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RESUMO

Ap0s quase 20 anos de promulgacgéo da lei do Estatuto das Cidades, s&o poucas as experiéncias de
implementacdo em municipios brasileiros do Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsoria
(PEUC). O PEUC é o principal instrumento de regulacdo urbanistica previsto na Constituicao
Federal para combater a ociosidade em imoveis urbanos e fazer cumprir a funcdo social da
propriedade. As poucas experiéncias de implementacéo indicam que o PEUC apresenta sérios
desafios para atingir o objetivo de modificar 0 comportamento do proprietario na decisédo de
reinserir as propriedades ociosas ao mercado. Este estudo inaugura uma nova agenda de pesquisa
ao analisar a questdo da ociosidade de imdveis urbanos a luz de Teorias da Nova Economia
Institucional. Analisando as normas e procedimentos aplicados em diferentes municipios
brasileiros, o estudo apontou potenciais contrastes entre as discussdes tedricas comportamentais
(problema do principal e o agente e, as disfun¢cbes comportamentais, 0s nudges e suas aplicagdes
para politica pablica regulatéria) nas experiéncias de combate a ociosidade. Propondo o
desenvolvimento de metodologia baseada em sensoriamento remoto, o estudo avaliou ainda que a
identificacdo massiva da ociosidade ainda representa um desafio metodologico que diminui a
capacidade de planejamento de politicas de monitoramento e combate ao fenémeno. Os resultados
apontam caminhos possiveis para incorporacdo da dimensdo comportamental do proprietario e
abre a possibilidade de estudos comparados sobre o enfrentamento da ociosidade em outros paises.

ABSTRAC

After 20 years of the enactment of the City Statute, there are few experiences of implementation
in Brazilian municipalities of the regulatory instrument known as PEUC (Compulsory
Subdivision, Building and Use). PEUC is the main instrument of urban regulation provided
included in the Federal Constitution to combat idleness and vacancy in urban real estate and
enforce the social function of property. The few implementation experiences indicate that PEUC
presents serious challenges in achieving the goal of modifying owner behavior in the decision to
reinsert idle properties to the market. This study inaugurates a new research agenda by analyzing
the issue of urban property idleness from New Institutional Economics Theories. Analyzing the
norms and procedures applied in different Brazilian municipalities, the study pointed to potential
contrasts between behavioral theoretical discussions (principal agent problem and behavioral
irrationality, nudges and their applications for regulatory public policy) in the experiences of
fighting idleness. Proposing the development of a methodology based on remote sensing, the study
also evaluated that the massive identification of idleness still represents a methodological obstacle
that diminishes the ability to plan monitoring and combat the phenomenon. The results indicate
possible ways to incorporate the behavioral dimension of the owner and the possibility of
comparative studies on how municipalities are coping with urban idleness in other countries.
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INTRODUCAO

Propriedades ociosas em dareas urbanas trazem graves consequéncias sociais, econdmicas e
ambientais o que justifica a intervencao publica. A principal intervencdo do governo para combater
esse problema é de tipo regulatorio por meio de instrumentos juridico-urbanisticos de pressao e
penalizacdo a propriedades ociosas. Porém, apds quase 20 anos de promulgacao da lei do Estatuto
das Cidades, sdo poucas as experiéncias de implementacdo municipal do Parcelamento, Edificacdo
e Utilizacdo Compulséria (PEUC), com resultados pouco alentadores. Essa pesquisa questiona se
essa € a melhor solugdo de politica pablica para induzir os proprietarios a mudar seu
comportamento. A pesquisa inaugura uma nova linha de abordagem tedrica ao problema da
ociosidade urbana baseada em conceitos derivados da Nova Economia Institucional (NEI). A
incorporacdo desse referencial tedrico reposiciona a discussdo sobre a ociosidade urbana e
inaugura no pais uma promissora agenda de pesquisa em economia, direito e desenvolvimento
urbano. Os resultados apontam os dilemas inerentes a definicdo e identificacdo de ociosidade e
como a solucdo regulatéria prevista no Estatuto da Cidade impde altos custos operacionais e
politicos aos governos e argumenta que este efeito explica a baixissima taxa de sucesso na
aplicacdo do PEUC em cidades brasileiras.

Parte 1. O que é ociosidade? Como é visto pelo direito?

