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Instrumentos associados ao cumprimento
da func¢ao social da propriedade:

v Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao
Compulsérios (PEUC)

v Imposto Predial Territorial Urbano
(IPTU) Progressivo no Tempo

v Desapropriacao com Titulos da Divida
Pablica



O que significa
cumprir a funcao
social?

Cumprir para qual objetivo...?
Cuidado para nao usar os
instrumentos de forma
“instrumentalista” e sim articulada
com o cumprimento de objetivos para
o desenvolvimento urbano

Instrumentos nao sao neutros
Planejamento restritivo/coercitivo x
planejamento colaborativo (luta pelos

comuns)

Politicas habitacionais inclusivas



la b'cidade

v' Fazera
propriedade
cumprir sua
funcao social
relativizando
0 poder
absoluto do
proprietario,
por isso
podem ser
desapropriad
as ou
vendidas

O combate a ociosidade urbana em areas centrais

v Quadro de imoOveis considerados ociosos,
vazios, subutilizados ou nao utilizados

v Em areas centrais

v" Que perderam populacao

Motivacoes

v'  Enfrentar a
retencao
especulativa
de imbveis em
areas
infraestrutura
das e
valorizadas

v

v

Combater a
ociosidade
urbana que gera
situacdes de
deterioro,
abandono e
degradacao.
Caso
Uruguaio/
Montevideo

v

Promover o
ordenamento da
ocupacao urbana,
visando o
adensamento
populacional em
areas centrais ou
ja
infraestruturadas,
otimizando a
infraestrutura
existente

v

Favorecer a
disponibilizacao
de terrenos para
habitacao de
interesse social
ou outros usos
de interesse.
Caso
Colombiano/Bo
gota

v

Incidir nos
precos de
imoveis, com
expectativa de
contera
valorizacao
imobiliaria, ou
baixar precos.

v' Arredadacao

*Em 2018
arrecadou 1
milhdo de
reais

v Qutros?
Meio ambiente

*Qutros?



O que significa
cumprir a funcao
social?

Como transformar
teoria em pratica?



labcidac Triade de instrumentos Precisa sempre ser

esta triade? Nao...

1 PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO 2 IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO
COMPULSORIOS

IMOVEIS NAD
EDIFICADOS

I S A
1# 29 42 .
AND ANO ANO LIMITE MAXIMO

IPTU = 15%
PAGAMENTO > PAGAMENTO DD mcavento D) PAGAMENTO > ,
IPTU = 2% IPTU = 4% IPTU = 8% IPTU = 15%

scabire o valor do Frevel® Sobrg o valor de imdnel® solre o vabar do i

el nakbing & vakar do imdwel®

3 DESAPROPRIACAO — PAGAMENTO EM TITULOS DA DiVIDA PUBLICA

DESAPROPRIAGAC CUMPRIMENTO DA

FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
< > . e ‘
- &

aoss h
5 o ! “ i

APRESENTAR INICIAR CONCLUTR

ANO

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 2014.

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAC



lab ida; e

Fluxo de analise de imodveis

IMOVEIS NAO IMOVEIS IMOVEIS NAO
EDIFICADOS SUBUTILIZADOS UTILIZADOS

Imadvel com drea superior Imdwel com drea superior Edificios e outros

a 500 m? cujo coeficiente a 500 m? cujo coeficiente imaévets gue tenham no

de aproveitamento de aproveitamentc minimo 60% de sua Area

utilizado € igual a zero utilizado € inferior ao construtda desocupada
minimo definido ha mais de um ano

PROJETO OBRAS OBRAS AO IMOVEL

v
UTILIZAR

AK-\—"’L"’“ =

P AR A CU MPRIR Caso q propnetanq nao cumpra os prazos g obngagdes,
X a Prefeitura passara a cobrar IPTU Progressivo no
SUA FUN CAO ------- ) Tempo €, apos 5 anos de cobranga, a Prefeitura podera
SOCI AL realizar Desapropriagio Mediante Pagamento em

Titulos de Divida Publica

tipologias

tempo

para atingir qual
funcao social?

E diferente dizer que ndo esta cumprindo do

que determinar o significaria cumprir.

Usamos os instrumentos que temos, que giram
em torno dos de uso e ocupagao do solo.



labcidade . g
O que significa

cumprir a funcao
social?

