 Ftapa 2009 15% 4.264.426,38 29%
2012 581 82% 9.944.137,74 68%
22 Ftapa
2013 19 3% 342.834,28 2%
TOTAL 705 100% 14.551.398,40 100%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

O conjunto de imdveis notificados soma 14,5 milhdes de metros quadrados (14,5 km?) e corresponde a cercade 10%
de toda a 4rea urbana do municipio. A seguir, serd apresentado o detalhamento do universo notificado, por etapa de

notificacao.

ATabela 7 traz o registro dos imoveis notificados na primeira etapa de aplicacao do PEUC, agrupados por macrozona
e com indicacdo da area correspondente.

TABELA 7: IMOVEIS NOTIFICADOS PARA O PEUC NA 12 ETAPA, AGRUPADOS POR MACROZONA

URBANA DE CONSOLIDACAO 28,57% 1.236.020,45 2898%
URBANA DE QUALIFICACAO 51 48,58% 2.890.485,35 67,78%
URBANA DE CONTENCAO 10 9,52% 70.661,15 1,66%
URBANA INDUSTRIAL 6 571% 29.276,3 0,69%
URBANA DE PROTECAQ AMBIENTAL 3 2,86% 9.466,22 0,22%
NAO IDENTIFICADOS 5 4,76% 28516,89 0,67%
TOTAL 105 100,00% 4.264.426,38 100,00%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

AFigura 5 registra a distribuicdo dos iméveis notificados na primeira etapa, identificados por macrozona.
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FIGURA 5: DISTRIBUIGAO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS PARA O PEUC NA 12 ETAPA, POR MACROZONA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014). Elaboracéo prépria.

A andlise da Figura 5 e dos dados consolidados na Tabela 7 indica que, na primeira etapa, as notificacdes estavam
distribuidas em apenas duas Macrozonas Urbanas, a de Consolidacao e a de Qualificacdo que incluem a porcao mais
central e as dreas com maior oferta de infraestrutura na cidade.

Segundoinformacgdes da Secretaria da Fazenda (SEFAZ), 58 imdveis notificados nesta etapa foram excluidos do PEUC.
Contudo, naofoi possivel identificar os motivos que embasaram o cancelamento das notificacdes: o enquadramento nas
situacdes de ndo incidéncia da obrigacao ou o cumprimento das obrigagdes impostas pelo PEUC. Esse conjunto de 58
imoveis, com pouco mais de 2,5 milhdes de metros quadrados, corresponde a 61% da area total notificada na primeira
etapa.

ATabela 8trazoregistro dosiméveis notificados na segunda etapa de aplicacdo do PEUC, agrupados por macrozona
e comindicacdo da drea correspondente.
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TABELA 8: IMOVEIS NOTIFICADOS PARA O PEUC NA 22 ETAPA, AGRUPADOS POR MACROZONA

IMOVEIS AREA
[

URBANA DE CONSOLIDAGAO 13,67% 438.860,09 4,27%
URBANA DE QUALIFICAGAO 222 37,00% 2.001.742,01 19,46%
URBANA DE OCUPAGAQ IMEDIATA 68 11,33% 4.862.462,42 47,27%
URBANA DE PROTECAQ AMBIENTAL 4 0,67% 80.051,29 0,78%
URBANA INDUSTRIAL 199 33,17% 2.573.201,31 25,01%
RURAL 4 0,67% 34.776,36 0,34%
NAO IDENTIFICADOS 21 3,50% 295.878,54 2,88%
TOTAL 600 100,00% 10.286.972,02 100,00%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

AFigura 6 registra a distribuicdo dos imoveis notificados na segunda etapa, identificados por macrozona.

FIGURA 6: DISTRIBUIGAO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS PARA O PEUC NA 22 ETAPA, POR MACROZONA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringé (2014). Elaboragéo propria.
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A andlise da Figura 6 e dos dados consolidados na Tabela 8 revela que, na segunda etapa, as notificacbes estao dis-
tribuidas por todo o perimetro de incidéncia do PEUC, com aproximadamente 50% da area total notificada localizada
na Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata. Além disso, é importante registrar aincidéncia do PEUC em um nimero
expressivo de iméveis na Area Industrial 1, na Macrozona Urbana Industrial.

Cumpre, por fim, citar que a SEFAZ iniciou, em novembro de 2014, levantamento de informacdes para identificar os
imoveis notificados na segunda etapa que ja cumpriram a obrigacdo de parcelar ou edificar ou, ainda, que se enquadram
nas situagdes de ndo incidéncia do instrumento. Esse levantamento tem como objetivo definir os iméveis que devem
ser sancionados com o IPTU progressivo no tempo a partir de 2015.

3.5.1 Acao dos proprietarios dos imdveis notificados (periodo pos-notificacao)

Nao foi possivel, no ambito dessa pesquisa, verificar a reacao dos proprietarios a aplicacdo dos instrumentos, nem
tampoucoidentificar se as providéncias tomadas com intuito de dar uso aos imoveis sao, em alguma medida, resultado da
notificacdo parao PEUC. Foi possivel levantar a situacdo dos iméveis notificados e enquadrar em categorias apresentadas
na Tabela 9. Para a classificacdo, os imdveis foram divididos em dois grupos: “sem acdo” e “com acdo”. Os imédveis “com
acao”foram subdivididos em dois subgrupos: (i) acdes voltadas para dar uso aos imoveis (certidao de diretrizes, projeto
ou obra) e (ii) acdes que contestam a aplicacdo do instrumento, denominadas de impugnagdess.

ATabela 9 traz o registro das acdes dos proprietarios dos 705 imoveis notificados nas duas etapas, no periodo pos-
notificacdo. As acdes estdo agrupadas por ano de notificacdo (2009, 2012 e 2013) e foram identificadas por meio dos
“assuntos” dos processos administrativos tramitados ou em tramitacdo no municipio, para cada um dos imoéveis=.

TABELA 9: CLASSIFICACAO DAS ACOES DOS PROPRIETARIOS NO PERIODO POS-NOTIFICACAO, A PARTIR DE INFORMAGOES QUE
CONSTAM NOS PROCESSOS ADMINISTRATIVOS - 12 E 22 ETAPAS

COM ACAO OUTRAS

ETAPA /ANO IMOVEIS 1 ¢ acho - R ;
NOTIFICADOS ¢ SITUACOES®
P 105 3 7 1 5 }

etapa 100% 12% 69% 10% 5% 0% 4%
- 581 315 8 P 75 B "

» 100% 54% 15% 7% 13% 4% 7%
@ 19 8 5 3 ) | ;
100% 2% 269% 16% 1% 5% i

TOTAL 705 336 162 56 82 2 45

Nota: (1) Processos administrativos ndo relacionados a aplicagdo do PEUC: cancelamento e/ou redugdo de IPTU, demoli¢ao de construcéo, desmembramento de
cadastro, doacdo de faixa de terra para implantacao de via paisagistica, entre outros.

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringé (2014).

O detalhamento das acdes dos proprietarios dos 705 iméveis notificados para o PEUC encontra-se registrado na
Tabela 10.

52  Esse procedimento foi realizado para os 705 imdveis notificados, por meio de consulta a sistema municipal, conforme descrito na se¢ao 3.2.3, que trata das
impugnacdes as notificagdes.

53 Devido a grande quantidade de informacoes obtidas, foi considerada para a tabulagao dos dados apenas a primeira acdo realizada pelos proprietérios ap6s
a data da notificagdo. Como exemplo, a pesquisa identificou que parte dos proprietarios que tiveram os pedidos de impugnacao indeferidos apresentou ao mu-
nicipio, em seguida, projeto de edificacdo, solicitacao de certidao de viabilidade para loteamento ou pedido de reconsideracdo do indeferimento, entre outros
procedimentos. Nesses casos, a acdo considerada para a tabulacéo de dados foi o pedido de impugnacéo inicial.
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TABELA 10: ACAO DOS PROPRIETARIOS DE IMOVEIS NOTIFICADOS - 12 E 22 ETAPAS

i IMOVEIS . AGAO
SITUAGAO NOTIFICADOS IDENTIFICADA ASSUNTO DO PROCESSO
336 - -

SEM ACAO 47,66%
162 22,98%
56 7,94%

COM ACA0
82 11,63%
24 3,40%
9 1,28%

OUTRAS

SITUACOES
10 142%
2% 3,69%
TOTAL 705 100%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringé (2014).

IMPUGNACAO

CERTIDAO / DIRETRIZES

PROJETO

OBRA

ASSUNTOS RELATIVOS AO
VALORDO IPTUE DO IPTU
PROGRESSIVO NOTEMPO

DIVERSOS

SEM IDENTIFICACAO

248

pedido de cancelamento / recurso a notificagdo

anuéncia para fins de licenciamento ambiental no Instituto
Ambiental do Parana (IAP)

construgdo / habite-se / subdivisdo de lote
renovacao de certiddo

viabilidade para fins de loteamento ou construcdo
pedido de diretrizes

andlise prévia de construcao

andlise prévia de parcelamento

construgao comercial, industrial ou residencial
unificagdo / incorporacao de lotes

subdivisao de lotes

parcelamento do solo

substituicdo de projeto

alvard de construgdo

renovagdo de alvard

atualizacdo e “habite-se” ou “habite-se”
reqularizacdo de construcdo

revisdo do valor do IPTU

cancelamento do IPTU (imdvel com producdo agricola ou
imével rural)

reducdo do valor de IPTU (imével com producao agricola ou
imdvel em APP)

cancelamento de projeto aprovado
demoli¢do de construgdo

desmembramento de cadastro

doacdo de faixa de terra para implantacdo de via
paisagistica

incorporacdo de cadastro

pedido de esclarecimento sobre o Imposto progressivo no
tempo

justificativa

parecer / informacdo



A excecao dos processos relativos a pedidos de impugnacio e cancelamento das notificacdes, ndo é possivel afir-
mar, apenas com base nessas informacdes, que as acdes identificadas constituem-se, necessariamente, em reacdo dos
proprietarios as obrigagdes impostas pelo PEUC.

249



4. APLICACAO DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Desde 2011, Maringd vem aplicando o IPTU progressivo no tempo sobre osimdveis notificados na primeira etapa do
PEUC, que ndo cumpriram as obrigacdes nos prazosimpostos pela legislacdo. O instrumento é identificado no municipio
como”“IPRO", para diferencia-lo do IPTU convencional.

O ano de 2014 corresponde ao quarto ano consecutivo da incidéncia das aliquotas de progressividade no tempo
sobre a maioria dosimoveis sancionados com oinstrumento. As Tabelas 11 e 12 registram, respectivamente, os nimeros
correspondentes a aplicagao do IPTU progressivo no tempo no municipio e as aliquotas de progressividade incidentes
sobre os imdveis, com base no exercicio fiscal de 2014.

TABELA 11: QUADRO RESUMO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS COM INCIDENCIA
DE IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO - EXERCICIO FISCAL DE 2014

IMOVEIS NOTIFICADOS COM APLICAGAO DE IPTU PROGRESSIVO NOTEMPO

ETAPA/ANO s s
TOTAL % TOTAL % em relacao a etapa
12 Etapa 2009 105 15% 47 45%
2012 581 82% = =
22 Ftapa
2013 19 3% = =
TOTAL 705 100% 47 7%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

TABELA 12: QUADRO RESUMO DAS ALIQUOTAS DE PROGRESSIVIDADE SOBRE OS
IMOVEIS COM INCIDENCIA DE IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO - EXERCICIO FISCAL DE 2014

TOTAL % (exeﬁli.:’i(flut;)e.r‘: 014) AREATOTAL
5 11% 6%- 30 ano 87.910,08
) 89% 8%- 4° ano 1.580.003,11
47 100% 1.667.913,19

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).
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Segundo informacgdes da Secretaria da Fazenda, pasta responsavel pelo lancamento dos tributos municipais e tam-
bém pelaaplicacdo do PEUC e sucedaneos, do total de 105 imoveis notificados na primeira etapa de aplicacdo do PEUC,
47 iméveis foram incluidos no IPTU progressivo no tempo.

A partir de 2015, incidird a aliquota de progressividade de 2% (dois por cento) sobre a base de calculo do IPTU dos
imoveis notificados nos anos de 2012 e 2013 que nao cumpriram as obrigagées de parcelar ou edificar. No periodo de
encerramento da coleta de dados da pesquisa no municipio, a SEFAZ havia iniciado levantamento para identificacdo
dos imoveis notificados passiveis de aplicacao do IPTU progressivo no tempo.

Conforme mencionado anteriormente, na se¢do sobre a requlamentacao, ha divergéncias entre as regras estabe-
lecidas pelo Estatuto da Cidade para o calculo da progressividade das aliquotas e a férmula adotada pelo Municipio de
Maringd na lei especifica®.

As Figuras 7 e 8 reproduzem imagens de carnés emitidos pela Secretaria da Fazenda no exercicio de 2014, com lan-
camento do IPTU, além de taxas e da Contribuicdo para Custeio de Servico de lluminacao Publica (CCSIP), para iméveis
com incidéncia de progressividade no tempo.

FIGURA 7: REPRODUGAO DE CAPA DE CARNE DE LANCAMENTO DO IPTU - ALIQUOTA BASE DE 0,30% (IMPOSTO PREDIAL)
E ALIQUOTA PROGRESSIVA DE 6%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

FIGURA 8: REPRODUGAO DE CAPA DE CARNE DE LANCAMENTO DO IPTU - ALIQUOTA BASE DE 3% (IMPOSTO TERRITORIAL)
E ALIQUOTA PROGRESSIVA DE 8%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa (2014).

54  Ver Capitulo 6.
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No imével da Figura 7, a aliquota ordinaria do IPTU é de 0,30% e refere-se a imposto predial. A aliquota progressiva
de 6% indica, de acordo com aférmula adotada pelo municipio, aincidéncia de IPTU progressivo no tempo pelo terceiro
ano consecutivo. No imével da Figura 8, a aliquota ordinaria do IPTU é de 3% e refere-se aimposto territorial. A aliquota
progressiva de 8% indica, de acordo com aférmula adotada pelo municipio, aincidéncia de IPTU progressivo no tempo
pelo quarto ano consecutivo.

Segundoasregras do EC, as aliquotas de progressividade, no caso do imével da Figura 7, deveriam ser revisadas, con-
siderando que nao podem exceder duas vezes o valor referente ao ano anterior. Assim, os limites no primeiro ano seriam:
0,30% x 2 =0,60%; no segundo ano: 0,60% x 2 = 1,20% e no terceiro ano: 1,20% x 2 = 2,40%. As aliquotas constantes do
carné, somadas, totalizam 6,30% sobre a base de calculo, percentual cerca de 2,5 vezes superior ao definido pelo EC. O
nao atendimento as regras da lei federal pode gerar questionamentos sobre a legalidade da aplicacdo do instrumento.

Ja no caso do imoével da Figura 8 (aliquota ordinaria igual a 3%), o calculo da progressividade no tempo atende as
determinacgoes do EC, pois, de acordo com a férmula estabelecida pela lei especifica (acréscimo de 2% ao ano), as ali-
quotas néo ultrapassam o limite imposto pela legislacdo federals.

Convém registrar que o IPTU progressivo no tempo nao constitui novo imposto, distinto do IPTU=. Nesse sentido, a
aliquota deve ser Unica e incorporar a progressividade estabelecida pela lei especifica.

No entanto, aop¢do do municipio de Maringd em apresentar nos carnés as aliquotas separadamente, com destaque
para aaliquota progressiva, apesar das inconsisténcias identificadas, pode ter um carater educativo voltado a informar
o proprietario sobre a obrigacdo de dar uso ao imovel.

55  Primeiro ano: 3% + 2% = 5% (limite: 3% x 2 = 6%); segundo ano: 5% + 2% = 7% (limite: 5% x 2 = 10%); terceiro ano: 7% + 2% = 9% (limite: 15%) e quarto ano:
9% + 2% = 11% (limite: 15%).

56 A hipdtese de incidéncia, a base de célculo e os sujeitos ativo e passivo permanecem exatamente os mesmos. A Unica modificacdo diz respeito a aliquota
praticada em virtude do descumprimento da funcdo social da propriedade urbana (Capitulo 6).
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5. AVANCOS E LIMITACOES

O PEUCfoiaplicado por um numero reduzido de municipios brasileiros e até o inicio desta pesquisa ndo se conhecia
casos de aplicagcao do IPTU progressivo no tempo. Maringa é um dos raros municipios que de fato aplicou o PEUCe o
primeiroaaplicaroIPTU progressivo no tempo comoinstrumento sucedaneo ao PEUC. O caso destaca-se principalmente
emfuncaodaescaladas notificacées - nimero deimoveis notificados e drea correspondente - assim como pelo processo
ininterrupto de implementacao doinstrumento. Eimportante destacar que essa condicio pode ter sido propiciada pela
continuidade administrativa e tomada de decisao na esfera politica.

A continuidade naaplicacao doinstrumento permitiu, ainda, rever e aprimorar procedimentos, como no caso dos pro-
cessos de entrega e averbacao das notificacdes. Diante das dificuldades enfrentadas para a averbacao das notificacoes,
a prefeitura delegou a tarefa de notificar os proprietérios dos imoéveis ao Cartério de Registro de Titulos e Documentos.
Esse procedimento deu mais agilidade a entrega das notificacdes como também facilitou o processo de averbacao das
obrigacgdes estabelecidas pelo PEUC nas matriculas imobilidrias. Vale mencionar que todas as notificacdes realizadas
foram averbadas.

Por outro lado, o pioneirismo reduz a possibilidade de aprendizagem por meio do conhecimento da avaliacdo de
experiéncias ja realizadas. A mais importante limitacao observada no caso de Maringa relaciona-se com a auséncia
da l6gica urbanistica na implementacdo do PEUC, principalmente na segunda etapa de notificacdes. A aplicacdo do
instrumento ndo vem observando as finalidades, previstas no Plano Diretor e Estatuto da Cidade, relacionadas com o
ordenamento territorial.

Em nenhuma das duas etapas de aplicacdo do PEUC ha registros sobre a estratégia e a I6gica de aplicagdo do instru-
mento adotadas pelo municipio. Entretanto, como mencionado anteriormente, a partir dos dados coletados é possivel
afirmar que alogica se altera da primeira para segunda etapa e que a finalidade urbanistica se perde nessa tltima etapa.

Na primeira etapa, foram notificadas areas localizadas nos anéis central e intermediario da cidade, que correspon-
dem as Macrozonas Urbanas de Consolidagao e Qualificacdo. A analise do universo notificado indica que aintengdo do
municipio com a aplicacdo do PEUC pode ter sido a de dar uso a areas ociosas em perimetros da cidade com melhor
infraestruturainstalada. Essalégica atende as finalidades estabelecidas parao PEUC no Plano Diretor. Na segunda etapa,
com ampliacdo da area de incidéncia e alteracao da equipe responsavel pelo instrumento, ndo é possivel identificar
a mesma légica de ocupacdo do territério verificada na primeira etapa de aplicacdo do PEUC. Sob a coordenacéo da
Secretaria da Fazenda, ha indicios de que o PEUC tenha se afastado de sua finalidade urbanistica e assumido um viés
puramente tributario.

Os dados da pesquisa apontam que na segunda etapa foram notificados 600 imoveis, somando mais de 10 milhdes de
metros quadrados (8% do perimetro urbano do municipio). Desse total, cerca de 50% da area notificada esta localizada
na Macrozona Urbana de Ocupacao Imediata. Embora a revisdo do Plano Diretor tenha incluido essa regido da cidade
no perimetro deincidéncia do PEUC, a MUOI constitui anel periférico do perimetro urbano, localizado junto a divisa com

253



a drea rural e ndo dispde de infraestrutura consolidadas’. Considera-se inadequado, portanto, o municipio impor aos
imoveis desta regido da cidade a obrigacao de parcelar ou edificar. A aplicacdo do PEUC nessa Macrozona contraria as
disposi¢des do EC e as finalidades previstas no Plano Diretor de Maringa.

Nesse cendrio de incidéncia de PEUC em todo o perimetro urbano, com um universo significativo de areas notificadas,
o instrumento pode perder o potencial de ordenar o uso e ocupacgédo do solo e orientar a ocupacgdo de setores priorita-
rios=. Ainda, nessas condicdes, o PEUC pode induzir o espraiamento da malha urbana, efeito que contraria a finalidade
do instrumento e os objetivos previstos no Plano Diretor. A informacdo de que grande parcela dos novos loteamentos
abertos no municipio nao coincide com as areas notificadas reforca a percepcao de que o instrumento ndao cumpre a
finalidade de ordenamento territorial.

Poroutrolado, outras potencialidades do instrumento ndo sdo exploradas pelo municipio. Dentre essas, vale mencio-
nar que nao ha disposicdes para a articulacao do PEUC as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). No caso de Maringa,
conclui-se que o instrumento nado foi previsto para favorecer a disponibilizacao de areas para producdo de Habitacao
de Interesse Social (HIS).

No entanto, cabe destacar que a aplicacdo do PEUC em Maringd pode contribuir para a viabilizacdo da politica
ambiental do municipio, por meio da inducao a implantacdo das vias paisagisticas nos iméveis notificados, localizados
em fundos de vale.

E importante registrar que na segunda etapa de aplicacdo do PEUC também foram notificados 199 lotes na Area
Industrial 1, na Macrozona Urbana Industrial, que somam aproximadamente 2,5 milhdes de metros quadrados.
Considerando que nesta area sao permitidos apenas usos destinados a atividades predominantemente industriais,
comércio e servicos setoriais, pode-se supor que esses setores econdmicos, local e mesmo regional, nao consigam dar
uso a essa quantidade de lotes no espago de tempo estabelecido para o cumprimento das obrigagdes impostas pelo
PEUC. Nao foi possivel identificar, no ambito desta pesquisa, estratégia desenhada pelo municipio para viabilizar a
ocupacao desses iméveis notificados na Area Industrial 1. Vale ainda ressaltar, que em localizacdo proxima a regido das
areas notificadas na Area Industrial 1,0 municipio esta implantando um empreendimento denominado Parque Industrial
Cidade Maringa, com o objetivo de atrair 400 novas industrias para a cidade=.

Dada a auséncia de estratégia territorial e o universo das notificacdes que abrange grande extensao da drea urbana,
questiona-se a viabilidade de dar uso (cumprir a obrigacdo) no prazo estabelecido para esse conjunto de dreas. Havera
demanda para a totalidade de terras notificadas? Além disso, na hipdtese de inviabilidade, pergunta-se: quais serdo as
consequéncias amédio e longo prazo dessas notificagdes? O municipio tera como desapropriar um estoque significativo
de dreas? Esta pesquisa, considerando o foco proposto, ndo responde essas e outras questdes que poderao ser objeto
de futuras investigacoes.