Considerando-se a totalidade das propriedades existentes em uma area urbana, sejam edificacdes
ou terrenos, podemos definir a ociosidade urbana como a quantidade de propriedades imobiliarias
ndo ocupadas ou subutilizadas com relagdo ao total do estoque. As consequéncias sociais e
econémicas da manutencao de imoveis vazios ou subutilizados em areas urbanas consolidadas tém
sido analisadas a partir dos modelos canénicos da economia urbana. Em geral, os trabalhos
pioneiros baseiam-se em modelos de mercado na alocacgéo de usos e transportes de bens no espaco
urbano. Reconhecem como principais fontes de ineficiéncia decorrente da ociosidade em areas
urbanas a inapropriada precificagdo de localizagdes urbanas e alocacdo subdtima de recursos nos
sistemas de transportes (Mills, 1972; Lowry, 1964). Outros estudos reconhecem a existéncia de
um nivel 6timo (estrutural) de vacancia no mercado de localizagdes como necesséria para obtencéo
de um equilibrio de longo-prazo. Ross e Smith (1983) foram pioneiros ao utilizar os modelos
analogos aos aplicados no mercado de trabalho para identificar o nivel estrutural de vacancia
(assim como um nivel estrutural de desemprego), porém destacam as friccbes de mercado
derivadas dos altos custos de transacao, baixa elasticidade de oferta e imperfei¢cbes no mercado de
crédito que dificultam uma resposta eficiente no ajuste dos valores de aluguel. Wheaton (1990) foi
0 primeiro a propor um modelo unificado que derivasse o nivel estrutural de vacancia para o
mercado habitacional. Neste modelo o equilibrio é alcangado quando o custo marginal da unidade
habitacional coincide com o “preco esperado” derivado da relagdo entre preco de mercado e 0
volume de transac¢des ao longo do tempo. Umas das principais conclusdes do estudo, entretanto,
reconhece que a decisao de procura dos agentes por localiza¢es, mesmo quando se atinge o nivel
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estrutural de vacancia, ndo leva a um resultado de maximizacdo do bem-estar, havendo no
equilibrio um nivel de oferta de unidades residenciais insuficiente de modo a maximizar o bem-
estar. Isso indicaria a necessidade de politicas regulatorias que deveriam incidir no lado da oferta,
porém, como o proprio autor destaca, dificil de serem concebidas. Ademais, 0 modelo baseia-se
em mercados com agentes atomizados interagindo numa arena de negociacao ora como locatéarios,
ora como locadores e ignora os possiveis efeitos de poder de mercado em regimes onde as
propriedades concentram-se em nimero reduzido de proprietarios.

A decisdo de manter um imdvel vazio ou subutilizado é compreendida, de modo geral, como um
comportamento especulativo por parte do proprietario que adia sua decisdo de utilizacdo na
expectativa de ganhos futuros maiores levando-se em contas 0S custos correntes para sua
utilizacdo. Segundo Titman (1985), tal decisdo € influenciada pelo nivel de incerteza a que o
proprietario esta exposto. No modelo desenvolvido no estudo, cidades onde normas urbanisticas
sd0 menos estaveis ao longo do tempo, geram maior ociosidade urbana na medida em que usos
alternativos e taxas de aproveitamento do solo urbano podem representar relevantes ganhos futuros
adicionais. Assim, é esperado que um contexto de baixa estabilidade das regulacdes urbanisticas e
altos niveis de informalidade urbana levaria a maiores niveis de incerteza e, consequentemente,
maiores niveis de subutilizacéo.

H& ainda aspectos referentes a existéncia de segmentacdo espacial e tipoldgica do mercado
imobiliario que, somado a carateristica intrinseca de iméveis como bens durdveis, implicaria em
comportamento especificos de vacancia diferenciada entre &reas especificas da cidade associadas
a processos de deterioracdo urbana e areas de renovagdo com possivel substituicdo por novas
estruturas. O trabalho de Nadalin (2014) encontra evidéncias empiricas destes efeitos analisando
a cidade de S&o Paulo entre os anos 2000 e 2010. Neste processo de dindmica urbana, haveria a
alteracdo da estrutura sociodemogréafica nas areas internas da cidade onde a popula¢do com maior
renda migra para area com habitacdes de melhor qualidade sendo substituidas por residentes de
menor renda nas areas previamente ocupadas (Duranton e Puga, 2014). Estudos como o de
Rosenthal (2014) trazem evidéncias da existéncia deste processo, porém ressaltam que as
evidéncias mostram que ha também uma alteracdo do regime de propriedade, sendo que as areas
antes ocupadas por proprietarios, passam a ser ocupadas por locatarios. Este efeito, porém, ndo
necessariamente Se repete no caso das cidades brasileiras ndo havendo estudos empiricos sobre
este processo de que tenhamos conhecimento.

