1 :i":l_- -; L;-

CIDADE DE
SAO PAULO

URBANISMO E
LICENCIAMENTO

RELATORIO TEMATICO

06 - FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE E RETROFIT

Pl_and“’%
Diretor

e
'P A
s zun‘@

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento — SMUL
Coordenadoria de Planejamento Urbano — Planurb



Apresentacao

Com base no escopo referencial definido na Etapa 1 da Reviséo Intermediaria do
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo - PDE (Lei n® 16.050/2014),
este documento é parte de um conjunto de 22 Relatorios Tematicos elaborados por
SMUL para a Etapa 2.

O Relatoério contém, em sua tematica especifica, as problematicas identificadas da
Etapa 1, as propostas formuladas tanto pela populacdo nesta Etapa 2 do processo
participativo, quanto a partir de interacdes técnicas entre a SMUL e outras
secretarias e 6rgdos municipais, as andlises técnicas e, por fim, as sugestdes para
aperfeicoamento da politica urbana, que deveréo ser avaliadas quanto a sua

pertinéncia e compatibilidade com as diretrizes e objetivos estratégicos do PDE.



6 - Funcao Social da Propriedade e Retrofit

Os artigos do PDE/2014 considerados para a realizagcéo deste relatério foram:

Art. 27, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 108, 109, 110 e 329

Titulo II- Da ordenacgéo Territorial. Capitulo Il - Dos Instrumentos de Politica Urbana

e Gestdo Ambiental. Secéo I- Dos Instrumentos indutores da funcao social da

propriedade.

1. IDENTIFICACAO DAS PROBLEMATICAS

Por meio da leitura do Diagnéstico de Aplicacdo do PDE/2014, de contribui¢cdes do

processo participativo da revisao intermediaria e de estudos subsequentes, foram

elencadas as probleméaticas que sao sintetizadas abaixo:

Participativo

N° | Origem Descricao sintética da problematica
01 | P4gina 137 do Viabilizar melhor articulagdo entre o Parcelamento,
Diagndstico Edificacdo e Utilizacdo Compulsoérios - PEUC e os demais
instrumentos indutores da funcéo social da propriedade.
Processo E importante a proposi¢éo de meios para induzir o

reaproveitamento dos imoveis notificados ndo utilizados e
viabilizar melhor articulagédo entre o PEUC e os demais
instrumentos urbanisticos, no intuito de efetivar o cumprimento
da funcao social, sobretudo na area central.

02

Pagina 143 do
Diagndstico

Investigar ferramentas complementares ao PEUC, pois
hoje ha apenas instrumentos de notificagdo e oneracéo.

Atualmente ndo ha mecanismos que induzam o proprietario a
cumprir a funcdo social da propriedade, apenas instrumentos
de notificacdo e oneracéo. Nesse sentido, é fundamental a
investigacao de ferramentas complementares ou instrumentos
alternativos que, de fato, induzam os proprietarios a atenderem
as notificagbes e cumprirem a funcéo social de suas
propriedades urbanas.

03

Pé&gina 140 do
Diagnostico

Processo
Participativo

Sugere-se a adequacdao do Art. 102 do PDE, que trata do
Consarcio Imobiliario, para a sua aplicagcdo nos mesmos
moldes das disposi¢des contidas no Estatuto da Cidade
(Lei N° 10.257/2001), que sofreu revisao sobre esse ponto em
2017.




N° | Origem Descricédo sintética da problematica
04 | Discussbes Estabelecer os procedimentos inerentes ao efetivo
Internas cumprimento dos dispositivos pertinentes a aplicacao e
gestdo do instrumento da Desapropriacao Mediante
Pagamento em Titulos da Divida Publica.

Processo

Participativo

05 | Pagina 143 do Previsdo de um plano estratégico de gestéo e destinacdo

Diagndstico dos imdOveis que ndo cumprem a funcéo social da
propriedade

Processo A elaboracao de um plano estratégico é fundamental tanto para

Participativo planejamento da destinagéo a ser dada aos imdveis apés o 5°
ano de aplicacédo do IPTU Progressivo no Tempo, com foco nos
imoveis que séo de interesse do poder publico, quanto para
delinear estratégias de acao territorial intersecretarial, com o
objetivo de orientar e priorizar as areas onde se mostra
prioritaria a aplicacdo de ac¢des voltadas ao combate a
ociosidade urbana, em consonancia com a Politica de
Desenvolvimento Urbano definida pelo PDE.

06 | Discussbes Analisar a viabilidade e pertinéncia da inclusé&o do
Internas instrumento da Desapropriagdo por Hasta Publica no PDE

07 | Reuniao Definir, no art. 93, paraimoveis subutilizados, a norma
intersetorial com especifica que definira o padréo de CA minimo, evitando
CEPEUC e ATAJ- | incongruéncia na aplicacdo do enquadramento.

SMUL

08 | Reuniao Verificar a necessidade de revisao do art. 94, incisos lll e
intersetorial com IV, para melhor definicdo dos iméveis excluidos da
CEPEUC e ATAJ - | categorizacdo de imoOveis néo edificados ou subutilizados
SMUL para aplicagdo de PEUC, considerando o tombamento e os

possiveis impasses juridicos.

09 | Reuniao Analisar, mediante revisdo do Art. 95 8§ 1°, a necessidade
intersetorial com de padronizar a forma como serd verificado o atendimento
CEPEUC e ATAJ - | aobrigacao de utilizacdo dos imdveis ndo utilizados.
SMUL

10 | Reunido Prever procedimento, com nova redacgao para o Art. 96 § 4°,

intersetorial com
CEPEUC e ATAJ -
SMUL

paralidar com os casos de edificagcGes notificadas nas
guais ha problema de acessibilidade ou normas de
seguranca ja que ndo € possivel obrigar a ocupacéo de
imo@veis nestas condicdes.




N° | Origem Descricédo sintética da problematica

11 | Reunido Verificar a possibilidade de permissédo de cancelamento da
intersetorial com averbacao pelo proprietario, garantindo assim maior
CEPEUC e ATAJ - | agilidade ao processo, mediante revisdo do Art. 97 § 2°,
SMUL

12 | Proposta de Analisar a pertinéncia de nova redagéo para o art. 108, § 1°
CEPEUC inciso lll, e acréscimo de um novo paragrafo no art. 109

para possibilitar a arrecadacado de bens ocupados por
movimentos de moradia, nos moldes das leis de REURB.

13 | Proposta CEPEUC | Analisar a pertinéncia de acréscimo de um artigo que

estabeleca a criacdo de uma comissdao intersecretarial para
assuntos ligados a funcéo social da propriedade.

