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APRESENTACAO

Um dos grandes desafios das cidades é planejar seu crescimento com sustentabilidade para
que as pessoas tenham suas necessidades basicas atendidas e possam viver com qualidade
de vida. Para que possamos atingir esses objetivos, ndo basta ter recursos em abundancia e
bons projetos, mas, também, instrumentos modernos que ajudem na promocao do desen-
volvimento urbano.

E fato que, com a promulgacédo do Estatuto da Cidade, em 2001, o Movimento pela Reforma
Urbana conseguiu uma importante conquista. O Estatuto criou, aprimorou e forneceu as
bases para que os municipios brasileiros tivessem a mao uma série de instrumentos para
induzir o desenvolvimento urbano, financiar a politica urbana, realizar a regularizacao fun-
diaria e democratizar a gestao urbana.

Mas estudos realizados por varios grupos de pesquisa sobre a implementacdo dos Planos
Diretores Participativos mostraram que os instrumentos, apesar de previstos em muitas
leis municipais sao, de fato, pouco regulamentados e aplicados. Exemplo disso é o Parcela-
mento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), praticamente ainda inexplorado pela
grande maioria dos municipios.

Por outro lado, o PEUC, juntamente com o IPTU Progressivo e com a Outorga Onerosa do
Direito de Construir - objeto do primeiro volume desta colecdo -, integra um grupo de
instrumentos urbanisticos que pode ser caracterizado como a base para que 0os munici-
pios possam estruturar o planejamento urbano e ter elementos para a implementacao
de outras ferramentas do Estatuto da Cidade, de programas e de projetos de reabilitacao
urbana, habitacional e de preservacao do patrimonio cultural considerando apenas algu-
mas areas basicas.

Trata-se, no entanto, de uma ferramenta complexa, pois sua aplicacio exige varias etapas,
mas ao mesmo tempo essencial para tornar viavel o cumprimento da funcao social da
propriedade, que é definida como um dos direitos e garantias fundamentais da Consti-
tuicao Federal.

Diante disso, a equipe técnica da Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas Ur-
banos, que tem um papel fundamental dentro do Ministério das Cidades, coloca a dispo-
sicdo de gestores publicos, da comunidade técnica, dos conselhos e movimentos sociais,
enfim, de toda a sociedade civil organizada, uma importante ferramenta para garantir o
acesso a terra urbanizada, combater a especulacao imobiliaria, além de ordenar e contro-
lar do uso do solo.

Gilberto Kassab
Ministro das Cidades
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Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo

INTRODUCAO

Este Caderno Técnico trata do “Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsoérios” (PEUC)
e do “IPTU progressivo no tempo”, instrumentos de politica urbana previstos na Constituicao
Federal de 1988 regulamentados pelo Estatuto da Cidade - EC (Lei n°® 10.257, de 10 de julho
de 2001).

O PEUC e os instrumentos que lhe sucedem - o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacao
com pagamento em titulos da divida publica - tem como finalidade fazer cumprir a funcao
social da propriedade urbana, submetendo-a ao interesse coletivo. Atendem a diretriz geral da
politica urbana nacional definida pelo Estatuto da Cidade: ordenacao e controle do uso do solo
de forma a evitar a retencao especulativa de imével urbano que resulte em sua subutilizacao ou
nao utilizacao (Art. 29, inciso VI, alinea e).

As cidades brasileiras trazem as marcas de um processo de urbanizacao predatorio e excluden-
te, que resulta em grande desigualdade urbana: nas areas mais centrais e bem dotadas de infra-
estrutura, onde o preco da terra é elevado, ¢ comum encontrar imoveis vazios ou subutilizados,
retidos especulativamente, a espera de uma (ainda maior) valorizacao, enquanto a cidade se
expande e a periferia se adensa.

O instrumento do PEUC e seus sucedaneos legais tém como objetivo intervir nesse processo
perverso, coibindo-o e penalizando o ndo cumprimento da funcao social. Assim, a aplicacao
desses instrumentos articula-se a logica de producao de cidades socialmente mais justas e am-
bientalmente menos predatérias, visando a ampliar as oportunidades de acesso a terra urba-
nizada, otimizar a infraestrutura instalada e evitar o espraiamento das cidades em direcdo as
areas rurais e as ambientalmente frageis ou de risco. Dessa forma, o instrumento contribui com
o ordenamento territorial, induzindo o crescimento ou o adensamento de regides ou setores
urbanos mais adequados.

A despeito da importancia do instrumento e de sua previsao em parte significativa dos novos
planos diretores, ha poucos registros de experiéncias relacionadas a aplicacao do PEUC nos mu-
nicipios brasileiros. Levantamentos realizados para producado de estudo no ambito do Projeto
Pensando o Direito' do Ministério da Justica indicam que até o inicio do ano de 2014, apenas
oito municipios brasileiros com mais de 100 mil habitantes aplicaram ou estavam aplicando o
instrumento?.

1 Ver Denaldi et al (2015).

2 O referido estudo levantou informagdes sobre 110 municipios com populagdo superior a 100 mil habitantes, entre aque-
les que declararam possuir lei especifica de PEUC ao IBGE (IBGE/MUNIC, 2012) e as capitais dos estados brasileiros,
e identificou que apenas 25 dos 110 municipios (23% do total) regulamentaram o instrumento de forma a torna-lo
aplicavel. Desses, constatou-se que apenas oito municipios estavam aplicando ou aplicaram o PEUC em algum periodo.
Sao eles: Curitiba/PR, Palmas/TO, Goi4nia/GO, Sao Paulo/SP, Maringd/PR, Santo André/SP, Sdo Bernardo do Campo/
SP e Diadema/SP. Em relagdo ao IPTU progressivo no tempo, a aplica¢do foi identificada apenas nos casos de Maringd/
PR e Sdo Bernardo do Campo/SP (DENALDI et al, 2015).




PEUC e IPTU progressivo no tempo

Além desse nimero ser pequeno, as iniciativas sao bastante recentes. Na maioria dos casos, o
tempo de maturacdo da experiéncia é insuficiente para uma avaliacdo de resultados. Ademais,
o namero muito reduzido de estudos académicos dedicados a matéria dificulta a avaliacdo e a
producao de recomendacdes quanto a utilizacdo do instrumento.

Este Caderno Técnico busca sintetizar o conhecimento acumulado até o presente momento, com
intuito de esclarecer sobre a importancia do instrumento para o desenvolvimento de cidades
mais justas e inclusivas. A publicacdo pretende fornecer subsidios que contribuam para que os
municipios definam e aprimorem a aplicacao do PEUC e do IPTU progressivo no tempo.

O Caderno esta estruturado em cinco partes. A primeira trata da caracterizacao geral dos instru-
mentos, contendo os conceitos, antecedentes e fundamentos e marcos legais do PEUC e do IPTU
progressivo no tempo. A segunda parte aborda a regulamentacdo e implementacdao do PEUC,
enquanto a terceira faz o mesmo com relacdo ao IPTU progressivo no tempo. A quarta parte
aborda a interacdo do PEUC com outros instrumentos e programas. Por fim, a quinta, e ultima
parte, constitui-se em uma secao de tira-duvidas, que objetiva destacar algumas das principais
questoes que envolvem a aplicacao desses instrumentos.
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CARACTERIZAGCAO GERAL DO PEUC EDO
IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

a. Conceito

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao Compulsorios (PEUC), o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo e a Desapropriacao-Sancao sao trés
instrumentos previstos no Capitulo da Politica Urbana da Constituicao Federal (Art. 182), re-
gulamentados pelo Estatuto da Cidade, Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001. Os trés
instrumentos aplicam-se sucessivamente.

A proposicao dessa série de instrumentos pela Lei Federal sustenta-se no principio da funcao
social da propriedade urbana, que relativiza o direito de propriedade e submete o interesse par-
ticular do proprietario a ordem publica e ao interesse da coletividade.

A gestao do PEUC (e sucedaneos) compete aos municipios, cujos planos diretores devem delimi-
tar as areas urbanas onde o instrumento sera aplicado, visando a induzir o adequado aproveita-
mento da propriedade imobiliaria urbana. A Lei Municipal especifica, cabera fixar as condicdes
e prazos para implementacao da obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar.

Vale ressaltar que um imovel urbano cumpre sua funcao social quando atende aos parametros
legais de ocupacao do solo e é efetivamente utilizado, abrigando usos e atividades definidos na
legislacdo municipal. Ou ainda, quando a ndo utilizacdo tiver como objetivo a preservacao de
areas ambientalmente sensiveis.




PEUC e IPTU progressivo no tempo

O primeiro instrumento - o PEUC - impde a obrigacao de que o imovel seja parcelado, edificado ou
utilizado. Uma vez notificados os proprietarios dos imoveis definidos, ndo sendo cumprida a obri-
gacao determinada, o imovel fica sujeito a aplicacdo do instrumento seguinte - o IPTU progressivo
no tempo; a aliquota do imposto sera majorada, podendo ser duplicada ano a ano, por cinco anos,
até o limite de 15%. Se, ainda assim, o proprietario ndo der uma funcdo social ao imovel, faz-se pos-
sivel a desapropriacdo-sancao, isto é, a desapropriacao com pagamento em titulos da divida publica
e critérios diferenciados de avaliacdo em relacdo a “justa e prévia indenizacdo em dinheiro”.

b. Antecedentes

Anteriormente a introducao do PEUC na legislacdo brasileira, em meados do século XX, instru-
mentos semelhantes foram introduzidos no urbanismo europeu, em paises como Italia, Franca,
Alemanha e Espanha.

A legislacao italiana de 1942 obrigava os proprietarios a construir dentro de um prazo definido
pela prefeitura sob pena de desapropriacao do imovel; na Franca, a edificacdo compulsoéria data
da década de 50; na Alemanha, a partir de 1960, foi adotado um mecanismo que exigia que os pro-
prietarios de terrenos qualificados como edificaveis construissem dentro do periodo de trés anos,
sob pena de ser garantido ao poder publico municipal o direito de compra especial do imovel.

Entretanto, dessas experiéncias, a que mais influenciou a inclusao da ferramenta na legislacao bra-
sileira foi a da Espanha. Em 1956, a primeira lei de ordenamento do solo urbano determinou que
0s proprietarios de lotes seriam obrigados a construir de acordo com 0s prazos previstos nos pla-
nos ou projetos de urbanizacao (Ley de 12 de mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacion
urbana, Art. 142). Caso os prazos nao fossem respeitados, o imovel poderia ser colocado a venda
forcadamente ou desapropriado por interesse publico. A atual Ley del Suelo espanhola (consolidada
pelo Real Decreto Legislativo n° 2, de 20 de junho de 2008) manteve o instrumento, prevendo que 0s
proprietarios que nao cumprem os deveres de edificacdo poderdo ter seus imoveis desapropriados
por descumprimento da funcao social ou submetidos a venda ou substituicio forcadas (Art. 36).

Embora os procedimentos do PEUC no caso brasileiro sejam diferentes, o fundamento é o mes-
mo, isto é, a submissao do direito de propriedade ao interesse coletivo.

A formulacdo de instrumentos de condicionamento do direito de propriedade comecou a ser
feita no Brasil a partir da década de 70, quando a tematica restringia-se a 6rgaos técnicos,
profissionais e governamentais 3. Ja na década de 80, a diretriz de adequacdo da propriedade
imobiliaria a sua funcao social ganhou lugar no Projeto de Lei n°® 775, de 1983, elaborado pelo

3 A progressividade das aliquotas do IPTU constava da regulamentagdo do Projeto Comunidades Urbanas para Recupe-
ragdo Acelerada (CURA), em 1973, como exigéncia para os municipios que viessem a participar do programa, cujo ob-
jetivo era racionalizar o uso do espago urbano e melhorar as condi¢des habitacionais. O IPTU progressivo foi entendido
como um mecanismo extrafiscal que visava ao controle do uso do solo urbano (PESSOA, 1981, p. 120-121).
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Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU)4, do qual constava o “Imposto Predial e
Territorial Urbano progressivo e regressivo.”

A Emenda Popular da Reforma Urbana, apresentada durante a Assembleia Nacional Constituinte
(1987-1988), trouxe os instrumentos ao debate social, em meio a construcao de uma nova con-
cepcao de cidade e de gestdao urbana, fortemente motivada pelos objetivos de assegurar uma
maior democratizacao do solo urbano e combater a especulacao imobiliaria do setor privado,
limitando o poder dos proprietarios.

A redacao original da Emenda trazia a aplicacdao do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da
desapropriacao-sancao de forma independente. A intencao era que cada um dos instrumentos
fosse utilizado de forma autéonoma, a depender das estratégias do municipio, sem a necessidade
de aplicacdo sucessiva, como acabou prevalecendo, ao final do processo constituinte, na reda-
cao do Art. 182, paragrafo 4°, da Constituicao Federal®.

Apesar disso, a previsao constitucional desses instrumentos representou uma modificacdo im-
portante na forma como o sistema juridico brasileiro trata a propriedade privada, permitindo a
intervencao do Poder Publico de forma concreta para a efetivacao da funcao social dos iméveis
urbanos.

Entretanto, esses instrumentos, mesmo previstos na Constituicao, apenas receberam atencao
com a aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001. A regulamentacdo pela Lei Federal trouxe
parametros basicos para que os Municipios pudessem incorporar o PEUC, o IPTU progressivo
no tempo e a desapropriacdo-sancao em seus planos diretores e leis especificas. Dessa forma,
ainda que existam ha varios anos no sistema juridico nacional, somente ha pouco mais de uma
década, ganharam condicoes de aplicabilidade.

c. Fundamentos e marcos legais

A obrigacao do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao Compulsoérios (PEUC) estabelecida pelo
Poder Publico aos proprietarios de imoéveis urbanos é sustentada por uma concepcao de direito
de propriedade submetida ao interesse social e coletivo, que ndo admite mais a ideia de poderes
absolutos. Seu fundamento é o principio da funcado social da propriedade, um dos pilares da

4 O PL 775/83 foi antecedido por anteprojeto de lei de desenvolvimento urbano, elaborado pela Comissiao Nacional de
Regides Metropolitanas e Politica Urbana (CNPU) que vazou para a imprensa em 1976 (RIBEIRO, 2003, p.12).

5 A aplicagdo sucessiva dos instrumentos foi incorporada ao texto devido a uma emenda apresentada pelo Deputado
Lucio Alcantara (PFL do Ceard) em 1987 (Emenda n° 19.063, de 13 de agosto de 1987). O relator da matéria na Assem-
bleia Nacional Constituinte (Deputado José Ulysses de Oliveira - PMDB-MG) incorporou a redagdo ao texto, que foi
mantido na redacéo final dos Arts. 182 e 183, apds o acordo com o “Centrao” (grupamento de for¢as conservadoras no
ambito da Assembleia Nacional Constituinte).




PEUC e IPTU progressivo no tempo

ordem juridico-urbanistica brasileira estabelecida pela Constituicao Federal de 1988°. Da afir-
macao desse principio pode-se depreender, como sugere o jurista Eros Grau, que somente sera
legitima a propriedade que atender ao interesse coletivo.

“A propriedade dotada de funcgdo social € justificada pelos seus fins,

seus servigos, suas fungées.”
GRAU, Eros (2002), Ex-ministro do STF

A funcao social ndo somente estabelece limites ao exercicio do direito de propriedade, mas
cria, também, a obrigacdo de agir, forcando o proprietario a dar uma destinacdo adequada ao
seu imovel. Isso significa que a propriedade imobiliaria urbana que descumprir a funcao social
podera ser alvo de intervencdao do Poder Publico para que seja atendido o interesse coletivo,
conforme previsto na legislacao.

Constituicdo Federal

Foi com vistas a assegurar o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana que o Art.
182 da Constituicao Federal previu a aplicacao do PEUC e seus sucedaneos.