Como visto a ociosidade é um fendmeno ainda pouco conhecido que, na América Latina, apresenta
mais forca em mercados com maior concentracdo de terra e com maior presenca de precariedade
habitacional (Clichevsky, 2002). Ainda que o fenbmeno néo seja novo no contexto urbano, ao que
parece, as respostas publicas para lidar com o mesmo séo recentes. Durante os Ultimos vinte anos,
América Latina tém aprovado legisla¢fes urbanisticas incluindo ferramentas de politica fundiaria
para intervir no processo de urbanizacdo. Os primeiros paises foram Col6mbia (1997) e Brasil
(1988/2001), seguidos por Uruguai, Venezuela, Argentina (Provincia de Buenos Aires) e Equador.



Em todos os casos, aplica-se o principio da funcao social da propriedade, um principio de natureza
ampla e carater abstrato. Esse principio € a base da intervencao regulatoria, significando a ideia de
que a terra € um ativo social que deve servir a sociedade e ndo sé ao proprietario. Corresponde a
este ultimo o dever de dar a sua propriedade um uso, entendendo-se por tal utilidade conforme as
necessidades, tempos e condi¢cfes de uso e ocupacdo estabelecidas em cada contexto urbano.

Com diferencas conceituais de instrumentos e implementacéo, as figuras orientadas a combater a
ociosidade das propriedades nas cidades, pressupdem uma efetiva intervencdo do poder publico
na medida em que a propriedade ndo estd cumprindo a fungéo social. Estes tipos de instrumentos
constituem intervencGes no mercado de terras e iméveis urbanos, um mercado composto
maioritariamente por ativos privados de propriedade particular, mas imperfeito que produz uma
série de falhas que afetam a sociedade. A justificativa social e politica sustenta solu¢des de politica
publica que, no caso dos instrumentos de pressdo para combate a ociosidade, redefinem a nogéo
de propriedade e seu conteudo econdmico, suscitando importantes debates politicos, sociais e
juridicos.

Finalmente, os instrumentos de combate a ociosidade observados na regido sdo de natureza
regulatoria, de gestdo urbana, geralmente associados a medidas de tipo fiscal (tributos imobiliarios
mais altos), e se vinculam com outros objetivos de politica fundiaria como habitacdo social, de
renovacdo de zonas deterioradas, e outros similares. Dessa maneira, 0 ambito juridico reflete os
comportamentos aceitos e também aqueles que sdo objeto de reproche social, dentre os quais
encontramos o reproche a ociosidade da propriedade imobiliaria.

Parte 2. Brasil: castigo a ociosidade urbana e implementacdo dos
instrumentos

A atencdo a ociosidade urbana como uma preocupacao da sociedade ndo € nova no Brasil, como
também n&o € novo o uso de ferramentas regulatérias para que a propriedade privada seja utilizada
conforme critérios e objetivos estabelecidos como de interesse coletivo. Em 19642, num cenério
populacional ainda maioritariamente rural e no contexto da reforma agréria, o Estatuto da Terra
estabelecia o marco juridico para regular os direitos e obrigacdes dos proprietarios de bens imdveis
rurais. A funcdo social da propriedade era associada a no¢gdes como o bem-estar coletivo e dos
trabalhadores (indo além do beneficio individual dos proprietarios), produtividade econémica e
uso racional e, compatibilidade com sua fun¢do ambiental. Em caso de que o proprietario ndo
atendesse tais preceitos, a solucdo era punir o proprietario com a perda do direito por meio da
desapropriacao por interesse social.