14 | Tratativas com a Analisar a previsdo de mecanismos para viabilizar o
Secretaria acesso de imdveis que ndo cumprem sua funcgéo social
Municipal de para promogéo pub~lica de h_abitaf;éo de interesse s_ogigl
Habitacio através da ampliacédo da aplicacdo da PEUC no territorio.

15 | Tratativas com a Analisar a previsdo de mecanismo para viabilizar a
Secretaria desapropriagéo-sancéo, com incluséo da SEHAB no
Municipal de debate sobre os iméveis.

Habitacao

16 | Discussoes Analisar a pertinéncia de incorporar no PDE o conceito de

Internas retrofit (requalificacdo edilicia) para adequacéao de edificios
antigos para a promogao programas de habitacdo de interesse
social-HIS, locacao social, incentivos para desenvolvimento de
novos empreendimentos, edificagdes de uso misto e

Processo reaproveitamento de edificagcGes em areas consolidadas.

Participativo Além de conceituar o termo retrofit, mostra-se necessario
regulamenta-lo por meio da indicacao dos territorios nos quais
seréd aplicado, definicdo dos incentivos urbanisticos e
tributarios para edificagbes que passarem por requalificagéo,
como por exemplo, isen¢8es e outros estimulos e definicdo dos
processos de aprovacao dos projetos de requalificacédo
edilicia segundo parametros estabelecidos.

17 | Discussdes Analisar a pertinéncia de melhor articulacéo dos
Internas instrumentos indutores da func¢éo social da propriedade

com os instrumentos de ordenamento e reestruturacao
urbana, além dos demais elementos que comp6em a Rede
Processo

Participativo

de Estruturacéo Urbana definida pelo PDE.

Analisar a possibilidade de expansao das areas passiveis de
aplicacdo do PEUC para além das Operag¢fes Urbanas
Consorciadas (OUC) e Eixos de Estruturacéo da
Transformacéo urbana (EETU). Isto €, prever no art. 91 que 0s




N° | Origem Descricédo sintética da problematica

instrumentos indutores da fung&o social possam ser aplicados,
caso haja pertinéncia, nos Projetos de Intervencdo Urbana
(PIV), nas Areas de Intervencéo Urbana (AlU), nas Areas de
Estruturacéo Local (AEL) e em Concessdes Urbanistica. E
interessante que 0s instrumentos possam também ser
aplicados na Rede de Estruturagéo Local e na MEM-
Macroéarea de Estruturacdo Metropolitana, elementos que
fazem parte da Rede de Estruturacdo Urbana definida pelo

PDE.
18 | Discussbes Analisar a pertinéncia de associar o decreto de ativagao
Internas dos Eixos de Estruturagdo da Transformagao Urbana

(EETU) com a priorizacao da aplicacdo dos instrumentos
de PEUC neste territorio.

Essa medida tem como objetivo auxiliar o combate a retencdo
especulativa da terra urbana por meio da aplicacdo do PEUC
assim que um novo EETU for ativado.

19 | Discussbes Analisar a pertinéncia de tornar mais clara as formas de
Internas escolha das é&reas prioritarias para aplicacéo dos
instrumentos indutores da funcéo social da propriedade.

O Art. 91 do PDE define as partes do territorio passiveis de
aplicacdo dos instrumentos indutores da fungéo social da
propriedade, contudo néo esta claro no PDE e nem nas
regulamentacdes subsequentes que a definicdo das areas
prioritarias de notificacéo, entre o rol dos territorios
passiveis de aplicacdo, pode ocorrer por decreto ou a
partir de critérios definidos pela Prefeitura, em consulta ao
Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU.

2. ANALISE QUALITATIVA DO PROCESSO PARTICIPATIVO

Nesta secao, € realizada a sintese das contribuicdes recebidas durante as etapas 1
e 2 do processo patrticipativo. Para a etapa 1, ja finalizada, foram utilizados os
relatérios de sistematizacdo que fomentaram a definicdo do escopo de revisao do
Plano Diretor. Na etapa 2, foram recebidas propostas de revisao, as quais foram

lidas e sintetizadas neste capitulo, e ponderadas na parte 4 deste roteiro.



2.1 ETAPAO1
2.1.2 Participe Mais:

As contribuicdes que versam sobre esta teméatica foram enviadas pelos municipes
através da questdo aberta contida na Plataforma Participe Mais. A maior parte dos
participantes indicou que os instrumentos indutores da fung¢ao social da propriedade
necessitam de aperfeicoamentos para que seus resultados sejam mais efetivos ao

longo da vigéncia do PDE.

Ha comentarios que demandam maior rigor e celeridade na aplicagédo de
instrumentos sobre imoveis e lotes vazios e que nao estariam exercendo sua funcao
social, especialmente nas areas mais bem servidas de infraestrutura, apontando,
inclusive, a necessidade de desapropriacdo. Por outro lado, h& consideracfes que
ponderam que a aplicagdo do IPTU progressivo (IPTUp) tem se tornado

especialmente punitiva a pequenos proprietarios.

Além dessas contribui¢ces, o tema trouxe proposi¢ao para a diminuicao do tempo
de cobranca das aliquotas progressivas do IPTUp.

Foi sugerida a utilizacado de Desapropriagéo por Interesse Social para alguns
imoveis e exploracdo de ferramentas tecnologicas para a notificacao.

Ainda nesse subtema, foi mencionada a necessidade de ampliacdo dos estudos

para a efetivacao e destinacao de uso de imoveis notificados para PEUC.

Houve comentarios sobre a Desapropriacdo Sancao e Arrecadacao de Imdveis
Abandonados, discorrendo sobre a auséncia de regulamentacao e a possivel
inconstitucionalidade da desapropriacéo devido aos limites impostos sobre essa
guestao dentro do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001).

Por fim, as contribuicGes relataram a necessidade de novos mecanismos para
viabilizar o retrofit em iméveis vazios e/ou deteriorados e formas de efetivar a
atribuicdo de uso a iméveis e terrenos vazios fora da area central, com a

necessidade de compatibilizar o PDE com a legislac&o de retrofit (Lei 17.577/2021).

Houve comentario a respeito da necessidade de incentivar a modalidade retrofit

como estratégia para revitalizar e dar uso a iméveis de valor histérico.



2.1.3 Audiéncias:
Audiéncia tematica sobre Habitagao

o Com o objetivo de induzir o cumprimento da funcdo social da propriedade, as
contribui¢cdes indicam a necessidade de aprimoramento no instrumento da Listagem
de Imdveis que ndo cumprem a funcéo social, definidos no Artigo 100 e 101 do

PDE, com a insercao de ferramentas tecnoldgicas para essa finalidade.

o Também foi proposta a insercdo da Desapropriacdo por Interesse Social para
efetivar o uso dos imoveis que ndo cumprem funcéo social e a revisao dos
parametros de desapropriacdo e arrecadacao de bens e imdveis abandonados de
acordo com os parametros do Estatuto da Cidade.