Quem ja aplicou?

Como transformar
teoria em pratica?

Um municipio pode
fazer isso? Nao
estaria violando o
direito de
propriedade?



la b'cidade

Um municipio
pode fazer isso?
Nao estaria

violando o

de propriedade?

\

Quem ja aplicou?
A importancia daregulacao

Panorama do PEUC no Brasil

Evolucdo dos marcos regulatérios da triade
indutora da funcdo social da propriedade

direito

Direito
absoluto e
subjetivo =
X Estatuto da Cidade
A “derrota” da
Interesse
sociale reforma urbana na » Parcelamento,
coletivo | Constituicao Federal Ediﬁcagé? F)u Utilizacao
Y Compulsérios (PEUQ)
Formulacao T * IPTU Progressivo no
do Conceito Proposta de emenda Tempo

popular para a politica . Desapropriacdo com o
pagamento em titulos da

PL n® 775 urbana na Assembleia

PEUC e IPTU Progressivo no tempo — Municipios
brasileiros com mais de 100 mil habitantes — 2012
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laticidade o
O que significa

cumprir a funcao
social?

Quem ja aplicou?

Como transformar
teoria em pratica?

Onde aplicar? Por

[J b ° ?
Um municipio pode onde comecar:

fazerisso? Nao
estaria violando o
direito de
propriedade?



areas passiveis de aplicacao

Regular onde eu quero transformar, sem “discricionariedades perigosas”

Area de Aplica¢do da triade indutora da Iméveis pré-notificados por meio
funcdo social da propriedade (2002) do “Chamamento prévio” (2010-
2011)

Area de Aplicagdo da triade indutora da
funcdo social da propriedade (2014)
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n? 13.430/02; Elaboragdo do autor. n? 15.234/10. Elaboragdo do autor. n? 16.050/14; Elaboracdo do autor. -
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ONDE 0OS INSTRUMENTOS DA FUNGAO
SOCIAL A PROPRIEDADE PODEM SER
APLICADOS?

O Plano define em que areas os trés instrumentos podem
ser aplicados.

Os instrumentos podem ser utilizados (art. g1):

Nas areas mais centrais e com processos de
transformacao estrutural — ou seja, nos perimetros
e perimetros expandidos das Operacoes Urbanas
Consorciadas e da Operacao Urbana Centro, nas
areas de influéncia dos Eixos de Estruturacao da
Transformacdo Urbana e nas Subprefeituras da Sé e
da Mooca;

Nas areas onde se quer pressionar para se fazer
habitacdo de interesse social (ZEIS 2, 3 e 5);

Nas regides da cidade ja consolidadas e com
infraestrutura — Macroareas de Urbanizagao
Consolidada e de Qualificagao da Urbanizagao;

Nas glebas ou lotes com area maior que 20 mil
m?, quando estas estiverem em areas ainda em
infraestruturacao, na Macroarea de Reducao da
Vulnerabilidade Urbana; e

Ainda, em todas as areas do perimetro urbano, desde
que nao tenham uso agricola ou pecuaria produtivo. Imovel notificado R. do Carmo, 133.

Fonte: Google Street View, 2013.




la b'cidade

O que significa Por que ndo combinar a
cumprir a fungao pressdo por colocar
social? im6veis no mercado na

direcao de alguns
interesses publicos
especificos?

Quem ja aplicou?

Como transformar
teoria em pratica?

Onde aplicar? Por

. Pe ° ?
Um municipio pode onde comecar:

fazerisso? Nao
estaria violando o
direito de
propriedade?



O que o Plano Diretor Estratégico de 2014 em Sao Paulo trouxe de novo...

* Define quando uma propriedade pode ser considerada nao
edificada, subutilizada ou nao utilizada (arts. 91 a g5);

» Amplia a area de aplicacao se comparada a definida na
legislacdo anterior (ver box). Antes o focoeramas ZEIS2e3ea
area da Operacao Urbana Centro;

* Torna autoaplicavel os instrumentos para pressionar o
aproveitamento adequado dos imdveis, n3o exigindo que
novas leis tenham que vir a ser regulamentadas para que os
proprietarios sejam notificados;

* Estabelece prazos, obrigacoes concretas e responsaveis
para cada etapa do procedimento para a implementacao
dos instrumentos. Muitas destas responsabilidades estao a
cargo da Coordenadoria de Controle da Funcao da Propriedade
(SMDU), criada nesta gestao municipal, por iniciativa do
legislativo, para cumprir esta missao;

* Desenha mecanismos que permitem o monitoramento dos
procedimentos para que o processo seja transparente (art.
100) e a lista dos imdveis cujos proprietarios foram notificados
seja disponibilizada ao pablico para consulta.