Em 1988, j& num contexto maioritariamente urbano e no cenario da redemocratizagdo, 0 novo
pacto politico estabelecido na constituicao federal, trouxe de volta a discussao sobre a funcéo da

2 e federal No. 4.504 de 30 de novembro de 1964 que dispde sobre o Estatuto da Terra.



propriedade, ativo econémico fundamental para o desenvolvimento social, na sociedade brasileira.
A funcao social foi estabelecida como componente indissoltvel do direito de propriedade, o que
significa que sua garantia e protecdo incluem a protecdo do interesse da sociedade de que aquele
bem tenha um destino e uso conforme o requer a sociedade e ndo unicamente aos interesses
exclusivos do proprietario. Conforme os preceitos constitucionais, a propriedade é obrigada a
servir, a ter utilidade social - ndo somente individual - sem que seja aceitavel sua ociosidade. O
artigo 182 definiu a estratégia de combate a ociosidade da propriedade urbana com um grau de
detalhe importante, delimitando boa parte dos componentes da resposta publica, a seguir:
o Competéncia: poder publico municipal
o Ociosidade: inobservancia da funcéao social
o Funcéo social: definida e parametrizada no plano diretor municipal
o Categorias: solo urbano ndo edificado, subutilizado, ndo utilizado (terrenos e imdveis)
o Critérios minimos de implementacdo: area de implementacdo definida no plano diretor
e regulamentacdo especifica
o [Ferramentas: de tipo regulatorio e uso sucessivo a fim de mudar comportamentos
e Tipo de ferramentas: pressdo temporal (PEUC), pressdo econémica (IPTU),
desapropriacao sanc¢do (castigo ultimo), porém garantindo indenizacao a valor real

Dado o detalhe de pardmetros no nivel constitucional, a regulamentacdo especifica futura
precisaria observar e complementar naqueles aspectos ainda decisivos. E importante destacar que
o0 debate constitucional se concentrou s6 em trés situagdes: a politica urbana geral e o plano diretor;
0 combate a ociosidade por meio das ferramentas PEUC, IPTU e desapropriacdo sancdo; e o
reconhecimento as situacdes de fato de ocupacdo por meio da usucapiao.

2.1 Solucdo regulatéria no Estatuto da Cidade

Em 2001, os artigos 182 e 183 da constituicao federal foram regulamentados por meio do Estatuto
da Cidade; lei federal que estabeleceu as bases para a efetivacdo da politica urbana no pais. Durante
0s treze anos transcorridos entre a promulgacdo da constituicdo e o Estatuto, importantes
experiéncias municipais influenciaram o que veio a ser consensuado no Estatuto assim como
reforcaram a competéncia e autonomia do poder publico municipal na condugéo da politica urbana.
Foi um periodo de criagdo e implementagdo de instrumentos de politica urbana pelos governos
municipais, muitos dos quais foram desenvolvidos sem a existéncia de um marco juridico que ja
Ihes regulasse. Contudo, chama atencdo o fato de que nenhum municipio tivesse arriscado aplicar
instrumentos de combate a ociosidade apesar de ser o instrumento com maiores bases
constitucionais (ou talvez precisamente por conta delas).

O Estatuto da Cidade, aprovado em 2001, estabeleceu as normas que regulam o uso da propriedade
urbana. No que refere ao combate & ociosidade, a nova lei detalhou as regras constitucionais,
esclareceu algumas discussdes, adicionou outras regras que reduziram o espaco de liberdade



municipal para efeitos de implementacdo, e ampliou garantias em favor dos proprietarios e de
terceiros. Os artigos 5° ao 8° do Estatuto adicionaram: a) tempos minimos a serem concedidos pelo
municipio ao proprietario ocioso para mudar seu comportamento (no PEUC e no IPTU
progressivo); b) o conceito de utilidade minima nos planos diretores; c) regras e procedimentos
detalhados de notificacdo ao proprietéario; d) mecanismo de publicidade em favor de terceiros; €)
teto de incremento do tributo imobiliario (no IPTU); f) esclareceu o entendimento da expressao
"valor real” para fins indenizatérios atrelando-a a base de célculo do IPTU; e g) reforcou a
sucessividade na implementacéo dos instrumentos fechando qualquer discusséo ao uso paralelo ou
em outra ordem dos mesmaos.

Assim, conforme o marco regulatério federal, o instrumento de partida para combater a ociosidade
no &mbito urbano é o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsério (PEUC), seu sucedaneo
é o IPTU Progressivo no Tempo e, o castigo final e a desapropriacdo mediante pagamento de
titulos de divida pablica. Os tempos de implementacdo minima sdo de trés anos de pressao para
cumprir a obrigacdo de dar o uso conforme o plano diretor (PEUC). Vencido o prazo sem mudanca
de comportamento, sdo concedidos outros cinco anos de pressao econdémica por meio de um tributo
a propriedade maior e progressivo (IPTU progressivo). Finalmente, e como ultimo recurso, o
municipio deve proceder a desapropriacdao san¢do com pagamento em titulos de divida publica e
indenizacdo atrelada ao valor real tributado. Como sera evidenciado nas experiéncias municipais
de implementagdo, na pratica s6 o PEUC e o IPTU s&o realmente aplicaveis, dada a proibicéo
vigente desde 2009 aos municipios de emissdo de titulos de divida publica®. Pode se dizer que a
estratégia no sistema juridico brasileiro para mudar o comportamento do proprietario ocioso
consiste na pressao temporal e financeira bastante generosa (8 anos numa conta simples); porém,
perdeu o castigo mais forte consistente na perda da propriedade.