Art. 182. (...)

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

I - parcelamento ou edificacdo compulsorios;
1I - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

III - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e
o0s juros legais.

A escolha constitucional foi, em primeiro lugar, impor aos proprietarios o encargo de dar o
devido aproveitamento a seus imoveis. Apenas em situacdo extrema, quando desrespeitados
todos os prazos da notificacdo para execucao do PEUC e ap6s a aplicacdo do IPTU progressivo

6 A partir da nova Carta Constitucional, o exercicio do direito de propriedade deve conciliar os interesses privados com
o bem-estar da coletividade e a prote¢dao ao meio ambiente.
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no tempo, € que o municipio podera expropriar o imével e tomar para si a responsabilidade pela
efetivacdo da funcéao social da propriedade.

Especificamente em relacdo a propriedade urbana, a Constituicado de 1988, ao contrario do que
fez ao disciplinar a propriedade rural’, ndo estabeleceu parametros explicitos que caracterizem
o cumprimento da func¢do social da propriedade urbana. Conforme o Art. 182, cabe ao plano
diretor, lei municipal considerada instrumento basico da politica urbana, definir e estabelecer as
diretrizes, limites e obrigacdes para o exercicio da propriedade urbana. E, por conseguinte, com
base nessas orientacoes que deve ser planejada a implementacdo do PEUC.

E importante deixar claro que o termo “facultado”, empregado pela Constituicdo (Art. 182, pa-
ragrafo 4°), ndo pode ser interpretado como se a aplicacdo do PEUC fosse uma mera opcao do
gestor local. O PEUC é um instrumento fundamental, no sentido de induzir os imo6veis nao edi-
ficados, ndo utilizados ou subutilizados para que cumpram sua funcao social, acdo que nao é
facultativa, mas, sim, um dever do municipio. Portanto, o PEUC devera ser previsto na legislacio
municipal e efetivamente aplicado nos casos definidos em lei.

A efetivacdo da funcao social da propriedade urbana ndo é uma opcgao,

mas, sim, uma obrigagdo do municipio.

Esse entendimento ¢ confirmado pelo proprio Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257, de 10 de julho
de 2001), que trouxe em seu Art. 42 a obrigatoriedade de os planos diretores delimitarem as
areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsorios,
considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizacao.

Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade (EC) é a norma geral que fornece a base para que 0s municipios regulamentem
a aplicacao do PEUC, do IPTU progressivo no tempo e da desapropriacao-sancao no ambito local®.

No Art. 5° o EC reforca a afirmacao constitucional de que cabe a uma lei municipal especifica
determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacao compulsorios do solo urbano nao edifi-
cado, subutilizado ou nao utilizado, respeitado o plano diretor, ao qual compete definir a area
de incidéncia do instrumento.

7 O Art. 186 prevé que “A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e adequado; II -
utilizag¢do adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio ambiente; III - observéncia das disposi¢oes
que regulam as relagoes de trabalho; IV - exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores”

8 A matéria é tratada nos Art. 5° a 8° da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001.
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Art. 5° Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor poderd deter-
minar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsorios do solo urbano ndo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar as condicées e 0s prazos
para implementacdo da referida obrigacdo (grifos nossos).

O caput do Art. 5° da Lei Federal prescreve que a lei municipal especifica cabe definir as condi-
coes e prazos para implementacao da obrigacao, obedecidos os parametros minimos relaciona-
dos nos paragrafos 4° e 5°.

Art. 59(...)
§ 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no orgdo
municipal competente;

II - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do empreen-
dimento.

§ 5° Em empreendimentos de grande porte, em cardter excepcional, a lei municipal
especifica a que se refere o caput poderd prever a conclusdo em etapas, asseguran-
do-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

O municipio pode estabelecer, no plano diretor ou na lei especifica, prazos diferentes para o cum-
primento da obrigacdo, desde que ndo sejam inferiores aos determinados pelo Estatuto da Cidade.

Em relacdo aos empreendimentos de grande porte (Art. 5°, paragrafo 5°) o EC possibilita que a
lei municipal especifica, excepcionalmente, preveja a conclusio em etapas, indicando que, além
dos prazos para que seja protocolado o projeto e iniciadas as obras, a legislacio municipal
podera fixar um tempo maximo para a conclusao dos parcelamentos ou edificacbes, inclusive
prevendo etapas para os grandes empreendimentos.

Estdo sujeitos ao PEUC, segundo a Lei Federal, os imo6veis nao edificados, subutilizados e nao uti-
lizados. No entanto, o EC tratou apenas, no paragrafo 1° do Art. 5°, do conceito de subutilizacao®.

Art. 5°(...)
§ 1° Considera-se subutilizado o imovel:

I - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em
legislacdo dele decorrente;

9  Oinciso II do paragrafo 1° do Art. 5° do Projeto de Lei do EC (vetado) considerava subutilizado o imével cuja utilizagdo
estivesse em desacordo com a legislagao urbanistica ou ambiental. Nas razdes do veto essa equiparagédo foi considerada
inconstitucional, “porquanto a Constituigao penaliza somente o proprietario que subutiliza o seu imével de forma a nao
atender ao interesse social, ndo abrangendo aquele que a seu imével deu uso ilegal, o qual pode, ou ndo, estar sendo
subutilizado” (BRASIL, 2008).
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i itos, , devera i u i munici -
Os demais conceitos, portanto, deverao ser abordados no plano diretor ou na lei municipal es
pecifica'®.

O EC disciplina, também, como deve ser realizado o ato da notificacao.
Art. 5°(...)
§ 39 A notificacdo far-se-a:

I - por funciondrio do érgdo competente do Poder Publico municipal, ao proprietdrio
do imovel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia
geral ou administracdo;

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

O responsavel direto pelo ato deve ser um funcionario publico que, ndao encontrando o proprie-
tario a ser notificado, deve realizar trés tentativas de notificacdo presencial. Se, ainda assim, o
proprietario nao for localizado, a notificacdo deve ser feita por edital. Caso o proprietario seja
pessoa juridica a notificacdo deve ser entregue ao responsavel pela geréncia ou administracao.

A Lei Federal deixa claro que o PEUC vincula-se ao imo6vel e ndo ao proprietario; desse modo,
uma vez notificado, o imoével carrega consigo a obrigacdo, cujos prazos nao se interrompem
caso haja transferéncia da propriedade, como define o Art. 6°.

Art. 6° A transmissdo do imovel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data
da notificacdo, transfere as obrigacoes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
previstas no art. 5° desta Lei, sem interrup¢do de quaisquer prazos.

Dai a importancia de que a notificacdo seja averbada no cartoério de registro de imoéveis, a mar-
gem da matricula do imével, como prevé o Art. 5°, paragrafo 2°, de modo que eventuais futuros
proprietarios sejam informados das obrigacdes inerentes a propriedade.

No Art. 7° o Estatuto da Cidade estabelece que, havendo descumprimento das obrigacoes e
prazos decorrentes da notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizacao compulsorios, o
municipio devera aumentar a aliquota do IPTU por cinco anos consecutivos até o limite de 15%.

Art. 7° Em caso de descumprimento das condicoes e dos prazos previstos na forma
do caput do Art. 5° desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 5° do
Art. 59 desta Lei, o Municipio procedera a aplicacdo do imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majovacdo 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 excederd a duas vezes o valor referente
ao ano anterior, respeitada a aliquota madxima de quinze por cento.

10 As definigdes de nio edificagdo e de ndo utilizagdo serdo tratadas adiante, no Capitulo da Regulamentagio do PEUC.
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§ 29 Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco
anos, o Municipio manterd a cobranca pela aliquota mdxima, até que se cumpra a
referida obrigacdo, garantida a prerrogativa prevista no Art. 89...)

§ 3° E vedada a concessdo de isencées ou de anistia relativas a tributacdo progressi-
va de que trata este artigo.

Como ultima e mais extrema medida, na hipotese de a aplicacao do PEUC e do IPTU progressivo
no tempo nao resultar no devido aproveitamento do imovel, 0 municipio podera proceder a de-
sapropriacdo, indenizando o expropriado com pagamento em titulos da divida publica.

O calculo da indenizacdo devera considerar o valor venal do imével previsto na planta genérica de
valores do municipio. Nao fardo parte desse calculo as obras e melhoramentos que tenham sido
realizados no imoével apos a notificacdo. O proprietario ndo podera alegar que deixou de lucrar
com qualquer atividade porventura existente no imovel, nem exigir juros no processo de desapro-
priacao (Art. 8°, paragrafo 2°, EC). Em outras palavras, o valor real da indenizacao refletira apenas
o valor venal do imével o que, em geral, é bastante desfavoravel para os proprietarios.

Outra distincao marcante é que o pagamento da indenizacao nao ocorrera previamente, nem em
dinheiro, mas sim em titulos da divida publica, resgataveis em dez anos, em prestacOes anuais,
iguais e sucessivas. O proprietario assim indenizado nao podera usar esses titulos (ou papéis) para
0 pagamento de tributos ou de quaisquer débitos para com o municipio (Art. 8°, paragrafo 3°, EC).

A Lei Federal prevé também que, uma vez realizada a desapropriacao, o municipio devera dar
adequado aproveitamento ao imovel em até cinco anos apods sua incorporacao ao patrimonio pu-
blico, isto é, conferir a propriedade destinacdo que assegure sua funcao social (Art. 8°, paragrafo
4° EC). Isso pode acontecer por meio dos proprios esforcos da gestdo municipal ou por meio de
alienacao ou concessao do imovel a terceiros. Registre-se, porém, que ficam mantidas as mesmas
obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios para o adquirente do imoével.

PEUC: definicoes constantes do Estatuto da Cidade

» A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias do plano
diretor (Art. 39).

P O plano diretor devera delimitar as dreas urbanas onde incidird o PEUC (Art. 42, inciso ).

P Imdveis subutilizados: aqueles cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no
plano diretor ou em legislacéo dele decorrente (Art. 5°, pardgrafo 1°, inciso ).

» Prazo minimo, a partir da notificacéo, para apresentagao de projeto: um ano (Art. 5°, pa-
ragrafo 4°).

p» Prazo minimo, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras: dois anos (Art. 5°,
paragrafo 4°).

» No caso de descumprimento da obrigac&o de parcelar, edificar ou utilizar, o municipio de-
verd aumentar a aliquota do IPTU por cinco anos consecutivos até o limite de 15% (Art. 7°).
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Uma questdo final, mas de grande relevancia, diz respeito a emissdo dos titulos da divida pu-
blica que serdo utilizados para pagamento das indenizacoes. De acordo com a propria Cons-
tituicado, sua emissao por parte dos municipios devera ser previamente aprovada pelo Senado
Federal. Contudo, ha mais de 20 anos essa autorizacdo nao tem sido possivel'’.

Surge, em razao disso, um dilema para os municipios que chegam ao quinto ano de aplicacao do
IPTU progressivo no tempo. Mesmo com o aumento das aliquotas, é possivel que haja proprieta-
rios que nao tenham dado cumprimento a funcao social de seus imoveis. Como a etapa seguinte,
que seria a desapropriacdo-sancao, encontra-se inviabilizada, em virtude da impossibilidade de
emissao de titulos da divida publica, o municipio podera valer-se da previsao do Art. 7°, paragra-
fo 2°, do Estatuto da Cidade, que o autoriza a manter a cobranca pela aliquota maxima do IPTU
progressivo no tempo até que se cumpra a referida obrigacao.

11 A Emenda Constitucional n° 3, de 17 de margo de 1993, estabeleceu que, até 31 de dezembro de 1999, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios somente poderiam emitir titulos da divida ptblica no montante necessario ao refinan-
ciamento 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), 78, de 1° de julho de 1998 (revogada) e 43, de 21 de dezembro de2001 (em vigor), nas quais a proibigdo
de emissao dos titulos foi sendo mantida.
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Para que o PEUC possa ser aplicado, é necessaria sua previsao no plano diretor municipal, que
contera, no minimo, a delimitacdo das areas urbanas sujeitas ao instrumento, como determina
o Estatuto da Cidade.

O Conselho Nacional das Cidades (ConCidades) recomenda, no entanto, por meio da Resolucao
n° 34, de 1° de julho de 2005, em seu Art. 3°, que o plano diretor ndo somente delimite as areas
sujeitas ao PEUC, mas também, que (i) determine os critérios que caracterizem os imoveis nao
edificados, subutilizados e nao utilizados e (ii) defina o prazo para cumprimento das obriga-
¢cOes decorrentes da notificacao.

E importante ressaltar, porém, que ainda que o plano diretor contenha os elementos recomen-
dados pela Resolucdo do ConCidades, faz-se necessaria a aprovacao de lei municipal especifica
que determine a obrigacdao de parcelar, edificar ou utilizar, como dispdem a Constituicao Fe-
deral (CF) e o Estatuto da Cidade (EC). Assim, o Municipio devera aprovar duas leis para poder
aplicar o PEUC: a primeira é o plano diretor, que estabelece a estratégia e os padroes de orde-
namento do territorio, a fim de assegurar qualidade de vida urbana; a segunda ¢é a lei especifica
do PEUC.

Esta ultima, de acordo com a CF e o EC, tem a atribuicdo especifica de regulamentar as con-
dicoes e os prazos para implementacao do PEUC. Caso o plano diretor tenha tratado desses
conteudos, a lei especifica os repetira. Além disso, entre outros aspectos relativos a aplicacao
do PEUC, podera dispor sobre situacoes de ndo incidéncia do instrumento e sobre o sistema de
participacdo e controle social na gestdo, em especial as atribuicoes do conselho municipal afeto
a area de planejamento urbano com relacdo ao PEUC'?.

Uma norma nao citada no EC, mas de grande valia para a regulamentacao dos procedimentos
relacionados a aplicacdao do instrumento, é o decreto municipal. Trata-se de um ato administra-
tivo, da alcada do Poder Executivo Municipal, que dispensa aprovacao legislativa, com o sentido
de orientar a operacionalizacdo do instrumento, limitando-se aos aspectos procedimentais,
subordinados as definicoes da lei especifica. O decreto pode estabelecer as competéncias dos
diversos 6rgaos municipais no processo de aplicacdo do PEUC (arranjo institucional), os proce-
dimentos de notificacdo, os critérios para avaliacdo de pedidos de impugnacdo da notificacao,
os procedimentos para averbacao, o escalonamento das notificacdes e a forma como se dara o
monitoramento da aplicacao.

12 O conselho recebe nomenclatura distinta em cada municipio, podendo ser Conselho da Cidade, Conselho de Desen-
volvimento Urbano, Conselho de Planejamento Urbano, Conselho de Politica Urbana etc.
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Conteitidos da legislacao municipal (sem prejuizo do estabelecido no Estatuto da Cidade)

PLANO DIRETOR LEI ESPECIFICA DECRETO
Delimitacdo das areas de Casos de ndo incidéncia do Arranjo institucional: definigdo
incidéncia do PEUC (*) instrumento e competéncias dos 6rgédos

- N - S municipais no processo de
Caracterizacéo dos iméveis ndo Caracterizacéo dos iméveis ndo aplicacio
edificados, subutilizados e ndo edificados, subutilizados e ndo
utilizados (**) utilizados Procedimentos do ato de

. . notificagdo

Prazo para cumprimento das Prazo para cumprimento das
obrigagdes (**) obrigagdes Critérios para avaliagdo de pedidos

de impugnacéo da notificagédo
Sistema de participagéo e controle pugnag ¢

social na gestao Procedimentos para averbagéo

Escalonamento das notificagdes

Sistema de monitoramento da
aplicagédo

(*) Conteldo obrigatdrio — Estatuto da Cidade | (**) Contetido recomendado — Resolucdo n° 34 do ConCidades

Com relacdo ao escalonamento das notificacoes, observe-se que, em geral, o plano diretor de-
limita grandes porcdes do territério para incidéncia do instrumento, o que pode gerar a neces-
sidade de que sejam tracadas estratégias para a eleicio dos setores ou tipos de imoOveis que
devem ser priorizados e, assim, definir a distribuicdo das notificacdes no espaco e no tempo.