9 USO SOCIAL DA TERRA URBANA

QUANDO O IMOVEL NAO CUMPRE A FUNCAO
SOCIAL?

IMOVEIS NAO EDIFICADOS

Aqueles com area superior a 500 m? com coeficiente de
aproveitamento utilizado igual a zero (incluindo imdveis com area
menor, mas contiguos do mesmo proprietario, que no total some
a area de 500 m?), excluidos iméveis sem acesso a infraestrutura
basica (art 92);

IMOVEIS SUBUTILIZADOS

Com area superior a goo m?, com coeficiente de aproveitamento
inferior ao minimo definido pelo Plano Diretor para a area, com
excecdes para atividades que ndo necessitem de edificacdo ou que
cumpram funcdo ambiental ou cultural relevantes (ver Quadros 2 e
2A da Lei) (art 93);

IMOVEIS NAO UTILIZADOS

Aqueles com aproveitamento igual ou superior ao minimo definido
para a area onde estd localizado, que tenham no minimo 60% de
sua area construida desocupada por mais de um ano ininterrupto.
A desocupacdo do imdvel pode ser comprovada por meio da
verificacdo dos gastos do imdvel com o fornecimento de servigos
como agua, luz e gas (art g5).

PARA CUMPRIR e e
b P e et opriris Meaane gt o

Titules de Divida Piblica




dade )3 tem um levantamento dos imoveis?
Caracterizacao imoveis nao utilizados

la bcl

Domicilios vagos por setores censitarios — Distritos centrais — 2010 Imdveis ociosos COHAB/FUPAM — 2009

Domicilios vagos

I 90 2 204 7

Il 39a 89 (69)

B 25a 38 (179)

16a 25 (255)

1a 15 (629)

0 ou néo divuigado (58)
: Distritos centrais

Fonte: Censo Demograéfico (IBGE, 2000 e 2010); Elabora¢ao do autor Fonte: Gongalves et al., 2009, p. 30); Elaboragao do autor.



labcidade

Quem vai controlar tudo isso?

Alteracdes na governanca institucional

v N3o tem um modelo ideal...

Centralizado ou descentralizado?

Mas...

v" Processo envolve ndo apenas a

notificacao, mas a aprovagao de

projetos (licenciamento), o

monitoramento do cumprimento...

v Epreciso articular diversos

atores...

Qual o tamanho da equipe?

v Evitar efeitos transicao de governo:
enxugamento dos cargos, varios afastamentos
ou mobilidade interna de funcionarios,
alteracées comuns de ocorrerem nas
transi¢es de governo.

Equipe do Departamento
Dez de 2016: 15 funcionarios, sendo 3 efetivos
Set. 2018: 7 funcionarios, destes 2 efetivos

Organograma com a estrutura basica da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano e do DCFSF - 2013

Montar equipe considerando

v' Projetar continuidade da equipe. Equipe com carreira

publica e estimulo para continuar na equipe

v' Pessoas que tenham uma boa integracao intersecretarial,

com empresas publicas e concessionarias de servicos;

v' Desejavel que ja tenha experiéncia na implementagao do

instrumento. Ex.: Fernando Bruno.

Organograma com a estrutura basica da Secretaria Municipal de

Urbanismo e Licenciamento (SMUL) — 2017

Secretaria Municipal de Licenciamento — SMUL

|

|

|

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano - SMDU I

Gabinete do Departamento Departamento Departamento Departamento Coordenadoria Orgéos
Secretério de Urbanismo de Uso do Solo de Controle da de Producio e de colegiados
— DEURB — DEUSO Fung&o Social Andlise de Administracdo
da Propriedade Informag3o - e Finangas -
-DCFP DEINFO CAF
Gabinete do Divisdo de Divis3o de Divis3o de Divis3o de Centro de
Diretor Assuntos Tecnologia da Acompanhame Avaliagdo Documentacéo
Juridicos Informag3o nto de

Notificagbes

Fonte: Lei Municipal n° 15.764/13. Elabora¢ao dos autores.