Audiéncia sobre Patrimdnio e politicas culturais: instrumentos de protecao ao

patrimoénio cultural

e Quanto ao Subtema do retrofit, foi reforcada a necessidade de sua
regulamentacao e detalhamento das diretrizes voltadas a atuacéo dos érgaos de
preservacao do patriménio historico, para instrucéo técnica especifica e para o
processo de aprovacao e licenciamento. Foi colocada a importancia do debate
sobre a Lei do Retrofit e as possibilidades de sua associacdo as a¢fes ja previstas
no PDE.

Audiéncia com o segmento académico/entidades de classes

e Foilevantada a questdo da necesséria interlocucdo da Lei do Retrofit com as
acOes previstas no Plano Diretor.

Audiéncia com o segmento empresarial

e Foi apontado que nas areas centrais deve haver maior destaque e incentivo

ao retrofit, aproveitando areas degradadas para moradia.
2.1.4 Oficinas:

Com relacéo as oficinas participativas ocorridas nas 32 Subprefeituras, o destaque
das contribuicdes foi a necessidade de intensificar a notificacdo dos iméveis que

nao estdao cumprindo a funcéo social da propriedade, tema que surgiu



principalmente nas Subprefeituras Freguesia do O/Brasilandia, Subprefeitura

Mooca, Subprefeitura Vila Prudente e Sdo Mateus.

e Outro tema que recebeu destaque foi a necessidade de utilizacdo dos
imoveis 0ciosos, vazios e subutilizados para politicas de Habitagc&o de Interesse
Social, principalmente na Subprefeitura Freguesia do O/Brasilandia, Perus, Ipiranga,

Penha, Sé e Lapa.

e Por fim, destaca-se o tema do retrofit, com propostas de recuperacao de
imdveis ociosos. Esse assunto foi mais recorrente nas Subprefeituras Santo Amaro,

Mooca, Sé, Santana/Tucuruvi, Lapa, Ermelino Matarazzo e Vila Mariana.
2.2 ETAPA 02

Na etapa 02 do processo participativo, foram recebidas contribuicdes por
formularios online e fisicos, bem como realizadas reuniées com os conselhos

municipais.

Para o tema da Func¢éo Social da Propriedade, foram trazidas diversas questdes de
terrenos que ndo cumprem a funcao social, associando estes apontamentos a
guestdes de mudanca de zoneamento ou da ndo implantacdo de equipamentos no
local. Estas questfes fogem o ambito do Plano Diretor, portanto foram consideradas
nao pertinentes ao PDE.

Parte das contribuicdes foi sobre a aplicacdo do PEUC. Estas propostas tém
rebatimento na aplicacéo direta do instrumento e sua atual regulamentagdo, como
por exemplo, a sugestdo de melhorar a notificagdo dos imoveis ociosos atraves de
canal de denuncia. Outras propostas discorrem sobre a ampliacdo da area de
aplicacdo do PEUC, sendo que no geral as contribuicdes deste tema falam sobre a

necessidade de aumentar o nUmero de imoéveis notificados.

Outras contribuicdes sado acerca do IPTU progressivo. Para este instrumento, foram
feitas diversas contribuigcdes sobre a atual regulamentacéo e aplicacdo, como
suspensao de prazo em casos especificos ou a ndo notificacdo de imoveis. Outras
contribuicdes sobre este instrumento foram sobre o limite de 15%, com propostas de
remocéao deste teto e continuacdo do aumento progressivo do IPTU até que seja

dado adequado uso ao imovel.



Sobre a desapropriacdo mediante pagamento por divida publica e a arrecadacao de
iméveis abandonados, houve contribuicbes que indicaram a falta de regulamentacéo

destes instrumentos.

Ainda dentro do tema da funcéo social da propriedade, algumas contribui¢cdes foram
no sentido de um melhor planejamento da aplicacdo dos instrumentos, seja através
do estabelecimento de prazos para notificacédo e arrecadacao, seja pela elaboragéao

de um plano de acéo.

Para o tema de retrofit, as contribuicdes falaram sobre a necessidade de o PDE

incorporar diretrizes para sua realizacgéo.
3. TRABALHO INTERSETORIAL

Foi realizada articulagdo com os setores responsaveis pela implementacéo e
execucao dos dispositivos da lei, com o objetivo de complementar a anélise e
elencar consideracdes sobre o tema e suas probleméaticas. Neste momento, é

apresentada uma sintese desse trabalho.

Foi discutida com a Coordenadoria de Controle da Fung&o Social da Propriedade-
CEPEUC a necessidade de elaboragédo de um plano estratégico para planejamento
da destinacao a ser dada aos imoveis apds o 5° ano de aplicacdo do IPTU
Progressivo no Tempo, com foco nos iméveis que sao de interesse do poder
publico, e para delinear estratégias de acao territorial intersecretarial, com o objetivo
de orientar e priorizar as areas onde se mostra prioritaria a aplicacdo de acdes
voltadas ao combate a ociosidade urbana, em consonancia com a Politica de

Desenvolvimento Urbano definida pelo PDE.

Além disso, foram debatidos aspectos mais pontuais sobre nova redacéo do texto

da lei. Como por exemplo:

e Definir, no art. 93, para iméveis subutilizados, a norma especifica que definira

o padrdo de CA minimo, evitando incongruéncia na aplicagdo do enquadramento.

e Verificar a necessidade de revisdo do art. 94, incisos lll e IV, para melhor
definicdo dos imoveis excluidos da categorizacdo de imoveis nao edificados ou
subutilizados para aplicacdo de PEUC, considerando o tombamento e 0s possiveis

impasses juridicos.



¢ Analisar, mediante revisao do Art. 95 § 1°, a necessidade de padronizar a
forma como serd verificado o atendimento a obrigacéo de utilizagdo dos imdveis ndo

utilizados.

e Prever procedimento, com nova redacao ara o Art. 96 § 4°, para lidar com os
casos de edificacdes notificadas nas quais ha problema de acessibilidade e normas

de seguranca.

e Verificar a possibilidade de permisséo de cancelamento da averbacéo pelo
proprietario, garantindo assim maior agilidade ao processo, mediante reviséo do Art.
97 § 2°.

Além disso, CEPEU solicitou a analise de outros dois pontos: verificar a pertinéncia
de nova redacéo para o art. 108, 8 1° inciso lll, e acréscimo de um novo paragrafo
no art. 109 para possibilitar a arrecadacao de bens ocupados por movimentos de
moradia, nos moldes das leis de REURB e estudar a pertinéncia de acréscimo de
um artigo que estabeleca a criagdo de uma comissao intersecretarial para assuntos

ligados a funcéo social da propriedade.