Por fim, é importante lembrar que os procedimentos de notificacao e tramitacao, incluindo os
prazos e possibilidades de impugnacao administrativa, sejam disciplinados pelo decreto muni-
cipal. Caso isso nao seja explicitado, a Administracdo Publica atuara sem a devida seguranca, o
que pode gerar arbitrios e excessos prejudiciais a efetivacdo do instrumento.

a. Como definir a area de incidéncia do PEUC

A delimitacao das areas urbanas objeto de PEUC é, por determinacao da lei geral (CF e EC), ma-
téria do plano diretor, que estabelece os objetivos estratégicos para o desenvolvimento urbano
e as diretrizes de ordenamento do territério, a fim de assegurar a funcao social da cidade e da
propriedade urbana. Portanto, ¢ com base nessas diretrizes e em sua projecao espacial que de-
vem ser decididas quais sdo as areas passiveis de aplicacdao do PEUC.

Contudo, como definir o que é funcao social da propriedade no contexto do municipio? Isso
depende de uma série de fatores relacionados a realidade local os quais devem ser analisados no
processo de elaboracao ou revisao do plano diretor. Por exemplo: padrao de ocupacao do solo (e
em especial da area central), densidades, disponibilidade de infraestrutura, déficit habitacional/
demanda por terra para habitacao de interesse social, demanda do mercado imobiliario por usos
diversos etc. A administracao municipal deve analisar que regioes da cidade devem ser adensa-
das, reestruturadas ou passar por processos de expansdo. E a partir dessa logica que deve ser
definido onde o PEUC sera aplicado - em que zonas, bairros, eixos, setores ou outra delimitacao.
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Varios planos diretores definem, simplesmente, que o PEUC ¢ aplicavel a toda a area urbana do
municipio, o que configura, quase sempre, na auséncia de uma leitura do territorio e a inexis-
téncia de uma adequada estratégia territorial que indique onde deve ser estimulada a ocupacao.
Afinal, induzir a utilizacdo da totalidade do espaco urbano pode nao ser adequado do ponto de
vista ambiental, demografico e econémico.

MODELOS DE CIDADES

Cidade espraiada, com dispersdo de iméveis ociosos entre as dreas mais consolidadas e as dreas de expansdo

Cidade adensada, com concentragdo de iméveis ociosos na drea central

. AREAS MAIS ADENSADAS . AREAS MENOS ADENSADAS | IMOVEIS OCIOSOS . AREA DE PROTEGAO AMBIENTAL
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Um cuidado especial deve ser tomado para evitar a aplicacdo do PEUC como incentivo a ocupa-
cao de areas de expansao, enquanto ainda restarem vazios urbanos e/ou imoveis subutilizados
ou sem uso nas areas de urbanizacao consolidada (sobretudo nas areas centrais), visto que a ex-
pansao horizontal das cidades e o espraiamento da mancha urbana trazem enormes custos para
0 Municipio no que diz respeito a promocao da urbanizacdo e a implantacao de infraestrutura.

Nessa perspectiva, boas solucoes de delimitacao de areas de incidéncia do PEUC podem ser encon-
tradas em diferentes planos diretores. Dentre outros, sao exemplos interessantes de delimitacao:

p das areas centrais, onde haja imoveis sem utilizacdao, o que é comum atualmente nas gran-
des cidades;

v

das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) de vazios (reservadas para producao habitacional);

v

de areas onde se queira estimular processos de renovacao urbana, como antigas areas indus-
triais abandonadas;

p de areas proximas a eixos de transporte coletivo, que favorecem a mobilidade urbana, e que
podem ser adensadas.

N&o pode ser esquecido que:
0 PEUC so6 é aplicavel onde houver disponibilidade de infraestrutura

e demanda para utilizacéo (Art. 42, inciso I, EC)

Em resumo, as areas urbanas sujeitas ao PEUC devem ser estrategicamente pensadas segundo a
logica territorial definida no processo de planejamento urbano.

Observe-se, ainda, que o PEUC visa a reintroduzir, no mercado imobiliario, propriedades que se
encontrem retidas, muitas vezes, por razoes especulativas. No entanto, a capacidade de absorcao
do mercado deve ser avaliada previamente, de modo que a efetividade do instrumento nao se veja
comprometida por uma oferta imobiliaria excessiva. Por outro lado, deve ser considerado que a
ampliacdo da oferta pode favorecer o controle de precos imobiliarios, contribuindo para a viabili-
zacdo de produtos como a habitacdo social. Nesse sentido, o conhecimento da dindmica imobilia-
ria local é fundamental para que o PEUC seja adequadamente projetado.

b. Como caracterizar os iméveis sujeitos ao PEUC: critérios

A caracterizacdo dos imoveis sujeitos ao PEUC - ndo edificados, subutilizados e nao utilizados
- deve ser feita com base em critérios que permitam enquadrar o imovel em uma das trés situa-
coes mencionadas na Lei Federal.

Varios podem ser os critérios, mas recomenda-se, desde logo, que a legislacdo municipal seja, o
mais possivel, simples e objetiva. O excesso de critérios pode ser prejudicial a gestao do PEUC,
dificultando a identificacdo dos imoveis.




Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo

TIPOLOGIA DE O que o proprietario deve fazer para
IMOVEIS OCI0SO0S cumprir a funcéo social da propriedade

NAO EDIFICADO
Imdvel com Coeficiente de

Aproveitamento (CA)igual a 0 ‘
Parcelar ’
e[ou
edificar

) iy

@

SUBUTILIZADO

Imével com Coeficiente de Aproveitamento (CA)

inferior ao minimo estabelecido por lei
Parcelar ’
e/ou
edificar

. * Utilizar '

NAO UTILIZADO
Edificios ou
outros imdveis
desocupados
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Uma noc¢ao fundamental para o balizamento da aplicacao do PEUC é a de coeficiente de apro-
veitamento (CA), isto é, a relacdo entre a area edificavel e a area do terreno, conforme define o
Estatuto da Cidade (Art. 28, paragrafo 1°). O coeficiente de aproveitamento define limites para
a area da construcao no terreno.

Assim, um imoével nado edificado é aquele onde nao ha qualquer construcao, onde, portanto, o
coeficiente de aproveitamento ¢ igual a zero. Nesse caso, é interessante que a lei estabeleca,
adicionalmente, o critério de area minima do terreno, a partir da qual se aplicara o PEUC aos
imoveis nao edificados.

Por outro lado, os imoOveis onde exista edificacdo em ruina devem ser entendidos como nao
edificados e, sobre ele, incidir o instrumento, salvo se as ruinas constituirem bem de interesse
cultural’s.

A caracterizacao dos imoveis subutilizados faz-se com base no coeficiente de aproveitamento
minimo, limite abaixo do qual o terreno é considerado subutilizado (Art. 5°, paragrafo 1°, inciso
I, EQ).

Exemplo de calculo do Coeficiente de Aproveitamento (CA) minimo:

Um terreno com 500 m? e CA minimo igual a 0,2 seré considerado subutilizado se a area
nele construida for inferior a 100 m? (500 x 0,2).

O CA minimo deve ser definido em lei (no plano diretor, na lei especifica do PEUC ou na lei de
uso e ocupacao do solo) e tanto pode ser tnico para todo o territério municipal, como variar por
zona e/ou por uso da edificacdo. A indicacdo do CA minimo ndo pode ser aleatoria, devendo
guardar alguma relacao com outros parametros, como a area do imovel, o porte das construcoes
e o coeficiente de aproveitamento basico! estabelecido pela legislacdo municipal. A definicao do
CA minimo é relevante e constituinte da estratégia de ordenamento territorial.

O critério adicional de area minima de terreno a partir da qual se aplicara o PEUC é aplicavel
também para os imoveis subutilizados (e ndo s6 para os nao edificados). Essa regra aplica-se
nao apenas para fazer com que imoéveis de dimensoes relativamente reduzidas, localizados em
areas centrais infraestruturadas, sejam colocados no mercado (como ocorreu em Santos-SP, por
exemplo), como também para dirigir o instrumento em sentido contrario, evitando que peque-
nos lotes urbanos sejam notificados (como em Maringa-PR).

13 Varios codigos tributdrios municipais langam apenas o imposto territorial sobre os iméveis com edificagdes em ruinas.
Portanto, ao ndo langar o imposto predial o Municipio considera que inexiste edificacdo e, sendo assim, é pertinente a
notificacio do imdvel.

14 O CA basico define o aproveitamento que todos os terrenos podem obter sem pagamento de contrapartida. O CA méxi-
mo define aproveitamento superior ao basico mediante pagamento de contrapartida, com base na Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC). A regulamentacdo e implementagdo da OODC ¢é objeto de outro Caderno Técnico desta
colegdo.
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O Municipio de Santos, cuja area urbana é reduzida e intensamente urbanizada e onde o instru-
mento foi pensado para fazer frente a desocupacao de edificacdes nao utilizadas ou subutiliza-
das na regido central, considerou como notificaveis os lotes urbanos com area superior a 200
m2. Exemplo oposto, o Municipio de Maringa estipulou 2mil m? como area minima objeto de
PEUC, que se aplica, principalmente, visando a induzir ao parcelamento do solo.

O importante é que a decisao do Municipio esteja amparada na logica de ordenamento territorial
e que o instrumento seja orientado para incidir sobre os casos mais graves (na escala local) de
nao cumprimento da funcao social da propriedade. Vale ressaltar que o critério da area minima
do lote, se e quando adotado, deve constar da lei especifica.

Os imoveis nao utilizados sdo aqueles em que existe uma edificacio total ou parcialmente aban-
donada. Nesse caso, dois critérios, absolutamente relevantes, devem ser definidos na lei espe-
cifica: (i) o tempo minimo de efetiva ndo utilizacdo que permita a incidéncia do PEUC; e (ii) o
percentual de area construida nao utilizada.

Imdvel ndo utilizado na drea central do Municipio de Sédo Paulo
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FOTO GUILHERME MADEIRA, 2015

Imével ndo utilizado no Municipio de Santos, no perimetro de abrangéncia do Programa Alegra Centro
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Imdvel ndo utilizado na drea central do Municipio de Sdo Bernardo do Campo
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Na legislacdo dos municipios que regulamentaram o instrumento encontram-se prazos diver-
sos’; a questdo reside na dificuldade de verificacdo desses prazos (quaisquer que sejam) e nos
mecanismos que podem ser empregados para aferi-los, o que sera objeto do decreto regulamen-
tador. Para isso, fontes variadas podem ser articuladas, tais como informacoes de consumo for-
necidas pelas concessionarias de servicos publicos, vistorias, bem como diligéncias realizadas
por servidores municipais, dentre outras.

Quanto ao percentual de nao utilizacdo da construcao, se a lei especifica nao o definir, entender-
se-a que toda a edificacao deve estar nao utilizada para que o instrumento possa ser aplicado.
Alguns municipios adotaram percentuais para caracterizar a nao utilizacao'®.

Para os imoveis nao utilizados, o critério adicional da area minima do lote é menos importante,
embora também possa ser utilizado. Nesse caso, a area minima da construcao é mais relevante.
O Municipio deve decidir se é o caso de notificar imoveis ndo utilizados qualquer que seja a area
de construcao da edificacdo ou se é mais razoavel limitar o instrumento a edificacoes a partir de
determinada area de construcao.

Outro critério que podera constar da lei especifica, cuja pertinéncia merece ser avaliada pelo
Municipio, diz respeito ao uso ou atividade licenciada para a edificacao. Todo tipo de construcao
nao utilizada deve ser notificada, independentemente da destinacao ou tipologia da construcao?
Ou, por exemplo, o que se quer ¢é notificar apenas galpdes abandonados ou plantas industriais
desativadas? As unidades residenciais localizadas em condominio porventura nao utilizadas
devem ser notificadas?

Critérios para a caracterizacao de iméveis sujeitos ao PEUC:
Fundamentais (F) e Complementares (C)

Imdveis nao Iméveis Imdveis ndao
edificados subutilizados utilizados
Coeficiente de aproveitamento F F -
Area do imével C C C
Area construida - = C
Comprovagéo e tempo minimo de efetiva _ } F
nao utilizacdo
Percentual de area construida ndo utilizada - - C

Uso ou atividade licenciada
para a construgdo

Uma ultima observacao com relacao aos critérios de caracterizacao: todos devem cons-
tar da lei municipal especifica.

15 Cinco anos em Mossor6/RN e Palmas/TO; trés anos em Sdo Bernardo do Campo/SP; dois anos em Santo André/SP e
em Maringa/PR; e um ano em Santos/SP e em Sao Paulo/SP.

16 Sao Paulo/SP prevé que é nao utilizado o imével com, no minimo, 60% de sua area construida desocupada por mais de
um ano ininterrupto. Jd em Itabira/MG e Mossord/RN, esse percentual é de 80% da area do imdvel.
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c. Iméveis passiveis de isencao

Ha casos em que o imdvel caracteriza-se como nao edificado ou subutilizado, de acordo com 0s
critérios anteriores e, ainda assim, esta cumprindo sua funcao social. Sdo exemplos os imoveis:

» ndo edificados, mas ambientalmente protegidos, como as Areas de Protecdo Permanentes
(APP), ou aqueles que exercam funcao ambiental relevante, mesmo que ndo sejam am-
bientalmente protegidos e, ainda, os que apresentem restricoes ambientais em funcao de

p aspectos como a natureza do solo, a declividade ou outros;
subutilizados, mas de interesse do patrimonio cultural, ainda que nao tenham sido objeto
de tombamento;

» cuja configuracdo geométrica inviabilize a construcao;

p que contenham faixas nao edificaveis, tais como dutos, linhas de transmissao, faixas de
dominio etc., desde que essas limitacoes comprometam completamente o aproveitamento
do imoével;

P nos quais se realize atividade econdémica que prescinda de edificacdo, como estaciona-
mentos, depodsitos a céu aberto, patios industriais etc.

Os Municipios devem prever essas possibilidades na lei especifica, para que a isencdo seja ga-
rantida'’.

d. Prazos para cumprimento da obrigacao

O Estatuto da Cidade estabelece os prazos minimos que devem ser observados pelo Municipio
para o cumprimento da obrigacao de parcelar ou edificar:

Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade:

Art. 59(...)

§ 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no orgdo
municipal competente;

II - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do empreendi-
mento.

Portanto, o que o Estatuto da Cidade determina sdo os prazos minimos que devem ser concedi-
dos ao notificado para apresentacao de projeto (contado a partir da notificacdo) e inicio da obra
(a partir da data de aprovacao do projeto). Sendo somente essas as exigéncias da Lei Federal, é
permitido aos Municipios, na lei especifica, determinar prazos iguais ou maiores, restringindo-
se, apenas a fixacdo de prazos menores.

17 A legislagdo de prote¢do do patriméonio ambiental e dos bens culturais, superveniente & municipal ha de ser obedecida,
ainda que a lei municipal ndo explicite a isengdo. No entanto, para que a lei municipal tenha instru¢ao abrangente é
recomendavel que mesmo essas hipdteses de isen¢do sejam enunciadas.
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Observe-se que o EC nao define prazo para a conclusao das obras, do que se pode presumir
que o legislador considerou que os prazos serdao aqueles adotados na legislacao corrente no
municipio. Tanto é assim que, a esse respeito, o EC somente admite que os empreendimentos
de grande porte poderao ter sua conclusao em etapas, “em carater excepcional”, desde que a lei
municipal especifica preveja essa possibilidade e que o projeto do empreendimento seja apro-
vado como um todo (Art. 5°, paragrafo 5°). Em outras palavras, se apenas nesse caso foi prevista
dilatacdo do prazo de conclusdo de obras, nos demais o prazo deve ser aquele definido no codi-
go municipal de obras. Se houver intencao do Municipio em garantir que os empreendimentos
de grande porte possam valer-se do disposto no EC, ndo basta apenas transcrever o texto da
Lei Federal na legislacdo municipal especifica. E preciso definir, pelo menos, o que se considera
como empreendimento de grande porte, em caso de construcao e de parcelamento do solo.