A Figura 1 apresenta um fluxograma simplificado da solugéo dada pelo Estatuto ao problema da
ociosidade, nele intencionalmente foram diferenciados os espacos predefinidos pela regulagéo
federal e aqueles a serem definidos pela estratégia municipal:

s Em relagdo este ponto, a observacdo de Denaldi et al (2015, p. 102) é de extrema pertinéncia e elucidacdo: (...) ao
proibir a emisséo de titulos da divida publica por parte dos municipios, a Resolugdo n° 29/2009 do Senado Federal
impossibilita que seja levada a cabo a desapropriacdo-sanc¢éo. Isso faz com que o PEUC e o IPTU progressivo no
tempo percam forga, ja que o terceiro instrumento para indugéo do cumprimento da funcdo social da propriedade
urbana — a desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica — esta inviabilizado. Essa situagéo
cria um impasse para 0s municipios que chegarem ao quinto ano de aplica¢éo do IPTU progressivo no tempo. O
Estatuto da Cidade (Art. 7°, §2°) autoriza que se continue adotando a aliquota maxima mesmo apos cinco anos de
progressividade. Essa medida estende a sancao tributaria por mais tempo, mas ndo assegura que o proprietario
dara cumprimento a funcéo social do seu imével urbano. Uma alternativa possivel para solugdo do impasse € a
desapropriacéo por utilidade publica ou interesse social, entretanto, tal opcao afasta-se da finalidade da
desapropriacédo-sancao, pois a indenizacdo é calculada com base nos valores de mercado e 0 pagamento deve
ocorrer em dinheiro. Sendo assim, as altas indenizacoes, além de ndo sancionarem os proprietarios desidiosos,
onerariam demasiadamente os cofres publicos".



Figura 1 - Fluxograma de implementagéo do PEUC
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Conforme o fluxograma ilustra, ainda que a solucao regulatoria tenha sido altamente regulada no
nivel federal em escopo, ferramentas, etapas e procedimentos, ha espagos importantes de deciséo
municipal. De especial importancia sdo os procedimentos e solugdes juridico-processuais de
notificacdo, impugnacdo e monitoramento (0s quais serdo retomados na parte 4) e a estratégia
territorial adotada na definicé@o de areas prioritarias (a qual serd retomada na parte 5).

Como mencionado, a ociosidade das propriedades é entendida no contexto brasileiro, e em outros
contextos, como um problema que afeta a sociedade. A solucdo regulatéria PEUC + IPTU
progressivo + desapropriagdo sancdo parte da premissa de que a ociosidade é basicamente um
problema comportamental, causado pela vontade ou decisdo do proprietario de deixar o imével
ocioso provavelmente a espera de melhores usos futuros (um comportamento especulativo) ao
invés de lhe dar um uso no tempo presente provavelmente menos favoravel do ponto de vista



econémico. Dada tal premissa, a solucdo adotada se orienta a estabelecer pressdes temporais e
pecuniarias ao proprietario -esta Gltima com a finalidade de reduzir o beneficio econémico futuro
vinculado a retengdo especulativa-, para que modifique seu comportamento e 0 adeque ao uso
definido no plano diretor como o 6timo para a sociedade. Caso tais pressées ndo surtam efeito o
proprietario perde (em tese) o direito de propriedade e recebe uma indenizagdo sancdo. O estado
entdo Ihe substitui a fim de garantir que aquele bem seja Util, que tenha um uso adequado do ponto
de vista social.