A experiéncia de Maringa pde em foco a importancia do planejamento e da estruturacdo de um sistema de moni-
toramento e controle do PEUC, antes mesmo de iniciar sua aplicacdo. A eficacia do instrumento também depende da
gestdo dainformacéo. A auséncia desse sistema dificulta o alcance dos objetivos de utilizacdo previstos para o PEUC,
no Plano Diretor.

Caberegistrar, por fim, que a aplicagdo do PEUC e seu sucedaneo - o IPTU progressivo no tempo — é uma experiéncia
muito recente e de grande complexidade. Nao foi possivel, no ambito deste estudo de caso e seus objetivos, identificar e
analisartodos os aspectos envolvidos naimplementacao dos instrumentos. Entretanto, além dos resultados alcangados,
este estudo também pode contribuir para que novas pesquisas aprofundem contetidos e tragam resposta para varias
questdes suscitadas.

57 O macrozoneamento vigente até a revisado do Plano Diretor em 2010 estabelecia como finalidade para essa porcéo da cidade “manter as caracteristicas rurais
quanto ao uso e a intensidade de ocupagao do solo”.

58 Cabe aqui retomar o contetido extraido do Capitulo 2, quanto a érea de incidéncia do PEUC: ndo é razodvel que a obrigacéo se estenda a toda a cidade, pois,
se assim fosse, perderia o cardter de san¢ao administrativa para se tornar a regra de uso da propriedade em todo o territério (Capitulo 2, secéo 2.2).

59 O Relatério Finangas e Atividades 2012/2013 traz informagées sobre o empreendimento Parque Industrial Cidade Maringd, que vem sendo implantado pelo
municipio com a finalidade de promover o crescimento econdmico e o desenvolvimento do municipio e regido. O Parque Industrial, com 87 alqueires (mais de
2 milhdes de metros quadrados), tem localizacao estratégica e potencial para atender em torno de 400 empresas. Dentro do empreendimento serd instalado o
Tecnoparque, drea com 10 alqueires destinada a instalacido de empresas de base tecnolégica (MARINGA, 2013, p. 95).

254



REFERENCIAS

CORDOVIL, F. C. S.; RODRIGUES, A. L. Segregacao socioespacial e a negligéncia ao patriménio construido: legado
dos projetos e praticas do poder publico municipal em Maringa — PR (Brasil) Scripta Nova. Revista Electrénica de
Geografia y Ciencias Sociales. [En linea]. Barcelona: Universidad de Barcelona, 1 de noviembre de 2012, vol. XVI, n°418
(41). Disponivel em: http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-418/sn-418-41.htm. Acesso em: 20 fev. 2014.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA - IBGE. Censo demografico 1991. Disponivel em: http://www.
ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censodem/default_censo1991.shtm. Acesso em: 25 out.2014a.

.Censo demografico 2000. Disponivel em: http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censo2000/.
Acesso em: 20 set. 2014b.

.Censo demografico 2010. Disponivel em: http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censo2010/.
Acesso em: 14 nov. 2014c.

MARINGA. Relatério Atividades e Financas 2012/2013. Disponivel em: http://www2.maringa.pr.gov.br/revista_
atividade_financa/. Maringd, 2013. Acesso em: 19 jan. 2015.

Legislacao

BRASIL. Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. Regulamenta os Arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Estatuto da Cidade. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/ leis_2001/110257.htm. Acesso em: 24 maio 2014.

MARINGA. Lei Complementar n° 632, de 06 de outubro de 2006. Cria o Plano Diretor do Municipio de Maringa. Disponivel
em: http://sapl.cmm.pr.gov.br:8080/sapl/sapl_documentos/norma_juridica/9166_texto_integral>. Acesso em: 08 jan. 2015a.

. Lei Complementar n° 799, de 12 de janeiro de 2010. Altera a Lei Complementar n° 632/2006, que criou o
Plano Diretor do Municipio de Maringd. Disponivel em: http://sapl.crmm.pr.gov.br:8080/sapl/sapl_documentos/norma_
juridica/10597_texto_integral>. Acesso em: 08 de jan. 2015b.

.Lei Complementar n° 827, de 24 de junho de 2010. Regulamenta o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana progressivo no tempo, previsto na Lei Complementar n° 632/2006. Disponivel em: http://sapl.cmm.pr.gov.br:8080/
sapl/sapl_documentos/norma_juridica/10742_texto_integral. Acesso em: 08 jan. 2015c.

.Lei Complementar n° 835, de 23 de agosto de 2010. Altera a redacdo da Lei Complementar n° 632/2006, que criou
o Plano Diretor do Municipio de Maringd. Disponivel em: http://sapl.cmm.pr.gov.br:8080/sapl/sapl_documentos/norma_
juridica/10762_texto_integral. Acesso em: 14 jan. 2015d.

. Lei Complementar n° 889, de 27 de julho de 2011. Substitui a Lei Complementar 334/99, que dispOe sobre o

Parcelamento do Solo no Municipio de Maringd. Disponivel em: http://sapl.cnm.pr.gov.br:8080/sapl/sapl_documentos/
norma_juridica/11040_texto_integral. Acesso em: 14 jan. 2015e.

255


http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censodem/default_censo1991.shtm
http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censodem/default_censo1991.shtm
http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censo2000/
http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censo2010/




APENDICE

SAO BERNARDO DO CAMPO:
REGULAMENTACAO E APLICACAO
DO PEUCEIPTU PROGRESSIVO NO

TEMPO







INTRODUCAO

O Municipio de Sdo Bernardo do Campo localiza-se na sub-regido sudeste da Regido Metropolitana de Sao Paulo
(RMSP), conhecida como Regido do ABC. Entre a cidade de Sao Paulo e o Porto de Santos, a cidade cresceu acelerada-
mente, quando, a partir da década de 50, a industria automobilistica foi instalada em seu territorio.

FIGURA 1: LOCALIZAGCAO DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO NA RMSP

Fonte: INPE (2000). Adaptado pela Prefeitura do Municipio de Séo Bernardo do Campo.

Em 1950a populagdolocal somava 29.295 habitantes e, trinta anos depois, em 1980, atingia 425.602 habitantes, ritmo
de crescimento muito acima das médias estadual e nacional nos trés intervalos censitarios?. Nesse interim, sucessivos
loteamentos, muitos dos quais irregulares e precariamente urbanizados, fizeram com que amancha de ocupacgao urbana
expandisse-se cada vez mais em direcdo aos mananciais.

1 EMPLASA, 2011.
2 Dados demogréficos mostram que Sdo Bernardo do Campo registrou as seguintes Taxas Geométricas de Crescimento Anual (TGCA) nos intervalos considera-

dos: 10,74% (1950-60), 9,52% (1960-70), 7,76% (1970-80), enquanto que o Estado de Sao Paulo registrou, nos mesmos intervalos as taxas de 3,57%, 3,20% e 3,49%,
respectivamente. As taxas nacionais naqueles periodos eram ainda menores (3,7%, 2,78%, 2,48%, respectivamente). Ver Sdo Bernardo do Campo (2009; 2012).
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Do territério de 408,45 km? mais de 70% s&o dreas ambientalmente protegidas — Area de Protecdo e Recuperacdo do
Manancial Billings (APRM-Billings), contigua a drea urbana, e Parque Estadual da Serra do Mar (PESM), no extremo sul do
municipio. Sdo trés bacias hidrograficas: a Bacia do Tamanduatei, toda ela urbana; a Bacia do Rio Pinheiros, coincidente
comaAPRM-Billings, e a Bacia do Mogi, onde se localiza o Parque Estadual da Serra do Mar (PESM). Embora a maior parte
da populacédo concentre-se na Bacia do Tamanduatei, vem sendo exercida grande pressdo demogréfica sobre a APRM-
Billings, desde, pelo menos, a década de 70. Em 2010, a populagao total era de 765.463 habitantes e 25,8% - 197.554
pessoas - residiam nos mananciais (IBGE, 2010).

A ocupacdo dos mananciais, iniciada em meados do século passado por meio de chacaras e loteamentos formais,
cresceuirregularmente, dando lugar,em 2010, a 151 assentamentos precarios — 68 favelas e 83 loteamentosirregulares,
onde residiam 44.898 pessoas ou, aproximadamente, 23% da populacédo total da APRM-Billings?.

FIGURA 2: OCUPACAO URBANA NO MANANCIAL

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo (2014).

No entanto, esse espraiamento da mancha urbana sobre os mananciais deixou intersticios — terrenos vazios ou subuti-
lizados e, mais recentemente,imoveis ndo utilizados —em meio ao tecido urbano, fora dos mananciais, inclusive na regiao
central. Ainducdo ao uso e ocupacao desses iméveis é um dos objetivos gerais da politica urbano-ambiental nomeados
no Plano Diretor de Sdo Bernardo do Campo (Lei n° 6.184, de 21 de dezembro de 2011), e o instrumento precipuo para
tal finalidade é o PEUC, relacionado como instrumento de inducéo e controle do desenvolvimento urbano no Art. 59,
juntamente com os instrumentos que lhe sucedem (IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo com pagamento
mediante titulos da divida publica).

3 S&o Bernardo do Campo (2010).
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1.0 PLANO DIRETOR E A FUNDAMENTACAO DO PEUC

O macrozoneamento instituido pelo Plano Diretor divide o territério em trés unidades correspondentes as bacias
hidrograficas - a Macrozona Urbana Consolidada (MUC), situada na Bacia do Rio Tamanduatei; a Macrozona de Protecao
e Recuperacéo dos Mananciais (MPRM), coincidente com os limites da Area de Protecio e Recuperacio dos Mananciais
da Represa Billings no municipio, situada na Bacia do Rio Pinheiros; e a Macrozona de Protecdo Ambiental (MPA), ao sul,
na Bacia da Baixada Santista, quase totalmente ocupada pelo Parque Estadual da Serra do Mar (Figura 3).

FIGURA 3: MACROZONEAMENTO DEFINIDO PELO PLANO DIRETOR

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo (201

AMUC, como sugere suadenominacao, corresponde a parcela do territério que usufrui dos beneficios da urbanizacao,
isto é conta com maior oferta deinfraestrutura, servicos e equipamentos urbanos. Somente sobre essa Macrozona, onde
aterra éintensamente disputada pelos diferentes usos do solo, foi prevista a aplicacdo do PEUC.

Os estudos para elaboracao do Plano Diretor, em 2010, identificaram 3.553.376 m” de terra vazia ou subutilizada na
Macrozona Urbana Consolidada, com area igual ou superior a 1.000m?, correspondentes & somatéria dos iméveis ndo
edificados (2.295.058 m?) e subutilizados (1.258.318 m?). Exceto os casos de isencdo definidos no préprio Plano, todos
os demais imoveis foram relacionados para fins de edificacdo ou utilizagdo compulsérios.
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O objetivodaaplicacdo do PEUCnha MUCéinibir a retencdo especulativa de solo urbano e estimular a plena utilizacdao
da propriedade urbana nessa porcao do territério, contribuindo para diminuir a pressao sobre as duas outras macrozonas,
onde afuncao social da propriedade esta relacionada a protecao ambiental.

1.1 PEUC e politica habitacional

Sao Bernardo do Campo apresenta um expressivo déficit habitacional, da ordem de 107.641 unidades habitacionais,
das quais 38.017 unidades habitacionais constituem o déficit priorizado segundo o Plano Local de Habitagcao de Interesse
Social (PLHIS) de Sao Bernardo do Campo (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2010)*.

A quantidade de terra estimada no ambito do PLHIS para a producdo de Habitacao de Interesse Social (HIS), consi-
derando o déficit priorizado em assentamentos precarios na Macrozona Urbana Consolidada (MUC) - 13.861 unidades
habitacionais —, foi estimada em 1.817.018m?2. Por sua vez, o Plano Diretor gravou como Zonas Especiais de Interesse
Social do tipo 2 (ZEIS-2)° um total de 1.271.795m? na MUC, ou seja, 70% do total apontado pelo PLHIS.

As ZEIS-2, assim delimitadas, o Plano Diretor sobrep6s o PEUC, com o objetivo de induzir mais fortemente a disponi-
bilizacdo dessa terra para a producao de HIS.

Todas as ZEIS-2 gravadas na MUC foram consideradas prioritarias para notificacao para PEUC, fazendo parte da
primeira etapa de notificagcbes, programada para se desenvolver no ano de 2013.

FIGURA 4: ZEIS 2 DELIMITADAS NO PLANO DIRETOR

Fonte: Prefeitura do Municipio de Séo Bernardo do Campo (2014).

4 O déficit habitacional priorizado pelo PLHIS compde-se da somatdria do déficit quantitativo e qualitativo, incluindo 100% do déficit acumulado nos assenta-
mentos precarios e, nos bairros regulares, 100% do déficit quantitativo, na faixa de renda de até trés saldrios minimos e 50% na faixa de trés a seis saldrios minimos.
5  As ZEIS-2 sao formadas por terrenos vazios ou subutilizados destinados a provisao habitacional do segmento de renda de até trés salarios minimos, por meio
de HIS.
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2. REGULAMENTACAO DO PEUCE DO IPTU PROGRESSIVO
NO TEMPO

O conjunto de normas que regem o PEUC e 0 IPTU progressivo no tempo em Sao Bernardo do Campo compreende,
além do Plano Diretor —Lein®6.184/2011 (e suas alteracdes), as leis especificas e os decretos regulamentadores de cada
um dos instrumentos:

+ Lein°6.186, de 27 de dezembro de 2011, que dispde sobre o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compul-
sorios;

+ Decreto n° 18.437, de 16 de abril de 2013, que regulamenta a Lei n° 6.186/2011;

+ Decreto n° 18.943, de 9 de junho de 2014, que altera o Decreto n° 18.437/2013;

+ Lein°6.324, de 19 de dezembro de 2013, que dispde sobre a progressividade no tempo do IPTU de iméveis
notificados para o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios;

+ Decreto n° 19.110, de 12 de novembro de 2014, que regulamenta a aplicacdo da progressividade das aliquotas
do IPTU progressivo no tempo.

2.1 Disposi¢oes sobre o instrumento do PEUC no Plano Diretor

O Art. 59 do Plano Diretor prevé o PEUC como instrumento de inducao e controle do desenvolvimento urbano,
juntamente com os que lhe sucedem - o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com pagamento mediante
titulos da divida publica.

O Plano Diretor contém disposi¢des, com relacdo ao PEUC, que superam o contetldo minimo definido pelo Estatuto
da Cidade, bem como as orientacdes e recomendac¢des da Resolucdo n° 34, de 1°de julho de 2005, do Conselho Nacional
das Cidades. O Plano define:

+ Que o PEUC se aplica na Macrozona Urbana Consolidada, com o objetivo de induzir a plena utilizagcdo da pro-
priedade imobilidria;

« Que o objeto do instrumento sdo os imdveis com area igual ou superior a 1.000m” néo edificados ou subutili-
zados (com coeficiente de aproveitamento menor que 0,20), inclusive as ZEIS-2 (Art. 60), bem como as edifica-
¢oes nao utilizadas ha mais de trés anos (Art. 60 e seus paragrafos);
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+ Os casos de isencao da obrigacao - atividades econdmicas que nao demandem edificacdo para exercer suas
finalidades, bem como alguns usos e atividades especiais (Art. 61);

+ Os procedimentos gerais para a notificacao (Art. 62);

« Os prazos para o cumprimento da obrigacao (Arts. 63 e 64) e as consequéncias caso esta ndo seja cumprida,
prevendo o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica
(Arts. 67 e 68).

O IPTU progressivo no tempo esta previsto no Plano Diretor (Art. 67), mediante a majoragao da aliquota pelo prazo
de até cinco anos consecutivos, remetida a lei especifica o escalonamento anual das aliquotas progressivas e aaplicagao
doinstrumento. O texto legal referente a desapropriacdo com pagamento em titulos da Divida Publica (Art. 68) limita-se
areproduzir o disposto no Estatuto da Cidade.

Observa-se que o Plano Diretor prevé a possibilidade de consércios imobilidrios, nos termos do Estatuto da Cidade,
acrescendo disposi¢ées quanto ao célculo do valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietério (Art. 70,
paragrafo Unico) e a modalidade de formalizacdo dos consoércios, “por meio de termos de responsabilidade e participa-
¢ao, pactuados entre o proprietario do imével urbano e a Municipalidade, visando a garantia da execucao das obras do
empreendimento, bem como das obras de uso publico” (Art. 70)°.

2.2 A regulamentacao do PEUC: lei especifica e decreto

A lei especificado PEUC - Lein°6.186/2011 - apenas reitera os termos do Plano Diretor, uma vez que este ja dispos
sobre todos os aspectos que carecem de disciplinamento sob a forma de lei’. A intencao de, ainda assim, fazer aprovar
uma lei especifica sobre o PEUC, segundo os gestores municipais, foi evitar possiveis questionamentos juridicos quanto
anecessidade de legislacao especifica.

A referida Lei, soma-se o Decreto n° 18.437, de 16 de abril de 2013, completando a regulamentacdo do instrumento.
Tal Decreto define, dentre outros dispositivos:

« O acompanhamento do processo de notificacdo e suas consequéncias, por parte do ConCidade de Sao Bernar-
dos;

- A definicdo de proprietario sujeito a obrigacao, incluindo na categoria, 0 compromissario-comprador e o
usucapiente;

« As condicOes caracterizadoras dos imoveis isentos da obrigacao;

« Asistematica de reuniao de informagoes e de elaboracao do “laudo técnico’, documento que atesta se o imo-
vel se enquadra como nao edificado, nado utilizado ou subutilizado;

6 Até o final de 2014 nenhum consércio imobilidrio foi proposto pelos proprietérios de ZEIS notificadas. A Secretaria de Habitagdo do municipio levou a ideia a,
pelo menos, um proprietario de terra, mas a articulacido proposta nio prosperou (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2015). No que diz respeito a articulacdo do PEUC
com outros instrumentos, o Plano Diretor previu a exclusdo da obrigagao de edificar para os iméveis “localizados internamente aos perimetros das operacdes
urbanas consorciadas, desde que a eles esteja vinculada quantidade de CEPAC suficiente para atingir, pelo menos, metade do coeficiente de aproveitamento
maéximo permitido pela operagdo urbana” (Art. 61, paragrafo unico, inciso IV). Esse dispositivo foi revogado na ultima alteragdo do Plano Diretor, promovida pela
Lei n°6.374, de 15 de dezembro de 2014.

7  Projeto de lei encaminhado a Cdmara Municipal juntamente com o do Plano Diretor, a Lei do PEUC foi aprovada poucos dias depois daquela.

8 Conselho da Cidade e do Meio Ambiente de Sao Bernardo do Campo, constituido nos termos dos conselhos de cidades recomendados pelo Ministério das
Cidades e Conselho Nacional das Cidades, que agrega, também, as funcées de conselho de meio ambiente.

264



« As possibilidades de impugnacao por parte do notificado;
« O procedimento de notificacdo propriamente dito.
Emespecial,oregulamentoestabeleceetapasdenotificacdes, estruturadasemtornodedoiscritérioscomplementares:

« Priorizacdo por bairro da MUC, em funcao da localizacdo e do padrao de urbanizacao, de forma que na primeira
etapa foram incluidos o Centro, o Bairro Rudge Ramos (importante centralidade em termos econémico e histé-
rico-cultural) e um terceiro bairro de classe média, formando um eixo que se desenvolve do Centro, no sentido
norte, em direcdo ao municipio de Sao Paulo; na segunda etapa, bairros que conformam um anel envoltério aos
bairros da primeira etapa; e na terceira, e Ultima etapa, os bairros mais afastados, como ilustrado na Figura 5;

- Priorizacdo das ZEIS-2, todas elas incluidas na primeira etapa de notificacdes, qualquer que seja sua localizagcao
na MUC, dada a relevancia da questdo habitacional e a perspectiva de que a notificacdo induza ao cumprimen-
to da funcao social da propriedade, que, nesse caso, consiste na producao de habitacao social.

A estratégia assim definida consistiu em induzir prioritariamente o devido aproveitamento das dreas mais centrais e
dos imdveis gravados como ZEIS de vazios ou de provisao habitacional.

FIGURA 5: PEUC - ETAPAS DE NOTIFICACAO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

ODecreton®18.943,de 9de junho de 2014, altera parcialmente o Decreto n® 18.437/2013, redefinindo o conceito de
“funcdo ambiental essencial’, que, uma vez atestada, isenta o imével de notificacdo. O Decreto de 2014 altera, também,
aresponsabilidade pelo ato de notificacdo, delegando-a ao Departamento de Planejamento Urbano (SPU-1).

265



2.3 A regulamentacao do IPTU progressivo no tempo: lei especifica e
decreto

A Lein°6.324, de 19 de dezembro de 2013, prevé que a progressividade sera representada “pela duplicacao das
aliquotas doimposto, até o limite de cinco operagdes sucessivas e cumulativas, enquanto perdurarem as condi¢ées que
deram ensejo a notificagao” (Art. 2°), tendo como ponto de partida a aliquota obtida no exercicio fiscal imediatamente
anterior ao do lancamento, até o limite de 15%.

Essa Lei também determina que, se comprovado o cumprimento da obrigacdo apds o lancamento do IPTU progres-
sivo no tempo, a aliquota voltarad ao valor original para o imével, no exercicioimediatamente subsequente a comprovagao
e observadas as alteracoes havidas em funcdo do uso, parcelamento ou edificacdo implementado (Art. 2°, § 4°). Define,
alémdisso, que o ndo cumprimento da obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar implica, cumulativamente, naimediata
suspensao de qualquer isencao de IPTU concedida pela legislagdo municipal a qualquer titulo (Art. 4°).

O Decreton®©19.110, de 12 de novembro de 2014, que regulamenta o langamento da progressividade das aliquotas
do IPTU progressivo no tempo de que trata a Lei n® 6.324/2013, trouxe, em anexo, a previsao dos valores das aliquotas
para cada caso,anoaano (Tabela 1).

TABELA 1: PREVISAO DAS ALIQUOTAS DE IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

10, ANO 20, ANO 30, ANO 40, ANO 50. ANO
ALiQuOTA ALIQUOTA ALIQUOTA ALIQUOTA ALIQUOTA
PROGRESSIVA | PROGRESSIVA | PROGRESSIVA | PROGRESSIVA | PROGRESSIVA

ALIQUOTA
ORIGINAL

ANOS
SEGUINTES

(%) (%)

(%) (%) (%) (%) (%)
0,30 0,60 1,20 2,40 9,60 9,60
0,50 1,00 2,00 4,00 15,00 15,00
0,60 1,20 2,40 4,80 15,00 15,00
0,70 1,40 2,80 5,60 15,00 15,00
0,80 1,60 3,20 6,40 15,00 15,00
0,90 1,80 3,60 7,20 15,00 15,00
1,00 2,00 4,00 8,00 15,00 15,00
1,50 3,00 6,00 12,00 15,00 15,00
1,60 3,20 6,40 12,80 15,00 15,00
2,00 4,00 8,00 15,00 15,00 15,00
2,50 5,00 10,00 15,00 15,00 15,00

Fonte: Sao Bernardo do Campo (2015b).