Quanto a obrigacao de utilizar, o EC nao define prazos para que seja cumprida, cabendo ao
Municipio defini-los de forma razoavel, considerando que, mesmo nao havendo necessidade de
obras, ha que ser dado um prazo para que o proprietario viabilize a utilizacdo. Outra questao
importante a ser considerada diz respeito ao tempo em que os imoéveis devem estar desocupa-
dos para que se configure a nao utilizacao's.

e. Sobre a notificacdo

O Estatuto da Cidade define que a notificacdo deve ser feita por funcionario do Poder Publico
Municipal ao proprietario do imovel ou, no caso deste ser pessoa juridica, a quem tenha poderes
de geréncia geral ou administracao, admitindo notificacdo por edital, no caso de trés tentativas
frustradas de notificacao pessoal (Art. 5°, paragrafo 3°).

A Lei Federal é clara sobre os procedimentos de notificacao. Portanto, ndo cabe a lei municipal
definir algo diferente do previsto no Estatuto da Cidade. Ao decreto, complementarmente, cabe
estabelecer os procedimentos relativos ao ato da notificacdo, como o modelo do auto de noti-
ficacdo, a forma de seu preenchimento e os documentos a serem entregues juntamente com
a notificacdo. Mais do que isso, é importante que o decreto registre um prazo para que o pro-
prietario notificado possa recorrer do ato e que defina os elementos necessarios a instrucao do
requerimento de impugnacao da notificacao.

Ha questdes outras que dizem respeito ao ato da notificacdo e que, igualmente, podem ser
disciplinadas no decreto regulamentador, tais como: o que fazer se o proprietario recusar-se
a receber a notificacdo; como qualificar quem tem poderes de geréncia ou administracao, no
caso de pessoa juridica etc. Essas questdes, no entanto, podem ser acrescidas posteriormente,
depois de iniciado o processo de notificacoes, a medida que se tornarem relevantes no curso do
processo de gestao do instrumento.

18 Nas experiéncias locais encontram-se prazos diversos (ver nota 15).
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f. Sobre a averbacao

O Estatuto da Cidade prevé que a notificacao deve ser objeto de averbacdo no Cartoério de Re-
gistro de Imoéveis competente (Art. 5°, paragrafo 2°) e que “a transmissdao do imovel, por ato
inter vivos (entre vivos) ou causa mortis (por motivo de morte), posterior a data da notificacao,
transfere as obrigacdes de parcelamento, edificacdao ou utilizacdo previstas (...) sem interrupcao
de quaisquer prazos” (Art. 6°).

Como consequéncia da averbacao, a imposicao estabelecida grava o imovel e a obrigacao é trans-
ferida a um eventual novo proprietario, nas condicdes e prazos estabelecidos na notificacao,
independentemente da vontade do adquirente.

A averbacdo nao é condicao para que a notificacdo produza seus efeitos em relacao ao proprie-
tario do imovel, o que ocorre de imediato. Entretanto, sem a averbacao, nao ha como obrigar
terceiros que, porventura, venham a adquirir o imével, os quais poderdo alegar ignorancia do
encargo atribuido a propriedade. Assim, a publicidade registral decorrente da averbacao na ma-
tricula do imoével ndo é de menor importancia no processo de implementacao do PEUC.

A averbacdo € essencial para informar um eventual comprador acerca da obrigagcédo

que grava o imovel - parcelar, edificar ou utilizar.

A lei municipal especifica deve seguir o preceituado no Estatuto da Cidade quanto a averbacao.
Ao decreto, cabe prever nova notificacao ao proprietario que, eventualmente, tenha adquirido
e registrado o imoével no intervalo entre a notificacdo e a averbacdo na matricula. No decreto
devem constar, também, os procedimentos burocraticos adequados para encaminhamento do
pedido de averbacdo ao Cartoério, de forma a evitar sua devolucao pelo Registro de Imoveis. Nes-
se sentido, é importante que tanto a notificacdo quanto o pedido de averbacdo referenciem-se
a matricula do imo6vel, uma vez que os cadastros municipais nem sempre correspondem exata-
mente aos dados registrais.

g. Sistema de participacao e controle social

Os planos diretores devem conter a previsao de um sistema municipal de gestdao democratica da
cidade, com seus instrumentos proprios, dentre eles o 6rgao colegiado de politica urbana, quase
sempre um conselho municipal, com suas atribuicdes gerais.

A lei especifica do PEUC deve se referir a esse sistema, definindo as diretrizes relacionadas
a gestdo do PEUC (e seus sucedaneos) e as competéncias do conselho municipal no tocante a
matéria. No minimo, deve ser assegurado ao conselho o acompanhamento da aplicacdao do ins-
trumento e o debate de questodes estratégicas ao longo do processo.
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h. Arranjo institucional

A definicdo do arranjo institucional (isto €, a decisdao sobre os setores internos a administracao
municipal que deverao estar envolvidos na aplicacdo do PEUC, suas atribuicoes e os fluxos entre
eles) é matéria que deve ser reservada para o decreto regulamentador, que permite mais flexibi-
lidade para eventuais mudancas ao longo do processo.

Tendo em vista que o PEUC é um instrumento de politica urbana, cuja finalidade é induzir o
cumprimento da funcao social da propriedade, a coordenacao dos trabalhos de aplicacao deve
caber ao setor de planejamento urbano. Nele, portanto, estara sediada a gestdo cotidiana do
instrumento, para o que deve ser designado, ao menos, um profissional responsavel, que se
dedique (se possivel exclusivamente) ao controle do processo de aplicacao.

Trés setores da administracado municipal sdo fundamentais no processo de aplicacao do PEUC: o
setor de planejamento e controle urbano; o setor juridico ou procuradoria; e o setor de financas
municipais. Este tltimo, porque estara a frente da aplicacdo do IPTU progressivo no tempo (caso
faca-se necessario), deve ser envolvido no acompanhamento do processo desde seu inicio.

A Procuradoria do Municipio deve dar amparo legal e estar envolvida ao longo do processo de
aplicacdo, incumbindo-se de providéncias que lhe sdo naturalmente afetas, como o encami-
nhamento da averbacdo, redacao das normativas e avaliacdo, quando couber, dos pedidos de
impugnacao. Também tera importante papel nos casos em que a aplicacdo do PEUC vier a ser
judicializada.

Em maior ou menor grau, outros setores estardao envolvidos com a aplicacdao do PEUC, como,
por exemplo: o setor de financas, que contribui com informacdes oriundas do cadastro fiscal;
o setor ambiental, em caso de analise técnica sobre restricoes que se coloquem sobre o imoével;
ou o setor de habitacdo, nos casos em que o proprietario notificado propuser um consoércio
imobiliario.

Evidentemente, a estrutura de gestao variara conforme o porte do municipio, a dimensao do uni-
verso notificavel e os recursos disponiveis, mas é recomendavel que pelo menos um funcionario
do setor de planejamento urbano possa se dedicar integralmente a tarefa de gestao do PEUC
articulando as acoes das diversas areas envolvidas.

j- Demais aspectos objeto de regulamentacao municipal

Na secao seguinte, que tratara da implementacao do PEUC, outros aspectos dependentes de
regulamentacdo por meio do decreto serao abordados, tais como a conveniéncia de escalona-
mento das notificacdes e a forma de estruturacao de um sistema de monitoramento. Também
sera evidenciado o que deve constar da norma administrativa.

Ressalte-se, entretanto, que a redacdo e aprovacao da referida norma devem ocorrer somente
apos a conclusao do planejamento da aplicacao do PEUC.
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Organismo de gestao do PEUC na Prefeitura
do Municipio de Sao Paulo
Sao Paulo, a maior cidade do pais, em decorréncia da complexidade que representa exercer o

controle da funcao social da propriedade urbana, criou um departamento exclusivo para esta
finalidade, o Departamento de Controle da Funcao Social da Propriedade (DCESP).

Organograma do Departamento de Controle da Funcao Social da Propriedade

Diretoria
| ]
N:dle(f’ de Ge~stao Nucleo de Analise Nucleo de Analise
€ 'ntformacoes Edilicia e Vistorias Juridica
Territoriais

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo (2015)

As atribuicoes do Departamento de Controle da Funcao Social da Propriedade sdo organizadas
em nucleos de trabalho.

O nucleo de Gestao de Informacoes Territoriais é responsavel pelo diagnostico, analise, inclusao
no banco de dados, georreferenciamento e monitoramento dos imoveis que ndo cumprem fun-
¢do social; ao nucleo de Analise Edilicia cabe a realizacdo das vistorias, checagens in loco e pare-
ceres técnicos sobre a situacdo das edificacoes; ja ao nucleo de Analise Juridica cabe verificacao
da situacao fundiaria dos imoéveis, bem como questoes relativas ao entendimento e formulacao
do arcabouco juridico que sustenta a aplicacao dos instrumentos. As notificacoes aos proprieta-
rios sao realizadas pela equipe de funcionarios de diversos nucleos do departamento. O DCESP,
vinculado a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, conta com 15 profissionais em
sua equipe.




IMPLEMENTACAO
DO PEUC






IMPLEMENTACAO DO PEUC

Uma vez regulamentado o PEUC, o processo de aplicacao pode ser iniciado. Trata-se de um pro-
cesso, de fato, porque aplicar o instrumento é mais do que notificar imoveis ociosos, é exercer
sua efetiva gestdo, desde o planejamento até a avaliacao dos efeitos da aplicacdo e do alcance
do instrumento frente aos objetivos colocados pela politica urbana municipal.

Aplicar o PEUC é mais do que notificar os iméveis. E realizar a gestio do instrumento

visando a alcancar os objetivos de sua aplicacao.

A aplicacao do PEUC, portanto, implica em uma série de acoes e procedimentos encadeados, que
devem ser cuidadosamente planejados e executados, de forma a garantir eficacia ao instrumen-
to!%. Organiza-se em quatro etapas principais - (a) planejamento da aplicacao, (b) notificacao, (c)
averbacao e (d) monitoramento -, as quais ndo sao necessariamente sequenciais. Ao longo do pro-
cesso, muitas vezes, faz-se necessario revisar o que foi inicialmente planejado; da mesma forma, a
notificacdo pode vir a ser refeita, 0 monitoramento deve ser constante e as avaliacdes, periodicas.

As etapas desdobram-se em atividades condutoras do processo de aplicacao, que podem abrir-
se em subatividades, as quais variam, entre outros fatores, conforme o porte do municipio e a
escala/alcance do instrumento.

Etapas Atividades condutoras

Planejamento da « Identificacdo do universo notificavel;

aplicacéo - Definicéo de etapas de notificacdo | escalonamento;

» Definicéo dos procedimentos para notificacédo, impugnacéo e averbacéo;
» Definicdo dos modelos de documento a utilizar;

- Definicéo do arranjo institucional / competéncias;

« Elaboragéo dos termos da regulamentacéo administrativa (decreto).

Notificacédo » Abertura dos processos de notificagcdo com a juntada da documentacéo pertinente;
+ Ato da notificagdo (presencial ou por edital);

« Cumprimento do prazo reservado para impugnacdes e andlise de eventuais requerimentos
de impugnagao.

Averbacdo « Solicitagdo ao cartério de registro de iméveis para que proceda a averbagao;
« Atendimento a eventuais exigéncias registrais.

Monitoramento « Acompanhamento da situagdo dos imdveis notificaveis e notificados por meio de um
adequado sistema de informacdes.

19 A atengdo dispensada a etapa de aplicagdo contribui, também, para que os prazos impostos pela norma geral nao sejam
distendidos.
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Para que a aplicacao do PEUC seja operacionalmente bem sucedida, faz-se necessaria a capa-
citacdo das equipes envolvidas, a organizacdo de um sistema de monitoramento eficiente e a
disponibilizacao de recursos materiais e humanos, ou seja, a oferta de meios que deem suporte
as atividades condutoras do processo.

Esses requisitos devem ser compativeis com a escala local, mas, ainda assim, podem representar
um desafio a capacidade institucional do Municipio. No entanto, os possiveis desafios devem ser
enfrentados para colocar em pratica o plano diretor e os instrumentos do Estatuto da Cidade. Os
recursos a serem disponibilizados para a aplicacao do PEUC devem ser vistos e buscados como
parte do necessario e indispensavel aperfeicoamento da administracdo publica.

a. Planejamento da aplicagao

O planejamento da aplicacdao deve considerar os marcos gerais estabelecidos no plano diretor e
na lei especifica do PEUC, que obrigatoriamente definem:

p» a delimitacdo das areas urbanas onde o instrumento é aplicavel,

» 0s prazos para implementacao da obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar, respeitados
os minimos ditados pelo Estatuto da Cidade;

p as condi¢cOes para implementacdo da referida obrigacao ou, no minimo, os critérios para a
caracterizacao dos iméveis nado edificados, subutilizados ou nao utilizados.

Ressalte-se que ¢ de fundamental importancia compreender que o planejamento da aplicacao
parte dos marcos estabelecidos no plano diretor e na lei especifica. Além disso, ndo serao cria-
dos novos critérios pelo decreto regulamentador que resultara do planejamento da aplicacao.
Ao referido decreto somente cabera definir procedimentos, detalhando a operacionalizacdo do
instrumento.

Identificacdo do universo notificavel

O primeiro passo do planejamento da aplicacdo ¢é a identificacdo do universo notificavel, para
o que devem ser empregados todos os meios formalmente disponiveis na administracao mu-
nicipal. No entanto, ainda assim, pode ser que sejam necessarias a aplicacdo de alternativas
criativas e viaveis que contribuam com a obtencdo de dados e informacdes. O reconhecimento
dos imoveis ndo utilizados, em especial, pode apresentar dificuldades que exijam a busca por
solucdes as vezes pouco convencionais.

A identificacdo dos iméveis nao edificados ou subutilizados deve ser iniciada pela consulta ao
cadastro fiscal-imobiliario do municipio. Uma vez relacionados os elementos que caracterizam
a nao edificacao e a subutilizacdo, podera ser gerada uma listagem geral de imo6veis abrangidos
pelo PEUC com base no referido cadastro. Essa listagem, no entanto, precisara ser refinada, ten-
do em vista que, na maioria dos municipios brasileiros, o cadastro ndo se mantém atualizado,
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apresentando lacunas e/ou imprecisoes. A listagem geral pode ser revisada e complementada
com informacdes de outras fontes, tais como:

sistemas de controle interno (do setor de aprovacao de obras particulares e outros);
matriculas dos cartorios de registro de imoveis;

imagens aéreas;

vvyvyy

vistorias fisicas aos imoéveis listados;

P existéncia de eventuais outros processos administrativos sobre o imovel.

Os sistemas de controle do setor de aprovacao de obras particulares informam, por inscri-
cao imobiliaria, se foi emitido alvara de construcao (dado que o cadastro fiscal-imobiliario nao
possui) ou certificado de conclusiao de obras para o imovel (informacdo que deve constar do
cadastro fiscal-imobiliario, mas que nem sempre flui com rapidez de um para outro setor da
prefeitura). Assim, é possivel depurar a listagem inicial e dela retirar imoéveis que ja possuam
projeto aprovado, obra em andamento ou até mesmo obra finalizada.