Em resumo, no Brasil a aposta publica é por instrumentos regulatérios de pressdo e um castigo
final severo - porém de dificil aplicacdo - para modificar o comportamento do particular, sobre a
base de que tal comportamento obedece a uma deciséo especulativa. Tal suposto regulatorio estaria
alinhado com a literatura econdémica ja referenciada, que enxerga a ociosidade como um
comportamento especulativo vinculado a expectativas de ganhos futuros. A especial e muito
detalhada atencdo dada pelo constituinte assim como as salvaguardas incluidas na legislacao
federal indicam a sensibilidade politica e ideoldgica do tema, mas pouco informam se o0 suposto
comportamental € correto e tampouco a efetividade de tais instrumentos para atacar a ociosidade.
O que informam as experiéncias de implementacédo?

2.2 Experiéncias municipais de combate a ociosidade no Brasil

A pesquisa seminal sobre estes instrumentos e de maior abrangéncia foi coordenada por Denaldi
et al. (2015) e financiada pelo Ministério da Justica. O estudo identificou tanto 0s municipios que
regulamentaram os instrumentos como aqueles que os implementaram e as estratégias adotadas
para tal. O estudo apontou que 25 cidades brasileiras tinham regulamentado os referidos
instrumentos, porém apenas se conhecem oito experiéncias de implementacdo, todas elas
posteriores a 2001: Curitiba, Goiania, Maringa, Palmas, Diadema, Sdo Paulo, Santo André e Sao
Bernardo do Campo.

A descricdo geral e de conjunto das experiéncias de implementacéo se encontra em Denaldi et al
(2015), Denaldi e Brajato (2017), Denaldi et al (2017), Brajato (2019). Existem ainda trabalhos
especificos e estudos de caso para: a) Maringa: Brajato (2015, 2017, 2019), Denaldi e Brajato
(2019); b) Séo Bernardo do Campo: Brajato (2019), Relatério da prefeitura de SBC (2016); c)
Santo André: Bruno Filho e Denaldi (2006, 2009), Klink e Denaldi (2011); d) Sdo Paulo: Consta
e Santoro (2019), Costa (2017), Fernandes e Ferreira (2019); Bazolli (2016, 2017); e, finalmente
e) Diadema: Bossi (2009). Os estudos possuem aproximac@es similares com foco na descricdo
detalhada de experiéncias e conclusfes concordantes ainda que sem evidenciar marcos tedricos
auxiliares na problematizacao do fenémeno observado e suas evidéncias.

Denaldi et al (2015) explicam o grau de aderéncia do PEUC a variacdo nas decisdes juridicas e de
implementacdo as quais estdo dentro do espaco de discricionariedade municipal. De especial
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importancia seriam o ato de notificacdo, a delimitacdo da area de incidéncia, o procedimento e
critérios para identificacdo dos imdveis, a relacdo com o cartério de imoveis para fins de
averbacdo. Falhas nessas etapas afetariam o sucesso do instrumento. Brajato (2019) concentra a
andlise no estudo das motivacdes para o uso do PEUC, identificando: a) objetivos de ordenamento
territorial, em especial no uso em setores centrais e dotados de infraestrutura; b) democratizacéo
do acesso a terra urbanizada e a moradia; ¢) dinamizacao do setor imobiliario; e d) viés tributario,
isto ¢, adogdo da ‘logica’ arrecadatoria. Como fatores limitantes para o potencial de acdo do
instrumento a autora menciona o reduzido estoque de imoveis 0ciosos, a alternancia administrativa
ou descontinuidade politica, a débil manutencdo de pactos socioterritoriais, e a auséncia de
estratégia territorial na conducdo da aplicacdo dos instrumentos. E, Bazolli (2016) afirma que o
PEUC pode ser um bom mecanismo de acesso a terra urbanizada, principalmente quando
conjugado com outros instrumentos tais como consércio mobiliério.

A analise desta literatura junto com o exercicio realizado dentro dessa pesquisa de atualizacéo e
complementacdo da informacao das experiéncias municipais, indicam que além de pouco utilizada,
esta estratégia regulatoria pode exigir altas doses de energia e recursos de gestdo publica e ainda
apresentar um descompasso enorme em relacao aos ciclos politicos. A intencionalidade publica e
sua manutengdo no tempo aparece como um aspecto muito fragil da implementacdo, dado que a
sequéncia de instrumentos de combate a propriedade ociosa tem um ciclo muito superior aos
tempos politicos dos governos locais. Isso explicaria porque municipios com melhor estratégia de
gestdo publica (recursos, procedimentos e equipes) tendem a apresentar maior sustentabilidade no
tempo.