O caso de Sao Bernardo do Campo pode ser considerado um exemplo bem sucedido de regulamentac¢édo do IPTU
progressivo notempo de forma coerente comalegislacdo tributaria e adequada aos limites do Estatuto da Cidade, como
avalia o Capitulo 3 - Regulamentacao do PEUC e do IPTU progressivo no tempo pelos municipios.

Além databelaacima, o decreto regulamentador define que“o lancamento serd anual e efetuado em até 12 parcelas”
(Art.5°) e estabelece as competéncias: a Secretaria de Planejamento Urbano e A¢ao Regional, coordenadora da aplicacao
do PEUC, cabe informar a Secretaria de Finangas sobre o descumprimento das condicdes e prazos estabelecidos para o
parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsérios para que essa dé curso a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo.

O lancamento do imposto para o exercicio de 2015 incorpora a progressividade no tempo para os casos de descum-
primento da obrigagdo em um sé carné de cobranca.
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3. APLICACAO DO PEUC

Estasecao descreve o processode aplicacdo do PEUC em Sdo Bernardo do Campo, com base nos dados e informacoes
constantes de documentos oficiais produzidos pelo Departamento de Planejamento Urbano do Municipio, além de
depoimentos dos gestores municipais. A secao também discute a sequéncia de agdes desenvolvidas - planejamento,
notificacdo, analise dos pedidos deimpugnacéo, averbacdo e monitoramento do PEUC - e trata do arranjo institucional,
da capacitacao das equipes técnicas e da participagado social no processo, encerrando-se com um resumo dos nimeros
do PEUC.

O Municipio de Sdo Bernardo do Campo procedeu a notificacdo de 150 iméveis nos anos de 2013 e 2014, distribuidos
entre ndo edificados, subutilizados e ndo utilizados, conforme Tabela 2.

TABELA 2: PEUC - TOTAL DE IMOVEIS NOTIFICADOS

TIPO DE IMOVEL 2013 2014 TOTAL
33 50 83

Nao edificados

Subutilizados 15 35 50
Nao utilizados 3 14 17
TOTAL 51 99 150

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

A aplicacdo do PEUC tem como referéncia o més de maio de 2013, quando se iniciaram as notificagdes. No entanto,
essa data foi antecedida pelo planejamento dos trabalhos, o que remonta ao ano de 2012.

3.1 0 planejamento da aplicacao

O planejamento da aplicacdo desenvolveu-se de meados de 2012 ao inicio de 2013, culminando com a publicacdo do
decreto regulamentador do PEUC, em abril de 2013, e a efetivacao das primeiras notificagées em maio do mesmo ano.
Vérias acdes foram desenvolvidas nesse intervalo de tempo, anteriormente a notificacédo, as quais estdo relacionadas
sinteticamente abaixo e comentadas nesta secao:
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- identificacdo dos iméveis notificaveis, com base em pesquisa cadastral e vistorias;
- definicdo da estratégia a adotar com relagcdo ao universo notificavel — prioridades, etapas, prazos;

- descricdo do conjunto de atividades relacionadas ao processo de notificacdo, acompanhada da definicao dos
setores envolvidos, atribuicoes e fluxos;

- definicao dos recursos humanos, materiais e financeiros necessarios;

- elaboragao dos documentos técnicos pertinentes, como ficha de vistoria, laudo técnico e auto de notificagao;
- capacitacdo das equipes envolvidas;

« elaboracao da minuta de decreto regulamentador da aplicacdo do instrumento;

- autuacao dos processos para cada um dos imoveis a notificar.

Para apoiar o planejamento da aplicacdo foi contratada consultoria juridica, cujo escopo de trabalho consistiu no
detalhamento dasregrasdalein®6.186/2011, na definicdo das atividades relacionadas a notificacdo dos proprietarios e
na capacitacdo dos agentes publicos direta ouindiretamente envolvidos com aaplicacdo do instrumento. A consultoria
contribuiutambém com a discussao de critérios para o refinamento das informacdes cadastrais e dos procedimentos de
monitoramento e controle das notificagdes, além de apoiar a formulacdo da minuta preliminar de decreto regulamen-
tador da lei especifica do PEUC e propor diretrizes para a regulamentac¢ao do IPTU progressivo no tempo.

O relatorio de balan¢o da experiéncia de Sao Bernardo® menciona varias reuniées entre o Prefeito Luiz Marinho, do
Partido dos Trabalhadores (PT), a SPU e diversas secretarias para tratar do PEUC, revelando que o Chefe do Executivo
acompanhou de perto os trabalhos e definiu a estratégia de aplicacdo, deixando transparecer a firme decisao politica de
implementar o instrumento. Ainda no final de 2012 o prefeito falou aimprensa regional sobre o problema causado pela
ociosidade de imdveis no meio urbano e anunciou sua intencdo de implementar o instrumento, conforme é possivel
verificar no trecho de entrevista concedida ao Jornal ABCD Maior (2012):

O municipio tem de se adequar a legislacdo para resolver esse problema sem agredir o principio da
propriedade privada. Porém, o proprietario ndo pode simplesmente deixar o imével parado prejudi-

cando a sociedade.

Além de reunides de trabalho da SPU com o Prefeito Luiz Marinho e alguns secretarios municipais, no 2° semestre
de 2012, esta registrada no relatério a apresentacao feita na primeira reuniao geral do secretariado municipal em 2013,
quando seiniciava um novo periodo de gestao'®. Na oportunidade, o prefeito reeleito anunciou o projeto a nova equipe
de governo, orientando quanto a necessidade de integracdo das secretarias para sua viabilizagao.

3.1.1 Universo notificavel

Aidentificacdo dos iméveis notificaveis teve como ponto de partida a atualizacdo de uma listagem produzida em
2010 (aquidenominada“listagem de 2010"), quando da elabora¢ao do Plano Diretor, com o objetivo de definir o ambito
e aescaladoinstrumento.

O processo iniciou-se por consulta a base de dados bruta do cadastro imobiliario, selecionando-se somente os
lotes com &rea igual ou maior que 1.000m? (mil metros quadrados). Esses imdveis foram associados ao banco de dados

9 Sao Bernardo do Campo (2015).
10 Exposicao realizada, em 07/02/2013, pela Diretora de Planejamento Urbano, acompanhada pelo consultor contratado.

268



espaciais disponivel no Sistema de Informagées Geograficas (SIG) da municipalidade, o que resultou na identifica-
¢ao de um rol de iméveis vazios ou subutilizados, que foi comparado a“listagem de 2010” e submetido a andlise do
Departamento de Planejamento Urbano (SPU-1).

A equipe técnica do SPU-1 realizou pesquisas no Sistema de Controle de Processos do Departamento de Obras
Particulares (OBRPAR), visando a identificar os iméveis que possuiam projetos em analise, alvara de construcao e cer-
tificado de conclusdo de obras. Estes ultimos — os iméveis com certificado de conclusdo de obras — foram excluidos da
listagem, o que resultou num rol de 458 imoveis a serem notificados por se apresentarem nao edificados ou subutilizados.
Os demais — imodveis com projeto em analise ou com alvara de construcdo - permaneceram na listagem de notificaveis,
uma vez que, no entender do SPU-1, somente a efetiva execucdo das obras de constru¢do ou ampliacdo os excluiriam
daaplicacdo doinstrumento.

FIGURA 6: IMOVEL SUBUTILIZADO SITUADO NO CENTRO DA CIDADE

Fonte: Prefeitura do Municipio de S&do Bernardo do Campo (2014).

Adepuracaoda“listagem de 2010”passou também pela exclusao das dreas publicas e dosimédveis isentos da aplica-
¢ao do instrumento, tal como definido no Plano Diretor e no Decreto n° 18.437/2013.

Foram constatadas muitas inconsisténcias ocorridas em virtude da desatualizacao cadastral e a falta de integracao
entre os sistemas de controle internos, o que levou a selecdo de uma amostra para afericdio em campo, com base em
vistorias'.

11 O cadastro imobilidrio municipal é alimentado e mantido pelo Sistema Integrado de Arrecadagao Municipal (SIAM), onde as informacoes alfanuméricas sao
armazenadas no banco de dados corporativo Oracle. O SIAM possibilita a realizagdo de iniUmeras consultas aos atributos cadastrados como, por exemplo, area de
terreno e area construida. Através do Sistema de Informacdes Geograéficas (SIG) foi possivel associar a base de dados espacial a alfanumérica utilizando como link
ainscricao imobilidria. Por meio de uma sequéncia de cruzamentos espaciais usando métodos de intersec¢ao e identificagcdo, conseguiu-se relacionar os lotes aos
bairros (e as ZEIS 2) e classifica-los como vazios, quando a drea construida era igual a zero, e como subutilizado, quando a razao entre e area construida e a area de
terreno era menor que 0,20.

12 Em Sao Bernardo do Campo a atualizacéo da base de lotes é atribuicao da Secretaria de Financas, cujo interesse esta voltado a arrecadacao municipal. Essa
Secretaria admite desmembramentos e remembramentos para fins exclusivamente tributarios, de forma que a inscri¢do imobiliaria e sua representacéo fisica ndo
correspondem a matricula do imével no Cartério de Registro de Imdveis. Portanto, foram encontradas varias divergéncias entre o parcelamento real, legal e fiscal.
Ao mesmo tempo, o cadastro encontrava-se desatualizado, ndo acompanhando o crescimento da cidade. Até mesmo grandes empreendimentos ja implantados
constavam como imoéveis nao edificados, o que foi identificado em consulta ao Sistema de Controle de Processos do Departamento de Obras Particulares (OBRPAR)
ou, as vezes, somente nas vistorias.
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A desatualizacdo dos cadastros municipais e as deficiéncias de estrutura dos organismos publicos envolvidos podem
tornar mais moroso o ato de notificar, como foi visto no Capitulo 5, referente a Aplicacdo do PEUC. No caso de Sao
Bernardo do Campo, a desatualizacdo do cadastro fiscal imobilidrio, tanto com relacao a identificacao e endereco dos
proprietarios, quanto com relacdo aos dados doimdvel (drea construida e existéncia de edificacdo), fazcom que a tarefa
de notificar estenda-se e multiplique-se, uma vez que precisam ser realizadas por buscas em outras fontes. Por exemplo,
aonao encontrar um proprietdrio - pessoa juridica - a equipe recorre a pesquisa nos sites na Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo (JUCESP) e/ou da Receita Federal, quase sempre mantidos atualizados; outro recurso usado pela equipe é
a consulta a Procuradoria Fiscal do Municipio para verificar possivel execucéo fiscal, cujo processo informa o endereco
atualizado do proprietario. Caso ndo exista execugdo fiscal, o Ultimo recurso é a notificacdo por edital, prevista na Lei
(isso ocorreu em apenas dois casos).

A equipe da Secretaria de Financas de Sao Bernardo do Campo, em depoimento colhido no ambito desta pesquisa,
ressalta as dificuldades que encontra para manter o cadastro fiscal imobiliario atualizado, uma vez que os proprietarios
ndoinformam mudanca de endereco ou transferéncia de propriedade. O Ultimo recadastramento imobilidrio foi realizado
em 2007 e, desde entdo, as equipes fiscais orientam-se com base em imagens de satélite e trabalhos de campo. O cadastro
mobilidrio também se mostra desatualizado, dificultando aidentificacdo correta dos casos de atividade econémicaisenta
de notificacao, nos termos da legislacao municipal™.

Os imoveis ndo utilizados foram identificados valendo-se de diversas fontes. De inicio foi consultado um levanta-
mento assistematico realizado em 2009 pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Turismo (SDET) que
fornecia informacgdes acerca de unidades industriais desativadas e, na sequéncia, realizadas vistorias conjuntas entre as
duas secretarias municipais — a SDET e a Secretaria de Planejamento Urbano (SPU), para atualizacdo das informacoes,
restando 11 imdveis nessas condigdes'.

Para complementar as informacées, recorreu-se aos indicadores de consumo das concessionarias de servigos publi-
os, 0s quais podem se prestar a constatacdo da nao utilizacdo do imoével. Na pratica, os registros de consumo de 4gua
nao serviram como indicador, pois o cadastro disponibilizado pela Companhia de Saneamento Basico do Estado de
Sao Paulo (SABESP) nao permitiu estabelecer a relacdo com o cadastro imobiliario da prefeitura, tornando dificil acom-
provacao da ociosidade do imdvel por tal via. Porém, os dados da concessiondria de servicos de energia elétrica — AES
Eletropaulo - revelaram-se Uteis, uma vez que permitiram que fosse extraida uma relacdo de imdveis com consumo zero
ou incompativel com a area construida ou com a atividade cadastrada. Esse rol passou por uma verificacdo cadastral,
que resultou em 78imdveis, os quais, somados aos 11 provenientes do levantamento da SDET, implicaram num total de
89 imoveis ndo utilizados™.

13 Esta sendo elaborado (com concluséo prevista para 2015), um recadastramento imobilidrio com base em foto aérea oficial produzida em 2014, como infor-
maram as duas equipes — a de planejamento e a de finangas.

14 O levantamento da SDET indicava 36 imdveis nao utilizados. Além da defasagem temporal, considerava a nao utilizacao independentemente de érea cons-
truida, enquanto que o PEUC limita-se aos no utilizados com area igual ou maior que 500m>.

15 Ha edificacdes ndo utilizadas que sdo notdrias, como o prédio do antigo Hotel Binder (Figura 7) e o do Best Shopping. Este ultimo constava da relagao de no-
tificaveis, mas como o empreendimento constitui massa falida e o imével tem sua formagdo como condominio, a Procuradoria entendeu por bem que fosse feita a
notificagao de todos os condominos (em torno de 140), além do sindico da massa falida. Enquanto os processos de PEUC estavam sendo instruidos, houve a venda
do imdvel e o novo proprietario apresentou projeto para demoli¢do do edificio e constru¢do de um novo empreendimento no local.
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FIGURA 7: EDIFICAGAO NAO UTILIZADA - ANTIGO HOTEL LOCALIZADO NO CENTRO DA CIDADE,
AO LADO DO PACO MUNICIPAL DE SAO BERNARDO DO CAMPO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo (2014).

O coémputo geral de iméveis notificaveis resultante desse levantamento de dados atingiu, portanto, 547 iméveis,
em abril de 2013, quando foi concluida a verificacao, sendo: 256 iméveis nao sdo edificados (3.447.000m?); 202 imoveis,
subutilizados (2.603.000m?) e 89 imdveis, nao utilizados (161.500m?) (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2015).

Esses nimeros globais e sua distribuicao em etapas de notificagcdo foram divulgados publicamente em coletiva con-
cedida aimprensa pelo Prefeito LuizMarinho,em 19 de abril de 2013, data em que foi publicado o Decreton° 18.437/2013
no semanario oficial “Noticias do Municipio” (NM)'¢. ATabela 3 apresenta as estimativas entao divulgadas.

(ate dez.2013)

2
(atéjul. 2014)

3
(até dez. 2014)

TOTAL

ETAPA BAIRROS

Centro
Anchieta
Rudge Ramos

Assuncdo
Baeta Neves
Demarchi
Ferraz6polis
Independéncia
Jordandpolis
N. Petrépolis
Planalto

S. Terezinha

Alves Dias
Botujuru
(ooperativa
Dos (asa
Montanhdo
Pauliceia
Tabodo

Fonte: Bruno Filho et al (2013).

TABELA 3: PEUC - IMOVEIS NOTIFICAVEIS POR ETAPA

66

89

101

256

NAO EDIFICADOS

Imgveis Area Imgveis
(n°) (m?) (n°)

1.236.000

865.000

1.346.000

3.447.000

SUBUTILIZADOS NAO UTILIZADOS

N° TOTAL DE

frea Area Construida |  |MOVEIS
(m’) (n°) (m?)
44 490.000 37 88.500 147
74 1.041.000 35 36.000 198
84 1.072.000 17 37.000 202
202 2.603.000 89 161.500 547

16  Aentrevista foi divulgada no site da prefeitura em noticias online no dia 19 de abril de 2013. Outros veiculos de comunicagdo também deram cobertura ao ato.
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Para garantir mais seguranca e confiabilidade aos trabalhos, apés o levantamento de informagdes cadastrais, todo
o conjunto de imdveis notificaveis foi vistoriado. Naquele momento, ja havia sido tomada a decisdo de efetuar as no-
tificacdes por etapa, em funcdo da “capacidade administrativa para proceder ao conjunto das notificacdes previstas”
(BRUNO FILHO et al, 2013, p. 9). Assim, as vistorias foram planejadas para realizarem-se por blocos correspondentes as
etapas de notificacdo, antecedendo-as no tempo o mais imediatamente possivel.

As vistorias da Etapa 1 foram iniciadas em janeiro de 2013 e prolongaram-se até o segundo semestre daquele ano.
Considerando que as notificagdes foram deflagradas em maio de 2013, houve um intervalo de tempo em que vistorias
e notificacdes aconteceram em paralelo (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2015).

Naquele momento, as vistorias eram realizadas pela equipe de cadastro e cartografia do Departamento de
Planejamento Urbano, jd as notificagbes cabiam ao Departamento de Obras Particulares (SPU-2). Essas atribui¢des foram
alteradas posteriormente, por meio do Decreto n° 18.943/2014, que, como mencionado, alterao Decreton© 18.437/2013.

FIGURAS 8 E 9: IMOVEL NOTIFICAVEL GRAVADO COMO ZEIS-2

Fonte: Prefeitura de Sao Bernardo do Campo (2014).

Observe-se que as vistorias estao previstas naLein°6.186/2011 (Art.6°, § 1°) paraembasar o laudo técnico, que deve
acompanhar as notificacées, como determina a mesma Lei (Art.6°). Do laudo técnico, constam os dados cadastrais, as
informacdes obtidas nas vistorias (inclusive fotos feitas nessa oportunidade) e uma apreciacdo conclusiva quanto ao
enquadramento do imoével - se ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

Vale mencionar que oreferido laudo técnico sofreu modificacdes ao longo do tempo. O modelo delaudo adotado no
primeiro bloco de vistorias (iméveis da Etapa 1 de notificacdes), aqui denominado“Modelo 1" foi substituido, a partir do
segundo bloco de vistorias, quando passou-se a adotar dois modelos de laudo técnico: o laudo técnico completo - “LT
Completo”- e o simplificado, que resume as informagdes do primeiro e é juntado a notificacao.

O“LT Completo"trazinformacgdes sobre eventuais processos relacionados a construcao (diretrizes, alvara de construcao,
alvara de movimento de terra, alvara de demolicao) e/ou ao funcionamento de atividades econdmicas no imével. Além
disso, reserva campos para ainclusao de, pelo menos, quatro fotos realizadas no ato da vistoria. O laudo técnico simplificado
(anexo da notificacdo) contém menor quantidade de informacao que os dois outros — o“LT Completo”e 0“Modelo 1"

A elaboracéo do laudo técnico a ser utilizado foi objeto de debate em varias reunides de trabalho da equipe do
SPU-1 com a consultoria contratada. Antes de o “Modelo 1" ser definido, chegou a ser testada uma ficha técnica mais
extensa, com informacdes qualitativas e/ou urbanisticas obtidas em campo, que ndo se mostrou viavel, uma vez que os
profissionais designados para as vistorias eram técnicos de cadastro e fiscais de dreas publicas e uma avaliagdo como a
solicitada exigiria mais do que um levantamento de dados objetivos acerca do imoével™.

17  Convém mencionar que a alteragao do laudo técnico coincide com a mudanca das equipes técnicas responsaveis pelas tarefas. A partir de 2014, as vistorias
passaram a ser realizadas por arquitetos e engenheiros que compunham a equipe dedicada a implementacao do Plano Diretor. Os fiscais de areas publicas serao
os notificadores a partir de 2014, em substituicdo a equipe do Departamento de Obras Particulares.
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Os conteudos dos trés tipos de laudo técnico sao apresentados no Quadro 1, de forma a permitir uma comparacao
entre eles.

QUADRO 1: INFORMAGOES CONSTANTES DOS LAUDOS TECNICOS

DADOS CADASTRAIS Modelo 1 LT completo LT 5|mpI|ﬁcado

Inscrigdo imobilidria

Endereco X X X
Area do terreno X X X
Zoneamento X X X
Matricula ou transcricdo X X X
Proprietdrio / enderego para correspondéncia X X X
Area construida cadastrada / aprovada X X X
CA X X X
Inscricdo mobilidria X X X
Titular da atividade economica / endereco para correspondéncia X

n® do processo X

Tipo de processo: construcao, demolicao, diretrizes, funcionamento X

Interessado X

n° do alvard X

Validade X

Area construida X

Observacbes X

Em caso de alvard de funcionamento, informar: atividade, validade, atividade X

principal e secunddria, nome da empresa

INFORMACOES OBTIDAS EM VISTORIA Modelo 1 LT completo LT 5|mpI|ﬁcado

Vistoria interna: sim ou ndo (motivo)
Edificacdo no imdvel: sim ou ndo X X X

Havendo edificacao, informar: CA, n de pavimentos, se a construgao é

permanente ou provisoria, se  utilizada (informar uso ou atividade). X 4 4
Ocupantes no imdvel: sim (quantos) ou ndo X X X
Atividades que ndo demandam edificacdo: sim (informar se ocupa 50% do X X \

terreno) ou ndo

Informacdes de fontes oficiosas

FOTOS DO IMOVEL Modelo 1 LT completo LT 5|mpI|ﬁcado

Fotos em anexo X
ENQUADRAMENTO DO IMOVEL Modelo 1 LT simplificado
Informar se: ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado X X X

INFORMAGOES ADICIONAIS Modelo 1 LT completo LT simplificado

Campo livre para observacoes

IDENTIFICACAO COMPLETA Modelo 1 LT completo LT 5|mpI|ﬁcado

Do técnico responsavel pelo laudo

Fonte: S&o Bernardo do Campo (2015).
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No ano de 2013, foram abertos processos para os 147 imoéveis arrolados na Etapa 1, antes da realizacao das vistorias.
Se o levantamento in loco indicasse o ndo enquadramento do imével no PEUC o processo seria arquivado. Ja a partir
do segundo bloco de vistorias, o processo administrativo passou a ser constituido somente apés a conclusdao do laudo
técnico e na hipétese de enquadramento do imével no PEUC.