Assessorias Secretaria Secretaria Coordenadoria
Executiva de Executiva de de
Urbanismo Licenciamento Administracio
e Financgas
(CAF)

Coordenadoria de
Producéo e
Analise de
Informagéo

(GEOINFO)

Coordenadoria de Coordenadoria de Coordenadoria de
Planejamento Controle da Legislagdo de Uso
Urbano Funcdo Social da e Ocupac3do do
(PLANURB) Propriedade Solo (DEUSO)
(CEPEUC)
| |
Divis3o de Divis3o de Vistoria Divis&o de Anélise
Cadastro e e Fiscalizacdo Documental
Informagbes (DVF) (DDOC)
Territoriais (DCIT)

Fonte: Decreto Municipal n°® 57.642/17. Elabora¢ao dos autores.




lab“i:id;é‘de Fluxo de analise de imdveis | E que atores estao envolvidos?

COHAB

_ _ Secretaria de Finangas
Universidade Secretaria de Finangas

ETAPA 1 S MD U
CADASTRAMENTO /

DO IMOVEL

Eimportante ter um bom

INICIO

PROSPECCAO DE IMOVEIS

~  Owsschewgens

Imdveis nao edificados e Situacao do SQL: ativo ou nao,
subutilizados: Sec. de Financas filiagoes

PARTICIPACAO
CIDADA

Plataforma padblica de
sugestao de imoveis

\ Iméveis nao utilizados: Estudo Imagem de Google Street view
GEOSampa

COHAB/FUPAM e checagens /n

SMUL
(zoneamento) Joco Imagem aérea Quadra fiscal
E quando o licenciamento
ETAPA 3 ETAPA 2 estd em uma secretaria e

CONSULTA SITUAGCAO
CARTORIAL

ANALISES E DILIGENCIAS SOBRE INDICIOS DE OCIQSIDADE aaplicacao do

instrumento em outra?
«  Visoriaaolocal

: Secretaria de Preenchimento de P
Secretaria de d X Negécios Juridicos ficha de vistoria in Concessiondrias de
Identificaco do Licenciamento © servicos loco servigos
. . assenciails
proprietario constante na Consulta sobre : -
matricula Verificacéo de Consulta sobre taca Registros fotograficos
alvaras e P de Interesse e depoimentos
Advogados X consumo minimo ) . ) p
— Verificagdo de _ projetos B Sociale _ o Tinha uma galinha ai...
Help! impedimentos juridicos existentes para o EET Desapropriagéo Croqui da localizagao
imovel Cirae) ! de Utilidade e implantagao do
g Pablica imavel \
Base de lotes p
ETAPA 4 ETAPA 5 ~
~ = Plataforma PARTICIPACAO
DECISAQ/DESPACHO NOTIFICACAO MONITORAMENTO =
P CIDADA
pablica de
Atualizacdo da condic&o verificada do imével Pessoal (3 Controle de prazos: cumprimentos das .
) ) ; tentativas) obrigagdes monitoramento
Encaminhamento de irregularidades aos ou AR ou EDITAL i dicad i
orgaos competentes (SEL, SMC etc.) Publicacdo dos iméveis notificados no site Pensar indicadores!!!!!!

N3o sumir com os iméveis, pensar o

Fonte: DCFSP, 2016 apudCosta, 2017, p. 174. monitoramento no tempo



lab‘c@ade Quanto notificar? E muito ou pouco?

Area de terreno (m2) dos notificados segundo tipo de

Nimero de im6veis notificados segundo tipo de R [ -
notificacao no municipio de Sao Paulo — nov. 2014 a dez.

notificagao no municipio de Sao Paulo — nov. 2014 a dez.

2018 2018
330.419,00
Ndo edificado 190 316
Subutilizado 534.810,00
345.391,00
SUbUtilizado 1 Néo Utilizado -] 36985,00
250.841,00

N3o utilizado 640 Ndo edificado - 1.276.211,00

- 200.000,00 400.000,00 600.000,00 800.000,00L.000.000,00.200.000,00.400.000,00.600.000,00.800.000,00

0 100 200 300 400 500 600 700
B Distritos centrais O Fora dos distritos centrais

B Distritos centrais O Fora dos distritos centrais

.\7- 5

ovel subutilizado, localizado em ZEIS-5, T
Vista);




lab‘c@ade Mapa dos imoveis notificados com o PEUC no municipio de Sao Paulo

.