Num pais com um universo potencial de implementacdo de no minimo 300 governos locais
(cidades com mais de cem mil habitantes), oito experiéncias em quase vinte anos indicam pouca
aderéncia pelos municipios brasileiros a esta solugdo regulatoria. Alguns elementos explicativos
estariam nas complexidades de implementacdo, a alta exigéncia do ponto de vista da gestdo e
recursos publicos, e o desajuste entre o longo ciclo de implementacdo e o curto ciclo politico-
eleitoral. Mas, € escassa a informacéo sobre os resultados das poucas experiéncias conhecidas.
Né&o se conta com informacdo suficiente para avaliar se, nos casos implementados, atingiu-se o
objetivo de reduzir a ociosidade, se aquelas propriedades foram efetivamente utilizadas de forma
adequada, em qual medida tem acontecido, sob que circunstancias, se permite comprovar o
pressuposto especulativo como explicativo do comportamento ocioso, nem qual a resposta do
proprietario a pressdo regulatdria. Tal informagdo ainda que muito relevante, precisa de estudos
especificos e aprofundados para seu levantamento e analise®.

4 Durante o desenvolvimento dessa pesquisa foram utilizadas as seguintes estratégias para obter informacéo em
relagdo aos resultados nos casos em que houve implementacéo e para indagar sobre o comportamento do
proprietario: 1. Consulta a informacdo disponivel nos canais virtuais dos municipios; 2. Solicita¢cdes de informacéo
especifica através da Lei de Acesso a Informacdo; 3. Contato com pesquisadores que realizaram os estudos de caso;
4. Contato com gestores publicos das prefeituras das areas responsaveis pela implementagdo da estratégia
regulatoria. Os resultados foram muito reduzidos, parciais, e inclusive contraditorios dentro de uma mesma
municipalidade, o que impede uma analise comparativa. Paradoxalmente, o aspecto que se revelou mais complexo
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No entanto, essa pesquisa tem identificado elementos tedricos que fundamentam uma nova agenda
de pesquisa tanto para elucidar novos achados a partir da informagdo existente (majoritariamente
concentrada na atuacdo do governo) como para avancar no estudo do comportamento do
proprietario. Nas proximas paginas serdo apresentados elementos tedricos da economia
comportamental aplicados a atuacdo publica para discutir se a solucdo PEUC + IPTU progressivo
+ desapropriacdo sanc¢do é a melhor para o problema da ociosidade.

Parte 3. Discussdes tedricas sobre mudancas de comportamentos

A economia comportamental (EC) é uma abordagem que surge como resposta a0 pensamento
econbmico majoritario que parte da premissa da escolha racional, diante da observacdo do mundo
real onde os humanos tendem a fazer escolhas distantes daquelas que fundamentam modelagens
econdmicas e que decisdes baseadas nestas predicdes irrealistas acarretaria perdas aos agentes.
Assim, a EC buscou na psicologia elementos que contribuam para a melhor compreenséo de como
as decisoes individuais sdo tomadas. Assim, a economia que tem suas teorias matematicamente
embasadas, passa a incorporar 0s conceitos de psicologia de base experimental.

Um dos precursores da EC foi Hebert Simon, que na década de 50 langou o termo “racionalidade
limitada”, para descrever a incapacidade dos humanos de pensar da forma como os modelos
econémicos supdem. Mas foi na década de 70, com o trabalho de Daniel Kahneman e Amos
Tversky intitulado Prospect Theory, que confronta a teoria economia tradicional diante dos reais
processos de decisfes dos agentes, que o campo ganhou corpo e adeptos. Um deles é o Richard
Thaler que publicou nos anos 80 Toward a Positive Theory of Consumer Choice, onde questiona
lacunas e anomalias do pensamento econémico vigente e consagra a EC.

Como j& discutido, a formula PEUC + IPTU progressivo + desapropriacdo sangdo responde a
solucdo regulatéria para um problema comportamental na base de regras, pressfes e castigos.
Problemas comportamentais estdo no centro das discussdes tedricas da economia comportamental
e nas recentes discussdes sobre regulacbes adequadas aos propdsitos da politica publica. Dados 0s
efeitos sociais negativos das propriedades ociosas e a importancia politica materializada em
ferramentas regulatdrias, tais aproximacdes teéricas aportam elementos sobre problemas
comportamentais e como lidar com eles da forma mais eficiente. A seguir serdo apresentados dois
aspectos centrais as discussdes tedricas comportamentais: a) o problema do principal e o agente e
b) as disfungbes comportamentais, os nudges e suas aplicacbes para politica publica
regulatoria.