Tal como o laudo técnico, a definicdo dos termos do auto de notificacdo também foi objeto de atencao, para que lhe
fosse garantida clareza e completude. O Decreto n° 18.437/2013 traz o modelo de notificagdo como anexo (Figura 10).

FIGURA 10: NOTIFICACAO PARA O PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS
CONFORME ANEXO UNICO DO DECRETO N° 18.437/2013

Ao Proprietario ou ao titular de direitos reais ou ao gerente ou ao administrador, no caso de pessoa juridica,
do imdvel de classificagdo fiscal...., ou seu representante legal.

Pela presente, e em relagido ao imdvel acima identificado, fica V. S. notificado a:

() dar um uso a edificagdo, no prazo maximo de 1 (um) ano, conforme estabelecido pelo art. 64 da
Lei Municipal n° 6.184, de 2011 e pelo art. 8° da Lei Municipal n° 6.186, de 2011, comunicando o cumpri-
mento da obriga¢éo ao Departamento de Planejamento Urbano — SPU-1, nos termos do Decreto Municipal...

() apresentar projeto de parcelamento ou edifica¢do do imdvel, no prazo maximo de 1 (um) ano,
conforme art. 63, inciso I, da Lei Municipal n° 6.184, de 2011, e art. 7°, inciso I, da Lei Municipal n° 6.186, de
2011, bem como dar inicio & execuc¢éo do projeto respectivo, em até 2 (dois) anos, contados do licenciamento
edilicio e ambiental.

V. S. podera formular impugnacio a esta notificagdo, no prazo de 15 (quinze) dias, contados do
primeiro dia 1til do recebimento desta notificagdo, dirigida a Secretaria de Planejamento Urbano e A¢do
Regional, a qual ndo possui efeito suspensivo quanto aos prazos para cumprimento da obrigacéo.

A impugnagio deverd ser instruida, minimamente, com os seguintes elementos:

a) titulo de propriedade ou documento idéneo que comprove a relagdo de titular de direitos reais
sobre o imoével e, em se tratando de pessoa juridica, a qualificacdo de seu preposto com poderes de represen-
tagao;

b) comprovacido da edificagdo ou utilizagéo, conforme o caso;

¢) demonstrag¢do da condi¢io de atividade econdmica que prescinde de edificagéo para o exercicio de
suas finalidades, quando se tratar de imdvel ndo edificado ou subutilizado.

O descumprimento da obrigacdo ora estabelecida dara ensejo a progressividade das aliquotas do
IPTU, conforme estabelecido pelas normas constitucionais, legislagoes federal e municipal pertinentes.

Outras informagdes podem ser obtidas junto a Secretaria de Planejamento Urbano e Regional, (enderego)

Sao Bernardo do Campo, de de20_

(a) Servidor Publico responsavel pela notificagdo

Fonte: Sdo Bernardo do Campo (2014c).

Ainda assim, foi feita uma alteragcao no auto de notificacdo, apds o inicio das notificagdes, sendo acrescido um campo
ao final do texto para permitir a identificacdo da pessoa a quem a notificacdo é entregue. Além disso, foi criado um

274



modelo préprio de notificagcdo para o caso deimdveis com alvara de construcao véalido e obra ndo iniciada (Figura 11)'8,

FIGURA 11: AUTO DE NOTIFICAGAO PARA IMOVEL COM PROJETO APROVADO

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

Observa-se, no caso de Sao Bernardo do Campo, o esforco de aprimoramento dos documentos e informacoes relati-
vos a caracterizacdo do imével por meio do laudo técnico e da comunicagdo dessas informagdes ao proprietario, posto
que o mencionado laudo técnico lhe é entregue juntamente com o auto de notificacdo. Este, por sua vez, pode ser con-
siderado bastante elucidativo, poisinforma a situacdo do imovel, a obrigacdo imposta ao proprietario e a consequéncia
de seu descumprimento.

Outro aspecto positivo na experiéncia de Sdo Bernardo do Campo diz respeito a apreciacao conclusiva que encerra

18 E comum em Sio Bernardo do Campo que os alvaras de construcio sejam revalidados por vérias vezes, sem progresso da obra. Na hipétese de incidéncia de
PEUC fica o proprietario notificado do impedimento da revalidagao.
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o laudo técnico, o que, a despeito das disposicdes do decreto regulamentador, nem sempre é simples. Um exemplo é o
caso de uma atividade econémica que nao necessite de edificacdo para exercer suas finalidades, que (i) se encontre em
situacaoirregular frente ao licenciamento municipal e,ao mesmo tempo, (ii) demonstre precariedade, podendo ser facil-
mente removida, tal como um estacionamento de veiculos pouco estruturado. Para decidir sobre situagdes como esta,
0 SPU-1 criou um grupo de gestao que regularmente se retine para analisar e decidir sobre a pertinéncia de notificacdo
em casos de maior complexidade. Especificamente com relacdo ao exemplo utilizado, o grupo de gestao decidiu-se por
notificar osimoéveis que se encontrem nasituacdo descrita. As decisdes do grupo sdo registradas em documento interno
e servem para orientar casos futuros.

Por outro lado, ainda hé lacunas a serem sanadas, como o fato de que a certidao de matricula do imével no registro
imobilidrio ndo é juntada ao processo administrativo antes da notificacdo, salvo exce¢ées em que essa se faz necessaria
paradirimir dividas muito evidentes nao esclarecidas pelo cadastroimobiliario, a exemplo, entre outros, da identificacao
do proprietario do imével ou seu endereco. A auséncia da certiddo de matricula na fase de notificacdo faz com que a
Procuradoria Administrativa requeira esse documento antes da solicitacao de averbacao da notificacdo do imével, o
que serd tratado adiante.

Com a conclusédo do laudo técnico do imével e do respectivo auto de notificacdo, o processo administrativo é enca-
minhado ao agente publico incumbido de proceder a notificagao.

3.2 0 ato da notificacao

A entrega das notificacOes é realizada por funciondrios do quadro efetivo da municipalidade. A tarefa foi delegada
inicialmente ao Departamento de Obras Particulares (SPU-2) da Secretaria de Planejamento Urbano e A¢do Regional
(SPU) e, posteriormente, transferida a dois funciondrios lotados no Departamento de Planejamento Urbano da mesma
secretaria municipal como registram, respectivamente, os Decretos n° 18.437/2013 e n° 18.943/2014",

Sdo Bernardo do Campo realizou uma notificacao por carta registrada com aviso de recebimento (AR), com base no
Decreton°18.437/2013, que permitia a utilizacdo desse meio para a notificacdo de proprietario residente fora do muni-
cipio.Nao houve impugnacao e a notificacdo foi averbada. No entanto, o aviso de recebimento foi assinado por terceiro,
nao identificado, o que motivou a decisdo de evitar essa forma de notificacdo, sempre que possivel.

Os gestores municipais relataram as limitagdes administrativo-financeiras que se conjugam, dificultando a opera-
cionalizacao das notificagdes de forma presencial: (i) o nimero reduzido de funcionarios destacados para o ato (apenas
dois, que tém outras tarefas cotidianas, além da entrega das notificacdes); (ii) a escassez de recursos materiais (veiculos,
principalmente); e (iii) a burocracia para realizacdo de pequenas despesas (como pagamento de estacionamento, peda-
gio, refeicdo para motorista e notificador, pagamento de horas-extra de trabalho, entre outras).

A necessidade de ir até o endereco do proprietario por trés vezes, caso esse nao seja encontrado nas duas primeiras
oportunidades, como prescreve a lei federal, é pouco frequente no caso em questao, segundo os notificadores. Ao con-
trario, seqgundo eles, ¢ comum que o proprietario nao resida ou trabalhe no endereco registrado pelo cadastro municipal,
o que faz com que o processo de PEUC retorne da fase de notificacdo para nova, mais completa e correta instrucao?.

Outra ocorrénciacomum dizrespeito a entrega das notificacdes de imoveis cujos proprietarios sdo pessoas juridicas.
Ocorre que, nem sempre quem se diz representante da empresa assim se qualifica documentalmente, como registram

19  Ver Arranjo Institucional, tépico adiante.
20 Como comentado anteriormente, acerca da inconsisténcia dos cadastros municipais e dos recursos empregados para a complementacao das informagoes
sobre o imovel - das consultas aos bancos de dados de outras instituices a solicitacdo da certidao de matricula do imével.

276



os notificadores ouvidos. Nesses casos, segundo os gestores, se nao ha impugnacao da notificagcao, restam duvidas que
geraminseguranca e que, em alguns casos, motivam a notificacdo por edital.

Ainda segundo os notificadores, ndo é raro que os proprietarios recusem-se em receber a notificacdo. Quando isso
acontece, o agente publicofaz o registro em processo e a notificacdo é realizada por edital. Houve caso em que o proprie-
tario recusou-se a receber a notificacdo, mas poucos dias depois formalizou requerimento de exclusao do PEUC, o que
foientendido pela equipe técnica e juridica responsavel pela gestdo doinstrumento como um atestado de recebimento
da notificacdo que tornaria desnecessaria a publicacao do edital.

Anotificacao por edital foi redigida pela Procuradoria Administrativa como um texto-padrao, que é complementado
com as informacoes relativas ao imovel quando da necessidade de publicacdo. Até dezembro de 2014 foram realizadas,
pelo Departamento de Planejamento Urbano, apenas duas notificacdes por edital - valendo-se do semanario oficial
“Noticias do Municipio”

O conjunto de questdes aqui relatadas motivou a formacdo de um grupo de trabalho que se retiine periodicamente
sob a coordenacdo da diretoria do Departamento de Planejamento Urbano com o objetivo de debater tais questoes,
definir procedimentos e uniformizar entendimentos, de forma a garantirisonomia no tratamento de casos semelhantes
que se repitam. Dessa forma, o referido Departamento sistematiza as variadas situacdes e questdes e registra as resolu-
¢oes para cada tipo de ocorréncia em documento interno que fornece orientagao sobre casos controvertidos apurados
no curso da aplicacao do instrumento.

3.3 Impugnacao das notificacoes

Até 30 de dezembro de 2014, foram protocolados 75 pedidos de impugnacéo de notificagdes, o que corresponde a
exatos 50% do total de notificacdes emitidas, conforme Tabela 4.

TABELA 4: IMPUGNAGOES AS NOTIFICACOES DAS ETAPAS 1E 2

I N N

Iméveis Notificados 103 47 150
. < 58 17 75
FE o [pugaacas (56% da etapa) (36% da etapa) (50% do total)
Pedidos de Impugnacao Deferidos 12 3 b
pugnag (20% dos pedidos de impugnacdo)
Pedidos de Impugnacao Indeferidos 4 10 51
Pedidos de Impugnacdo em analise 5 4 9

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

As principais alega¢des apresentadas pelos proprietarios notificados, visando a impugnar a aplicacdo do PEUC,
seguem relacionadas no Quadro 2.
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QUADRO 2: PRINCIPAIS ALEGAGCOES CONSTANTES DOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAO DAS NOTIFICAGCOES

Existéncia de erro de ordem material na notificacao.
Exemplo: Notificou-se a obrigacdo de edificar, quando a
situagdo caracterizava-se como subutilizacdo.

Imédvel vinculado a uma atividade econdmica exercida
em imével diverso.

Exemplo: Estacionamento que serve a uma indstria
instalada em outro imdvel.

Existéncia de requerimento de alvard de construgdo
(projeto em andlise pela prefeitura, para edificacdo no
imével).

0 imdvel foi alienado.

0 imdvel estd em inventario.

Imével com pendéncia relativa a retificacdo de drea ainda
ndo sanada/registrada.

Imdvel em processo de desapropriacao

Em casos de subutilizacdo, alega-se que a drea serve
como quintal, drea de lazer, jardim etc. do imével.

Alegagdo de que o imdvel é utilizado mesmo sem
edificacdo.

0 imével cumpre fun¢do ambiental.

Inconformismo com a acdo compulsdria (invocagdo do
direito de propriedade).

MOTIVO ALEGADO PELO REQUERENTE DECISAO

Se a alegagdo for procedente, expede-se nova notificacdo (retificadora). Nesse caso, procede-
se a0 indeferimento e comunica-se o interessado sobre a retificacdo da notificacdo.

Deferimento: se houver a comprovacdo legal da vinculacdo.
Indeferimento: quando tal ndo se comprova.

A notificagdo é mantida, pois apenas parte da obrigacao foi cumprida (apresentagdo de
projeto). O cumprimento da obrigacao completar-se-d com o cumprimento do prazo para
inicio de obra apds a expedicdo do alvard, que terd sua validade limitada a dois anos (e ndo
quatro anos como comumente se pratica).

Se a transmissao do im@vel ocorreu posteriormente a data da notificacdo hd uma
transferéncia nas obrigagdes derivadas da notificagdo, nos termos do Estatuto da Cidade.
Porém, se ocorreu antes, defere-se o pedido e o novo proprietdrio é notificado.

A decisdo depende da documentacao apresentada. A tendéncia é proceder a notificacdo do
inventariante.

Indeferimento. Ndo se justifica o ndo cumprimento da fungdo social da propriedade.

Se comprovado documentalmente, a impugnacdo é deferida.

Geralmente tais pedidos de impugnacao sao indeferidos.

Objeto de avaliagdo. Sem decisdo a priori.

Objeto de avaliagdo a cargo da Secretaria de Gestdo Ambiental.

Indeferimento.

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).
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3.4 Averbacao

Em Sdo Bernardo do Campo a averbacao é uma providéncia a cargo da Procuradoria Administrativa do Municipio
(PGM-4). Uma vez superada a fase de impugnacao, o processo administrativo segue para essa unidade para fins de
encaminhamento da averbacao da notificacdo na matricula doimével.

Muitas vezes, ainformacao cadastral ndo confere com o registro imobilidrio. As divergéncias entre os dados cadastrais
e os constantes da matricula do imovel (area de terreno, area construida e proprietario) fez com que houvesse apenas
quatro casos de devolucao do pedido de averbacao a Procuradoria do Municipio por parte dos Cartérios de Registro de
Imoveis, com a explicitacao de motivos para a ndo averbacao solicitada, como mostra o Quadro 3%'.

QUADRO 3: TEOR DAS NOTAS DEVOLUTIVAS DOS CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS COM RELAGAO AOS PEDIDOS DE
AVERBAGAO DA NOTIFICAGAO DO PEUC

Divergéncia entre a matricula a averbar e 0 nome do proprietdrio
Divergéncia entre o cadastro imobilidrio e a certiddo de matricula em casos de desdobro ou unificacdo de lotes

A notificacdo ndo foi dirigida a todos os titulares de dominio

Fonte: Sdo Bernardo do Campo (2015).

Poressarazao, parasanar duvidas prévias a notificacao, visando a tornar mais agil a consulta as certidées de matricula
nos cartorios de registro de imdéveis, o municipio firmou convénio com a Associacao dos Registradores Imobilidrios de
Sao Paulo (ARISP), com vistas a economia de tempo e recursos financeiros. Todos os processos de notificacao abertos
a partir de 2015 terdo as certidoes de matricula juntadas preliminarmente a notificacdo, de forma que a PGM-4 podera
requerer diretamente a averbacao®.

Desde que o CRI emitiu as notas devolutivas citadas, antes de requerer a averbacao, a PGM-4 solicita a certidao de
matricula do imdvel, para conferéncia das informacdes com os dados fiscais que orientaram a notificacao. Se os dados
conferem com a inscri¢do imobiliaria — titularidade, caracteristicas do imével etc. - o pedido de averbacéo é encami-
nhado e o ato realiza-se; se, porém, os dados ndo conferem, o processo retorna ao SPU-1 para que seja feita a analise do
caso e tomadas as devidas providéncias (que variam em funcdo do que for apurado) para, sé depois, ser encaminhada
aaverbacao. A equipe técnica envolvida espera que o convénio com a ARISP permita que tal verificacdo ocorra antes da
notificacao, evitando retrabalho, pois, se o registro do imével difere dos dados do cadastro imobiliario, a notificagao é
anulada e outra é providenciada em substituicao®.

O numero total de averbacbes obtidas até dezembro de 2014 — 49 — representa apenas a terca parte do nimero de
notificagcdes efetuadas.

21 Havendo divergéncia entre informacdes do cadastro imobilidrio e aqueles constantes na matricula ou transcricao do Registro Imobilidrio sdo preponderantes
as constantes deste ultimo.

22 O convénio foi celebrado em dezembro de 2014; est4, segundo o SPU-1, em fase de empenho de recursos orcamentarios para que se inicie sua utilizacao.
23 O municipio registra decréscimo do niumero de notas devolutivas ao longo do processo, inversamente proporcional ao nimero crescente de notificagdes.
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3.5 Monitoramento e controle: o sistema de informacao

Sdo Bernardo do Campo controla a aplicagdo do PEUC por meio do registro da evolucdo de cada um dos processos
administrativos em uma planilha eletrénica preenchida manualmente, o que apresenta limitagcdes, mas aindaassim é o
melhor sistema de monitoramento encontrado dentre as experiéncias pesquisadas.

=AM

A planilha, a qual a equipe se refere como“tabelao’, tem crescido em nimero de variaveis aacompanhar (colunas) e
também em niimero deimoveis, a medida que o processo de notificacées avanca. Nela sdo anotadas as diferentes acoes
por etapa de notificagdo e nimero do processo administrativo: data da notificacao (presencial ou por meio de edital);
data do pedido de impugnacéo; data do deferimento ou indeferimento; data do pedido de averbacao; data da nota de
devolucao do cartério de registro de imdveis (CRI); data da averbacao; os imoéveis incluidos ou excluidos da listagem
inicial; os que exigem monitoramento especial; e observagdes julgadas pertinentes a cada caso.

A equipe do SPU-1 reconhece que esse método de controle é precario e aponta como principais dificuldades:

+ a producao de relatérios de acompanhamento exige uma série de consultas manuais e formatacao na planilha;

+ 0s desdobramentos ndo sdo langados em sistema informatizado, somente ficam registrados no processo admi-
nistrativo, o que dificulta uma analise qualitativa da aplicacdo do instrumento;

- 0s imodveis notificados nao sao automaticamente informados nos sistemas de emissao de alvaras, cadastro
imobiliario e Ficha de Informacéo Cadastral (FIC);

- a planilha nao dialoga com o sistema de protocolo de processos, dificultando o acompanhamento de acbes e
prazos para monitoramento, resposta a impugnacao e envio para averbacéo.

Segundo o SPU-1, 0 municipio pretende desenvolver um programa especifico online para controle do PEUC. A equipe
do SPU-1 relacionou as funcionalidades pretendidas de um médulo especifico para controle do PEUC dentro OBRPAR,
sistema atualmente utilizado para emissao de alvaras, “Habite-se" e autos pela equipe de fiscalizacao®*:

o sistema devera contar com uma tela de cadastro basicamente formada pelos mesmos campos existentes

na planilha eletronica e, uma vez o imével notificado, o sistema devera informar as restricbes para emissdo de
alvards, limitando sua vigéncia por dois anos (0 mesmo gravame aparecera na Ficha de Informacdes Cadastrais
(FIC) e no sistema de cadastro imobiliario);

« 0s imoveis objetos da aplicacdo do IPTU progressivo ja serao pré-selecionados, tendo em vista que estarao
listados no sistema de cadastro imobiliario;

o sistema devera ler a informacéo do local atual do processo no sistema de protocolo;

o sistema devera permitir a emissao de diversos relatérios padronizados, possibilitando o acompanhamento

da evolucao da aplicacao e os dados quantitativos.

O sistema deverd conter as informacées gerais sobre o imével notificado, o laudo técnico, a notificacdo e acbes
subsequentes, permitindo consultas e a geragao de relatérios.

24 Ao mesmo tempo, S&o Bernardo do Campo estuda implantar, juntamente com a cidade de Sao Paulo, um sistema de acompanhamento automatizado.
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3.6 Arranjo institucional

No arranjo institucional para aplicacdo do PEUC, compete a Secretaria de Planejamento Urbano e Acao Regional,
por meio do Departamento de Planejamento Urbano (SPU-1), a maior parte das a¢des, desde os atos prévios, como a
notificacao e andlise dos pedidos de impugnacéo, além do monitoramento do processo. A averbagao, por sua vez, estd
a cargo da Procuradoria Administrativa (PGM-4) e na eventualidade de langamento do IPTU progressivo no tempo, a
competéncia é da Secretaria de Financas.

Essas trés unidades formam o nucleo central da aplicacdo do instrumento, mas varias outras secretarias e departamen-
tos estdao envolvidos de algumaforma nos procedimentos: a Secretaria de Gestdo Ambiental, quando necessariaanalise
referente a funcdes ambientais que podem isentar oimével da notificacdo; a Secretaria de Habitacao, se houver proposta
de consorcio imobiliario; e o Departamento de Tecnologia da Informagao, na proviséo de sistema de monitoramento.

Observe-se, ainda, que a Secretaria de Financgas e a Procuradoria Administrativa estao envolvidas em diferentes
momentos - do fornecimento de informagdes preliminares aos esclarecimentos e apoio as decisdes ao longo do processo.

No entanto, como mencionado anteriormente, houve alteragdes de atribuicdes ao longo do processo, como o Quadro
4 evidencia.

QUADRO 4: ARRANJO INSTITUCIONAL PARA APLICAGAO DO PEUC

) RESPONSAVEL APOIO RESPONSAVEL APOIO
ATRIBUICOES
2013 2014

(oordenacdo SPU-1 SPU-1
|dentificacdo dos imveis notificaveis SPU-1 SPU-2, SF SA, PGM SPU-1 SPU-2, SF SA, PGM
Realizacdo de vistorias SPU-T1 SPU-12
Preparacdo do laudo técnico SPU-NM SPU-12
Preparacdo do auto de notificacdo SPU-N SPU-M
Entrega da notificacao SPU-2 SPU-M SPU-11 SU
Andlise de pedidos de impugnagdo SPU-1 SPU-1
Averbacdo PGM-4 PGM-4
Monitoramento e controle SPU-1 SA, S SPU-2 SPU-1 SA, SF SPU-2
Parecer sobre funcdo ambiental essencial SGA SGA
Parecer sobre proposta de consércio imobilidrio SEHAB SEHAB
Legenda:

SPU-1 - Departamento de Planejamento Urbano (diretora, assistente e gerente)

SPU-11 - Divisao de Cadastro e Cartografia / SPU-12 - Divisao de Planejamento (ambas da SPU-1)
SPU-2 - Departamento de Obras Particulares

SF - Secretaria de Finangas / SA — Secretaria de Administracao / SEHAB - Secretaria de Habitacao

PGM - Procuradoria Geral do Municipio / PGM-4 - Procuradoria Administrativa (vinculada a PGM)
SU - Secretaria de Servigos Urbanos / SGA - Secretaria de Gestdo Ambiental

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).
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3.7 Capacitacao das equipes técnicas

O Municipio de Sdo Bernardo do Campo instituiu um programa de capacitacdo formal das equipes técnicas, estrutu-
rado em oficinas e reunides de trabalho organizadas pela consultoria juridica contratada em 2012. Esse programa desen-
volveu-se ao longo do ano de 2013. Conforme proposta de trabalho apresentada pela consultoria juridica, o objetivo
geral da aplicacdo do PEUC era torna-lo um elemento permanente da politica urbana do Municipio de Sdo Bernardo do
Campo, garantindo que todo ciclo de agdes necessarias ao cumprimento da funcdo social da propriedade de imoéveis
nao edificados ou subutilizados (e também os nao utilizados) ocorresse de maneira continua e eficaz.