Namero de imédveis notificados — nov. 2014 a dez. 2018 Area de iméveis notificados — nov. 2014 a dez. 2018
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e De 10.000 a 264.000

Area urbanizada
Municipio de Sdo Paulo Limites municipais &

Outros municipios Municipio de S&o Paulo




labcidade Imodveis notificados com PEUC nos distritos centrais de Sao Paulo

Em area central
i ==, v' Concentra a maior parte das
N e ST == notificacdes
"% 22 ?' . BOM RETIRO BARL 1.011 imodveis ou
N G e : FIR imavei
b Ol 1 L . 72,8% do total de imbveis
----- S RESRSEON v (R e notificados em Sao Paulo
X Q8w L2 sy MRS e
.._’f \.3:2;.’.'. ] =, . ' ] <
I REPUBLIGA .. SonAS : ) . ..
35 n S D v" Quase a metade dos imoveis
CONSOLACADHTS. , «/ehfugt 4" 8 5 X . . .
PLES . SaN, ; notificados nesta regiao foi
P e TR R caracterizada como ngo
BeCAvisTa /T LT MQOCA utilizados (46,1% do total
s SRS CAMBUCT .
LIBERDADE notificado) corresponde a
: \ imoveis ndo utilizados em
distritos centrais e
A 2 ¢ : ‘kml v cerca de % do total de
imoveis notificados esta em
Legenda area de ZEIS
Imoveis notificados Outros
Nao edificado/ subutilizado i~"% Operacdo Urbana Agua Branca
N3o utilizado i_. .1 Operacdo Urbana Centro
ZEIS-3
ZEIS-5
Distritos centrais
Logradouros it s e Pl Base cartografica: MDC (2004). Fonte:

CEPEUC, 2018. Elaboracao dos autores.



labcidade

Situagao dos iméveis notificados em Sao Paulo — dezembro 2018

1.389 imoveis
notificados
com o PEUC

726 Ndo
edificados ou
subutilizados

62 tiveram a notificacdo
cancelada (impugnacdo/
recurso decisdo judicial)

664 teriam 1 ano' para

apresentacdo de projeto de
parcelamento ou edificacao

Situacao dos imédveis notificados

—{ 285 apresentaram projeto

7 possuem o prazo
suspenso?

365 Nao apresentaram
projeto

167 receberam o
IPTU Prog.

663 Ndo
utilizados

37 tiveram a notificagdo
cancelada (impugnac¢do/
recurso decisdo judicial)

14 possuem prazo para
apresentacdo de projeto

101 realizaram a
ocupacdo do imovel

626 teriam 1 ano' para
realizarem a ocupacdo do
imavel

519 Ndo realizaram a
ocupacdo do imovel

6 possUEm prazo para a
ocupacdo do imovel

191 poderdo receber
0 IPTU Prog.

| 211 possuem o prazo

suspenso?

220receberam o
IPTU Prog.

88 poderdo receber
o IPTU Prog.

1— 0 prazo pode ser estendido para associagdes sem fins lucrativos , cooperativas habitacionais, ocorréncia de obra de grande porte ou inviabilidade na ocupacdo

do imével.

2 — O prazo pode ser suspenso para cumprimento das obrigacdes devido a impossibilidades juridicas momentaneamente insanveis.

Fonte: CEPEUC, 2018. Elaboracao dos autores.

1.011 imoveis
notificados
com o PEUC

371 Néo
edificados ou
subutilizados

27 tiveram a notificagao

cancelada (impugnacdo/

recurso decisdo judicial)

90 apresentaram projeto

344 teriam 1 ano' para

apresentacdo de projeto de
parcelamento ou edificacdo

Situac¢do dos iméveis notificados nao utilizados nos distritos centrais de Sao
Paulo — dezembro 2018

7 possuem o prazo
suspenso?

247 Nao apresentaram
projeto

112 receberam o
IPTU Prog.