A Secretaria de Habitacdo SEHAB/DEPLAN apontou duas questbes acerca da
tematica aqui estudada. Foi debatida a previsdo de mecanismos para viabilizar o
acesso de imoveis que ndo cumprem sua funcéo social para promocao publica de
habitacdo de interesse social através da ampliacdo da aplicacdo da PEUC no
territorio. E discutida a previsdo de mecanismo para viabilizar a desapropriacéo-

sanc¢ao, com inclusdo da SEHAB no debate sobre os imoveis.

4. ANALISES COMPLEMENTARES

Foram realizadas analises complementares ao diagnostico que, em conjunto com o
processo participativo e com trabalho intersetorial, visam fornecer e compatibilizar
informacdes vislumbrando decisdes técnicas sobre a reviséo, incluindo a sua

aderéncia ao escopo definido.

A partir das probleméticas elencadas nos itens anteriores nota-se que é necessaria
a articulacao entre os instrumentos indutores da fungao social da propriedade, tais

como: Parcelamento, Edificacédo e Utilizacdo Compulsorios (PEUC), o Imposto



Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo (IPTUp), a Desapropriacéo
Mediante Pagamento em Titulos da Divida Publica, a Listagem dos Imdveis que néo
cumprem a Funcéo Social, o Consorcio Imobiliario, a Arrecadacéo de Bens
Abandonados e a Desapropriacao por Hasta Publica, instrumento em analise, com o
intuito de inclui-lo no PDE. Além disso, deve haver também um intenso dialogo entre
os instrumentos indutores da fungéo social da propriedade e os instrumentos de

ordenamento e reestruturacao urbana.

Estratégias de articulacao entre instrumentos urbanisticos tém como obijetivo, por
exemplo, o aproveitamento dos imoveis descumpridores da fungéo social em
politicas publicas e para potencializar transformacfes espaciais e o ordenamento
territorial conforme previsto pelo PDE. Isto €, ndo basta mera aplicacdo dos
instrumentos, mostra-se necessario estabelecer uma légica de acéo espacial e
temporal sobre as notificaces, articulando a aplicagcdo do PEUC com politicas

habitacionais e projetos urbanos.

Neste sentido, a previsdo de um plano estratégico de gestao e destinacdo dos
imoveis ociosos esta sendo analisada como mecanismo de articulacdo dos
instrumentos indutores da funcao social da propriedade com os instrumentos de
ordenamento e reestruturacéo urbana. A elaboracdo de um plano estratégico é,
portanto, fundamental tanto para planejamento da destinacéo a ser dada aos
imoveis apos o 5° ano de aplicacao do IPTU Progressivo no Tempo, com foco nos
imoveis que sdo de interesse do poder publico, quanto para delinear estratégias de
acao territorial intersecretarial, com o objetivo de orientar e priorizar as areas onde
se mostra mais apropriada a aplicacédo de acdes voltadas ao combate a ociosidade
urbana, em consonancia com a Politica de Desenvolvimento Urbano definida pelo
PDE.

O olhar estratégico com viés territorial € fundamental para a definicdo de melhor
articulacao entre os instrumentos indutores da funcéo social da propriedade para
cada localidade. Desta forma, o plano pode estabelecer onde e em qual etapa deve
ser iniciada a notificagdo em cada um dos territorios passiveis de aplicacado dos
instrumentos indutores da funcao social da propriedade previstos no art. 91,
partindo, por exemplo, da analise do universo notificavel e considerando a

viabilidade de sua utilizacado em politicas publicas.



Outro ponto analisado versa sobre a auséncia de clareza no PDE, assim como nas
regulamentacdes subsequentes, a respeito das formas pelas quais sado
regulamentadas as areas prioritarias de notificagdo. Atualmente a priorizacao pode
ocorrer por decreto ou a partir de critérios definidos pela Prefeitura, em consulta ao
Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU. Contudo, a existéncia de um plano
de aplicacdo e gestdo se mostraria mais afetiva para a definicdo do escalonamento
das notificagdes, a fim de que os instrumentos estejam em consonancia com as
estratégias de desenvolvimento da cidade e que 0s processos de ativacdo dos

territorios prioritarios se tornem mais claros.

O Decreto 55.638/2014, art. 4°, estabeleceu como prioridade inicial as ZEIS 2,3 e 5
e as Operacdes Urbanas Centro e Agua Branca. Em dezembro de 2015, ap6s
consulta ao CMPU, conforme consta no Relatorio Anual de CEPEUC 2015 —-2016,
0s perimetros prioritarios foram ampliados, incluindo entédo as Subprefeituras da Sé
e da Mooca, as quadras pertencentes a Area de Influéncia do Eixo de Estruturacio
da Transformacg&o Urbana em Santo Amaro e a Operacdo Urbana Bairros do

Tamanduatei, quando aprovada.

O Art. 329 do PDE, inciso XIV, define que € uma das atribuicdes do CMPU aprovar
o relatério anual e debater o plano de trabalho para o ano subsequente de
implementacéo dos instrumentos indutores da funcéo social da propriedade,
elaborado pelo Executivo. E o decreto n. 60.061/2021, que dispde sobre a
reorganizacao da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, estabelece
gue a Coordenadoria de Controle da Funcéo Social da Propriedade - CEPEUC pode
estabelecer novas areas passiveis de aplicacdo do Instrumento de Parcelamento,
Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios - PEUC, consultando o Conselho Municipal
de Politica Urbana — CMPU.

O plano de gestéo e aplicacdo dos instrumentos indutores da funcao social também
pode prever a criacdo de uma comissao intersecretarial, com o objetivo, dentre
outros, de indicar, propor, deliberar e regular as questdes da funcéo social da
propriedade para combate a retencdo especulativa de iméveis ociosos. Contudo,
esse assunto ainda se encontra em analise até a proOxima etapa de revisédo

intermediaria do PDE.



Destaca-se, a seguir, exemplos de outras possiveis estratégias de combinacao de
instrumentos cabiveis ao aproveitamento dos imoveis gravados como
descumpridores da funcéo social da propriedade, tais como: a promocao de
chamamentos publicos para a realizagdo de consorcio imobiliario com a finalidade
de implantacao de unidades de habitacdo de interesse social; a realizacdo de
desapropriacdo amigavel, na qual sédo oferecidas outras formas de indenizacao; a
promocéao de desapropriacdo do imovel quando o valor da divida relativa ao IPTU
supere o valor do imovel, nos termos do art. 99, § 5° da Lei n. 16.050 de 2014 -
PDE; a utilizacdo do procedimento de regularizacdo fundiaria urbana previsto na Lei
Federal n. 13.465 de 2017 ou a desapropriacéo por hasta publica de iméveis
elegiveis ao procedimento, nos termos devidamente regulamentados para esse

instrumento.