No ambito desse programa de capacitacao, realizaram-se duas oficinas estruturadas e reunides de trabalho mensais.
As oficinas envolviam todas as secretarias de alguma forma relacionadas ao processo de aplicacdo do PEUC; para as
reunides de trabalho, organizadas por questao ou aspecto relacionado ao processo de aplicacao, eram convidados os
setores afins ao tema em pauta.

A primeira oficina aconteceu em mar¢o de 2013, anteriormente a edi¢do do Decreto n° 18.437/2013 e ao inicio das
notificacdes, tendo como objetivo a sensibilizacdo e motivacdo dos agentes publicos acerca darelevancia doinstrumento
e de suaaplicacdo em Sao Bernardo do Campo. O encontro de trabalho foi dividido em trés momentos:

+ O primeiro foi dedicado ao debate geral dos principios, objetivos e fundamentos juridico-legais que regem o
instrumento;

« No segundo momento foi debatido o contexto local e a aplicacdo do PEUC a realidade urbana e fundiaria de Séo
Bernardo do Campo, sendo apresentados (i) a minuta preliminar de decreto regulamentador do instrumento, (ii)
um modelo prévio de notificacdo e (iii) um desenho dos fluxos de trabalho entre os setores da administracao;

« O terceiro momento foi reservado para a andlise, avaliacao critica, correcdes e complementagdes, a partir da
proposicdo apresentada.

Do ponto de vista do SPU-1, essa oficina foi bem sucedida (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2015), promovendo o com-
prometimento concreto das secretarias municipais presentes, por meio da distribuicdo de tarefas e elaboracao de um
cronograma de trabalho conjunto?®. As tarefas assumidas pelos setores definiram as pautas das reuniées mensais de
trabalho, as quais se desenvolveram entre os meses de marco e novembro de 2013.

A segunda oficina, que se realizou em dezembro de 2013 com o objetivo de avaliar o resultado preliminar das noti-
ficacbes a partir do relato dos agentes envolvidos, apontou necessidades de reformulagao do processo de aplicacao do
PEUC, tanto em seus aspectos operacionais (recursos) e procedimentais (relacionados ao ato de notificagdo), quanto no
que diz respeito a imprecisdo de aspectos regulamentados pelo Decreto n° 18.437/2013 (por exemplo, a definicdo de
funcdo ambiental essencial). Como desdobramentos dessa oficina, as notificacdes transferiram-se do Departamento
de Obras Particulares para o de Planejamento Urbano e o Decreto regulamentador de 2013 foi alterado pelo Decreto n°
18.943,de 9 de junho de 2014%.

Percebe-se que varios setores da administragcdo foram envolvidos no planejamento da aplicacao do PEUC, assim como
no processo de avaliacao das situacdes encontradas apos o inicio das notificagdes. Isso pode indicar um dos fatores que
contribuiram para que a aplicacdo do instrumento nessa cidade fosse bem sucedida.

25 Na oportunidade foram definidas e distribuidas tarefas relevantes, tais como, entre outras: a revisdo da minuta de decreto regulamentador, com base nos
debates e sugestdes oriundos da oficina (Procuradoria Administrativa), o teste do laudo técnico, com base em vistoria-piloto (SPU e SGA), a definicdo de um em-
brido de sistema de controle informatizado (SPU e Secretaria de Administracdo). Segundo o SPU-1, os compromissos assumidos foram encaminhados nos setores
envolvidos.

26 Na ata de reunido que registra os contetidos da oficina consta o relato da discussao entre os dois departamentos acerca da nocao de funcdo social da proprie-
dade, o que parece ser um indicativo concreto da mencionada resisténcia ideolégica a aplicagdo do instrumento (BRUNO FILHO et al, 2013).

282



3.8 Participacao social

OPlano Diretorassegura a“participacdo direta da populacdo em todas as fases do processo de gestdo democraticada
politica urbana” (Art. 116) e define como meios para tanto, dentre outras instancias (Art. 116, incisos | e Il), a Conferéncia
Municipal da Cidade e o Conselho da Cidade e do Meio Ambiente de Sao Bernardo do Campo (ConCidade de Sao
Bernardo). A lei que instituiu este Conselho, recepcionada pelo Plano Diretor (Art. 119, paragrafo Unico), estabelece
como uma de suas atribuicdes, no ambito do planejamento do uso e da ocupagao do solo, “monitorar a aplicacao dos
instrumentos de politica urbana previstos no Plano Diretor” (Art. 30, inciso IV).

ALein°6.186/2011 - lei especifica do PEUC — ndo se refere a participacao social no processo de implementacéo do
instrumento. Porém, o Decreto n° 18.437/2013 determina que o ConCidade de Sao Bernardo “sera informado, periodi-
camente, acerca da evolugao da aplicacdo do instrumento, mediante relatérios especificos” (Art. 19, § 2°).

Documentos do ConCidade registram que o instrumento foi apresentado ao Conselho no inicio de 2013, ante-
riormente a publicacdo do Decreto n° 18.437/2013%; em dezembro de 2013, na ultima reunido ordindria do exercicio,
quando foiapresentado um balanco das notificagdes; e em novembro de 2014, quando houve uma prestacdo de contas
da aplicacdo do instrumento em reunido da Camara Técnica de Desenvolvimento Urbano.

3.9 0s numeros do PEUC

De maio de 2013 a dezembro de 2014, o Municipio de Sao Bernardo do Campo notificou 150 imdveis para cumpri-
mento das obrigacdes do PEUC (Tabela 5).

TABELA 5: IMOVEIS NOTIFICADOS PARA PEUC: NAO EDIFICADOS E SUBUTILIZADOS, DAS ETAPAS 1E 2

Area correspondente

A I IR T R
Etapa 1 103 68,66 934.601,78 60,22
Etapa 2 47 31,34 617.437,26 39,78
TOTAL 150 100 1.552.039,04 100

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Bernardo do Campo (2014).

O conjunto deimdveis notificados seque detalhado naTabela 6, em fungdo das zonas em que se divide a Macrozona
Urbana Consolidada.

27  Conforme ata da 12 reunido ordinaria de 2013, realizada em 21 de fevereiro daquele ano, e ata da reunido da Camara Técnica de Desenvolvimento Urbano do
ConCidade de Séo Bernardo, ocorrida em 6 de marco de 2013.
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TABELA 6: IMOVEIS NOTIFICADOS, POR ZONA DA MACROZONA URBANA CONSOLIDADA

Zona de Uso Diversificado (ZUD) 70,67 437.037,00 29,55
Zona Residencial Restritiva (ZRR) 4 2,67 7.682,00 0,52
Zona Empresarial Restritiva (ZER) 14 9,33 376.669,00 25,47
ZEIS-2 26 17,33 657.440,00 44,46
TOTAL 150 100 1.478.828,00 100

* Area calculada pela geometria do lote, podendo haver divergéncia com relagéo ao cadastro e as matriculas.

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo (2014).

A Zona de Uso Diversificado (ZUD) ocupa a maior por¢do da Macrozona Urbana Consolidada (MUC), onde ndo sao
permitidos os usos ndo residenciais de maior impacto, que somente podem se instalar na Zona Empresarial Restritiva
(ZER)®. As Zonas Residenciais Restritivas (ZRR) correspondem a cinco loteamentos de uso exclusivamente residencial
unifamiliar. As ZEIS-2, em total de 34 na MUC, deveriam ter sido todas elas notificadas na Etapa 1, em 2013, mas ainda
restam oito a serem notificadas. A Figura 14 representa a distribuicdo dos iméveis notificados, destacando-se as ZEIS-2.

FIGURA 12: IMOVEIS NOTIFICADOS NA MACROZONA URBANA CONSOLIDADA

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo (2014).

28 AsZERtendem a ocupar bairros mais distantes da regido central, relacionados na Etapa 3 de notificacdes, ainda ndo iniciada (as vistorias aos iméveis notifica-
veis da Etapa 3 tiveram inicio em dezembro de 2014).
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A comparacao do nimero de iméveis notificaveis das Etapas 1 e 2, estimado em abril de 2013, com o nimero de
imoveis dessas etapas — notificados e a notificar —, apurado em dezembro de 2014, permite que se depreenda a ocorréncia
deinclusées e exclusdes de imdveis ao longo do processo, como demonstra a Tabela 7.

TABELA 7: IMOVEIS NOTIFICAVEIS E NOTIFICADOS DAS ETAPAS 1E 2

Ne DE IMOVEIS NOTIFICAVEIS, NOTIFICADOS E A NOTIFICAR ETAPA 1 ETAPA 2 TOTAL

ne inicial de imédveis notificveis (abr.2013)
ne de iméveis notificados (dez. 2014) 103 47 150

n° de imaveis a notificar (dez. 2014) 26 45 71

Dentre os imoveis da Etapa 1 a notificar, encontram-se 8 (oito) ZEIS-2, ainda ndo notificados por dificuldades na identificagao
dos proprietarios.

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo (2014).

Somados os imoéveis notificados e os a notificar, tem-se um total de 221 imoveis, ou seja, o universo notificavel esti-
mado em 2013 reduziu-se a 64% do total.

Aos 71 iméveis a notificar (Etapas 1 e 2) serdao somados os da Etapa 3, estimada em 202 imoveis em abril de 2013. As
vistorias de verificacdo, ora em andamento, informarao eventuais revisoes.
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4. APLICACAO DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

No exerciciode 2015, Sdo Bernardo do Campo procedeu ao lancamento do IPTU progressivo no tempo em relacdo a
27 iméveis que haviam sido notificados em 2013 e ndo cumpriram as obrigacdes impostas pela legislacdo. Considerando
que foram notificados 51 imdveis em 2013 (ver Tabela 2), o percentual de descumprimento foi de 53%.

Segundo informacéo da Secretaria de Financas, foram protocolados, até 15 de janeiro de 2015, cinco requerimentos
de cancelamento da progressividade. Desses, ha dois casos de deferimento (e consequente cancelamento dos lanca-
mentos), um caso de indeferimento e dois casos em andlise.

Os casos de deferimento referem-se a dois imoveis contiguos, de um mesmo proprietario (uma construtora local),
que contam com projeto aprovado, ainda valido. Isso ocorreu porque houve desmembramentos e remembramentos
dos iméveis, com consequente alteracao da inscricao imobilidria de ambos, o que explica a imprecisdo do monitora-
mento?. O caso de indeferimento refere-se a um pedido de reducdo do imposto baseado no fato de que o proprietario
éaposentado; noentanto,comoaLeivedaaconcessdo deisengdesou anistias relativas a progressividade no tempo (Lei
n°6.186/2011, Art. 11, § 39), o pedido foi indeferido.

29 Observe-se que o proprietario somente se pronunciou a respeito apds o lancamento da progressividade. Os dois iméveis foram gravados como ZEIS-2 no
Plano Diretor de 2011, mas os projetos foram aprovados antes da vigéncia desse Plano, valendo-se da legislacdo anterior. Seus alvaras tém prazo de validade, sem
possibilidade de renovacao, limitados aos meses de margo e abril de 2015.
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5. AVANCOS E LIMITACOES

O PEUC foi previsto no Plano Diretor aprovado em 2011, e desde entao, foi aplicado de forma continua. O ano de
2012 foi reservado ao planejamento da aplicagao, quando se fez a identificacdo do universo notificavel, a definicdo de
estratégias e o planejamento da aplicagcdo do instrumento. Em 2013, iniciou-se a aplicagcdo do PEUC g, a partir de 2015,
aaplicacdo do IPTU progressivo no tempo sobre os iméveis cujos proprietarios ndo cumpriram a obrigacao de parcelar,
edificar ou utilizar.

A experiéncia de Sao Bernardo do Campo, embora haja limitacdes, pode ser considerada exitosa, tanto no que dizres-
peitoaregulamentacao do PEUCedo IPTU progressivo no tempo, quanto comrelacao a aplicacao desses instrumentos.

Alegislacdao municipal forma um conjunto encadeado — Plano Diretor e leis especificas do PEUC e do IPTU progressivo
no tempo — e observa a norma geral — o Estatuto da Cidade. O Plano Diretor contém disposicdes, com relacdo ao PEUC
que superam o conteido minimo definido pelo Estatuto da Cidade, bem como as orientacdes e recomendacbes da
Resolugao n°34/2005 do Conselho Nacional das Cidades. As leis especificas, por sua vez, sdo regulamentadas por meio de
decretos que aclaram conceitos e estabelecem procedimentos, conferindo transparéncia a aplicacdo dos instrumentos.

Alémdisso, é nitida a articulacdo, no Plano Diretor, entre o conceito de funcdo social da propriedade e a delimitacdo da
areadeincidéncia do PEUC, restrita a Macrozona Urbana Consolidada, o que configura uma légica condizente a diretriz
da politica urbana deinibir o espraiamento urbano sobre os mananciais, onde a funcao social da propriedade conjuga-se
aprotecdo ambiental. A sobreposicdo do PEUC a todas as ZEIS-2 gravadas na MUC revela uma estreita articulacdo entre
PEUC e politica habitacional, no sentido de estimular a disponibilizacao de terras para a producao de moradia social.
Destaca-se, ainda, a regulamentacao do IPTU progressivo no tempo, de forma coerente com a legislagao tributaria e
adequada aos limites do Estatuto da Cidade.

Uma questao que merece destaque é o envolvimento direto do Prefeito LuizMarinho com aimplementacao do PEUC,
seja na etapa de planejamento das notificacées, seja no seu acompanhamento (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2015).
Tal postura sinalizou para o conjunto da administracdao municipal que a aplicagdo do PEUC é um projeto prioritario do
governo, o que certamente contribui para facilitar a integracao e os fluxos de trabalho interno.

No campo da aplicacdo do PEUC, a experiéncia de Sdo Bernardo do Campo sugere avancgos e limitagcoes.

Como avancos, pode-se destacar que a estratégia de notificacdo em etapas, que parte da por¢do mais central e mais
bem dotada deinfraestrutura para os bairros mais periféricos, com a priorizacao das ZEIS-2, todas incluidas na primeira
etapa de notificagdes, mostra-se como um ponto positivo, que confirma a intengcao manifesta no texto legal. Por outro
lado, ha que se aferir se o nimero deimdveis notificados (e a notificar, até o final de 2015) é compativel com a capacidade
deabsorcao e producao pelo mercadoimobiliario no intervalo de tempo previsto. Em outras palavras, é preciso verificar
se o conjunto de imoveis notificaveis — de 2013 a 2015 - tem correspondéncia com a dinamica imobiliaria atual.

Além disso, os procedimentos adotados na fase de planejamento da aplicacdo - da afericao do universo notificavel,
com o cruzamento de varias fontes, a realizacdo de vistorias prévias a notificacao - sugerem que a equipe técnicarealiza
um cuidadoso trabalho para garantir que o instrumento seja aplicado em consonancia com a legislagao.
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Cabe aindaregistrar,como pontos positivos no processo de aplicagdo do PEUC os seguintes aspectos: (i) a existéncia
de um laudo técnico acompanhando a notificacdo, o que permite ao proprietério conhecer o diagnéstico que ampara
o ato; (ii) a entrega da notificacdo, feita por servidor publico, como determina o Estatuto da Cidade; e (jii) a formacao de
um grupo de gestao para estudar casos complexos e sistematizar encaminhamentos e procedimentos, com afinalidade
de garantirisonomia no tratamento dos casos de aplicacdo do PEUC.

Comrelacdo a aplicacao do IPTU progressivo no tempo, além da forma clara e precisa como foi definida a progressi-
vidade, vale destacar a integragao entre as equipes de planejamento e financas no tratamento dos pedidos de cancela-
mento da progressividade.

No entanto, dois expressivos limitadores interpdem-se. O primeiro deles refere-se a desatualizacdo dos cadastros
municipais e o segundo, a inexisténcia de um sistema de dados informatizado.

A desatualizacdo do cadastrofiscalimobiliario, tanto comrelacao aidentificacdo e endereco do proprietario, quanto
comrelacdo aos dados doimével (area construida e existéncia de edificacdo), faz com que a tarefa de notificacao esten-
da-se e multiplique-se por meio de buscas em outras fontes. Conforme informacao da Secretaria de Finangas, esta em
curso aexecucao de um recadastramentoimobilidrio, com base em foto aérea oficial realizada em 2014, o que certamente
contribuira para a minimizacdo do problema.

Quanto ao monitoramento dos imdveis notificaveis e notificados, isso se fazmanualmente, por meio de uma planilha
eletronica, o que torna dificil o controle das informacoes. Como visto, a prefeitura adota varios sistemas de informacgao,
os quais ndo se interligam, de forma que, para manter a planilha atualizada, faz-se necessaria a consulta a varios desses
sistemas internos. Além disso, a medida que o processo de notificacdes evolui, abrem-se mais variaveis na planilha e
aumenta o risco de falta de controle. A pesquisa avalia que este é o maior limitador da experiéncia de Sdo Bernardo do
Campo.

Por fim, ha que se considerar que a aplicacdo do PEUC no municipio é ainda bastante recente, ndo permitindo que
sejam avaliados os reais efeitos da aplicacao do instrumento sobre o territério. Tais efeitos podem servir como ponto de
partida de futuras pesquisas.
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INTRODUCAO

O Municipio de Santo André localiza-se na Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), a 18 km da capital paulista, e
integra a Regido do ABC composta por outros seis municipios: Sao Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema,
Maug, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra. Na Figura 1, apresenta-se a localizagao do municipio de Santo André. Em
2010, a populagdo total era de 676.407 habitantes (IBGE, 2010).

FIGURA 1: LOCALIZAGAO DO MUNICIPIO DE SANTO ANDRE NA RMSP

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

Do territério de 174,38 km?, 66,45 km? correspondem a area urbana do municipio, que abriga 95% da populacéo
(densidade em &rea urbana: 9.670 hab./km?). O restante, cerca de 60% do territrio, 107,93 km?, sao dreas ambientalmente
protegidas constituidas pela Area de Protecéo e Recuperacdo do Manancial Billings (APRM-Billings), contigua a area
urbana, e pelo Parque Estadual da Serra do Mar (PESM).
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O municipio conta com limitado estoque de terras vazias e subutilizadas, sendo que grande parcela estd concentrada
ao longo da varzea do Rio Tamanduatei. Essa regido da cidade abrigou plantas da primeira fase da industrializacéo
brasileira, que foram enxugadas ou transferidas para outras regides do estado e do pais. Esse corredor, desde 1998, tem
sido objeto do Projeto Eixo Tamanduatehy.

Nas ultimas décadas do século XX, a mancha urbana avancou na direcao das dreas ambientalmente frageis localizadas
na porcdo sul da area urbana, que fazdivisa com a area de protecdo aos mananciais. Nessa porcdo da cidade, caracterizada
pela restricdo a ocupacao devido as altas declividades e a presenca de cabeceiras de corregos e Areas de Preservacao
Permanente (APPs), estd concentrada a maior parte dos assentamentos precérios do municipio.

Santo André possui 145 assentamentos precarios, entre favelas e loteamentos irregulares, que abrigam cerca de
30 mil domicilios (DENALDI; JODAS, 2013, p. 337)=. Segundo estimativas do governo municipal, em 2006, cerca de oito
mil familias precisavam ser removidas de favelas para viabilizar sua urbanizacao ou eliminar situacdes de risco (SANTO
ANDRE, 2006).

1 O“Eixo Tamanduatehy” é uma area de conformacéo linear, com mais de 10 km de extensao, que abrange quadras lindeiras ao Rio Tamanduatei, a linha férrea
(antiga Ferrovia Santos-Jundiai) e a Avenida dos Estados, que liga o municipio ao centro da capital do estado. Constitui-se, desse modo, em um importante eixo
vidrio metropolitano. Essa regido era um dos principais polos industriais brasileiros até meados da década de 70, quando foi impactado pelo processo de reestru-
turacao produtiva, o enxugamento das plantas industriais e a transferéncia de parte delas para outras regides do estado e do pais. No periodo de elaboracao do
Plano Diretor de Santo André, observou-se a presenca de muitos vazios urbanos, assim como de grandes galpdes e pétios industriais abandonados. No entanto,
desde 1998, esse perimetro vem recebendo a atengao especial do Poder Publico, quando se iniciou o Projeto Eixo Tamanduatehy, com o objetivo de promover, a
partir daquela localidade, uma grande transformacao urbanistica, que, por sua vez, propiciaria o desenvolvimento.

2 O conjunto de assentamentos precarios corresponde a 126 favelas, que abrigam cerca de 27,7 mil domicilios, e 19 loteamentos irregulares, com aproximada-
mente 2,6 mil domicilios (DENALDI; JODAS, 2013, p. 337).
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1. PEUC, ORDENAMENTO TERRITORIAL E POLITICA
HABITACIONAL

O Plano Diretor Participativo (PD), aprovado pela Lei Municipal n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004 (Santo André,
2015a), traz como principios norteadores da politica urbana do municipio a funcdo social da cidade e a funcéo social
da propriedade3. O PD estabelece como um dos objetivos gerais da politica urbana“[...] prevenir distor¢des e abusos
na utilizacdo econdmica da propriedade, coibindo o uso especulativo de imdéveis urbanos como reserva de valor, que

resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizacdo, de modo a assegurar o cumprimento da funcéo social da propriedade!
(Art. 89, incisoV).

Nas disposicoes dedicadas as politicas setoriais, o PD registra como diretriz para a consecucao da politica habitacional
no municipio“[...] promover o acesso aterra, por meio do emprego de instrumentos que assegurem a utilizacdo adequada
das areas vazias e subutilizadas” (Art. 12, inciso V).

Para cumprir esses objetivos, o Plano Diretor estabeleceu diversos instrumentos juridicos e urbanisticos, com desta-
que paraainstituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) de vazios em imdveis nao edificados ou subutilizados
e da previsao do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao Compulsérios (PEUC) e seus sucedaneos, Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo e Desapropriacdo com pagamento em titulos da
divida publica.

Quanto ao ordenamento territorial, o novo plano dividiu o municipio em duas macrozonas complementares: a
Macrozona Urbana e a Macrozona de Protecao Ambiental.