7 possuem prazo para
apresentacdo de projeto

640 Ndo
utilizados

37 tiveram a notificacdo
cancelada (impugnacio/
recurso decisdo judicial)

98 realizaram a
ocupacdo do imovel

do imgvel.
2 — O prazo pode ser suspenso para cumprimento das obrigacdes devido a impossibilidades juridicas momentaneamente insanaveis.

603 teriam 1 ano' para
realizarem a ocupacdo do
imovel

499 Ndo realizaram a
ocupacado do imovel

Fonte: CEPEUC, 2018. Elaborac¢ao dos autores.

6 possuem prazo para
ocupagdo do imovel

128 poderdo receber
o IPTU Prog.

| 211 possuem o prazo

suspenso?

216 receberam o
IPTU Prog.

72 poderdo receber
o IPTU Prog.

1 -0 prazo pode ser estendido para associacdes sem fins lucratives , cooperativas habitacionais, ocorréncia de obra de grande porte ou inviabilidade na ocupagdo




labcidade

PEUCem
areas
centrais

PEUC +
ZEIS em
areas
centrais

PEUC em ZEIS varios sao estacionamentos
de propriedade de empresas imobiliarias

Imoveis ndo edificados e subutilizados em area central se teria

pouco mais de 58,13 hectares de terrenos (ou 317 imdveis),

grosso modo, em tese, disponiveis para produgao imobiliaria sem

restricao de uso. Destes:

v cerca de 25 hectares seriam iméveis marcados como ndo
edificados, quase a metade da area notificada;

v' outra metade subutilizados, varios destes utilizados como
estacionamentos, uso considerado de transi¢ao, possivelmente
aguardando valorizagao.

Apenas cerca de 1/5 da area notificada articulou o PEUC sobre
iméveis ndo edificados e subutilizados com ZEIS em areas
centrais.

v" Apenas 87 imbveis estao em ZEIS

v' Cerca de 10,79 hectares de area.

Destes:

apenas 1,65 hectares de imoveis ndo edificados e os demais
subutilizados.

Alguns dos imdveis possuem areas menores que 500 m2, mas
geralmente contiguas.

ZEIS nao produz apenas HIS, produz
também HMP

E o direito de protocolo??

14,3%

Mapa com a totalidade dos iméveis notificados na Operacao
Urbana Centro em Sao Paulo

Fonte: LabHab, 2018
sobre base do Geosampa,
2017 (Almeida et al., 2018,

p. 12).
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Situacao dos imbdveis notificados
PEUC em ZEIS nos distritos centrais

Situacao dos imoéveis notificados com PEUC dentro de ZEIS nos distritos

centrais de Sao Paulo — dezembro 2018

213 imoveis
notificados

87 Ndo
edificados ou
subutilizados

3 tiveram a notificacdo
cancelada (impugnacdo/
recurso decisdo judicial)

{

84 teriam 1 ano' para
apresentacdo de projeto de
parcelamento ou edificacao

22 apresentaram projeto

46 receberam o IPTU
Prog.

62 Ndo apresentaram
projeto

126 Ndo
utilizados

3 tiveram a notificacdo
cancelada (impugnacdo/
recurso decisdo judicial)

16 poderdo receber

o IPTU Prog.

{

123 teriam 1 ano' para
realizarem a ocupacgdo do
imével

17 realizaram a
ocupacdo do imovel

2 possuem o prazo
suspenso?

{

106 Ndo realizaram a
ocupacdo do imoével

91 receberam o IPTU
Prog.

_| 13 poderdo receber

0 IPTU Prog.

1— 0O prazo pode ser estendido para associagdes sem fins lucrativos , cooperativas habitacionais, ocorréncia de obra de grande porte ou inviabilidade na ocupagdo

do imavel.

2 — O prazo pode ser suspenso para cumprimento das obrigag8es devido a impossibilidades juridicas momentaneamente insanéveis.

Fonte: CEPEUC, 2018. Elaboracao dos autores.

v as datas de protocolo eram antigas:

- iniciavam em 2004, muitas delas eram de 2011 e

- uma quantidade bem pequena posterior a 2014 quando do inicio das
notificacdes de PEUC.

Este fato ja explica o valor positivo relativo ao cumprimento da primeira

obrigacao, uma vez que varios deles ja tinham projeto em aprovacao,

apenas estavam sendo pressionados para que aprovassem, agora com

prazo correndo para que iniciassem a constru¢ao

v' cruzando as informacgoes de notificagao com as de aprovacao,
foi aferido quais projetos ja tinham sido aprovados, pois apenas
nestes casos aparece o nimero de unidades de HIS a serem
produzidas.