A matricula do cartorio de registro de imoveis fornece as informacoes juridico-legais acerca da
propriedade, inclusive suas medidas e confrontacoes oficiais, que devem ser comparadas aos
dados do cadastro municipal, para fins de enquadramento ou ndo do imével como notificavel.
A obtencado da matricula, ou pelo menos sua visualizacao online, ¢ fundamental caso o imoével
seja notificavel, pois informa o nome do proprietario legal, seu endereco e eventuais gravames
existentes sobre o imoével. Nesse sentido, é recomendavel que o Municipio estabeleca convénio
com os cartorios de sua circunscricdo com o objetivo de facilitar a obtencdo das matriculas.
Em alguns estados da federacdo, como em Sdo Paulo, o Municipio pode se conveniar com a
associacao dos registradores imobiliarios, o que lhes permite a visualizacao da matricula, com
economia de tempo e recursos financeiros.

A certiddo de matricula expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis confere seguranga
ao ato da notificacdo e é imprescindivel para a averbacéo.

Recomenda-se que os municipios estabelecam convénio com os cartdrios de sua
circunscrigdo com o objetivo de facilitar a obtengdo das matriculas.

Ha de verificar-se, junto a Procuradoria do Municipio, a existéncia de eventuais processos de
desapropriacdo em curso que possam excluir o imével da notificacdo. Da mesma forma, o setor
de financas pode informar sobre dacdo em pagamento que retiraria o imovel do universo noti-
ficavel, uma vez que esse passou ao dominio publico.

E recomendavel fazer o cruzamento da listagem inicial com o cadastro de areas publicas munici-
pais, para que essas sejam excluidas. Igualmente, uma vez que 0s assentamentos precarios nao
constam dos cadastros oficiais, é necessario recorrer aos levantamentos produzidos pelo setor
de habitacdo do municipio para excluir areas dadas como vazias pelo cadastro fiscal-imobiliario.




PEUC e IPTU progressivo no tempo

EMPLASA, 2000

O recurso a imagens aéreas, desde que recentes, pode indicar tanto a inclusdo quanto a exclusao
de imébveis da listagem inicial. Por exemplo, em um lote que consta no cadastro fiscal-imobiliario
como edificado, a construcao pode ter sido demolida, sujeitando o imo6vel a aplicacdo do PEUC,
apos a verificacdo de outros fatores. Ao contrario, um lote que o cadastro fiscal-imobiliario re-
gistra como nao edificado pode conter uma construcao irregular, o que o excluira da aplicacao
do PEUC se o coeficiente de aproveitamento for superior ao minimo adotado para caracterizar
a subutilizacao.

-

Vista aérea do Municipio de Sdo Paulo

Funcdo social da propriedade e irregularidade da construcdo sédo conceitos
distintos. O imével cumpre fungéo social se atende aos critérios definidos pela

legislacdo municipal que rege o PEUC, independentemente da irregularidade, que
deve sofrer as sangdes estabelecidas pelo setor competente.

As vistorias nos imoéveis listados permitem, com maior precisio, aferir possiveis inclusoes e
exclusoes. Trata-se de um recurso de grande utilidade para a identificacdao do universo notifi-
cavel. Nesse sentido, o ideal seria que todos os imoOveis constantes da listagem inicial fossem
vistoriados antes da notificacdo, porém nem sempre isso é viavel. Assim, caso seja adotado um
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escalonamento das notificacdes, recomendamos que as vistorias sejam realizadas por etapas
precedentes as etapas de notificacdo. Tal procedimento ¢ mais adequado, tendo em vista que as
cidades sofrem constantes transformacoes.

Ainda no tocante as vistorias, essas devem ser planejadas e os servidores incumbidos de realiza-las
devem ser capacitados para esse tipo de tarefa. Visando a uniformizacao da coleta de dados em
campo, ¢ recomendavel a utilizacao de uma ficha de vistoria da qual constem os aspectos que
serdo objeto da observacao.

PRINCIPAIS ASPECTOS A SEREM OBSERVADOS NAS VISTORIAS

Se ha edificacéo no imoével, - Area de construgédo estimada

informar « Coeficiente de Aproveitamento (CA) estimado

+ N° de pavimentos

+ Uso do solo e atividade

- Se a edificagdo é utilizada total ou parcialmente
+ Se é permanente ou provisdria

Se ndo ha edificacéo, Se hd alguma atividade sendo exercida que nao exija edificacdo
informar
Informar sempre Aspectos ambientais relevantes, tais como APP, vegetagdo expressiva, restricdes

topograficas, faixas nédo edificdveis destinadas a dutos ou similares

Se for o caso, registrar Informagdes obtidas com pessoas presentes no imével ou com vizinhos

0O método empregado nas vistorias - a observacao - permite que sejam feitas estimativas, mas
nao produz informacoes exatas, como em um levantamento planimétrico-cadastral. Por isso,
para que as estimativas sejam razoaveis, é importante que os servidores destacados para a reali-
zacao das vistorias tenham experiéncia prévia em trabalhos dessa natureza. Recomenda-se que,
preferencialmente, sejam designados fiscais de obras, pois nesta funcao, além da mencionada
experiéncia, os servidores contam com poder de policia que lhes autoriza a entrada no imoével,
facilitando a observacao.

As vistorias permitem elucidar duvidas e corrigir ou complementar informacdes obtidas em
outras fontes. Cotejadas com os dados oficiais, possibilitam a obtencao de um quadro mais pre-
ciso acerca da situacdo do imovel, permitindo que se defina se ele faz ou nao parte do universo
notificavel.

Restando duavidas sobre como enquadrar o imovel, recomenda-se verificar se existem processos
administrativos relacionados ao imovel em questdao. Tais processos podem ser elucidativos,
contribuindo para definir se a propriedade deve ou ndo ser notificada.

Este ultimo recurso é especialmente relevante quando se trata de imoveis nao utilizados, cuja
identificacdo é mais complexa e ndo pode se valer do cadastro fiscal-imobiliario que, mesmo
sendo falho, é o ponto de partida para a identificacdo dos iméveis nao edificados e subutiliza-
dos. As informacoes de consumo de agua, luz e gas, geradas pelas concessionarias de servicos
publicos, sdo ainda mais relevantes para a identificacdo das edificacdes nao utilizadas, pois,
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com base nelas, pode ser gerado um rol de edificacdes potencialmente nao utilizadas em funcao
da inexisténcia de consumo no periodo de tempo que a lei municipal estabelecer. As vistorias
nos imoveis arrolados é o passo seguinte e deve acontecer conforme os procedimentos ja indi-
cados. Uma vez que a nao utilizacdo pode ndo apresentar evidéncias fisicas claras, deve-se dar
especial atencado a busca por informacoes com os vizinhos do imével em questao.

Para isso, uma alternativa possivel é estimular os cidadaos para que denunciem edificacées nao
utilizadas. Para tanto, é necessario que a populacado seja informada sobre a aplicacao do PEUC,
seus objetivos e beneficios para a coletividade.

E comum a existéncia de percentual elevado de iméveis ndo utilizados nas dreas
centrais das grandes cidades. Identificar esses iméveis e notifica-los, embora

ndo seja uma tarefa simples, é muito relevante. Recomenda-se a priorizagdo
dessa acdo.

Definicao das etapas de notificagdo | escalonamento

A definicao do universo notificavel, em quantidade, condicdo (nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado), localizacao e outras variaveis, permite que os gestores da politica urbana muni-
cipal decidam sobre a necessidade de distribuicdo das notificacdes no tempo e no espaco (ou
escalonamento).

Escalonar as notificacoes pode contribuir para ampliar a eficacia do instrumento, uma vez que:
(i) permite correcdao de rumo, caso se verifique uma alteracao na dinamica de crescimento e ex-
pansao da cidade; (ii) evita que se notifique um quantitativo de terras maior do que a capacidade
de absorcao do mercado e do setor publico; (iii) permite adequar a quantidade de notificacoes a
efetiva capacidade administrativa do municipio. O tamanho do universo notificavel ¢ um fator
importante a ser considerado na tomada de decisao.

Se o Municipio optar pelo escalonamento é preciso que as etapas de notificacdo sejam definidas
estrategicamente, estabelecendo-se uma escala temporal de notificacoes que evolua a partir dos
imoveis mais significativos do ponto de vista do ndo cumprimento da funcao social da propriedade.

Sao varias as possibilidades. Os municipios devem estuda-las a luz dos objetivos da politica
urbana local. Alguns exemplos sao:

» a notificacdo prioritaria das ZEIS de vazios, no sentido de induzir a liberacdo de terra
para a producao de habitacdo social;

» ainclusdo, na primeira etapa de notificacdo, dos imo6veis ndo edificados e nao utilizados
na area central do municipio;

p a progressdo das notificacdes das areas mais centrais para as mais periféricas;
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P a associacdo da condicdo do imovel (ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado) ao seu
tamanho, das maiores para as menores areas;

P a notificacdo prioritaria de um setor da cidade onde se queira promover um processo de
reabilitacdo urbana, como, por exemplo, o centro historico.

Como se nota, sdo variadas as possibilidades. Cabe, portanto, aos municipios considera-las com
base nos objetivos da politica urbana local.

Procedimentos e documentos para notificacao

Definido o universo notificavel e as etapas de notificacdo (se houver), o planejamento da aplica-
cao volta-se a definicao dos procedimentos e a elaboracdo dos modelos de documentos necessa-
rios a notificacao, com destaque para o auto de notificacao e o texto-padrao de edital.

O auto de notificacao deve informar, no minimo: a obrigacao atribuida ao imoével e as consequén-
cias de seu ndo cumprimento; a legislacdao que fundamenta o ato; e o prazo de que o proprie-
tario dispde para impugnacdo administrativa e como essa deve ser instruida. E importante que
seja reservado um espaco para a identificacdo do servidor publico responsavel pela notificacao
(nome e assinatura), bem como para a identificacdo de quem a recebeu (nome, assinatura, RG).
Recomenda-se, também, que constem: o namero do processo administrativo que trata da apli-
cacdo do PEUC ao imoOvel em questao; e o telefone do setor e do responsavel direto pela gestao
do instrumento, de forma que o notificado possa fazer contato em caso de duvida.

Recomenda-se, ainda, que o laudo técnico mencionado anteriormente (reunindo os dados cadas-
trais e as informacodes das vistorias) seja entregue juntamente com a notificacao, com intuito de
melhor esclarecer o notificado e conferir transparéncia ao ato administrativo.

Observe-se que a notificacdo por edital, a ser feita quando a notificacdo presencial nao for viabi-
lizada apos trés tentativas (Art. 5°, paragrafo 39, inciso II, EC), deve obedecer a um texto-padrao,
que deve ser definido na fase de planejamento da aplicacdo. O edital devera conter todos o0s
elementos necessarios a compreensao do ato.

Para cada um dos iméveis notificaveis sera aberto um processo administrativo proprio. Nele,
devem ser juntados todos os documentos que amparam e subsidiam o ato da notificacdo (os
dados e informacdes cadastrais, as pesquisas realizadas, a ficha de vistoria, o laudo técnico, a
certidao de matricula do imovel), a notificacdo emitida e a documentacdo subsequente. O pro-
cesso administrativo deve ser montado de forma a registrar devidamente as questoes e decisoes
relacionadas a aplicacao do PEUC ao imovel.
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MODELO DE NOTIFICACAO ADOTADO PELO MUNICIiPIO DE SAO PAULO

L PREFEITURA DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO URBANO

NOTIFICAGAO

PARCELAMENTO, EDIFICACAQ OU UTILIZACAO COMPULSORIOS

Processo Administrativa n® 2015-20000- X
Ao

[ ) proprietano ou equiparado;
[ ) seu representante legal;
{ ygquem tenha poderes para geréncia geral ou administragée, no case de pessea juridica;

Do imével localizado a Rua X300, n® XX, CEP XXEK-XXX, de classificacio fiscal O X000 000X

A Prefeitura de S&o Paule vem por meio desta notificd-la guanto ao descumprimento da funcdo social da
propriedade urbana, de acordo com o Planc Diretor Estratégico (L. 16.050/2014), Lei Municipal
15.234/2010 & Decreto Municipal 55.638/2014.

Nes termaos das noermas citadas, o imével acima qualificado & caracterizade comao solo urbana:

{ ) n&c edificade
[ Jsubutiizado
[ 1 nao utilizado

MNes termos da legislagae, o notificade tem o prazo maximo de 1 (um} ano, a contar do recebimento da
presente notificacéo, para comunicar o Departamente de Controle da Funcgéo Social da Propriedade
Urbana, locado na Secretaria Municipal de Desenvelvimento Urbano, com enderece na Rua Sac Bento, n®
405, 17° andar, sala 171 B, Centro, CEF 01011 100, da sequinte providéncia (item assinalade):

[ V1-oinicio da utilizagao do imbvel;
[ 11l - o protocolamento do pedido de expedig@o de um dos seguintes documentos:

a) alvara de aprovagace de projeto de parcelamente de solo;
b) alvara de aprovagio e execugdo de edificagio.

A presente notificacdo poderd ser impugnada pelo notificado dentro do prazo de 15 {quinze) dias,
contados a partir do primeiro dia 0til seguinte a data de recebimenta desta notificaca.

A impugnagdo deverd ser instrulda com a documentacdo necessaria para a fundamentagdo das
alegacies & encaminhada ac Departamento de Controle da Fungdo Social da Propriedade Urbana para
andlise. A impugnac¢do suspende o prazo para o cumprimentoe das cbrigacdes relacionadas ao
parcelamento, edificagdo ou utilizagao compulsdnos.

0 ndo atendimento as obrigagbes estabelecidas pela presente notificacdc implicara na aplicagao do IPTU
Progressive no Tempo, mediante a majoracéo anual e consecutiva da aliqueta pelo praze de 5 (cinco)
anos, até o hmite maximo de 15% {quinze por cente) 2 em Gdltima instdncia, na desapropriacio com
pagamento em titulos da divida publica, ainda de acorde com as mesmas nermas.

Departamento de Controle da Fungao Social da Propriedade

DCFSP/SMDUPMSE
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO URBANO

RECEBIMENTO DA NOTIFICACAQ

(W1A DA} PROPRIETARI

Notificacio reecbida por ’
RG/CPF , em de de » 520 Paulo - 5P,

Assinatura do notificado:

Atendimento pessoal ao proprictario notificado on scu representante com procuracho;

Mediante horario marcado, 43 tercas e quintas, das 10 as 15h (alendimento pessoa lsica ou juridica).

O agendamemo poderd ser ¢letuado através do c-mail delsparpreleitura.sp.gov.br ou do wwlelone 3113-
T3,

Outras mfnrmacﬂeﬁ
Accsse hilp:fiwww.c briporlaly. Sclecione a Scerclana de Descovolvimenio Urbano ¢ clique

em “Fungio Suual" na coluna a csquerda. Na papina, cstarfio disponiveis wodas as informagdes sobre o
mslrumento de Parcelamento, Ddilicagio ou Construgio Compulsanos.
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b. Notificacao

A notificacao deve ser realizada seguindo o rito ditado pela Lei Federal, isto ¢é, deve ser entregue
“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 administrativa”
(Estatuto da Cidade, Art. 5°, paragrafo 3°, inciso I)?°. Porém, se por trés vezes a tentativa de no-
tificacdo presencial ndo tiver éxito, a notificacao sera feita por meio de edital.

O 6rgao competente para exercer a tarefa de notificar tera sido decidido no ambito do arranjo
institucional. O funcionario designado por esse 6rgao deve estar preparado para abordar o
proprietario de forma adequada, ou seja, conhecendo o conceito e 0s objetivos do instrumento,
bem como a regulamentacdo municipal e as consequéncias da notificacdo, além de ter ciéncia
do caso, objeto da notificacdo, em concreto.

Na hipotese, bastante comum, de notificacdo de proprietarios residentes fora do municipio,
faz-se necessaria a previsao de recursos materiais e financeiros para a realizacdo de viagens do
agente publico responsavel pela notificacao.