Durante o processo participativo houve contribuicdes solicitando que o PEUC e a
desapropriacao por titulos da divida publica sejam aplicadas com prazos menores
gue os definidos pelo Plano Diretor e que o limite de 15% para o IPTU progressivo
fosse revogado, com a continuidade do aumento progressivo do IPTU até o
cumprimento da funcao social. Apesar de esta primeira solicitacéo ser pertinente
para dar maior celeridade ao cumprimento da funcéo social da propriedade,
principalmente devido a sua importancia estratégica em politicas habitacionais,
coube ao Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), artigos 5° e 8°, o regramento dos
prazos minimos para aplicacdo desses instrumentos. O estatuto estabeleceu para
PEUC os prazos minimos de 1 ano, a partir da notificacéo, para que seja
protocolado projeto no 6rgdo municipal competente e 2 anos, a partir da aprovacao
do projeto, para inicio das obras. Para a desapropriacdo com pagamento em titulos
da divida publica, essa se aplica decorridos cinco anos de cobranca do IPTU
progressivo sem que o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento,
edificagéo ou utilizagao.

Contudo, como alternativa, para acelerar os processos de cumprimento da funcéo
social da propriedade, pode-se intensificar, de forma planejada e estratégica, as
notificagdes aos imoveis ndo edificados, subutilizados ou n&o utilizados, explorando,
por exemplo, ferramentas tecnolégicas para identificacdo desses imoveis. O plano
de gestéo e aplicagdo, mencionado acima, também pode subsidiar a priorizacdo de

outros territorios, passiveis de aplicacao, altamente estratégicos para o



ordenamento territorial do municipio, como por exemplo, os Eixos de Estruturacao

da Transformacéo Urbana- EETU.

Ainda com relacédo aos EETU, uma possibilidade para intensificar a ampliacédo das
notificacdes nestes territdrios seria associar o decreto de ativacdo dos Eixos de
Estruturacéo da Transformacao Urbana com a priorizagao da aplicacao dos
instrumentos de PEUC nestes locais. Essa medida teria como objetivo o0 combate a
retencdo especulativa da terra urbana por meio da aplicacdo do PEUC assim que

um novo EETU for ativado.

A respeito da remocé&o do limite maximo de 15% para o IPTU progressivo, esse
ponto igualmente ndo se mostra possivel porque tal regramento € estabelecido pelo
Estatuto da Cidade, art. 7° § 1°, que define a aliquota maxima de quinze por cento,

ndo podendo também exceder duas vezes o valor referente ao ano anterior.

Outra questao apresentada durante o processo participativo foi a necessidade de
revisdo no Art. 96 do PDE, para definicdo de um prazo maximo para notificacdo de
todos os imoveis nao edificados, subutilizados e ndo utilizados e obrigacao de
atualizacdo anual da listagem dos iméveis que ndo cumprem a funcao social da
propriedade. Soma-se a esta contribuicdo a indicacéo de revisdo no Art. 180, para
inclusdo de prazo para a prefeitura realizar o levantamento dos imoveis
abandonados e iniciar as arrecadac¢des. Por fim, foi pleiteada a expansao da area
de aplicacdo dos instrumentos da funcéo social da propriedade para todos os
EETUs, OUCs e PlUs, visto que tais areas devem atender de forma mais enfatica o

interesse coletivo.

Sobre a definicdo de prazo maximo para levantamento dos imoveis abandonados e
para notificacdo de todos os iméveis néo edificados, subutilizados e nao utilizados,
assim como sua atualiza¢do anual, acrescentamos que a atualizacdo periédica da
listagem dos imd@veis que ndo cumprem a fungéo social ja esta prevista e esta sendo

aplicada, em consonéncia com a determinacdo do Plano Diretor (Art.100).

A Coordenadoria de Controle da Fungao Social da Propriedade realiza
mensalmente a publicacéo da listagem dos imdveis cujos proprietarios foram
notificados para Parcelamento, Edificagao e Utilizacdo Compulsorios, em
conformidade com o decreto n. 57.562/2016 e o decreto n. 55.638/2014, Art. 2°8 3°,

gue estabelece que além da listagem dos imdveis prevista pelo artigo 100, deve ser



disponibilizado periodicamente ao publico o relatério anual previsto pelo artigo 329
do Plano Diretor Estratégico. Cabe também ao executivo a divulgacdo mensal dos
seguintes itens: listagem da situacdo dos iméveis notificados e também das
eventuais impugnacdes e recursos por parte dos proprietarios; mapa dos iméveis
notificados em virtude do descumprimento da fungéo social da propriedade na
plataforma Geosampa e a relacéo dos imoveis cadastrados para fins de notificacéo

para o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios.

Quanto a definicdo de um prazo maximo para mapeamento e notificacdo de todos
0s imdveis, mostra-se necessario avaliar sua pertinéncia face as constantes
transformacdes urbanas da cidade. Soma-se a isso a necessidade de a aplicacao
dos instrumentos urbanisticos estar vinculada a uma visao territorial estratégica
sobre os territorios passiveis de aplicacao, conforme o art. 91 do PDE. Nesse
sentido, mostra-se mais apropriada a inclusdo no PDE da necessidade de
elaboracao de um plano de aplicacdo e gestao dos instrumentos indutores da
funcao social da propriedade para planejamento e melhor gerenciamento dos
instrumentos, afinal é notdrio o enfraquecimento dos instrumentos urbanisticos
guando hé& notificacdo de uma grande quantidade de imdveis a0 mesmo tempo e
sem ser levada em consideracao a capacidade da municipalidade e do mercado de

absorvé-los.

Sobre a possibilidade de expansao da aplicacao dos instrumentos da fungao social
da propriedade para os EETUs e OUCs, esta acéo ja esta prevista no PDE no Art.
91. Contudo, pode ser interessante a possibilidade de expansao das areas
passiveis de aplicacdo dos instrumentos indutores da funcéo social em Projetos de
Intervencdo Urbana (PIU), Areas de Intervencéo Urbana (AIU), Areas de
Estruturacéo Local (AEL) e Concessdes Urbanisticas. E igualmente interessante
gue estes instrumentos possam ser aplicados na Rede de Estruturacéo Local e na
MEM- Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, territorios que fazem parte da

Rede de Estruturacédo Urbana definida pelo PDE.

Com relagéo as formas de desapropriacdo, outro tema amplamente levantado no
processo participativo, a legislacdo brasileira define trés modalidades de
desapropriacdo aplicaveis as areas urbanas: a desapropriacéo por utilidade ou
necessidade publica, regulamentada pelo Decreto-lei n.3365/1941; a



desapropriacdo por interesse social, regulamentada pela Lei n. 4.132/1962 e a
desapropriacdo por interesse social para fins de politica urbana, prevista no Estatuto
da Cidade, a ser implementada pelos municipios na hipétese de imoveis urbanos
persistirem descumprindo sua funcéo social apds a adog¢do de instrumentos

compulsorios.