A Macrozona Urbana, localizada na Bacia do Rio Tamanduatei, apresenta diferentes graus de consolidacéo e infra-
estrutura basica instalada e destina-se a concentrar o adensamento urbano. A Macrozona de Protecao Ambiental, que
abrange as bacias da Represa Billings e do Rio Mogi, caracteriza-se pela predominancia de unidades de conservagao e
areas de restricdo a ocupacao, destinando-se a preservacgao e recupera¢ao ambiental bem como ao desenvolvimento
econdmico sustentavel e compativel.

A Macrozona Urbana subdivide-se em: Zona de Qualificacdo Urbana (ZQU), Zona de Reestruturacdo Urbana (ZREU),
Zona de Recuperacao Urbana (ZRU) e Zona Exclusivamente Industrial (ZEI).

A Zona de Qualificacdo Urbana (ZQU) caracteriza-se por ter uso predominantemente residencial, atividades econ6-
micas dispersas e infraestrutura consolidada. Os principais objetivos estabelecidos para a ZQU no PD consistem em: (i)
induzir o uso dos iméveis vazios e subutilizados; (ii) ordenar o adensamento construtivo; e (i) permitir o adensamento
populacional onde esse ainda for possivel, como forma de aproveitar ainfraestrutura disponivel. AZQU apresentaimoveis
vazios e subutilizados distribuidos por todo o seu perimetro, em percentual menor do que a Zona de Reestruturacao
Urbana (ZREU). Esses imdveis apresentam, em sua maioria, area entre um mil e cinco mil metros quadrados.

3 Sobre o Plano Diretor de Santo André ver SOUZA (2012) e DENALDI (2012).
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A Zonade Reestruturacdo Urbana (ZREU) compreende a regiao formada pela Avenida dos Estados, Rio Tamanduatei
e antiga Estrada de Ferro Santos-Jundiai, que corta a Macrozona Urbana no sentido Noroeste-Sudeste (NO-SE), corres-
pondendo, em linhas gerais, ao denominado “Eixo Tamanduatehy”. A ZREU caracteriza-se pela predominancia do uso
misto, caréncia de equipamentos publicos e incidéncia de edificacdées nao utilizadas e terrenos nao edificados ou subu-
tilizados. Os principais objetivos estabelecidos para a ZREU no PD consistem em: (i) inducdo ao uso dos iméveis vazios
e subutilizados; (ii) reconversao de usos e implantacao de novas atividades, em especial do setor terciario; (iii) estimulo
aousoresidencial, inclusive habitacdo de interesse social; e (iv) controle das areas ambientalmente degradadas. A ZREU
concentraamaior parte do estoque de lotes e glebas vazias aptas a ocupacdo na drea urbana. Essesiméveis apresentam
area média de aproximadamente 19 mil metros quadrados.

A Zona de Recuperacgao Urbana (ZRU) corresponde a porcao sul da Macrozona Urbana e caracteriza-se pelo uso
predominantemente residencial, com alta densidade populacional, caréncia de infraestrutura e equipamentos publicos
e alta incidéncia de loteamentos irregulares e nucleos habitacionais de baixa renda. Os principais objetivos estabele-
cidos para a ZRU no PD consistem em: (i) complementacao da infraestrutura e saneamento basico; (i) implantacdo de
equipamentos comunitdrios, espacos verdes e de lazer; (i) construcdo de habitacdo de interesse social, com prioridade
para atendimento da demanda interna a zona; e (iv) contencao da ocupacao de areas ambientalmente sensiveis. Na
ZRU, parte dos imoveis vazios localiza-se na area préxima a divisa entre as Macrozonas Urbana e de Protecao Ambiental.
Como na ZREU, os iméveis vazios e subutilizados correspondem a glebas e lotes de maior dimensdo — a drea média dos
iméveis é de aproximadamente 26,5 mil metros quadrados.

A Zona Exclusivamente Industrial (ZEl) caracteriza-se por atividades de grande porte e correlatas, com potencial de
impacto ambiental significativo.

Em consonancia com os objetivos propostos a partir do novo macrozoneamento, o Plano Diretor estabeleceu como
areas sujeitas a aplicacao do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsédrios (PEUC) e sucedaneos apenas os iméveis
nao edificados, subutilizados ou nao utilizados inseridos no perimetro da Macrozona Urbana, nas Zonas de Qualificacdo
Urbana (ZQU), Reestruturacao Urbana (ZREU) e Recuperacao Urbana (ZRU)*.

No caso de Santo André, uma das finalidades de aplicacdo do instrumento era estimular a ocupacao e reconversao
de uso da Zona de Reestruturagdo Urbana (ZREU) e favorecer a viabilizacdo do “Projeto Eixo Tamanduatehy’, de forma a
induzira disponibilizacdo de imdveis nessa regiao paraaimplantacdo de novas atividades, em especial os setores terciario
e residencial, inclusive habitacdo de interesse social.

1.1 PEUC e a politica habitacional

O Plano Diretor (PD) instituiu Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), definidas como porcoes do territério desti-
nadas prioritariamente a regularizacao fundiaria, urbanizacdo e a producédo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e de
Habitacdo de Mercado Popular (HMP) (SANTO ANDRE, 2015a).

As ZEIS instituidas pelo PD estdo subdividas em quatro categorias, sendo que duas referem-se a dreas ocupadas: as
ZEIS A, na Macrozona Urbana, e as ZEIS D, na Macrozona de Protecdo Ambiental, e outras duas categorias, as ZEISB e
as ZEIS C, que correspondem a terrenos ndo edificados e iméveis subutilizados, localizados na Macrozona Urbana do
municipio.

Em relacao as ZEIS de vazios, o PD estabelece:

4 Pelas caracteristicas da Zona Exclusivamente Industrial, ndo ha previsdo de aplicagdo do PEUC nesta zona da Macrozona Urbana.
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Plano Diretor de Santo André — Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004

Art. 62

[...]

II. ZEIS B - terrenos nao edificados e imoveis subutilizados ou nao utilizados, localizados na Macrozona
Urbana, necessérios a implantacdo de programas habitacionais de interesse social, que deverédo ser
urbanizados e dotados de equipamentos publicos;

Ill. ZEIS C - terrenos nao edificados e imoveis subutilizados ou nao utilizados, localizados na édrea do

Projeto Eixo Tamanduatehy onde haja interesse publico em produzir HIS e HMP;

Desse modo, considerando: (i) os objetivos estabelecidos pelo PD para a Macrozona Urbana, em especial para a
ZQU, ZREU e ZRU; (ii) as disposi¢cdes do PD quanto as ZEIS de vazios - iméveis ndo edificados ou subutilizados; e (iii) a
areadeincidéncia do PEUC, conclui-se que outra finalidade de aplicacdo do PEUC em Santo André é o favorecimento a
disponibilizacdo de imdveis para Habitacdo de Interesse Social (HIS).

Conforme sera apresentado adiante de forma mais detalhada, do universo inicial de 695 iméveis notificaveis, com
area correspondente a 7,2 milhdes de metros quadrados, 23 iméveis correspondiam a ZEIS B ou C, com o equivalente
emdreaa 1,2 milhées de metros quadrados (17% do total).

5 Ver Capitulo 4.
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2. REGULAMENTACAO: PEUCE IPTU PROGRESSIVO NO
TEMPO

OPEUCeseusinstrumentos sucedaneos”IPTU progressivo no tempo”e“Desapropriagdo com pagamento em titulos
dadivida publica"foraminstituidos pelo Plano Diretor por meio dos Arts. 116 a 119, com referéncia as regras estabelecidas
pela Constituicdo Federal (CF) e requlamentadas pelo Estatuto da Cidade (EC)s.

2.1 PEUC

Aaplicacdo do PEUC teve como embasamento legal as disposi¢ées contidas nos Arts. 116 e 117 do PD, além de requ-
lamentagao complementar estabelecida através do Decreto Municipal n° 15.379, de 15 de maio de 2006. O municipio
nao aprovou lei especifica para a aplicacao do PEUC.

Em etapa anterior ao inicio das notificacdes, o municipio solicitou manifestacao do Centro de Estudos e Pesquisas
das Administracdes Municipais, da Fundacéo Prefeito Faria Lima (CEPAM/FPFL), quanto ao entendimento do 6rgao
sobrea necessidade de aprovacao de lei especifica para a aplicacdo do PEUC". Tal solicitacdo foi embasada nos seguintes
questionamentos: (i) A lei especifica referida no citado Art. 5° da Lei 10.257/2001 constitui legislacdo complementar
obrigatdriaao Plano Diretor?; (ii) Pode o Plano Diretor dispor, por regras préprias, o conteddo minimo estabelecido para
tal“lei especifica”?; e (iii) As regras do Plano Diretor pertinentes ao parcelamento e edificacdo ou utilizacdo compulso-
rios podem ter aplicabilidade imediata, observada a necessaria regulamentacéo pelo Poder Executivo? (FUNDACAO
PREFEITO FARIA LIMA, 2006).

Em resposta, o CEPAM emitiu o Parecer Técnico n° 25.523, com manifestacao a respeito das questdes e duvidas
apontadas pelo municipio:

Com referéncia, especificamente, ao instrumento do parcelamento, edificagao e utilizagdo compul-
sérios, conforme previsto no artigo 5° da Lei n° 10.257/01 - Estatuto da Cidade, sua implementagao
depende de previsdo, no Plano Diretor, das dreas urbanas onde podera ser exigida a medida. Uma vez
previstas tais areas, o Plano também podera (e normalmente o faz) fixar os prazos e condigdes para o

6 O Plano Diretor Participativo foi revisado em 2012, por meio da Lei Municipal n° 9.394, de 5 de janeiro de 2012 (Santo André, 2015c). No entanto, as disposi¢des
contidas nos Arts. 116 a 119 do PD néao sofreram alteracdes, permanecendo conforme aprovagao original.

7 O Estatuto da Cidade estabelece: “Art. 5° Lei municipal especifica para drea incluida no Plano Diretor podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a
utilizacdo compulsérios do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicdes e os prazos para implementacéao da referida
obrigagao” (BRASIL, 2001).
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atendimento. Se assim for, ndo vemos necessidade da edicdo de nova lei para, apenas, repetir o man-
damento legal.

[...]

Verifique-se, portanto, que, se o Plano Diretor apresentar todas as condigOes, prazos e areas de inci-
déncia do instrumento, desnecesséria a edicao de lei especifica, pois suas normas sao dotadas de tal
especificidade, possuindo o condao de submeter, de imediato, os proprietarios cujos iméveis estao
localizados nas dreas de incidéncia.

[...]

Acreditamos, portanto, que a edicao de leis especificas para a imposi¢ao do parcelamento, da edifica-
¢ao e da utilizagdo compulsdrias torna-se despicienda se a lei do Plano mostrar-se completa, isto é, que
contemple todas as condi¢bes e prazos para o cumprimento da fungéao social, restando a notificacao
concretizar o contetido da obrigacao de fazer (FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA, 2006).

Com base no Parecer CEPAM, o municipio optou por iniciar a aplicacao do PEUC apenas com a regulamentacao dos
Arts. 116 e 117, por meio de decreto administrativo, pois temia que a Camara nao aprovasse a lei especifica do PEUC.

2.1.1 Plano Diretor, Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004

O Plano Diretor instituiu o conteddo minimo exigido pelo EC para a aplicacao do PEUC: a delimitacdo da area de
incidéncia. Também foram previstos no Plano os critérios para a caracterizacao dos imoveis ociosos: e os prazos para o
cumprimento das obrigagdes impostas pelo PEUC.

De acordocomo contetidodo Art. 116, sao passiveis de PEUC osimoveis ndo edificados, subutilizados e nao utilizados
localizados na Macrozona Urbana, enquadrados nos seguintes parametros:

i. Solo urbano ndo edificado: terrenos e glebas com érea igual ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados),
localizados nas Zonas de Qualificacdo Urbana, Reestruturagcao Urbana e Recuperacao Urbana, quando o coefi-
ciente de aproveitamento utilizado for igual a zero;

ii. Solo urbano subutilizado: os terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados),
situados na Zona de Qualificagdo Urbana, de Reestruturacdo Urbana e de Recuperacao Urbana, quando o coe-
ficiente de aproveitamento ndo atingir o minimo definido para a zona onde se situam;

iii. Solo urbano néo utilizado: todo tipo de edificacdo que esteja comprovadamente desocupada ha mais de dois
anos, ressalvados os casos dos iméveis integrantes de massa falida;

Em relacdo ao cumprimento das obrigac¢des, o PD definiu prazo maximo de (i) um ano para os proprietarios proto-
colarem pedido de aprovacao e execucao de parcelamento ou edificacdo, apds o recebimento da notificacdo (Art. 117,
§29); (ii) dois anos parainicio dos parcelamentos e edificacdes, contados da aprovagao do projeto (Art. 117, 84°); e (iii) um
ano para a ocupacao dos imoveis ndo utilizados, a partir do recebimento da notificacdo (Art. 117, §5°).

O Plano Diretor estabeleceu também as situagdes de ndo incidéncia do PEUC, que compreendem os iméveis: (i)
utilizados para instalacdo de atividades econdmicas que nao necessitem de edificacdes para exercer suas finalidades;
(i) que exercam fungao ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo 6rgao municipal competente; (iii) dotados
deinteresse do patriménio cultural ou ambiental; (iv) ocupados por clubes ou associagdes de classe; e (v) que sejam de
propriedade de cooperativas habitacionais.

8 Para o enquadramento dos imdveis como ndo edificados ou subutilizados, o Plano Diretor adotou a conjugagéo de dois parametros basicos: drea e coeficiente
de aproveitamento (CA) dos iméveis, como fizeram outros municipios estudados.
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Além destas defini¢des, o PD instituiu:

i. Possibilidade de proposicao de Consorcio Imobilidrio ao Executivo pelos proprietarios dos iméveis notificados
(Art. 116, §1°);;

ii. Procedimentos para notificacdo dos proprietarios (Art. 117, §1¢, incisos | e ll);

iii. Previsao de conclusdo das obras em etapas para empreendimentos de grande porte, assegurando-se que o
projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo (Art. 117, §6°);

iv. Condicbes para aprovacao de projetos (Art. 117, §3° e §8°)r;

v. Transferéncia das obrigacdes, sem interrupcdo de quaisquer prazos, no caso da transmissdo do imével, por ato
inter vivos (entre vivos) ou causa mortis (por herancga), posterior a data da notificacao (Art. 117, §7°).

2.1.2 Decreto Municipal n° 15.379, de 15 de maio de 2006

Com base no contetudo do Parecer CEPAM, corroborado pela Secretaria de Assuntos Juridicos (SAJ) do Municipio
de Santo André, o Poder Executivo regulamentou os Arts. 116 e 117 do Plano Diretor por meio do Decreto Municipal n®
15.379, de 15 de maio de 2006, com disposicdes sobre:

i. Definicdo da competéncia pela aplicacao do instrumento (Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo
— SDUH, com apoio dos demais 6rgaos da administracdo direta e indireta);

ii. Restricdo da aplicagcdo do PEUC aos casos de ndo edificacdo e subutilizacdo;

iii. Critério de afericdo para enquadramento dos imoveis na condicao de nao edificados ou subutilizados (licenca
urbanistica outorgada pelo municipio e/ou cadastramento para fins tributarios);

iv. Definicao de parametros para enquadramento nas situacdes de exclusdo da obrigacdo previstas no PD para
os imoveis: (a) ocupados com atividade econémica que nao prescinde de edificacdo para exercer suas finali-
dades"; (b) de interesse do patrimdnio cultural®; (c) de interesse do patrimonio ambiental; e (d) que exercem
funcdo ambiental essencialis;

v. Definicao de regras para imoveis de propriedade de clubes, associacdes de classe e cooperativas habitacionais
(exclusao da obrigacdo apenas para imoéveis adquiridos pelas respectivas entidades até a data da publicacdo
do PD);

vi. Previsao de possibilidade de escalonamento das notificacdées ao longo do tempo, mediante justificativa dos

9  Conforme disposi¢des do Art. 46 da Lei Federal n° 10.257/2001 - Estatuto da Cidade.

10 O Plano Diretor define, em seu Art. 117, § 3°, que “somente poderao apresentar pedidos de aprovacao de projeto até 02 (duas) vezes para o mesmo lote” e,
em seu Art. 117, § 8°, que os iméveis ndo edificados ou subutilizados “ndo poderao sofrer parcelamento sem que esteja condicionado a aprovacao de projeto de
ocupacdo” (SANTO ANDRE, 2015a).

11 Linhas de transmissao de energia ou dados, trilhos e assemelhados, quando operados por concessiondrias ou permissiondrias de servigos publicos ou ca-
racteristicos da atividade econémica licenciada para o imével; equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e assemelhados, quando
inerentes a atividade econdmica licenciada para o imével; patios descobertos de deposicao ou manobra de contéineres, quando inerentes a atividade econémica
licenciada para o imoével; patios de manobra e estacionamento de empresas de transporte; terreno ou gleba vinculados a oferta de vagas de estacionamento de
outra atividade econdmica no entorno, nos limites estabelecidos pelo érgdo municipal de circulacéo e transito quando do licenciamento; depésitos de material de
construcdo a céu aberto; quadras, piscinas e outras dreas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade economica licenciada para o imoével; fabricagao de
estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparagdo de massa de concreto e argamassa para uso na construgao civil; aterros sanitarios; estacao
ou equipamentos de captagdo, tratamento e distribuicdo de dgua e esgoto.

12 Imdveis tombados proviséria ou definitivamente por érgdo competente, bem como os que vierem a ser assim designados no Plano de Preservagao do Pa-
triménio Cultural.

13 Imoveis localizados nas Zonas de Especial Interesse Ambiental (ZEIA), conforme definidos no Plano Diretor ou na lei especifica respectiva, além de Unidades
de Conservacdo, assim definidas na legislacao pertinente.

14 Imével coberto por mata nativa, primaria ou secundaria em estagio avancado de recomposicéo, ou localizado em Area de Protecdo Permanente, assim defi-
nido em legislagdo pertinente.
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critérios adotados, que devem estar em conformidade com os objetivos da politica urbana, as finalidades do
instituto e as caracteristicas da subutilizacdo ou néo edificacdo de glebas e lotes da macrozona urbana;

vii. Definicdo das condi¢des para deferimento de pedidos de desmembramento ou desdobro de iméveis com area
superior a 1.000m? apds a notificacio: (a) a licenca deveria contemplar também a edificacio respectiva ou (b)
se houvesse a reserva de areas publicas nos percentuais estabelecidos pela Lei de Uso, Ocupacgdo ou Parcela-
mento do Solo (LUOPS).

A partir da publicacdo do decreto, o municipio deu inicio a implementacao do PEUC, com a notificacdo de imoveis
nao edificados ou subutilizados. A exigibilidade em relacdo aos iméveis enquadrados na condicao de ndo utilizados foi
postergada, considerando-se que, para a caracterizacao da situagao de nao utilizagao, seria necessaria a obtencao de
“outros elementos, em especial aformacao de dados préprios, diligéncias,importacao de informacdes de concessiondrias
de servicos publicos etc”(BRUNO FILHO; DENALDI, 2012, p. 100).

A regulamentacdo complementar por meio do decreto administrativo trouxe a definicdo de aspectos importantes
paraaaplicacao do PEUC, cuja previsao ndo cabe ao Plano Diretor, dentre os quais destacamos: (i) setor responsavel pela
implementacao do PEUG; (ii) parametros para enquadramento dos imdveis nos casos de ndo incidéncia do instrumento;
(iii) previsdo de possibilidade de escalonamento das notificacdes ao longo do tempo etc.

No entanto, outros municipios estudados nesta pesquisa, como Sdo Paulo e Sdo Bernardo do Campo, avancaram
paraalém dos conteudos regulamentados pelo Municipio de Santo André. Por meio de legislacao especifica ou decreto
administrativo, os municipios estabeleceram: (i) a forma como se dara a relacdo com o conselho municipal da area de
politica urbanaj; (ii) critérios para afericdo do enquadramento de imdveis na condicdo de nao utilizados; (iii) prazos e
procedimentos paraimpugnacdo das notificacdes; e (iv) critérios para o escalonamento das notificacdes no tempo. Essas
defini¢oes contribuem para o fortalecimento e legitimacgao da participacdo social naimplementacao do instrumento,
como também orientam a adogao de procedimentos para a aplicacdo do PEUC.

2.2 0 IPTU progressivo no tempo

Santo André previu o IPTU progressivo no tempo no Plano Diretor, por meio do Art. 118, que trata do instrumento:

Plano Diretor de Santo André - Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004

Art. 118. Em caso de descumprimento das etapas e dos prazos estabelecidos nos Arts. 116 e 117, 0
Municipio aplicard aliquotas progressivas do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana -
IPTU, majoradas anualmente, pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos até que o proprietario cumpra
com a obrigacéo de parcelar, edificar ou utilizar, conforme o caso.

§ 1°. Lei especifica baseada no §1°. Art. 7° do Estatuto da Cidade estabelecera a gradacao anual das

aliquotas progressivas e a aplicacdo deste instituto.
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O Plano Diretor repetiu as exigéncias estabelecidas pelo EC e indicou a necessidade de aprovacao de lei especifica
para aplicacdo do IPTU progressivo no tempo. De acordo com o PD, caberia a essa lei estabelecer a formula para o
aumento das aliquotas progressivas no prazo de 5 (cinco) anos consecutivos, entre outras regras necessdrias a aplicacao
doinstrumento.

No entanto, o municipio iniciou as notificacdes para o PEUC em 2006 sem contar com essa legislacao especifica. O
Prefeito Jodo Avamileno, do Partido dos Trabalhadores (PT), ndo encaminhou a Cadmara projeto de lei para regulamentar
o IPTU progressivo no tempo durante seu segundo mandato (2005-2008). O dirigente avaliou que ndo conseguiriam
apoio da maioria dos vereadores para aprovar a referida legislacdo e temia-se o desgaste politico. Além disso, o avanco
daaplicagdo do PEUCnoano de 2008 coincidiu com o periodo de elei¢cdes para o mandato seguinte (2009-2012), cenario
politico ainda mais adverso para aprovacao de lei que trata de assunto polémico. As elei¢cdes foram vencidas pelo partido
de oposicdo ao governo, que definiu diferentes estratégias e prioridades em relacdo a politica urbana.

Ainexisténcia de regulamentacéo especifica para aplicacdao do IPTU progressivo no tempo e a descontinuidade
politica administrativa comprometeram os possiveis resultados decorrentes da aplicacdo do PEUC.