O endereco do proprietario a ser notificado pode representar uma dificuldade a ser superada
ou contornada nos casos de incorrecao ou desatualizacdo dos dados constantes do cadastro
fiscal-imobiliario e no registro de imoveis. Nessa situacdo, indica-se a realizacao de pesquisas
complementares, tais como: consultas a processos administrativos internos de parcelamento de
dividas tributarias e a processos judiciais de execucao fiscal; pesquisas no sitio eletrénico da Re-
ceita Federal; ou, até mesmo, consultas a listas telefénicas. Ha que se fazer algum esforco para
localizar o endereco do proprietario, pois embora, a rigor, nao se encontrando o proprietario no
endereco constante do cadastro fiscal-imobiliario, nem no endereco da matricula, a notificacao
possa ser feita por edital, resta duvida sobre o alcance da publicacdo, em especial nos casos em
que o proprietario possui débito tributario com o Municipio.

Outro aspecto que merece atencao é a notificacdo de pessoa juridica, caso em que deve ser no-
tificado quem tem poderes de geréncia ou administracdo. Uma das dificuldades para isso reside
no fato de que nem sempre quem se diz representante legal e apto a receber a notificacdo porta
documentos comprobatorios dessa condicao. Nesse caso, recomenda-se que o funcionario faca a
entrega da notificacdo e registre no processo administrativo do imovel que a pessoa apresentou-
se como representante da empresa. Se houver pedido de impugnacdo (de competéncia exclusiva
do proprietario ou de quem detenha procuracao para tanto) fica comprovado que a notificacao foi
recebida. Caso contrario, o Municipio deve avaliar a oportunidade de fazer a notificacao por edital.

Outra questao que deve ser considerada é a recusa do proprietario em receber a notificacao,
caso em que, além do registro do fato no processo administrativo do imovel, recomenda-se a
notificacdo por edital.

20 Cabe informar que Maringa/PR, municipio que iniciou a aplicagio do PEUC em 2009, vem realizando notificagdes
extrajudiciais por meio do Cartério de Registro de Titulos e Documentos, que os cartérios de registro de imdveis da
localidade averbam sem objegoes.
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Impugnacao

Uma vez efetivada a notificacdo, seja de forma presencial ou por edital, deve-se respeitar o
prazo para impugnacao por parte do proprietario. As alegacdes apresentadas nos pedidos de
impugnacao, precisam ser avaliadas cuidadosamente para garantir a isonomia ao tratamento
de casos similares. A equipe municipal deve caracterizar e tipificar as situacoes e alegacoOes e
estabelecer os critérios para deferimento e indeferimento.

Contudo, os argumentos apresentados pelos proprietarios de imoével na tentativa de impugnar a
notificacdo nem sempre estdo devidamente embasados. Vao, por exemplo, desde o inconformis-
mo com a compulsoriedade (quando o proprietario invoca o direito de propriedade como algo
absoluto), até a comprovacao de que o imovel foi notificado como néo edificado quando nele
ha uma obra em andamento. Nesse ultimo caso, mesmo tendo havido vistoria fisica do imovel,
pode ter ocorrido um lapso temporal entre esta e a notificacdo, de forma que a realidade, a data
da notificacao, ja seja outra.

Sem prejuizo do prazo para impugnacao, é importante que toda notificacdo seja informada ao
setor de aprovacao de projetos tao logo se concretize, para, com isso, evitar eventuais subter-
fagios que visem a escapar da obrigacao imputada. Um exemplo: um lote vazio, notificado para
edificar, pode ser desdobrado em dois, antes que se averbe a notificacdo, de forma que a area
total de cada um deles lhes permita escapar da notificacdo (caso concreto verificado em Sao
Bernardo do Campo/SP). Trata-se de uma medida de cautela. Havendo pedido de impugnacao e
deferimento, o setor de aprovacao de projetos sera informado do cancelamento da notificacao.

Por fim, vale ressaltar que o momento da tramitacdo do pedido de impugnacdo da notificacao
pode ser aproveitado para que a administracdo dialogue com o proprietario acerca dos objetivos
da aplicacao do PEUC e de alternativas para o aproveitamento do imovel, inclusive por meio de
consorcio imobiliario?!.

Em suma, podem ocorrer situacoes diversas a partir do momento em que se inicia a notificacao.
Nesse sentido, sugere-se a formacao de uma comissao técnica incumbida de analisar as questoes e
propor os devidos encaminhamentos para os casos que surgem ao longo do processo de aplicacao.

c. Averbacao

A averbacdo grava o imoével com a obrigacdo de fazer, informando futuros adquirentes e tor-
nando desnecessaria nova notificacao (e o reinicio da contagem dos prazos) em caso de trans-
missao.

21 Como sera detalhado adiante no Capitulo “Interagdo do PEUC com outros instrumentos e programas”
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O requerimento de pedido de averbacdo da notificacdo deve ser encaminhado ao Cartorio de
Registro de Imoéveis devidamente acompanhado de copia da notificacdo gerada. Os cartorios
tém prazo regulamentar, determinado pela Corregedoria Geral de Justica do Estado, para anali-
sar o requerimento e proceder a averbacdo ou devolver ao Municipio com alguma anotacdo ou
exigéncia.

Fazer a notificacdo e encaminhar o pedido de averbacdo com base na matricula do imével sana
previamente grande parte do que poderia se constituir em questionamento do registro de iméveis.

E recomenddvel que os Municipios busquem contato com os cartdrios antes do

inicio dos pedidos de averbacao, principalmente no sentido de estabelecer uma
relacdo cooperativa entre as partes.

d. Monitoramento e controle

A aplicacdo do PEUC estende-se, além da averbacdo da notificacdo, também ao monitoramento e
controle continuo das acdes posteriores. Sua auséncia pode, de um lado, permitir que o proprie-
tario esquive-se da obrigacado objeto da notificacdo e, de outro, causar danos ao Municipio decor-
rentes de questionamentos de proprietarios notificados, prejudicados por falhas na aplicacdo
do instrumento. Sobretudo, a auséncia de um sistema de informacdes confiavel cria obstaculos
a avaliacado dos resultados da aplicacdo do instrumento e dificulta o cumprimento dos objetivos
do planejamento municipal.

O monitoramento/controle envolve uma série de procedimentos que parecem simples se consi-
derados isoladamente, mas que em seu entrelacamento, e em funcao da escala, vao se tornando
mais complexos ao longo do tempo.

Cada um dos imo6veis notificaveis deve ser acompanhado ao longo do processo de aplicacao. O
controle deve ser feito por processo administrativo, registrando-se, em planilha propria as se-
guintes informacdes: os dados gerais do imével (inscricao imobiliaria, localizacdo, zoneamento
incidente, area do lote, area construida, coeficiente de aproveitamento); sua classificacio ou
enquadramento no PEUC (ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado) e sua situacdo no curso
da aplicacao (variaveis diversas).

Variaveis a monitorar no curso da aplicacao

P Data e forma da notificagéo (presencial ou por edital)

» Pedido de impugnagéo da notificagéo (informar se houve ou n&o e na hipétese de ter sido
apresentado, informar a alegacéo e a decisao)

P Averbacdo (informar data do encaminhamento ao Cartério e data da averbacéo e, se
houver exigéncias registrais, informar)
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A listagem geral de notificaveis sofre reducdes conforme progride a aplicacdo, seja porque o
imovel foi notificado e passa a integrar um segundo rol ou porque foi excluido, antes ou depois
da notificacdo. Antes da notificacdo, caso a unidade responsavel obtenha informacoes que indi-
quem a exclusao; depois da notificacdo, se houver deferimento da impugnacdo ou cumprimento
da obrigacao. Assim, o conjunto de iméveis notificaveis desdobra-se em imoveis notificados, a
notificar e excluidos, cabendo registrar as exclusdes e acompanhar a evolucao dos notificados
e dos ainda a notificar, até que se esgotem e se chegue a ter apenas duas relacoes: a de imoéveis
notificados e a de excluidos.

i
LU
incursos

IMOVEIS AVERBADOS no IPTU

NOTIFICADOS PROGRESSIVO
NO TEMPO

IMOVEIS
NOTIFICAVEIS

IMOVEIS

A NOTIFICAR

IMOVEIS
EXCLUIDOS
(revisdo das
informacdes)

EXCLUIDOS
EXCLUIDOS (cumprimento
(impugnacio) da obrigacao)

O monitoramento dos imoéveis notificados deve prosseguir apdés a averbacdo e mesmo apos a
aplicacdo do IPTU progressivo no tempo. E necessario conhecer e monitorar: se o proprietario
apresentou projeto; se o projeto foi aprovado; se a obra foi iniciada e concluida.

Esse monitoramento é necessario para avaliar a eficacia da aplicacao dos instrumentos no sen-
tido de cumprir sua finalidade e para evitar que o proprietario escape da obrigacdo. A auséncia
desse monitoramento pode gerar situacdes como aquelas em que o proprietario do imovel apre-
senta projeto, obtém a aprovacao e acaba sem iniciar a obra, sendo ignorado pela Administracao
Municipal, que deixa de aplicar o IPTU progressivo no tempo.

Sistema de informacdes: funcionalidades

As Prefeituras Municipais geralmente possuem sistemas de informacao com finalidades distin-
tas. Tais sistemas sao quase sempre dispersos e nao integrados. Dentre outros, pode-se men-
cionar os seguintes: sistemas de manutencdo do cadastro imobiliario, sistema de controle de
processos e protocolo, de controle urbano e Sistema de Informac¢des Geograficas (SIG).

O cotidiano da aplicacdo do PEUC exige a interface constante desses sistemas para a realizacao
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de consultas - 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 - visando a atualizacao permanente das informacdes relativas
ao imével objeto do PEUC.

O cenario ideal seria dispor do suporte de um sistema de informacao especifico e automatiza-
do para o gerenciamento do PEUC (que poderia ser chamado de SGPEUC, por exemplo), com
funcionalidades que permitissem documentar todos os procedimentos e monitorar as acoes e
intercorréncias por lote.

O SGPEUC consultaria os diversos sistemas e produziria relatérios gerenciais para o acompa-
nhamento 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 do instru-
mento, que reuniria todas as informacoes coletadas ou produzidas (desde as informacdes do
cadastro imobiliario até os dados obtidos pela vistoria e confeccdo do laudo), possibilitando
0 registro quantitativo e qualitativo ao longo das varias etapas de aplicacdo do instrumento -
notificacdo, impugnacao, averbacao e eventual enquadramento no IPTU progressivo no tempo.

O sistema deveria ainda auxiliar no monitoramento dos prazos estipulados para cada procedi-
mento, bem como possibilitaria uma consulta online aos sistemas visando a monitorar se a noti-
ficacao foi atendida. O SGPEUC deve ser concebido de forma a ser acessado, via intranet, através
do navegador, com controle de acesso por usuario e respectivas permissoes de acesso e edicao
dos dados, possibilitando a extracao dos dados brutos e de relatorios gerenciais com intuito de
avaliar a eficacia de sua implementacao (mais do que consultas pré-definidas).

e. Capacitacao das equipes envolvidas

O processo de capacitacao estrutura-se em dois eixos: um relativo aos fundamentos principio-
logicos e juridico-legais do instrumento e outro, de natureza operacional, voltado a instruir as
acoes ao longo do processo.

O programa de capacitacdao pode ser organizado em oficinas com apoio de eventuais consulto-
rias e também com base em reunides de trabalho com as equipes diretamente envolvidas.

O objetivo primeiro deve ser informar os servidores publicos acerca da relevancia do instru-
mento para o cumprimento dos objetivos da politica urbana e motiva-los para a execucao das
tarefas. Deve ser elaborado um plano de trabalho que envolva os servidores no planejamento da
aplicacdo e no debate das situacoes encontradas apos o inicio das notificacoes. Reunides perio-
dicas podem ser realizadas ao longo do processo com o objetivo de viabilizar a operacionaliza-
cao das notificacdes, monitorar acoes e prazos assim como propor eventuais correcoes de rota.

O desenho da capacitacdo deve se ajustar as caracteristicas da equipe, assim como ao arranjo
institucional, ndo devendo resumir-se a eventos na fase que antecede as notificacées, pelo con-
trario, deve ser pensada como um processo.
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f. Recomendacodes gerais sobre o PEUC

» Considerar, para a definicdo da area de incidéncia do instrumento (o que deve constar do
plano diretor), as caracteristicas do territorio, a oferta de infraestrutura e as estratégias
relacionadas com o adensamento, reestruturacao ou expansao do tecido urbano e obser-
var que o PEUC se aplica, apenas, as areas com boas condicoes de infraestrutura e sem
restricoes ambientais.

» Aprovar lei especifica para atender ao disposto na Constituicdo e no Estatuto da Cidade.
Esta lei deve conter os critérios para a caracterizacao dos imoveis (como nao edificados,
subutilizados e nao utilizados) e os prazos para cumprimento da obrigacao e pode regu-
lamentar aspectos especificos, como os procedimentos para aplicacdo do PEUC.

» Aprovar decreto municipal que dé suporte a operacionalizacdo do instrumento, tratando
de questdes como: competéncias dos diversos 6rgaos municipais; priorizacdao e escalo-
namento de areas, procedimentos de notificacdo e critérios para avaliacao de pedidos de
impugnacao.

» Adotar critérios simples e de facil afericdo para definir o conceito de imovel nao edificado,
imovel nao utilizado e imo6vel subutilizado.

» Fixar prazos que ndo sejam inferiores aos estabelecidos pelo EC para obrigacdo de apre-
sentacao de projeto e inicio das obras.

Estabelecer os mecanismos de gestao do instrumento.

Planejar a aplicacao do PEUC, que envolve: identificacao do universo de iméveis notifica-
veis; priorizacao das notificacoes e escalonamento das edificacoes no tempo e espaco; or-
ganizacao institucional; elaboracdo do auto da notificacdo, contato com os cartorios para
acertar os procedimentos de averbacdo; capacitacao da equipe envolvida, organizacao de
um sistema de monitoramento e controle.
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IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO:
REGULAMENTACGAO E IMPLEMENTACAO

a. Regulamentacao Municipal

Esgotados os prazos estipulados na notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulsorios, sem que tenha havido atendimento por parte dos proprietarios, os municipios
deverao aumentar a aliquota do IPTU por cinco anos consecutivos. Para que isso ocorra, o Muni-
cipio precisara prever as aliquotas no plano diretor ou na lei especifica.

O Estatuto da Cidade é claro ao determinar que a aliquota do IPTU progressivo no tempo nao ex-
cedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15% (Art.
7°, paragrafo 1°). Em outras palavras, o Municipio aumentara a aliquota ao longo de cinco anos
para os imoveis notificados e que continuam sem cumprir funcao social, mas esse aumento nao
pode ser maior do que o dobro do ano anterior. Caso a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar
nao seja atendida nesse prazo, o Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima (15%), até
que se cumpra a referida obrigacao (Art. 7°, paragrafo 2°, EC).

Caso, durante o periodo de aumento do IPTU, o proprietario venha a cumprir com a obrigacao
do parcelamento, edificacdo ou utilizacao de seu imovel, dando-lhe a devida funcao social, a ali-
quota do IPTU devera regressar aos padroes ordinarios??. Por outro lado, se isso nao ocorrer, ao
final do quinto ano, o Municipio fica autorizado a desapropriar o imoével como forma de sancao
ao proprietario.

O Estatuto da Cidade veda a concessao de isencdes ou de anistia relativas a tributacao progressiva
(Art. 7°, paragrafo 3°). Os proprietarios notificados ndo poderdo deixar de pagar o imposto pro-
gressivo, o que pressiona ainda mais em favor do cumprimento da funcao social da propriedade.