A desapropriagdo por interesse social para fins de politica urbana possui cunho
sancionatorio face ao descumprimento da funcao social da propriedade, por isso é
também chamada de desapropriacdo sancao, e esta prevista pelo Plano Diretor
Estratégico e pelo Estatuto da Cidade mediante pagamento em titulos da divida
publica.

Cabe frisar que a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica
€ um instrumento que ndo demanda legislacdo municipal especifica para sua
regulamentacao, pois sua competéncia legislativa € da Unido, de modo que sua
aplicacao seja uniforme em todo territorio nacional. A emisséo de titulos da divida
pubica para fins de desapropriacdo para cumprimento da funcao social da
propriedade depende de aprovacédo dada pelo Senado Federal, contudo, mostra-se
necessario estabelecer em escala municipal os procedimentos administrativos para
a aplicacdo e gestao deste instrumento, principalmente junto a Secretaria Municipal

da Fazenda.

Dada a dificuldade de aplicacao deste instrumento, formas alternativas de
desapropriacdo estdo sendo estudadas diante da intensa necessidade de se fazer
cumprir a funcdo social da propriedade na cidade de Sédo Paulo. Durante o processo
participativo foi proposta a insercéo da Desapropriacéo por Interesse Social no PDE
para efetivar o uso dos imoveis que ndo cumprem fungéo social. Esse instrumento,
por ser regulamentado por legislacéo federal, s6 pode ser aplicado nos termos
previstos pela Lei 4.132/1962, que em seu art. 2° pondera 0s aspectos considerados
como de interesse social. Esta alternativa de desapropriagéo, entretanto, pode ser
pouco vantajosa ao municipio por ser custosa e morosa, afinal ndo permite que os
imoveis descumpridores da fungéo da propriedade possam ir diretamente para
leildo, sem gque haja a necessidade de o poder publico municipal desapropriar o
imovel previamente (mediante pagamento de justa indenizacao) e incorpora-lo ao

seu patrimonio.



Uma alternativa viavel seria a inclusédo no PDE do instrumento da Desapropriacao
por Hasta Publica, na perspectiva de ampliacdo das possibilidades de
desapropriacao passiveis de aplicagdo com o objetivo do cumprimento da funcéo
social da propriedade. Pode-se definir hasta publica como um ato judicial, pelo qual
séo vendidos por leildo bens de um devedor para que, com o dinheiro da venda,
possam ser pagos o credor e as custas e despesas do processo de execucao. Essa
modalidade de desapropriacao poderia ser aplicada ao municipio de Sao Paulo nos
mesmos moldes da Lei Municipal n.17.844 de 2022, que aprova o Projeto de
Intervencdo Urbana- Setor Central — PIU-SCE, com base no art. 4° e no art. 5°,
alinea i do Decreto Lei Federal n. 3.365 de 1941, que dispde sobre desapropriacdes

por utilidade publica.

A desapropriacao por hasta publica permitira que imoéveis descumpridores da funcao
da propriedade possam ir diretamente para leildo, sem que haja a necessidade de o
poder publico municipal desapropriar o imével previamente. Contudo, isso sera
possivel somente apo6s a averbac¢do da notificacdo por descumprimento da funcao
social da propriedade no Cartério de Registro de Imdveis e seu decreto de utilidade
publica fixar as razdes da desapropriacao e a destinacao urbanistica, vinculada aos

objetivos da Politica de Desenvolvimento Urbano, para os iméveis desapropriados.

Outra problematica elencada em nosso diagnostico e igualmente mencionada no
processo participativo diz respeito ao Consércio Imobiliario*, instrumento por meio
do qual a Prefeitura pode realizar consorcios para viabilizar financeiramente o
aproveitamento de imoveis que estejam sujeitos ao parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsoria, independentemente da notificagdo a seus proprietarios. As
analises realizadas sugerem a necessidade de adequacédo do inciso | do § 3° do art.
102 do PDE nos mesmos moldes das disposi¢cdes contidas no Estatuto da Cidade, a
partir da nova redacao dada ao instrumento em 2017.

Atualmente o valor de referéncia considerado para a realizacdo do pagamento ao
proprietario por meio de unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou

edificadas reflete o valor de referéncia para pagamento de outorga onerosa,

! O proprietario transfere ao poder publico municipal seu imével e, apés a realizacdo das obras,
recebe, como pagamento, unidades, ficando as demais unidades incorporadas ao patriménio publico.



descontado o montante incorporado em funcéo das obras realizadas na area onde
se localiza o imével transferido para a realizagdo do consaorcio imobiliario. Sugere-se
gue o valor das unidades imobiliarias entregues ao proprietario passe a ser
correspondente ao valor do imovel antes da execucao das obras, com devida
regulamentacao dos métodos para calculo de indices e formulas a serem seguidas
para a definicdo do valor do imovel, do valor da unidade habitacional para fins de
calculo de permuta e criacdo de um indicador para avaliacdo do custo-beneficio do

empreendimento para a municipalidade.

Outra regulamentacdo necessaria vinculada ao Consorcio Imobiliario versa sobre os
procedimentos para sua aplicagdo, uma vez que a Lei Municipal n° 16.377/2016,
regulamenta o Consorcio Imobiliario de Interesse Social, mas, ndo regulamenta os
procedimentos para a sua aplicacdo. Ressalta-se que o uso combinado do
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios com o Consércio Imobiliario
mostra-se um caminho viavel para cumprimento das obrigacdes do PEUC quando o
proprietario ndo dispde de recursos, podendo transferir sua propriedade para o
municipio, que fara as devidas obras, devolvendo ao proprietario o valor de seu
imével em parcelas do terreno ou em unidades imobiliarias, ambas no valor anterior

as transformacoes.

Outro ponto analisado versa sobre a auséncia de mecanismos que induzam o
proprietario a cumprir a funcéo social da propriedade, apenas instrumentos de
notificagdo e oneracdo. Nesse sentido, € importante a anélise de ferramentas
complementares ou instrumentos alternativos, que induzam o atendimento as
notificacdes e cumprimento da funcéo social de suas propriedades urbanas. Nessa
perspectiva, a regulamentacao do retrofit como ferramental vinculado a fungéo
social da propriedade pode ser de grande valia. Outra possibilidade para fortalecer a
inducéo seria a criacao de uma fila especial, mas célere, para aprovagao de projetos
em edificios notificados como descumpridores da fungéo social ou que atendam aos
requisitos de imovel subutilizado, ndo utilizado ou néo edificado. Afinal o objetivo
final desses instrumentos n&o é a puni¢cdo, mas sim a inducao do uso adequado do

imoével pelo seu proprietario.