15 Joédo Avamileno assumiu o cargo de prefeito apds a morte do Prefeito Celso Daniel — ocorrida em 18 de janeiro de 2002.
16 De acordo com depoimento de dirigentes municipais.
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3. APLICACAO DO PEUC

Aaplicacdo do PEUC em Santo André ocorreu entre os anos de 2006 e 2008, durante o segundo mandato do Prefeito
Joao Avamileno (PT). A notificacdo dos proprietarios de iméveis ociosos para o cumprimento das obrigagdes de
Parcelamento ou Edificacdo Compulsoérios foi iniciada em 2006, ap6s: (i) identificacdo do universo notificavel; (i) definicao
da estratégia de aplicacdo doinstrumento (escalonamento das notificagdes), segundo as diretrizes de desenvolvimento
urbano estabelecidas pelo novo PD; e (iii) elaboracao e publicacdo do Decreto Municipal n° 15.379,de 15 de maio de 2006.

Entre os anos de 2006 e 2008 foram notificados 66 proprietarios de iméveis ociosos, entre terrenos nao edificados
e subutilizados, com o correspondente em area a aproximadamente 2,3 milhdes de metros quadrados. Desse total, 26
imoveis localizam-se na Zona de Reestruturacdo Urbana, no perimetro do Projeto“Eixo Tamanduatehy”, e representam,
em area, pouco mais de 1,6 milhées de metros quadrados (69% do total notificado).

Aalternancia politica administrativa ocorridaem 2009 interrompeu um ciclo de 12 anos de governo petista'”’ e,como
mencionado anteriormente, o dirigente seguinte, Prefeito Aidan Ravin — a época, no Partido Trabalhista Brasileiro (PTB)
- paralisou diversos projetos que estavam em curso no municipio, dentre os quais a aplicacao do PEUC.

Em 2013, 0 PTreassumiu o comando da prefeitura, com a eleicao do Prefeito Carlos Grana para o mandatode 2013 a
2016.No entanto, a aplicagdo do PEUC néo foi retomada.

3.1 0 planejamento da aplicacao do PEUC

O planejamento da aplicacdo do PEUC corresponde as a¢des iniciais, anteriores a notificacdo dos proprietarios'®. No
caso de Santo André, a pesquisa levantou que tais acdes compreenderam: (i) a identificacdo do universo notificavel; (ii)
o escalonamento ou priorizacdo das notificacoes; (iii) o arranjo institucional; (iv) a requlamentacao administrativa; e (v)
aabertura de processos administrativos.

3.1.1 Universo notificavel

Em 2005, com aentradaem vigor do novo Plano Diretor, a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitag¢do (SHDU),

17 O Partido dos Trabalhadores (PT) governou o municipio entre os anos de 1997 e 2008. Em 2008, o candidato a prefeito pelo PT, Vanderley Siraque, foi derro-
tado no segundo turno das elei¢des pelo candidato da oposi¢do, Dr. Aidan Ravin, a época no Partido Trabalhista Brasileiro (PTB), atualmente no Partido Socialista
Brasileiro (PSB).

18 Ver Capitulo 5, secdo 5.1.
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porintermédio do Departamento de Desenvolvimento e Projetos Urbanos (DDPU), iniciou levantamento para identificar
os iméveis da Macrozona Urbana que se enquadravam nas condicées de nao edificacdo ou subutilizacdo, conforme
parametros estabelecidos no Art. 116 do Plano Diretor. Segundo Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 100):

As informagbes necessarias a elaboragédo da listagem foram extraidas do Banco de Dados do Municipio
(BDM), onde constam as areas construidas (licenciadas ou objeto de recadastramento para fins tribu-
tarios) dos imoéveis, o que possibilitou o calculo do coeficiente de aproveitamento (CA) efetivamente
implantado em cada um e, consequentemente, o enquadramento na condicao de passiveis de exigibi-

lidade quanto ao parcelamento ou edificagdo compulsorios.

Como resultado do levantamento, a SDUH identificou, no total, 885 lotes nao edificados ou subutilizados, com o
correspondente em area a aproximadamente 11 milhdes de metros quadrados. A partir do levantamento, foi possivel
conhecer o universo de iméveis enquadrados no PEUC, bem como sua localizagao no territério, e também identificar as
situacdes que demandariam a necessidade de regulamentacao complementar.

A listagem inicial contendo 885 lotes sofreu um processo de depuracdo, com a exclusdo de imdveis:
i. De propriedade de cooperativas habitacionais e ocupados por clubes ou associacdes de classe, sequndo
critérios contidos no PD (Art. 116, §4¢, incisos IV e V);

ii. Ocupados por atividades econémicas que ndo necessitam de edificacao: linhas de transmissdo de energia
ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por concessionadrias ou permissiondrias de servicos
publicos, segundo parametros do decreto municipal (Art. 39; inciso I);

iii. Ocupados por nucleos de favelas e loteamentos irregulares, demarcados no PD como ZEIS A.
Apbs a exclusdo dos imdveis com base no PD e Decreto, e também das ZEIS A, o universo notificavel totalizou 695
imoveis, com area correspondente a 7,2 milhdes de metros quadrados, conforme registros constantes dasTabelas 1 e 2.

TABELA 1: DEFINICAO DO UNIVERSO NOTIFICAVEL

QUANTIDADE
(un) (m?)

SITUACAO DOS IMOVEIS

imdveis com drea > 1.000 m? e ndo edificados ou subutilizados, de

0,
acordo com os parametros do PD, localizados na Macrozona Urbana 8> 1.06>.158,18 106,007
iméveis EXCLUIDOS do parcelamento ou edificacdo compulsérios* 190 3.848.315,43 34,78%
iméveis PASSIVEIS de parcelamento ou edificagdo compulsérios 695 7.216.842,75 65,22%

Nota: * Ver Tabela 2
Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

19 Definigdo de pardmetros para os casos de isengao.
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TABELA 2: IMOVEIS EXCLUIDOS DO PARCELAMENTO OU EDIFICACAO COMPULSORIOS

SITUACAO DOS IMOVEIS QUA?J;;)ADE I::]EI)\ )
iméveis ocupados por associacdes de classe 3 100.333,00 261%
imdveis ocupados por clubes 5 125.797,00 3,27%
imdveis de propriedade de cooperativas habitacionais 6 389.466,43 10,12%
imdveis ocupados pelo corredor de trélebus 17 72.921,00 1,89%
im@veis ocupados por linhas de transmissdo de energia 87 756.720,00 19,66%
imdveis ocupados por oleoduto 24 86.852,00 2,26%
imdveis ocupados por trilhos da estrada de ferro 3 142.672,00 3,71%
imdveis ocupados por assentamentos precérios (ZEIS A) 45 2.173.554,00 56,48%
TOTAL 190 3.848.315,43 100,00%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

Considerou-se que se tratava de numero significativo de imdveis notificaveis e que o mercado imobilidrio regional
ndo conseguiria absorver, em um mesmo momento, esse volume de terrenos, fosse para parcelamento ou edificacéo,
para o uso residencial ou nao residencial. Entendeu-se entdo como mais prudente e adequado o escalonamento, no
tempo, das notificacdes (BRUNO FILHO; DENALDI, 2012; p. 101), ou seja, a distribuicao das notificacdes foi realizada em
etapas (até 2008, até 2010 e até 2015). Para execucao desse procedimento, foi definida uma estratégia, que sera descrita
nasecao seguinte.

3.1.2 Escalonamento ou prioriza¢ao das notifica¢oes

A partir do universo notificavel, foram tabulados dados dos iméveis para subsidiar a definicao da estratégia de
notificacdo em etapas.

Omodelode escalonamento adotado em Santo André pode ser considerado mais complexo do que o de outros muni-
cipios, pois articula e combina diferentes critérios: drea, coeficiente de aproveitamento (CA) e zoneamento dosimoveis®.

Cabe destacar que a associacdo da drea com o zoneamento dos iméveis notificaveis é fator relevante no caso do
Municipio de Santo André, considerando-se as diferencas no padrao de parcelamento, uso e ocupacao do solo existente
entre as zonas que conformam a Macrozona Urbana do municipio:

[...] as caracteristicas das areas notificaveis diferenciam-se de uma zona para outra. Assim a Zona de
Qualificagao Urbana concentrava um nimero maior de vazios, porém, em sua maioria com drea menor
que 5 mil metros quadrados. Por outro lado, nas Zonas de Recuperacdo Urbana e Reestruturacdo
Urbana (esta com quase 50% do total de area nao edificada) encontravam-se a maioria dos grandes
vazios urbanos (areas com mais de 20 mil metros quadrados). Cabe ressaltar que apenas 31 lotes noti-
ficaveis, ou 4,46% do total, correspondiam a 57% do volume de areas subutilizadas ou nao edificadas
(BRUNO FILHO; DENALDI, 2012, p. 101).

20 Ver Capitulo 5, se¢do 5.1.2.
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ATabela 3 registra dados sobre os iméveis notificados e demonstra a diversidade quanto ao tamanho e quantidade
dos lotes, além do total da drea notificada por zona.

TABELA 3: CARACTERISTICAS DO UNIVERSO NOTIFICAVEL AGRUPADO POR ZONA

LOGALIZAGH0 AREA NZI)EDIA QUA?J,:DADE ARE(An;I'Z(;TAL

ZONA DE QUALIFICACAO URBANA (ZQU) 3.709,38 1.602.453 43 22,20%
ZONA DE REESTRUTURAGAO URBANA (ZREU) 18.807,28 176 3.310.081,54 45,87%
ZONA DE RECUPERACAO URBANA (ZRU) 26.486,30 87 2.304.307,78 31,93%
TOTAL 695 7.216.842,75 100,00%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

A andlise dos documentos consultados pela equipe de pesquisa possibilitou a identificacdo do processo de produ-
cao das tabulagdes que resultou no escalonamento adotado pela SDUH para a aplicacdo do PEUC. Todas as tabulagcdes
foram realizadas com osiméveis agrupados por zona: (i) Zona de Qualificacdo Urbana (ZQU), (ii) Zona de Reestruturacao
Urbana (ZREU) e (iii) Zona de Recuperacao Urbana (ZRU). Além da area, CA e localizagao dos iméveis, a SDHU dispunha
deinformacdes sobre incidéncia de Zoneamento Especial de Interesse Social nas areas notificaveis (se ZEIS B ou ZEIS C),
além de valores de dividas relativas a impostos municipais (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana -
IPTU, Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis - ITBI etc.), contabilizados por imével. O processo de tabulacao de
dados contou com duas etapas.

Na primeira etapa, os imoéveis foram classificados conforme os seguintes critérios:

i. Ordem crescente de CA:
ii. Ordem crescente de area dos imoéveis>;
iii. Combinacéo entre CA e area dos lotes: CA=0 e area < 5.000 m” e CA=0 e 4rea > 5.000 m?

iv. Classificacdo dos iméveis por ordem decrescente dos valores de dividas referentes a impostos municipais.

Na segunda etapa, com base nos resultados das tabulac¢des iniciais, a SDUH optou “por iniciar a notificacdo em toda
a Macrozona Urbana e por priorizar as glebas maiores e com coeficiente menor de aproveitamento, levando também
em consideragao as caracteristicas das zonas” (BRUNO FILHO; DENALDI, 2012). Com essa definicao, os imoveis foram
reagrupados pela combinacdo entre CA crescente e drea decrescente dosiméveis. A SDUH definiu também a quantidade
de etapas e prazos para a realizacao das notificacées:

Definiram-se, assim, trés etapas de notificacdes, sendo que todas as areas deveriam ser notificadas até
2015, periodo que coincide com a revisdo do Plano Diretor Participativo, 10 anos apds sua aprovagao
- momento, portanto, em que a eficicia do instrumento sera obrigatoriamente objeto de andlise do
conjunto da sociedade local (BRUNO FILHO; DENALDI, 2012; p. 102).

21 O coeficiente de Aproveitamento (CA) minimo estabelecido pelo PD é de 0,20 (zero virgula vinte) para a Zona de Qualificagdo Urbana (ZQU) e para a Zona de
Recuperacgao Urbana e, de 0,40 (zero virgula quarenta), para a Zona de Reestruturacdo Urbana (ZREU). Para as tabulagoes referentes a ordem crescente de CA, os
imoveis foram classificados em trés grupos na ZQU e na ZRU (CA=0; CA entre 0,01 € 0,10; e CA entre 0,11 e 0,20) e em cinco grupos na ZREU (CA=0; CA entre 0,01 e
0,10; CAentre 0,11 e 0,20; CA entre 0,21 e 0,30; e CA entre 0,31 e 0,40).

22 Paraas tabulagdes referentes a ordem crescente de érea, os iméveis foram classificados em sete grupos (entre 1.000m? e 5.000m? entre 5.001m? e 10.000 m?
entre 10.001m? e 20.000m? entre 20.001m? e 30.000 m? entre 30.001m? e 40.000m? entre 40.001Tm” e 50.000m” e acima de 50.000m?), para todas as zonas (ZQU,
ZRE e ZREU).
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Os critérios de classificacdo dosimdveis notificaveis e os prazos estabelecidos para cada uma das etapas de notificacao
estdo registrados naTabela 4.

TABELA 4: IMOVEIS NOTIFICAVEIS - CRITERIOS DE CLASSIFICACAO POR ETAPA DE NOTIFICACAO

IMOVEIS AREA CORRESPONDENTE

CRITERIOS ADOTADOS PARA 0
ESCALONAMENTO

MACROZONA
URBANA

QU lotes > 5.000m? e CA entre 0e0.10 56,57% 795.770,00 18,06%
/]\;EEEI(\JI()J/; [REV lotes > 20.000 m” e CA entre 0 0.10 17 17,17% 1.520.014,64 34,49%
[RU lotes >10.000 m” e CA entre 0 0.10 26 26,26% 2.091.330,78 47,45%
TOTAL 12 ETAPA 99 100,00% 4.407.115,42 100,00%
QU lotes > 5.000m” e CA entre0.11¢020 14 14,14% 136.814,10 7,55%
f&gﬁ% REU lotes > 5.000m” e CA entre0.11040 71 71,72% 1.568.427,20 86,50%
RU lotes > 5.000m” e CA entre0.11€020 14 14,14% 107.868,00 5,95%
TOTAL 22 ETAPA 99 100,00% 1.813.109,30 100,00%
QU lotes < 5.000m” e CA entre0¢0.20 362 72,84% 669.869,33 67,21%
3A;EET2;(\)F;§ REU lotes < 5.000m? e CA entre 0.e0.40 88 17,11% 221.639,70 22,24%
[RU lotes < 5.000m? e CA entre 0e0.20 47 9,46% 105.109,00 10,55%
TOTAL 32 ETAPA 497  100,00% 996.618,03 100,00%
TOTAL GERAL 695 IMOVEIS 7.216.842,75 m?

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

As caracteristicas e dimensdes dos imdveis notificaveis em cada uma das zonas justificaram a adoc¢ao de critérios
diferenciados para o escalonamento das notificacdes. Os critérios adotados possibilitaram que na primeira etapa fosse
incluido um nimero reduzido de iméveis (14,24% do total), mas significativo em termos de drea total notificavel (61,07%

do total).

ATabela 5 traz o resumo das etapas de notificacao, com o total de iméveis notificaveis e a area correspondente.

ETAPAS

TABELA 5: QUADRO RESUMO - ETAPAS DE NOTIFICAGAO

12 ETAPA - ATE 2008 14,24% 4.407.115,42 61,07%
22 ETAPA - ATE 2010 9 14,24% 1.813.109,30 25,12%
32 ETAPA - ATE 2015 497 71,51% 996.618,03 13,81%
TOTAL 695 7.216.842,75

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).
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Vale ressaltar também que o recorte adotado para o escalonamento abrangeu na primeira etapa de notificacdes um
numero significativo de ZEIS de vazios, B e C, além dos imoéveis com as maiores dividas de impostos municipais.

3.1.3 Arranijo Institucional

O Decreto Municipal n° 15.379/2006, em seu Art. 1°, estabeleceu a competéncia pela implementacdao do PEUC no
municipio:

Decreto n° 15.379/2006 do Municipio de Santo André

Compete a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacao - SDUH, ou ao 6rgao que lhe suceder,
com apoio dos demais 6rgdos da administracdo publica direta e indireta, a aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos estabelecidos pelos Arts. 116 e 117 da Lei Municipal n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004,

no que concerne a nao-edificacao e a subutilizagao.

No periodo de 2005 a 2008, as atribuicdes da SDUH estavam distribuidas entre trés departamentos: Departamento
de Habitacao (DEHAB), Departamento de Controle Urbano (DCUrb) e Departamento de Desenvolvimento e Projetos
Urbanos (DDPU). Pela competéncia, as atividades referentes a aplicacdo do PEUC foram designadas ao DDPU, sob a
coordenacdo direta do Secretario Adjunto da SDUH. A implementacédo do instrumento contou também com suporte
técnico e apoio juridico do gabinete da Secretaria. Além do DDPU, o DCUrb participou inicialmente do processo, e
responsabilizou-se pela entrega das notificacdes nos anos de 2006 e 2007. Posteriormente, em 2008, essa tarefa foi
transferida para o DDPU.

A aplicagdo do PEUC contou também com apoio externo a SDUH: outros érgéos do governo municipal, tanto da
administracdo direta — como a Secretaria de Assuntos Juridicos (SAJ) e a Secretaria de Financas (SF) -, quanto da admi-
nistracao indireta — como o Servi¢co Municipal de Saneamento Ambiental (SEMASA) -, contribuiram com o processo
de implementacdo do instrumento. Esses érgaos foram demandados pela coordenacao do PEUC para elaboracao de
pareceres técnicos e prestacdo de informacdes com relacdo a imdveis passiveis de notificacdo com vistas a:

i. Possibilidade de enquadramento nas condi¢des de isencao da obrigacéo, estabelecidas pelo PD e regula-
mentadas por meio do Decreto, em especial quanto a situacao de “exercendo funcao ambiental essencial”?;

ii. Esclarecimentos quanto a situacdo do licenciamento de atividades desenvolvidas no imével;

iii. Manifestacdo quanto a pertinéncia de contestacdo (impugnacéo) da aplicagdo do PEUC apresentada por
proprietarios de iméveis notificados.

O Quadro 1 registra os 6rgdos e instituicées envolvidos na aplicacdo do PEUC, bem como as correspondentes
atribuicoes.

23 Deacordo com o Decreto Municipal, considera-se como imével que exerga fungdo ambiental essencial aquele coberto por mata nativa, primaria ou secunda-
ria em estdgio avancado de recomposicdo, ou localizado em APP, assim definido em legislacdo pertinente. Essa caracterizacdo depende de avaliacdo e comprova-
cao por 6rgdo municipal competente, no caso, 0 SEMASA.
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PEUC e IPTU Progressivo no Tempo C

\g

QUADRO 1: ARRANJO INSTITUCIONAL CONSTITUIDO PARA A APLICAGAO DO PEUC

ORGAO / INSTITUICAO ATRIBUIGOES

- COORDENAGAQ GERAL
- Definicao dos critérios para o escalonamento das notificacdes
- Suporte técnico e juridico para definicdo de procedimentos
- Notificacdo dos proprietdrios dos iméveis por meio de edital
- Levantamento e classificacdo dos iméveis notificaveis
- Abertura e instrucao dos processos administrativos com dados e informacdes sobre os imdveis
- Realizacdo de vistorias em campo
- Preparacéo das notificacdes
- Notificado presencial dos proprietdrios dos imveis (2008)
- Atendimento dos proprietdrios notificados
- Notificado presencial dos proprietarios dos imveis (2006 e 2007)
- Suporte técnico especifico (pareceres técnicos)

- Fornecimento de informagdes ao DDPU

SDUH - Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo
DDPU - Departamento de Desenvolvimento e Projetos Urbanos
DCURB - Departamento de Controle Urbano

SAJ - Secretaria de Assuntos Juridicos

SF - Secretaria de Finangas

SEMASA - Servico Municipal de Saneamento Ambiental

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

E importante registrar que, com base em informacées levantadas no DDPU, ap6s analise de planilhas de monitora-
mento e consulta aos processos administrativos relativos a implementacao do PEUC, foi possivel identificar que, entre
meados do ano de 2007 e o inicio do ano de 2008, as a¢des relativas ao PEUC apresentaram ritmo reduzido, com dimi-
nuicao do numero de notificagdes, em comparagcao com outros periodos de aplicacao do instrumento.

Segundo depoimento dos técnicos do DDPU, que integravam a equipe responsavel pela aplicacdo do PEUC a época,
0s motivos para a reducao no ritmo das atividades foi a necessidade de canalizar esforcos para a identificacao e aqui-
sicao de areas para producao de moradias no ambito do Programa de Aceleracdo do Crescimento - Urbanizacdo de
Assentamentos Precarios (PAC-UAP), que foilancado no inicio do ano de 2007 pelo Governo Federal. A equipe do DDPU
era muito reduzida e coube a essa equipe, entre outras acdes, identificar areas para reassentamento de familias que
deveriam ser removidas das favelas que seriam urbanizadas com recursos do PAC-UAP, viabilizar os processos de dacao
em pagamento em curso, além de dar suporte a desapropriacdo de imdveis para essa finalidade.

24 Operagao em que a administracdo publica recebe uma parte do imével para a quitacao de débitos. Esse procedimento foi autorizado pela Lei Complementar
Federal n° 104, de 10 de janeiro de 2001 e, no caso de Santo André, pela Lei Municipal n° 8.155, de 28 de dezembro de 2000.
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3.2 0 ato da notificacao

A etapa de aplicacdo do PEUC referente a notificacdo compreende as acdes de (i) notificacdo dos proprietarios, (ii)
averbacao das notificacdes e (iii) analise das impugnacoes.

Antesdoinicio daaplicacdo do PEUC foram abertos processos administrativos para cada um dosiméveis do universo
notificavel, os quais reuniam documentos que embasaram e subsidiaram o ato da notificacdo dos imoéveis pela SDUH.

Tais processos foram identificados pelo assunto “Parcelamento / Edificacdo Compulsérios” e instruidos, em sua
maioria, com os seguintes documentos: (i) cadastro imobiliario, extraido do Banco de Dados do Municipio (BDM); (ii) foto
areadoimovel; (iii) quadrafiscal; e (iv) imagens doimdvel e entorno, obtidas a partir da realizacao de vistorias de campo.

Para os casos dos imodveis notificados, também constam dos processos os documentos com registro do ato da noti-
ficacado (termo de notificacao original) e dos procedimentos subsequentes: tramitacdes internas para inclusao no BDM
dainformacéo sobre a notificacdo doimovel para o PEUC; eventuais pedidos de cancelamento (impugnacdes), além de
pareceres em resposta aos recursos apresentados pelos proprietarios dos iméveis notificados.