Com relacao a previsao da progressividade das aliquotas do IPTU, indica-se a duplicacdao das
mesmas a cada ano, até o limite dos 15% definidos pelo Estatuto da Cidade, o que ndo deixa
margem de duvida, nem gera conflitos com a legislacao tributaria.

E importante que as leis especificas do PEUC e do IPTU progressivo no tempo estejam em

harmonia com o Cédigo Tributdrio Municipal para evitar qualquer questionamento sobre a
legalidade do instrumento.

22 A hipétese de cancelamento da progressividade do IPTU somente ocorrera se e quando o proprietario, efetivamente, cum-
prir com a obrigac¢ao que lhe foi imputada. Apos o cancelamento, se o proprietario novamente incorrer em descumprimen-
to da fungdo social da propriedade os procedimentos de enquadramento no instrumento sio reiniciados, isto ¢, a partir
do PEUC, com as mesmas regras legais. Isso é diferente da simples apresenta¢do de projeto apds o langamento do IPTU
progressivo do tempo, caso em que a progressividade serd suspensa (mas ndo cancelada), podendo ser retomada caso néo
ocorra, de fato, o cumprimento da obrigacao dentro dos prazos legais estabelecidos. A apresentagao de projeto é uma obri-
gacdo acessoria que pode suspender a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, mas que nao impede sua retomada.




EVOLUGAO DOS VALORES DE IPTU NOS CASOS DE DUPLICAGAO ANUAL DAS
ALIQUOTAS DE PROGRESSIVIDADE

Imdvel com aliquota ordinaria de IPTU = 0,30% (sobre o valor venal do imével)
Valor venal do imével: R$ 1.000.000,00
Valor do IPTU: R$ 3.000,00

Calculo do IPTU considerando a incidéncia da progressividade no tempo:

5° ano anos
4.80% seguintes
2 9,60%
4°ano R$ 96.000,00
2,40% 9,60%
2 R$ 96.000,00
3° ano
1,20% 4,30%
0
2° ano X2 R$ 48.000,00
o 0,60%
; o > 2,40%
— R$ 24.000,00
X2 1,20%
0,60% R$ 12.000,00
R$ 6.000,00

EXEMPLO 2

Imével com aliquota ordinaria de IPTU = 3,00% (sobre o valor venal do imével)
Valor venal do imével: R$ 1.000.000,00
Valor do IPTU: R$ 30.000,00

Calculo do IPTU considerando a incidéncia da progressividade no tempo:

3°ano * 4° ano 5° ano seguintes
2% ano 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
1° ano 6,00% R$ 150.000,00 R$ 150.000,00 R$ 150.000,00 R$ 150.000,00
3,00% X2
X2 12,0%
6,00% R$ 120.000,00
R$ 60.000,00

Y11l

* Nessa situacdo, a partir do terceiro ano a aliquota atinge o limite maximo
estabelecido pelo Estatuto da Cidade
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No caso do Municipio de Sao Bernardo do Campo, o decreto regulamentador do IPTU progres-
sivo no tempo sintetizou as aliquotas de maneira bastante clara em formato de tabela, o que
facilita a aplicacao por parte dos 6rgaos competentes.

Aliquotas do IPTU progressivo no tempo aplicadas no Municipio de Szo Bernardo do Campo

ALIQUOTA 1°. ANO 2°. ANO 3°. ANO 4°, ANO 5°. ANO ANOS
ORIGINAL Aliquota Aliquota Aliquota Aliquota Aliquota SEGUINTES
(%) Progressiva  Progressiva  Progressiva  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

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

Observe-se que o Municipio pratica diferentes aliquotas (de 0,30% a 2,50%). Quaisquer que sejam
as aliquotas aplicadas elas sdo duplicadas a cada ano, mantendo-se unificadas, isto é, a progres-
sividade ndo se constitui em aliquota adicional - ndo se soma a aliquota original.

Vale ressaltar que a intencao da progressividade nao é (e nem deve ser) a arrecadacdo por parte
da Fazenda Publica, mas sim a inducdo de um comportamento socialmente desejavel, que é a
efetivacdo da funcao social da propriedade. Trata-se de funcao tributaria conhecida como extra-
fiscalidade, que consiste “no uso de instrumentos tributarios para obtencao de finalidades nao
arrecadatorias, mas estimulantes, indutoras ou coibidoras de comportamentos, tendo em vista
outros fins, a realizacdo de outros valores constitucionalmente consagrados (...)” (ATALIBA,
1990, p. 235).

O IPTU progressivo no tempo é um instrumento tributdario com finalidade extrafiscal.
Trata-se de uma sancao.

O objetivo ndo € arrecadar, mas sim compelir a utilizagdo do imdvel.
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b. Aplicacao

Para que a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo seja feita sem grandes dificuldades, dois fa-
tores sao fundamentais: (i) o monitoramento dos imoveis notificados, com base em um sistema
de informacdes permanentemente atualizado e (ii) a integracdo entre o setor de planejamento
urbano (responsavel pela coordenacao da aplicacao do PEUC) e o setor de financas municipais,
a quem compete o lancamento da progressividade.

A informacao sobre os imoéveis notificados que ndo cumpriram com a obrigacao deve ser passa-
da adequadamente do setor de planejamento urbano para o de financas municipais. Recebida a
informacao, a autoridade tributaria municipal procedera, entao, ao lancamento do imposto com
a aliquota progressiva, fazendo gerar a guia de pagamento. Essa atividade dispensa qualquer
tipo de comunicacao prévia ao proprietario do imovel, uma vez que esse foi devidamente notifi-
cado para promover o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsorios e esta ciente das
consequéncias do descumprimento da notificacao.

Dois aspectos devem ser destacados:

» O IPTU progressivo no tempo ndo é um novo imposto, visto que a hipétese de inci-
déncia, a base de célculo e os sujeitos ativo e passivo permanecem exatamente os
mesmos. A lnica modificagdo diz respeito a aliquota praticada em virtude do descum-
primento da funcéo social da propriedade urbana. Portanto, o langamento do IPTU
progressivo no tempo pode seguir os mesmos procedimentos adotados pelo érgdo de
finangas para os demais casos.

» Embora a finalidade do IPTU progressivo no tempo seja sancionar a propriedade
pelo ndo cumprimento da funcdo social, isso, contudo, nédo retira do instrumento
sua natureza tributaria, de forma que a aplicacédo deve ser operacionalizada pelas
autoridades fazenddrias dos municipios em conformidade com os procedimentos da
legislacéo especifica.

Por tratar-se de imposto cujo fato gerador é verificado uma Uinica vez no ano, e considerando
que é comum, dentre os municipios, que os lancamentos ocorram nos ultimos meses do exerci-
cio financeiro (novembro e dezembro), a verificacdo do cumprimento da obrigacao de parcelar,
edificar ou utilizar deve ser articulada com os prazos dos 6rgdos fazendarios. E importante que
o setor de tributos defina uma data limite para a recepcao da relacao de imoveis sobre os quais
devera incidir a progressividade no exercicio subsequente.

Uma vez que o lancamento do imposto é providenciado ao final do exercicio fiscal, ocorrerao ca-
sos em que o notificado tera mais tempo para cumprir a notificacdo do PEUC. Considere-se, por
exemplo, que a lei municipal tenha estabelecido prazo de um ano para apresentacao de projeto
e que o imovel tenha sido notificado no dia 20 de fevereiro de 2010. Passado um ano, em 20 de
fevereiro de 2011, ndo sendo cumprida a obrigacdo, a propriedade sera destacada para fins de
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IPTU progressivo no tempo; porém, como o lancamento ocorre ao final do exercicio, a progres-
sividade somente incidira sobre o imovel em questdo a partir de ano fiscal de 2012.

Em relacdo ao carné para pagamento do imposto, o Municipio devera emitir uma tinica guia, pois
se trata de um s6 imposto??. Para fins de informacao e visando a educacao fiscal e urbanistica do
contribuinte, pode-se discriminar o valor do tributo com a aliquota progressiva em comparacao
com o valor que seria pago se incidente a aliquota ordinaria. O destaque das aliquotas progressi-
vas nos carnés contribui para demonstrar ao proprietario o 6nus derivado do ndo cumprimento
da funcao social.

O proprietario pode recorrer contra o lancamento da progressividade do IPTU. Caso iSso ocorra,
0 Municipio deve fazer com que o recurso seja juntado ao processo administrativo do PEUC para
que a analise seja devidamente instruida. Outra observacao relevante é que a analise inicial seja
feita pelo setor de planejamento urbano (ou pela area que coordena o PEUC) para que haja uma
avaliacdo urbanistica.

E razoavel o deferimento do recurso caso tenha havido o cumprimento da obrigacdo imputada
ao imo6vel pelo PEUC. Nesse sentido, é fundamental que, antes do lancamento da progressivi-
dade, o Municipio esteja seguro de que o imoével, de fato, ndo cumpriu a obrigacao. Para tanto,
como visto anteriormente, um bom sistema de informacoes é fundamental, além de procedi-
mentos de vistoria dos imoveis, considerando a possibilidade de construcao irregular ou utili-
zacdo nao informada.

Em caso de indeferimento do recurso, com base na avaliacdo urbanistica, o proprietario é co-
municado e o processo arquivado pelo setor de planejamento urbano. Porém, se o recurso for
deferido, o processo administrativo deve seguir para o setor de financas municipais, a fim de
que a autoridade tributaria cancele o lancamento da progressividade e informe o proprietario.

Se, apo6s o lancamento do IPTU progressivo no tempo, o proprietario cumprir a obrigacao de
parcelar, edificar ou utilizar, entdo a aliquota do imposto deve retornar ao patamar ordinario no
exercicio seguinte. Os valores pagos com base na aliquota com aumento nao serdao 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 imoével. Trata-se de obrigacao acessoria
que pode suspender a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, mas que nao impede que a san-
cdo venha a ser retomada caso ndo ocorra a efetiva ocupacao ou utilizacao do imovel dentro dos
prazos legais apos aprovacdo do projeto. Esses casos devem estar dispostos na regulamentacao
administrativa, a fim de que haja uniformidade nos procedimentos adotados pelo Municipio.

23 Trata-se de apenas uma aliquota, reajustada progressivamente. Portanto, nao ha um efeito cumulativo sobre
a aliquota-base.
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c. Recomendacdes gerais sobre o IPTU progressivo no tempo

>

Na previsao das aliquotas, utilizar a redacdo do Estatuto da Cidade, estabelecendo que seu
aumento sera correspondente ao dobro da aliquota do ano anterior.

Compatibilizar a lei especifica do PEUC e do IPTU progressivo no tempo com as leis tribu-
tarias municipais.

Monitorar os imoveis notificados de forma a identificar a resposta do proprietario e a
necessidade de aplicacdo da sancao (IPTU progressivo no tempo).

Articular institucionalmente os setores de planejamento urbano (responsavel pela coor-
denacdo da aplicacao do PEUC) e de financas municipais para aplicar, monitorar e, quando
couber, suspender a aplicacao da sancao.

Emitir uma tnica guia (carné) para pagamento do imposto e discriminar quanto seria pago
se aplicada a aliquota ordinaria e quanto é devido com a aplicacao da aliquota progressiva.

Monitorar o proprietario que apresentou projeto apos a aplicacao do IPTU progressivo no
tempo, pois, nesse caso, a sancao ficara suspensa até que esse comprove o cumprimento
da obrigacao.
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INTERAGAO DO PEUC COM OUTROS
INSTRUMENTOS E PROGRANMAS

Na gestao da politica urbana municipal é possivel manejar o PEUC, combinando-o a outros
instrumentos ou a programas e projetos urbanisticos e ambientais. Essas interacdes podem
contribuir para a potencializacao dos efeitos da aplicacao do PEUC e para induzir os projetos e
programas de intervencao urbana.

a. Consorcio Imobiliario

O consorcio imobiliario esta previsto no Estatuto da Cidade como um instrumento suplemen-
tar ao PEUC, isto é, como uma medida que permite ao proprietario de imo6vel notificado, sem
condicoes financeiras de empreender, o estabelecimento de parceria com poder publico para
viabilizar o aproveitamento do imovel.

O Estatuto da Cidade define o consorcio imobiliario como “a forma de viabilizacdo de planos de
urbanizacao ou edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico municipal
seu imovel e, apos a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobiliarias de-
vidamente urbanizadas ou edificadas” (Art. 46, paragrafo 1°). O Poder Publico assume a func¢ao
de empreendedor, investindo recursos para o parcelamento ou edificacdo no imével urbano e,
como contrapartida, o proprietario transfere a titularidade do imével para o municipio, receben-
do, em troca, ao final das obras, unidades imobiliarias correspondentes ao valor do imovel antes
da execucao das obras.

O consorcio imobilidario é um instrumento facultativo para as duas partes: o proprietario noti-
ficado podera ou nao requerer a formalizacdo do consoércio, cabendo ao Municipio analisar a
conveniéncia e a possibilidade de estabelecer o consorciamento requerido.

Trata-se, sem duvida, de um mecanismo que visa a facilitar o aproveitamento dos iméveis nao edi-
ficados ou subutilizados, ja que legaliza o aporte de recursos publicos para tal. No entanto, ndo ha
noticia de experiéncias concretas de aplicacao do consorcio imobiliario pelos municipios brasileiros.

b. Zonas Especiais de Interesse Social

A conjugacao dos instrumentos do PEUC e das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) favore-
ce a producao de habitacao de interesse social.

A imposicdo do PEUC as ZEIS cria um duplo condicionamento: em funcao do PEUC o proprieta-
rio fica obrigado a dar utilizacado a seu imovel que, sendo uma ZEIS, somente pode ser utilizado
como habitacdo de interesse social. Assim, a sobreposicao dos dois instrumentos reforca o di-
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recionamento da propriedade imobiliaria, da qual se exige o cumprimento de sua funcao social
que, nesse caso, é a viabilizacao de habitacdao de interesse social.

O Plano Diretor do Municipio de Sao Bernardo do Campo (Lei n° 6.184, de 21 de dezembro de
2011) gravou varios imoéveis como ZEIS-2 (terrenos vazios ou subutilizados destinados a pro-
visdo habitacional para a faixa de renda familiar de até trés salarios minimos) e os sujeitou ao
PEUC. Na aplicacdo desse instrumento, que se iniciou em 2013, foi priorizada a notificacdo das
ZEIS-2. Até final de 2014 foram notificados 150 imoéveis, dentre eles 26 ZEIS-2, cuja somatoria
de areas corresponde a cerca de 50% do quantitativo total de terras notificadas.

O Municipio de Sao Paulo priorizou, na primeira etapa de notificacdo, imoveis localizados, em
sua maior parte, na regiao central da cidade, onde o percentual de domicilios vagos é elevado?4,
com a intencao de viabilizar programas voltados a Habitacao de Interesse Social (HIS) e Habi-
tacao de Mercado Popular (HMP)?®, nas ZEIS 2, 3 e 5% e nas areas localizadas no perimetro das
Operacdes Urbanas Centro e Agua Branca, por meio de desapropriacdo e adaptacdo de imoveis
(retrofit). A articulacdo desse tipo de programa com a aplicacdo do PEUC pode ampliar as possi-
bilidades de destinacdo dos referidos imoveis para habitacdo social.

c. Instituto do Abandono

Diferentemente do consorcio imobiliario e das ZEIS, ambos os instrumentos de politica urbana
designados no Estatuto da Cidade, o instituto do abandono encontra sua previsao no Codigo
Civil (Lei n° 10.246, de 24 de abril de 2002), cujo Art. 1.276 preve:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietdrio abandonar, com a intencdo de ndo
mais o conservar em seu patrimonio, e que se ndo encontrar na posse de outrem,
poderd ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do
Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscricoes.

(..