Sobre o tema do Retrofit, assunto intensamente mencionado pela populagéo no
processo participativo, observa-se que no PDE s6 ha mencéao a requalificacao de



edificacdes no art. 27, que dispde sobre as diretrizes para a revisdo da legislacdo de
Parcelamento, Uso e Ocupacado do Solo. Menciona-se que, de acordo com 0s
objetivos e diretrizes expressos no PDE para macrozonas, macroareas e rede de
estruturacdo da transformacgéo urbana, a LPUOS deve ser revista, simplificada e
consolidada segundo algumas diretrizes, tal como: “XVIII- estimular a reabilitacdo do
patrimdénio arquitetdnico, especialmente na area central, criando regras e

parametros que facilitem a reciclagem e retrofit das edificagdes para novos usos;”.

O Cddigo de Obras e Edificacbes de Séo Paulo (Lei n.16.642/2017) prevé, em seus
artigos 77 e 78, diretrizes especificas para a requalificacdo de imoveis (retrofit). O
Art. 77. estabelece que a edificacao existente licenciada de acordo com a legislacao
edilicia vigente anteriormente a 23 de setembro de 1992, data da entrada em vigor
da Lei n® 11.228, de 25 de junho de 1992, e com area regular lancada no Cadastro
de Edificac6es do Municipio pelo periodo minimo de dez anos, independentemente
de sua condicéo de regularidade na data do protocolo do pedido, pode ser
requalificada, nos termos do codigo de obras.

Ja o art. 78. define que na requalificacé@o edilicia sdo aceitas solu¢des que, por
implicacdo de carater estrutural, ndo atendam as disposi¢des previstas na LOE,
PDE ou LPUQOS, desde que ndo comprometam a salubridade, nem acarretem

reducédo de acessibilidade e de seguranca de uso.

Além disso, em 2022, foi sancionado o Decreto n® 61.311/2022 que regulamenta a
Lei n® 17.577/2021, que dispde sobre o “Programa Requalifica Centro” no que tange
a aprovacao dos pedidos de requalificacdo de edificacdes na regido central da
Cidade de Sao Paulo e dispbe sobre incentivos urbanisticos e tributarios
fomentando a sua aplicacéo.

Apesar de estas normativas citadas contemplarem o tema do retrofit, analisa-se a
possibilidade de inclusdo de mais especificacdes a respeito da necessidade de
regulamentacao da requalificacdo de edificacdes para que ela possa ser aplicada
em outras regides do municipio, ndo apenas na area central, e regulamentada de
forma que preveja incentivos especificos para viabilizar a habitagéo de interesse

social e a habitagdo de mercado popular.

A inclusao de mais especifica¢des a respeito da regulamentacao do retrofit no PDE

dialoga com o conceito de cidade compacta contida nos incisos | e Il do Art. 7, que


https://leismunicipais.com.br/a1/sp/s/sao-paulo/lei-ordinaria/2021/1757/17577/lei-ordinaria-n-17577-2021-dispoe-sobre-o-programa-requalifica-centro-estabelecendo-incentivos-e-o-regime-especifico-para-a-requalificacao-de-edificacoes-situadas-na-area-central-e-da-outras-providencias

descreve os objetivos estratégicos da Politica de Desenvolvimento Urbano de S&o
Paulo: conter o processo de expansao horizontal da aglomeracéo urbana,
contribuindo para preservar o cinturdo verde metropolitano e acomodar o
crescimento urbano nas areas subutilizadas dotadas de infraestrutura e no entorno

da rede de transporte coletivo de alta e média capacidade.

O retrofit visa o reaproveitamento de edificacdes em areas ja consolidadas e regides
carentes de terrenos para novos empreendimentos. Trata-se, portanto, de um
processo de intervencdo em instalagdes antigas que busca adequar, recuperar e

modernizar a edificacdo, tornando-a mais segura e qualificada a reocupacao.

Destaca-se também o viés sustentavel desta pratica, tanto no quesito edilicio, afinal
a atualizacdo dos sistemas prediais acarreta a diminuicdo dos desperdicios
funcionais no edificio (como insumos de energia elétrica e agua), quanto
urbanistico, por estar relacionada ao conceito da cidade compacta, com
aproveitamento das regides onde ha redes de infraestrutura instaladas e estimulo a

contencédo do espraiamento do tecido urbano.

E importante enfatizar também que o retrofit ndo se limita a restauracéo de edificios
tombados pelo patrimonio histérico ou com valor arquiteténico. Por outro lado, ndo
pode ser considerado como retrofit qualquer tipo de obra realizada em uma
edificacdo que apenas incorpore tecnologias e mudanca de uso, sem que seja
considerado o estado de conservacao destas edificacdes e sua idade de

construcao.

Outro ponto importante da requalificacdo edilicia € a possibilidade de
desenvolvimento conjunto de politicas de requalificacdo e de provisdo habitacional e
locacéo social, diante da oportunidade de reaproveitamento do estoque construido,
direcionando-o para habitacdo de interesse social. Essa discusséo articula a
requalificacao de imoveis antigos e vazios como importante aliado para a discussao

do cumprimento da funcao social da propriedade.

Soma- se as potencialidades do retrofit sua aderéncia ao desenvolvimento de novos
usos, com especial destaque para a conversao de iméveis para 0 uso residencial,
edificacdes de uso misto, ampliacdo de fachadas ativas e reaproveitamento de

edificacBes em areas consolidadas.



Por fim, atencao especial deve ser dada em relacéo ao retrofit em areas grafadas
como Zonas Especiais de Interesse Social, no sentido de garantir que mudancas de
uso em ZEIS 3 ndo sejam realizadas em desconformidade com o zoneamento e 0
codigo de obras, ndo a desobrigando de atuar como uma zona voltada a producéo

de Habitacdo de Interesse Social- HIS.

Identifica-se, portanto, que além de conceituar o Retrofit, h4 necessidade de
regulamenta-lo por meio da indicacéo dos territorios nos quais sera aplicado,
definicdo dos incentivos urbanisticos e tributarios para as edificacbes que passarem
por esse processo de requalificacdo (como por exemplo, isengdes e outros
estimulos) e definicdo dos processos de aprovacao dos projetos de requalificacéo
edilicia segundo parametros estabelecidos, assim como sua devida articulacdo com

os instrumentos da funcao social da propriedade.

Sobre o instrumento da arrecadacao de bens abandonados, que consiste na perda
da propriedade imobiliaria em razdo do abandono, este € um instrumento
urbanistico vinculado ao art. 1.276 da Lei 10.406/2002, o Codigo Civil Brasileiro, que
possibilita que o imovel urbano que o proprietario abandonar, com a intencédo de néo
mais 0 conservar em seu patrimonio, e que se nao encontrar na posse de outrem,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade

do Municipio.