Para os casos de iméveis incluidos no universo notificavel, mas enquadrados posteriormente nas situacdes de isen-
¢ao, os processos administrativos trazem os documentos que registram o histérico das tramitacdes que culminaram na
exclusdo dos iméveis do PEUC.

Para os iméveis incluidos na situacdo“a monitorar”, com projeto em fase de aprovacao ou projeto aprovado, para os
quais é necessario acompanhar o inicio das obras, conforme os prazos definidos em lei, os processos administrativos
incluem relatérios parciais contendo os procedimentos de monitoramento.

Nota-se, portanto, que os processos constituiram importante fonte de consulta para a pesquisa, tendo em vista que
foi possivel identificar os procedimentos administrativos seguidos durante a aplicacdo do PEUC, bem como compre-
ender os motivos que resultaram no cancelamento ou na suspensao temporaria de parte das notificagées. Também foi
possivel conhecer as justificativas apresentadas pelos proprietarios notificados para embasar asimpugnacdes e verificar
os critérios e fundamentacéo utilizados pelo municipio para avalia-las.

Apesar de contar com o registro de diversos procedimentos adotados pela SDUH na implementacdo do PEUC, os
processos administrativos ndo apresentam as tramitacoes referentes as acdes para averbacdo das notificacdes. Tais acoes
foram implementadas diretamente pelo apoio juridico do gabinete da SDUH.

Comrelacdo aentrega das notificagdes, em seu Art. 10°, 0 Decreto Municipal n® 15.379/2006 repetiu os procedimentos
que o municipio deveria adotar para notificar os proprietarios dos imoveis ociosos:

Decreto n° 15.379/2006 do Municipio de Santo André
As notificagoes se processarao mediante as regras estabelecidas na Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho
de 2001 - Estatuto da Cidade, na Lei Municipal n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004 - Plano Diretor

Participativo e conforme o modelo que consta no Anexo I.

Em atendimento as regras mencionadas, um agente fiscal do DCUrb foi destacado pelo gabinete da SDUH para
entregar os termos de notificacdo emitidos pelo DDPU.

Emalguns casos, a entrega das notificacdes foi postergada devido a dificuldade de localizacdo dos proprietarios. Cabe
registrar que os termos de notificacdo foram preenchidos com base nas informacdes constantes do Banco de Dados do
Municipio (BDM), que se mostraram desatualizadas, tanto em relacao a titularidade dos imoveis, quanto em relacao ao
endereco dos proprietarios. Essa desatualizacdao do cadastroimobilidrio dos municipios, de forma geral, constitui-se em
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fator limitador para aimplementacao do PEUC, pois dificulta a entrega das notificacdes e, em alguns casos, implica na
necessidade de emissdo de novos termos de notificacdo=.

Além de parametros para isencdes e procedimentos para aplicacdo do PEUC, o decreto estabeleceu o formato e
contelido do termo de notificacdo (Anexo |, do Decreto Administrativo)z:

TERMO DE NOTIFICACAO
Pelo presente termo, fica notificado , proprietério do lote de Classifi-
cacao Fiscal , localizado na (denominacéo do logradouro) ,

em Santo André-SP, a promover o Parcelamento ou a Edificagdo compulsérios desse imoével, nos termos
do artigo 182 da Constituicdo Federal, dos artigos 5° e 6° da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) e dos artigos 116 e 117 da Lei Municipal n° 8.696/2004 (Plano Diretor de Santo André).

O terreno objeto desta notificagdo consta em nosso cadastro imobiliario como drea com edifica-
¢ao abaixo do coeficiente minimo admissivel, ndo cumprindo desta forma o principio da funcao
social da propriedade urbana, estabelecido pelo Plano Diretor, conforme processo administrativo

Em conformidade com o artigo 117 da Lei n° 8.696/2004, fica estabelecido o prazo maximo de 1 (um)
ano, contados a partir do recebimento desta, para que seja protocolado o pedido de aprovagdo de
parcelamento ou edificagao do referido imoével.

Ficam excluidos da presente obrigacédo, os imdveis nas seguintes condicdes:

| - Utilizados para a instalacao de atividades econdmicas que nao necessitem de edificages para exer-
cer suas atividades.

Il - Exercendo fungdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo érgao municipal compe-
tente.

Il - De interesse do patriménio cultural ou ambiental.

IV - Ocupados por clubes ou associagdes de classe.

V - De propriedade de cooperativas habitacionais.

Caso o imével objeto deste Termo esteja dentro de uma das condigdes acima listadas, fica facultada a
impugnacéo a presente notificacao, sem efeito suspensivo, no prazo de 60 (sessenta dias).

Nota: Esta notificagdo tem como base o Cadastro de Iméveis Municipais desta Prefeitura. Em caso de
discordancia no presente cadastro, ou para maiores esclarecimentos, solicitamos vosso compareci-
mento a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo, desta Prefeitura, com agendamento pelo
telefone 4433-0480.

Santo André, de  de 2006.

Nome do Servidor:

IF:

Assinatura:

Notificado: (nome)

Nome do preposto (se pessoa juridica)
Assinatura:

(SANTO ANDRE, 2015b)

No termo de notificacado, a obrigacdo imposta ao proprietario é apresentada de forma clara e objetiva: “promover
o Parcelamento ou a Edificacdo compulsérios desse imével”. Apesar de nao registrar a situacao dos iméveis - se ndo
edificados ou subutilizados, a notificacao traz os prazos para o cumprimento das obrigacoes e para aimpugnacao das
notificacdes. Tais defini¢des sdo importantes porque reforcam as regras da aplicacdo do PEUC e orientam e disciplinam
as acoes dos proprietarios notificados.

Cabe destacar que, por meio da prépria notificacdo, a SDUH abriu um canal de comunicacao direto com os proprie-
tarios dosimoveis notificados, tanto para manifestacao nos casos de discordancia da obrigacao imposta, como também
para eventuais esclarecimentos sobre o PEUC.

25 Ver Capitulo 5, se¢ao 5.1.1.
26  Documento emitido pelo municipio para notificar os proprietarios dos imdveis ociosos para o cumprimento das obrigacées estabelecidas pelo PEUC.
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Apesar das notificacdes terem sido iniciadas em maio de 2006, o pedido de averbacao das obrigacdes impostas
pelo PEUC foi encaminhado pela SDUH aos Cartérios de Registro de Imdveis apenas em marco de 2008%.

Nao foi possivel identificar os motivos que explicam o intervalo de tempo entre as acdes de notificacdo e averbacao
das obrigacdes na matricula dos iméveis. Entretanto, depoimento de dirigentes daquele periodo apontam a limitada
capacidade administrativa e mudanca de prioridades relacionadas a captacao de recursos federais como principais
fatores.

ATabela 6 traz o registro do niumero de averbag¢des em relacdo ao conjunto de imoéveis notificados, agrupados por
etapa de notificacao.

TABELA 6: AVERBAGAO DAS NOTIFICACOES

NOTIFICADOS AVERBADOS

ETAPAS
“ % em relacéo ao total “ % em relagao a etapa
12 ETAPA — ATE 2008 53 80,30% 14 26,42%
22ETAPA — ATE 2010 13 19,70% 2 15,38%

32 ETAPA — ATE 2015 = =

TOTAL 66 100,00% 16 24,24%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

Os dados daTabela 6 indicam que consta averbacgdo das obrigacdes impostas pelo PEUC para apenas 16 imdveis, do
total de 66 notificados. Esse nimero corresponde a aproximadamente 25% do total.

A partir de consulta ao processo administrativo n° 8.265/2006-5, que traz informagdes gerais sobre a aplicacdo do
PEUC no municipio, foi possivel identificar as principais exigéncias registrais apontadas pelos cartérios, que inviabilizaram
a averbacao das notificacdes na matricula da maioria dos iméveis:

i. Quando o imével for de propriedade de pessoa juridica, o preposto deve ser o gerente geral na organiza-
cao;
ii. Desvinculagao do atual notificado, que registrou o cancelamento da incorporacdo e do compromisso de
compra e venda do imével;
iii. Quando ha mais de um titular do dominio do imovel, todos devem ser notificados;

iv. Existéncia de titulo prenotado por arrematacao judicial, que impede outro registro; necessidade de confir-
macao judicial para averbacao;

v. O compromissario também deve ser notificado;

vi. Na notificacdo por edital, deve constar a data e o jornal onde foi publicado;
vii. Nao se constatou prova de trés tentativas de notificacdo presencial;
viii. A matricula do imdvel havia sido desmembrada;

ix. Notificacdo em nome do proprietario, assinada (preposto) pelo inventariante.

Parte dos problemas apontados pelos cartérios tem origem na desatualizacdo do Banco de Dados do Municipio, que

27  Verificacdo mediante consulta de documentos disponibilizados a pesquisa em meio eletronico, que ndo constam dos processos administrativos referentes a
aplicagdo do PEUC.
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fornece as informacoes para preenchimento dos termos de notificacdo.

Quanto asimpugnacoes, a consulta aos processos administrativos possibilitou aidentificacao do universo de pedidos
de cancelamento das notificagées como também as justificativas apresentadas pelos proprietarios notificados para
embasar tais pedidos.

ATabela 7 apresenta o registro do nimero e da situagao das impugnagdes em relagao ao conjunto de imdveis noti-
ficados, agrupados por etapa de notificacao.

TABELA 7: SITUAGAO DOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAO DE IMOVEIS NOTIFICADOS - 12 E 22 ETAPAS

IMOVEIS NOTIFICADOS E PEDIDOS DE IMPUGNAGAO SITUAGAO DOS PEDIDOS DE IMPUGNAGAO
[ ToTAL | OUTRAS
ETAPA/ ANO % | DEFERIDOS | % | INDEFERIDOS| %
NOTIFICACOES | IMPUGNACOES | ™ -- SITUACOES™

0, 0, 0
12 etapa 2008 53 9 17% 5 56% 1 11% 3
até
0, 0, 0,
22 etapa 2010 13 4 31% 1 25% 2 50% 1
até
32 etapa 2015 - - - -
TOTAL 66 13 20% 6 46% 3 23% 4

Nota: (1) Trés imdveis suspensos temporariamente da obrigacao (em monitoramento) e um imével sem informacgao.
Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

Para o universo de 66iméveis notificados para o PEUC, somadas as duas etapas, a pesquisaidentificou 13 pedidos de
cancelamento e/ou recursos as notificagdes. Esse nimero equivale,em média, a 20% do total de notificacées expedidas?.
Para quase 50% desse total, o municipio decidiu pelo deferimento das impugnacdes, o que resultou no cancelamento
de seis notificacdes.

A pesquisa identificou as seguintes justificativas para embasamento dos pedidos de impugnacao: (i) existéncia
de passivo ambiental no imovel; (ii) inexisténcia de lei especifica para a aplicacdo do PEUC; (iii) processo de desmem-
bramento do lote em andamento; (iv) construcdo em andamento; (v) dificuldade para venda do imovel; e (vi) imovel
considerado de utilidade publica com isencao do IPTU.

3.3 Monitoramento e controle: o sistema de informacao

O monitoramento e controle daimplementacdo do PEUC em Santo André previu a execucao de diversas agdes, que
serdo apresentadas em trés grupos.

O primeiro grupo refere-se as agées necessarias ao controle do cumprimento das obrigagdes impostas pelo PEUCaos
proprietarios notificados nos prazos estabelecidos por lei. Coube a equipe do DDPU, sob a coordenacéo do Secretario
Adjunto da SDUH, implementar essas acdes por meio da producao de planilhas eletrénicas, para registro de informa-
¢6es sobre providéncias tomadas pelos proprietérios (apresentacdo de projeto, inicio de obra) e/ou sobre o estagio de

28 Os pedidos de impugnagdo as notificacoes para PEUC apresentam-se em niimero bastante expressivo em outros municipios estudados pela pesquisa, como
por exemplo, Sdo Bernardo do Campo, com 50% de pedidos de impugnacéo (75 imdveis) em relacdo ao total de imdveis notificados até dezembro de 2014 (150
imdveis) e Sao Paulo, com 66% de pedidos de impugnacao (51 imoveis) em relacao ao total de iméveis notificados até dezembro de 2014 (77 imdveis).
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processos em tramitacao relativos aos iméveis notificados (aprovacao de projeto com emissao de alvara de construcgao,
entre outros). Essas planilhas eram preenchidas manualmente pela equipe do DDPU, com periodicidade regular.

O segundo grupo de acdes diz respeito aos procedimentos adotados para o registro da notificacdo dos iméveis no
Banco de Dados do Municipio (BDM). Essas acdes tinham como objetivo principalinformar aos setores da prefeiturarela-
cionados a aprovacao de projetos sobre a obrigacao de PEUC incidente nosimoveis notificados. O DDPU providenciava
ainclusdo dainformacdo no BDM, apds a notificacdo dos imdveis, o que implicava na adocdo de regras diferenciadas
paraaaprovacao de projetos para essesimoéveis, especialmente quanto adesmembramentos. Trata-se de procedimento
determinante para que os proprietarios ndo burlem alegislacdo e esquivem-se da obrigacdo de parcelar ou edificar seus
imoéveis.

Oterceiro grupo trata das acdes de atendimento aos proprietarios de imoveis notificados para esclarecimentos sobre
o PEUC. Quanto a esse procedimento implementado pela SDUH, Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 104) registram:

Regulamentando o instrumento e, subsequentemente, estabelecida a estratégia de notificacao, o
municipio adotou, ainda, um regime de monitoramento que visava a esclarecer e orientar os proprie-
tarios, colhendo suas impressoes sobre os fatores que definiram a néo utilizagédo, sempre no sentido
de induzir ao cumprimento da obrigagao. Para tanto, foram destacados e capacitados servidores que
acompanharam as discussdes do Plano Diretor e tinham (ou adquiriram) uma visdo sistémica da ocu-
pacao do solo no municipio e dos novos instrumentos trazidos pela legislacdo urbanistica aprovada.

O papel proativo do governo no periodo pés-notificacdo pode ter contribuido paraformacao de banco de terras para
aproducao de HIS. Um resultado concreto foi a viabilizacao de duas operacoes de dagdo em pagamento, desenhadas e
articuladas no ambito do atendimento aos proprietérios de imoveis notificados para PEUC e gravados como ZEIS pelo
PD. Esses terrenos abrigaram empreendimentos financiados no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
para provisao habitacional necessaria a urbanizacao de assentamentos precarios no municipio.

3.4 0s numeros do PEUC

No periodo compreendido entre os anos de 2006 e 2008, o municipio de Santo André notificou 66 proprietarios de
iméveis ociosos para o PEUC (Tabela 8).

Como mencionado anteriormente, o conjunto de imdveis notificados soma 2,3 milhées de metros quadrados (2,3
km?), e corresponde a cerca de 3% da area total da Macrozona Urbana.

Os dados constantes daTabela 8 demonstram que aproximadamente um ter¢o dosimoveis notificados esta concen-
trado na Zona de Reestruturacdao Urbana (ZREU), que responde por pouco mais de 69% da area notificada (1,6 milhdes
de metros quadrados).

Na Zona de Qualificacdo Urbana (ZQU) foram notificados 35 imédveis, que correspondem, em area, a 585 mil metros
quadrados. Contudo, em comparacdo a ZREU, o total da area notificada na ZQU é menos expressivo: aproximadamente
25% do total.

Na Zona de Recuperacdo Urbana (ZRU) foram notificados apenas cinco iméveis, com area total de 137 mil metros
quadrados. A notificacdo de um numero reduzido de iméveis na ZRU justifica-se pela predominancia de dreas com
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funcao ambiental essencial, comprovada por érgao competente?. Estes imdveis localizam-se em area proxima a divisa
da Macrozona Urbana com a Macrozona de Protecdo Ambiental.

TABELA 8: QUADRO RESUMO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS PARA O PEUC NA 12 E 22 ETAPAS

o T [ @ [« [\[x] = [+

I N I N BTN s f e | 0 ] o

ETAPA

QU 34 64,15% 575.977,40 29,54% 8 2353% 318.630,00 5532%
12 IREU 14 26,42% 1.237.020,64 63,44% 6 4286% 565.229,00 45,69%
[RE 5 9,43% 137.037,00 7,03% 1 20,00% 37.975,00 27,11%
TOTAL 12 ETAPA 53 100,00%  1.950.035,04 100,00% 15 28,30%  921.834,00 47,27%
QU 1 7,69% 8.760,00 2,30% = - = =
Z IREU 12 92,31% 372.788,54 97,70% - = = =
[RE = = = = = = = =
TOTAL 22 ETAPA 13 100,00% 381.548,54 100,00% ° ° ®
TOTAL GERAL 66 100,00%  2.331.583,58 100,00% 15 22,73%  921.834,00 39,54%

Fonte: Prefeitura do Municipio de Santo André (2014).

Ainda, quanto aos resultados do PEUC, é importante destacar que foram notificados, no total, 15 iméveis gravados
como ZEIS (B e ). Estes imdveis somam aproximadamente 922 mil metros quadrados e representam cerca de 40% da
area total notificada.

29  Os processos administrativos referentes a iméveis da ZRU, incluidos inicialmente no universo notificavel e, posteriormente, excluidos do PEUC, registram re-
comendacdes emitidas pelo Servico Municipal de Saneamento Ambiental (SEMASA), autarquia responsavel por saneamento e meio ambiente em Santo André. Por
meio das recomendacdes, o SEMASA sugere a excluséo dos imdveis do PEUC, apds comprovagao técnica do papel ambiental essencial que esses desempenham.

317



4. AVANCOS E LIMITACOES

Santo André destaca-se pelo pioneirismo: foi um dos primeiros municipios a aprovar Plano Diretor apds o Estatuto
daCidade, incorporando os instrumentos previstos na lei federal. Também foi precursor ao regulamentar o PEUC e seus
sucedaneos. Foiainda o primeiro municipio, que se tem conhecimento, a notificar proprietarios de iméveis ociosos para
o PEUC. O caso de Santo André tornou-se referéncia para outros municipios®.

No entanto, emborainicialmente bem sucedida, trata-se de uma experiénciainterrompida. O processo de notificacao
e averbacéo foi paralisado e nao havia sido retomado até o encerramento desta pesquisa, em dezembro de 2014. A
legislacdo especifica para requlamentacdo da sancao IPTU progressivo no tempo ndo foi formulada e, portanto, ndo foi
aplicada aosimoveis que ndo cumpriram a obrigacao de parcelar ou edificarimposta pelo PEUC. Esse fato compromete
o alcance dos objetivos iniciais definidos no PD e impossibilita uma avaliacdo abrangente dos resultados da aplicagcao
doinstrumento. Contudo, optou-se por registar a experiéncia em fun¢ao dos aspectos positivos, como a estratégia para
notificacdo dosimdveis e procedimentos para gestdo do instrumento no periodo pés-notificacdo, que podem servir de
referéncia para outros municipios que pretendem aplicar o PEUC.

Cumpre destacar, como notdavel,a metodologia adotada por Santo André paraimplementacao do PEUC, umavez que
se pautou pela l6gica de ocupacéo do territorio estabelecida por diretrizes e objetivos da politica urbana do municipio,
definidos no Plano Diretor.

Diante da identificacdo do universo significativo de iméveis notificaveis, o municipio optou, corretamente, pelo
escalonamento das notificacdes no tempo. Para a proposicdo do escalonamento, que teve como embasamento diag-
noéstico detalhado sobre as caracteristicas do conjunto de areas notificaveis®', Santo André optou pela priorizacdo da
notificacdo dos imoveis maiores e com menor area construida, notadamente aqueles localizados no perimetro do“Eixo
Tamanduatehy”, na Zona de Reestruturacao Urbana. Para essa regido da cidade, que abriga a maior parte do estoque de
lotes e glebas vazias aptas a ocupacdo na drea urbana, o PD estabeleceu como um dos objetivos“reconverter eimplantar
novos usos e atividades, inclusive o habitacional”. Cabe ressaltar que parte das areas vazias do “Eixo Tamanduatehy”foi
gravada no Plano Diretor como Zonas Especiais de Interesse Social “C” (ZEIS C).

Nesse contexto, o PEUC foi utilizado para orientar o adensamento e arecuperacdo ambiental daquele setor da cidade,
assim como para favorecer a disponibilizacdo de areas para a producao de HIS. Essa estratégia dialoga com os objetivos
estabelecidos pelo Plano Diretor para a Zona de Reestruturacdo Urbana como também com as finalidades pretendidas
pelo municipio com a instituicdo das ZEIS. Do total de 53 iméveis notificados na primeira etapa, com o correspondente
em area a cerca de dois milhdes de metros quadrados, 14 localizam-se no“Eixo Tamanduatehy”e somam 1,2 milhdes de
metros quadrados (63% da area notificada na etapa). Desse total, seis imoveis correspondem a ZEIS C, com area total de
565 mil metros quadrados (46% da area notificada).

Além das ZEIS C, a primeira etapa abrangeu também a notificacdo da maior parte dos iméveis gravados como ZEIS
B, distribuidos nas Zonas de Qualificacdo Urbana e Recuperacao Urbana.
30 S&o Bernardo do Campo vem aplicando o PEUC desde maio de 2013, de forma ininterrupta, valendo-se da experiéncia anterior do municipio vizinho — Santo

André (Capitulo 1, secao 1.3).
31 O diagndstico resultou de uma série de tabulagdes com diferentes combinagdes dos dados dos iméveis.
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Outro aspecto que merece ser destacado é ainiciativa de gestdo da aplicacdo do instrumento pés-notificacao, que
envolveu o monitoramento da reacdo ao PEUC e a abertura de didlogo com os proprietarios, visando a orienta-los sobre
a obrigacdo e sanc¢ao, assim como informa-los sobre a demanda por terra apresentada por outros agentes e sobre as
alternativas de uso do imével. Quando se tratava de casos de imoéveis com dividas de IPTU, buscou-se viabilizar dagdes
em pagamento.

Tais iniciativas ndo sao verificadas no caso da maioria dos municipios pesquisados, para os quais a acdo municipal
resume-se a notificacdo e aplicacdo da san¢dao. Como mencionado no Capitulo 4,a aplicacdo dalegislacdo é importante,
mas nao suficiente. Os instrumentos sao ferramentas de gestao urbana e devem serarticulados com outras agoes. A expe-
riéncia de Santo André, ainda que interrompida, indica que a estratégia de aplicacdo do PEUC adotada, especialmente no
tocante a gestao doinstrumento pds-notificacdo, tende a potencializar os resultados decorrentes da aplicacdo do PEUC.

No que se refere as dificuldades administrativas para aplicacdo dos instrumentos, observou-se que a desatualizacdo
do cadastro fiscal imobiliario, utilizado paraidentificar o nome e o endereco dos proprietarios, assim como a inexisténcia
de um sistema de dados informatizado, sdo os principais limitadores da implementacao do PEUC identificados pela
pesquisa.
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