24 Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) (2010), Sao Paulo/SP apresenta 290.317 domicilios
vagos. Vale ressaltar que o imovel classificado como vago, pelo IBGE, ndo é necessariamente notificavel para PEUC,
uma vez que pode ndo cumprir exigéncias como area de abrangéncia de aplicagdo do instrumento, tempo de ociosidade,
tipologia etc.

25 O Municipio de Sao Paulo define, assim como o Ministério das Cidades, HIS como aquela voltada a atender a faixa de
renda familiar de zero a trés salarios minimos. J4a HMP é definida como aquela voltada ao segmento de renda de trés a
dez saldrios minimos.

26 As ZEIS 2 sdo constituidas por iméveis nao edificados ou subutilizados, adequados a urbanizagao e onde haja interesse
publico ou privado em produzir Empreendimentos de Habita¢do de Interesse Social. As ZEIS 3 sdo dreas com ocorrén-
cia de imoveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de
servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse ptblico ou privado em
promover Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social. As ZEIS 5 sdo formadas por lotes ou conjunto de lotes,
preferencialmente vazios ou subutilizados, situados em dreas dotadas de servigos, equipamentos e infraestruturas urba-
nas, onde haja interesse privado em produzir empreendimentos de HMP e HIS.
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§ 29 Presumir-se-d de modo absoluto a intengdo a que se refere este artigo quando,
cessados os atos de posse, deixar o proprietdrio de satisfazer os onus fiscais.

O abandono é uma das causas de perda da propriedade enumeradas no Codigo Civil (Art. 1.275).
Uma vez caracterizado, o Municipio podera arrecadar o bem imo6vel e assumir seu dominio. A
caracterizacao do abandono faz-se com base na constatacdo da cessacao dos “atos de posse” -
0 nao uso do bem e a auséncia ou descaso com a manutencao do imovel (capina, cercamento,
pintura, reparos estruturais necessarios etc.) - e na constatacao de inadimpléncia fiscal, em
especial o ndo pagamento do IPTU. Se, decorridos trés anos, o proprietario ndo sanar os ele-
mentos que deram ensejo a arrecadacdao, o Municipio devera adotar as medidas cabiveis para a
transferéncia da propriedade, no ambito do Registro de Imoveis.

Embora o ndo uso seja um dos elementos que sustentam o instituto do abandono, este nao se
confunde com o PEUC. O ndo uso (em sentido amplo) é, por si s6, o que permite a implementa-
cdo do PEUC, mas ¢é apenas um dos fatores a serem considerados no caso do abandono.

Além disso, se o processo de aplicacdo for levado a suas ultimas consequéncias, o instituto do
abandono leva a perda da propriedade sem qualquer tipo de indenizacao; ja em caso de nao
cumprimento da obrigacao instituida pelo PEUC (mesmo apoés a aplicacao do IPTU progressivo
no tempo), faz-se a desapropriacao-sancao, remunerando-se o proprietario.

Por outro lado, tal como o PEUC, o instituto do abandono assenta-se no principio da funcao so-
cial da propriedade, contribuindo para combater o nao uso?.

d. Programas de valorizacao do patriménio cultural

O PEUC pode ser articulado a programas de valorizacdo do patrimdnio cultural, contribuindo
para potencializar os resultados de ambos.

E o que prevé o Plano Diretor do Municipio de Santos (Lei n° 821, de 27 de dezembro de 2013),
ao determinar a aplicacdao do PEUC a area de abrangéncia do Programa de Reabilitacdao do Uso
Residencial na Regido Central Historica de Santos - “Alegra Centro - Habitacdo”, com a finali-
dade, entre outras, de estimular a recuperacao do centro historico, que abriga muitos imoéveis
vazios e abandonados.

O referido programa foi criado pela Lei Complementar n° 688, de 29 de julho de 2010, com o
objetivo de preservar ou recuperar os imoveis situados na area de abrangéncia do projeto, es-
timular o uso residencial e induzir a implantacao de novas atividades econdmicas, turisticas e
culturais.

27 Nio ¢ objetivo deste Caderno Técnico aprofundar o debate sobre o instituto do abandono, nem detalhar sua operaciona-
lizagdo, mas tdo somente alertar quanto a complementaridade que tal instituto demonstra com relagiao ao PEUC, o que
permite que os municipios o apliquem em paralelo a implementa¢do do PEUC, no &mbito da politica urbana municipal.
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e. Projetos urbanisticos e ambientais

O Municipio de Maringa, que aplica o PEUC desde 2009, emprega o instrumento para facilitar a
implantacdo de vias paisagisticas ao longo dos cursos d’agua que cortam o perimetro urbano.

A Lei Complementar n° 889, de 27 de julho de 2011, que dispde sobre o parcelamento do solo
nesse Municipio, estabelece que, nos parcelamentos do solo para fins urbanos, as areas de
fundo de vale deverao ser transferidas para o Municipio, divididas em duas faixas de terra: a
primeira, correspondente a Area de Protecio Permanente (APP), com 30 metros de largura, de
cada lado do curso d’agua; e a segunda, com outros 30 metros, para funcionar como area de
recreacao e lazer, onde sdao implantados parques lineares. Além disso, o loteador deve doar,
também, uma terceira faixa que constituira a via paisagistica?®.

Situagdo 1: imével ndo parcelado Situagdo 2: imével parcelado

Area de recreacao e lazer 30m

Area de Protecdo Permanente 30m

curso d’dgua curso d'dgua

A lei define que a via paisagistica destina-se a separar as areas de fundo de vale dos loteamentos,
permitindo o livre acesso para fins de monitoramento e conservacao por parte do Municipio
(Art. 9°).

28 A legislagdo nao traz a defini¢do da dimensao minima das vias paisagisticas. Essas devem seguir as diretrizes e os para-
metros estabelecidos por lei em fungao da categoria da via a ser implementada.
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Assim, um imovel notificado para fins de parcelamento compulsorio, se localizado em fundo de
vale, devera proceder a doacao das areas descritas, propiciando a implantacao das vias paisagisticas
que constituem parte do programa de sustentabilidade ambiental desenvolvido pelo Municipio.

Maringd: Vias paisagisticas com fundos de vale delimitados
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1. Qual é a finalidade de aplicacdo do PEUC?

O PEUC tem a finalidade de fazer com que a propriedade privada cumpra sua funcao social.
Deve ser aplicado com o intuito de combater a retencao especulativa do solo urbano e ampliar
as oportunidades de acesso a terra urbanizada assim como induzir o uso e ocupacao do solo
visando a otimizar a infraestrutura instalada e evitar o espraiamento das cidades.

2. O que o plano diretor deve conter, no minimo, sobre o PEUC?

O Estatuto da Cidade estabelece, em seu Art. 42, a obrigatoriedade dos planos diretores delimi-
tarem as areas urbanas onde podera ser aplicado o PEUC.

3. Que elementos devem ser disciplinados na lei especifica?

A lei especifica compete fixar as condicdes e os prazos para implementacdo da obrigacdo de par-
celar, edificar ou utilizar (Art. 5°, EC). A mesma lei pode aprovar o IPTU progressivo no tempo,
fixando o valor da aliquota a ser aplicado a cada ano (Art. 7°, inciso I, EC).

4. Se o plano diretor tornar o PEUC e o IPTU progressivo no tempo autoaplicaveis,
ainda assim é necessario aprovar uma lei especifica?

Ja que a Constituicdo de 1988 e o Estatuto da Cidade tratam da necessidade de uma lei especi-
fica além do plano diretor, é recomendavel que os Municipios aprovem essa legislacdo. Caso o
plano diretor aborde a matéria de forma completa e detalhada, a lei especifica podera repetir
seu conteudo.

5. Que 6rgdo da administragdo municipal deve coordenar o processo de aplicacao
do PEUC e do IPTU progressivo no tempo?

A coordenacdo dos trabalhos cabe ao setor de planejamento urbano. Outros dois setores tém
especial importancia: o setor juridico ou procuradoria e o setor de financas municipais.

6. Como se define imével subutilizado?

O Estatuto da Cidade define que é aquele “cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido
no plano diretor ou em legislacdo dele decorrente” (Art. 5°, paragrafo 1°, inciso I). Portanto, os
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imoveis subutilizados sdo aqueles que apresentam um aproveitamento inferior ao minimo es-
tabelecido na legislacdo municipal (ou um coeficiente de aproveitamento minimo menor do que
0 previsto pelo plano diretor para aquela zona ou regiao da cidade). Varios municipios também
estabeleceram um recorte em relacdo ao tamanho dos imoveis, mas isso ndo implica em nao
observar o critério definido do EC, ou seja, de aproveitamento inferior ao minimo estabelecido
na legislacao municipal.

7. Como identificar os imdveis nao edificados e subutilizados?

O Poder Publico devera articular informacoes de diferentes fontes no processo de verificacao
dos imoveis ndo edificados e subutilizados. Sdao fontes possiveis: cadastro imobiliario-fiscal; sis-
temas de controle interno (do setor de aprovacao de obras particulares e outros); matriculas dos
cartorios de registro de imoveis; imagens aéreas; vistorias fisicas nos imoveis listados; eventuais
outros processos administrativos sobre o imovel.

8. Como definir um imével como nao utilizado?

Para configurar a nao utilizacao, o Municipio deve estabelecer um tempo em que esses imoéveis
precisam estar desocupados e pode levar em consideracao o percentual de area construida que
nao se encontra ocupada.

9. Como identificar as edificacoes nao utilizadas?

A identificacao dos imoéveis nao utilizados é mais complexa e nao pode se valer dos meios em-
pregados para os casos dos imo6veis nao edificados e subutilizados, como o cadastro fiscal-imo-
biliario, imagens aéreas, matricula no registro de iméveis etc. Como alternativas, as informacoes
de consumo de agua, luz e gas (geradas pelas concessionarias de servicos publicos) sao relevan-
tes para a identificacdo das edificacoes nao utilizadas. Nem sempre a ndo utilizacdo apresenta
evidéncias fisicas claras, por isso as vistorias sao importantes, mas devem ser complementadas
com informacdes obtidas junto aos vizinhos do imovel, de modo que se estimulem os cidadaos
para que informem sobre edificacoes nao utilizadas. Registre-se que a existéncia de divida de
IPTU nao significa, necessariamente, que o imovel nao esteja sendo utilizado.

10. Todos os iméveis vazios, inseridos no perimetro urbano, devem ser notificados?

Nao necessariamente. Segundo o EC, o PEUC deve considerar a demanda para a utilizacao, isto
é, a capacidade de absorcao do mercado e do setor publico. A decisdo deve ser tomada conside-
rando as particularidades do territorio e os objetivos que se pretende atingir. O PEUC pode ser
aplicado em toda area urbana ou em apenas alguns de seus setores. A delimitacao da area de
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incidéncia do instrumento devera estar prevista no plano diretor e dependera de uma série de
fatores tais como: o estoque de terras vazias, demanda por utilizacado de terra; dinamica socioe-
conomica e demografica, estratégias de adensamento e expansao do tecido urbano. Em qualquer
situacao, ¢ importante que o PEUC seja aplicado em areas com boas condicoes de infraestrutura
e sem restricoes ambientais.

11. Devem ser notificadas areas ocupadas e nao regularizadas?

Se os imoéveis estdo ocupados e cumprem uma funcdo social, ndo sao objeto de aplicacdo do
PEUC e IPTU progressivo no tempo. A irregularidade da ocupacdo nao caracteriza descumpri-
mento da funcao social da propriedade. Devem prevalecer, nesse caso, as tradicionais posturas
municipais relativas ao controle do uso do solo (MONTEIRO, 2006, p. 95). A questdo deve ser
tratada pelos 6rgdos de controle urbano, habitacdo e/ou meio ambiente, de forma a promover
a regularizacao das ocupacoes irregulares ou, quando nao for possivel essa alternativa, dar fim
ao uso indevido mediante o exercicio do poder de policia administrativa.

12. Quem pode notificar o proprietario para parcelar, edificar ou utilizar?

Sobre o procedimento de notificacao, o EC limita-se a determinar que seja ela realizada por
funcionario do Poder Publico Municipal diretamente ao proprietario do imoével ou, no caso de
esse ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administracao. No caso de
trés tentativas frustradas de notificacdo presencial, admite-se sua realizacdo por meio de edital
(Art. 5°, paragrafo 3°).

13. O que fazer apés a averbacao da notificagcdao para PEUC no cartério?

A aplicacdo do PEUC ndo termina com a averbac¢do das notificacdes no cartoério. A eficacia dos
instrumentos depende também dos mecanismos de gestdo da aplicacdo. Apo6s a notificacado e
averbacao, é preciso monitorar a reacdao do proprietario, ou seja, verificar se houve apresentacao
e aprovacao de projeto e, depois, execucao da obra.

14. O que fazer nos casos em que o proprietario recusa-se a receber a notificagdo?

Deve-se registrar o fato no processo administrativo do imoével e proceder a notificacdo por meio
de edital.

15. O que fazer nos casos em que o proprietario nao for encontrado?

Como previsto no EC, se o proprietario nao for encontrado, a notificacao deve ser feita por meio
de edital.
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16. Por que a matricula do imével deve ser utilizada como base para notificacao?

Considerando que a averbacdo da notificacdo é uma das etapas do PEUC para assegurar que
a obrigacao seja transferida a terceiros (comprador, herdeiro, donatario), o ato de notificacao
devera atender as formalidades do Cartorio de Registro de Imoveis. A descricdo do imével e a
identificacao do(s) proprietario(s) devem corresponder as informacdes da matricula para evitar
problemas no pedido de averbacao.

17. Considerando a proibicao do carater confiscatério dos tributos, ndao seria in-
constitucional a aliquota de 15% prevista para o IPTU progressivo no tempo?

A natureza extrafiscal da progressividade no tempo do IPTU justifica a aliquota maxima. Deve-
se considerar, também, que o limite de 15% é alcancado paulatinamente, ap6s anos de descum-
primento da funcdo social da propriedade urbana, incluindo todos os prazos da notificacdo
para parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios. “Assim, tratando-se de IPTU utiliza-
do como instrumento de politica urbana, visando o ordenamento territorial, conforme os dita-
mes da Constituicao Federal e do Estatuto da Cidade, ndo se esta, efetivamente, diante de um
confisco” (MARIANO JUNIOR, 2011, p. 330).

18. A aplicacao do IPTU progressivo no tempo deve ser suspensa quando o pro-
prietario apresenta projeto?

A apresentacdo de projeto ndo significa que o proprietario deu o devido aproveitamento ao
imovel. Trata-se de obrigacdao acessoria que pode suspender a aplicacdo do IPTU progressivo
no tempo, mas que ndo impede que a sancao venha a ser retomada caso ndo ocorra a efetiva
ocupacao ou utilizacao do imével dentro dos prazos legais estabelecidos.

19. O que difere a desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica
(ou desapropriacdo-sanc¢ao) da desapropriacao por utilidade publica ou interesse
social?

A desapropriacao-sancao somente podera ser aplicada apoOs cinco anos de incidéncia do IPTU
progressivo no tempo. O calculo da indenizacao refletira o valor da base de calculo do IPTU, des-
contado o montante incorporado em funcao de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde
o imovel esta localizado, apos a notificacdo do PEUC. Além disso, a indenizacdo ndo computara
expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios. O pagamento ocorrera median-
te titulos da divida publica resgataveis no prazo de até dez anos, em prestacoes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais de 6% ao ano, sendo que tais
titulos ndo poderao ser utilizados pelo particular para pagamento de tributos. Ja a desapropriacao
por utilidade publica ou por interesse social ocorre independente do PEUC e do IPTU progressivo
no tempo, pois nao se trata de punicdo aos proprietarios que descumprem a funcao social de seus
imoveis. Por isso, a Constituicao de 1988 assegura que a indenizacdo devera ser prévia, justa e em
dinheiro nesse caso (Art. 5°, inciso XXIV).
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