Foi solicitada nova redacéo ao art. 108, inciso Ill, assim como no § 2° do Art. 109
com o objetivo de possibilitar a aplicacdo deste instrumento conforme previsto pelas
leis federal (Lei n° 13.465 de 2017) e municipal (Lei n® 17.734 de 2022) de REURB,
tornando possivel arrecadar imoéveis que ndo estiverem em posse de outrem, exceto
nos ternos das leis citadas. Objetiva-se com essa revisao que um imével ocupado
por movimentos de moradia, devidamente cadastrado no érgdo municipal
competente, na qual se preencha os requisitos da legislacao especifica, possam ser

objeto de arrecadacéo de bem abandonado.
Outros artigos que carecem revisao sao:

e O Art. 93, com o intuito de melhor definicdo, para imoveis subutilizados, da
norma especifica que definird o padrao de CA minimo, evitando incongruéncia na

aplicacao do enquadramento.



e O Art. 94, incisos Il e IV, com o objetivo de melhor definicdo dos iméveis
excluidos da categorizacao de imoveis nao edificados ou subutilizados para
aplicacao de PEUC, considerando o tombamento e os impasses juridicos. Afinal, as
impossibilidades juridicas momentaneamente insanaveis nao podem excluir a
classificacdo do imével como néo edificado, subutilizado. O imovel é classificado,
porém o0s prazos sao suspensos para aplicacdo de PEUC enquanto perdurarem as

pendéncias juridicas.

e O Art. 95 § 1°, com o objetivo de padronizar a forma como sera verificado o

atendimento a obrigacao de utilizacdo dos imoveis ndo utilizados.

e Art. 96 § 4°, com 0 objetivo de prever procedimento para lidar com os casos
de edificagcbes notificadas nas quais ha problema de acessibilidade e normas de
seguranca ja que nao é possivel obrigar a ocupacao de imoveis nestas condi¢cdes.

e O Art. 97 § 2°, com o intuito de permitir o cancelamento da averbacao pelo

proprietario, garantindo assim maior agilidade ao processo.

Abaixo, os documentos referentes as analises.

ANDRADE, Leticia Queiroz de. Desapropriacdo: aspectos gerais. Enciclopédia
juridica da PUC-SP. Celso Fernandes Campilongo, Alvaro de Azevedo Gonzaga e
André Luiz Freire (coords.). Tomo: Direito Administrativo e Constitucional. Vidal
Serrano Nunes Jr., Mauricio Zockun, Carolina Zancaner Zockun, André Luiz Freire
(coord. de tomo). 2. ed. S&o Paulo: Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo,
2021. Disponivel em: https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/113/edicao-
2/desapropriacao:-aspectos-gerais

5. SUGESTOES DE APRIMORAMENTO DA POLITICA URBANA

ApoOs avaliacdo das contribuicdes advindas da participacao social, assim como
trabalho intersetorial e analises complementares feitas por SMUL, registram-se
sugestdes técnicas de aperfeicoamentos a politica urbana, que deverao ser
posteriormente avaliadas quanto a sua pertinéncia e compatibilidade com as
disposi¢des do PDE, podendo, eventualmente, subsidiar tanto a elaboragéo da
minuta de projeto de lei da reviséo intermediaria, quanto regulamentacdes

especificas e procedimentos administrativos posteriores a revisao.


https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/113/edicao-2/desapropriacao:-aspectos-gerais
https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/113/edicao-2/desapropriacao:-aspectos-gerais

5.1 Sugestéo 01

Sugere-se a inclusdo de um artigo no PDE com a previséo de elaboragédo um Plano
Estratégico de Gestéo e Destinacdo dos descumpridores da funcéo social da

propriedade.
5.2 Sugestao 02

Sugere-se revisar o Art. 102 do PDE, que trata do Consoércio Imobiliario, para

adequé-lo ao Estatuto da Cidade.
5.3 Sugestéo 03

Sugere-se a inclusdo do instrumento da Hasta Publica no PDE, com o objetivo de

ampliar o rol de instrumentos voltados a desapropriacdo de imdveis ociosos.
5.4 Sugestao 04

Sugere-se a inclusdo da tematica do retrofit o PDE, com devida conceituacéo e
indicacao de territorios passiveis de aplicacdo. Cabendo a uma regulamentacao
especifica a definicdo dos incentivos urbanisticos e tributarios para edificacbes que
passarem por requalificacdo, como por exemplo, isen¢des e outros estimulos e
definicdo dos processos de aprovacao dos projetos de requalificacao edilicia

segundo parametros estabelecidos.
55 Sugestéo 05

Sugere-se a inclusdo no Art. 91 dos PIUs como é&reas passiveis de aplicacdo de
PEUC, assim como as AlU, AELs e Concessdes Urbanisticas.

5.6 Sugestéo 06

Sugere-se incluir no PDE os procedimentos passiveis para aprovacao das areas
prioritarias de notificacdo de PEUC, que hoje pode ocorrer por decreto ou a partir de
critérios definidos pela Prefeitura, em consulta ao Conselho Municipal de Politica
Urbana — CMPU.

5.7 Sugestéao 07

Sugere-se definir, no art. 93, para imoveis subutilizados a norma especifica que
definira o padrédo de CA minimo, evitando incongruéncia na aplicagdo do

enquadramento.



5.8 Sugestéo 08

Sugere-se a revisdo do art. 94, incisos lll e IV, que trata da definicdo dos iméveis
excluidos da categorizacdo de imoveis ndo edificados ou subutilizados para

aplicacao de PEUC, considerando o tombamento e os impasses juridicos.
5.9 Sugestao 09

Sugere-se revisao do Art. 95 § 1° para padronizagéo da forma como sera verificado

o atendimento a obrigacdo de utilizacdo dos imoveis nao utilizados.
5.10 Sugestéo 010

Sugere-se a revisdo do Art. 96 § 4° para contemplar outros casos de edificacdes
notificadas nas quais ha problema de acessibilidade ou normas de seguranca ja que

nao € possivel obrigar a ocupacéo de imodveis nestas condicdes.
5.11 Sugestao 011

Sugere-se a inclusdo no Art. 97 § 2°, a possibilidade de permissdo de cancelamento

da averbacao pelo proprietario, garantindo assim maior agilidade ao processo.
5.12 Sugestao 012
Sugere-se dar nova redacgéo para o art. 108, § 1° inciso lll, e acréscimo de um novo

paragrafo no art. 109 para possibilitar a arrecadacédo de bens ocupados por

movimentos de moradia, nos moldes das leis de REURB.