Os 5 casos identificados como aprovados totalizam:

- 841 unidades de HIS; e

- 993 de habitacdao de mercado popular (HMP).

- 2 deles em ZEIS da regiao central, um na Mooca, outro na Liberdade.

Pressao pareceu produzir mais unidades de mercado popular que
habitagdo de interesse social, levantando a hipétese de o instrumento
estar sendo utilizado para produzir habitacao para faixas de rendas mais
altas.

Dificuldade de aferir o que foi produzido. Podem representar um
nimero maior de notificados, pois pode ter tido remembramento de
imoveis e alguns SQLs foram unidos em torno de um mesmo
empreendimento.



Licoes aprendidas
Desafios

Efetividade
Até dezembro de 2018

v

v

1.389 imOveis foram notificados, 1.011 estao nos
distritos centrais;

Alguns tém prazo para cumprir e outros ja estao
recebendo o IPTU Progressivo no Tempo;

Cumprimento da obrigatoriedade se deu em torno
de 20 a 30% dos imoveis notificados. IPTU
Progressivo nao esta pesando no bolso do
proprietario?
Percentuais mais altos encontrados no caso de
imoveis ndo edificados ou subutilizados em ZEIS em
areas centrais:

v' quase 60% destes apresentaram projetos e

v/ até marco de 2019 foram aprovadas 841 unidades de HIS;
Ainda que efeitos urbanisticos sejam pouco
evidentes, acredita-se que o processo de regulacao
e gestao seja inovador e tenha importante carater
politico-pedagogico para outras cidades.

Dados de cumprimento da 12 etapa mascaram
processos de aprovac¢ao longos, mas mesmo assim
cumpre o efeito de pressionar para que 0s imoveis
constroem. Narrativa da vitoria?



Licdes aprendidas
Desafios

Para comecar...
v' Transformar a gestao institucional?

v Boa analise do contexto urbano e definicao do
objetivo para o qual o instrumento sera utilizado;

v Coleta de informacdes base para a aplicacao do
instrumento: dinamica populacional, imobiliaria,
levantamento cadastral, etc.

v Entre a completude e o inicio da aplicacdo... Bora
comecar?

Regulacao

v Regular & um primeiro passo;

v' Combinar instrumentos:
ZEIS
Consoércio Imobiliario
Abandono de imoveis

Incidir sobre a propriedade com coragem! Resolver 0s
desafios dos leildes publicos;

Combinar com politicas e programas de financiamento a
transformacao urbana e edilicia desejada;

Combinar com diferentes politicas habitacionais, nao
somente para construcao de novas moradias;

Edificios ocupados nao tiveram apoio do instrumento
para melhorar sua habitabilidade e seguranca
habitacional;

Desenhar indicadores e metas, disponibilizar informacao
e elaborar diagndsticos participativos, sao formas de
envolver o cidaddo neste debate;

Como ja citado, ter espaco institucional e equipe
permanente, com boa articulacao com secretarias,
concessionarias, & bem importante para manter o ritmo
das notificacoes.

Ainda é alto o nimero de casos que entram com
impugnacao, recurso ou decisao judicial.

Instrumentos podem incidir sobre imoveis publicos que
nao estao cumprindo sua funcao social?



CONSORCIO IMOBILIARIO

O proprietario do imovel ocioso podera propor a Prefeitura uma parceria, o CONSORCIO IMOBILIARIO:

DO IMOVEL OCIOSO

—

[ PROPRIETARIO ]

[

TRANSFERENCIA
DO IMOVEL

CUMPRIMENTO DA
FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

— @HQ.“

l

( PREFEITURA ]

valor correspondente ao
valor do imdwvel antes das

obras realizadas

A

|

A Prefeitura pode O proprietanio recebera I
parcelar o imowvel parcelas do terreno I
com valor correspondente I

ao valor do imével |

antes das obras realizadas |

|

|

|

|

|

— — -——
|

|

|

A Prefeitura pode O proprietanio recebera |
edificar o imovel unidades imobilidrias com |
|

|

|

/

Fonte: Plano Diretor
Estratégico llustrado, 2014.