de ser estudado e que aparentemente apresenta menos informacédo é precisamente o core da estratégia regulatoria: a
resposta do proprietario. O panorama da informacao coletada encontrasse disponivel no Apéndice.
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3.1 O problema do principal e o agente

A Nova Economia Institucional (NEI) € um marco conceitual criado décadas atras para designar
um conjunto de novas abordagens nas ciéncias sociais em analises de determinantes e efeitos de
mudancas institucionais nos diversos contextos de desenvolvimento. A NEI relne em um mesmo
marco tedrico a intersec¢do de diversas linhas de pesquisa que incluem normas comportamentais,
formacao de grupos de interesse, problemas de acdo coletiva, custos de transacdo, limitacdes na
racionalidade do comportamento humano, mudancas tecnoldgicas e determinantes e efeitos de
direito de propriedade (Nabli and Nugent, 1989). Para a anélise da ociosidade urbana, a discusséo
sobre o direito de propriedade sob o enfoque da NEI € chave e esta associada a literatura da
economia e do direito. Coase (1960) em seu artigo seminal “The Problem of Social Cost” propde
a abordagem onde, na auséncia de custos de transacdo, a atribuicdo de direitos de propriedade
levaria a uma eficiéncia contratual através de possibilidade de barganha e negociacdo. Entretanto,
essa eficiéncia s é alcangada quando ha simetria na informacéo relevante a tomada de decisdo
pelas partes. Em contextos de assimetria de informacdo, ndo ha garantias de que a eficiéncia seja
alcancada (Farrell, 1987). A existéncia da assimetria de informacdo abre espaco para
comportamentos oportunisticos e custos de transacdo. O estudo de contextos de negociacao
marcados por assimetrias de informacdes ou incompletude contratual € comumente caracterizado
como um problema onde a a¢do de um individuo, ou “agente” gera efeitos negativos e indesejaveis
em outro, o “principal”.

A assimetria de informagao envolvendo a interacao entre “agente” e “principal” abre possibilidade
de comportamento oportunistico de uma parte acarretando prejuizos a outra parte envolvida que,
a fim de evitar perdas, conduz agdes de monitoramento e coleta de informagdes. Entretanto, estas
acOes de monitoramento geram custos e devem estar em consonancia com os beneficios esperados
(Nabli and Nugent, 1989). Seguindo essa lente tetrica, o problema da ociosidade urbana e o uso
dos instrumentos estariam dados pela interagdo de dois agentes: governo e proprietario. O
proprietario (agente) busca maximizar seus beneficios retendo ou subutilizando sua propriedade
na expectativa ganhos futuros, e o governo planejador (principal) busca maximizar a eficiéncia do
mercado de localizagbes urbanas maximizando o bem-estar ao evitar que o proprietario se
enquadre em tal comportamento. Nesta interacdo, o principal pode adotar dois tipos de estratégia.
A primeira ainda permite o arbitrio do agente, e busca influenciar no comportamento do agente
através de recompensas ou penalidades. Alternativamente, o principal pode impor regras rigidas,
limitando desta forma as opcOes dos agentes na sua tomada de decisdo. As respostas dos agentes
variam conforme a estratégia adotada ao mesmo tempo que cada uma das estratégias impde
diferentes custos ao principal.

A aplicacdo deste referencial tedrico na analise dos processos de minimizacdo da ociosidade

urbana através do PEUC + IPTU progressivo introduz a perspectiva de custo-beneficios
envolvidos na interacdo entre proprietarios e governo planejador. Na medida em que se reconhece
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que a implementacdo dessa estratégia é custosa a administracdo, € razoavel pensar que estes custos
devem ser 0s minimos possiveis e representar uma efetiva vantagem no resultado esperado no
funcionamento do mercado e maximizacdo do bem-estar. Ademais, o governo-principal deve
buscar estratégicas custo-eficientes tanto na identificacdo de comportamentos oportunisticos por
parte dos proprietarios como na implementacao dos instrumentos. Por outro lado, os proprietarios-
agentes devem ter clareza que os ganhos esperados com a adogéo deste comportamento podem ser
anulados, ou até mesmo representar perdas, nos casos em que seus imdveis sejam notificados e
autuados. Como ¢ a distribuicdo de custos e beneficios entre o governo (principal) e o proprietario
(agente) dentro da estratégia PEUC + IPTU progressivo?

A seguir serdo apresentados outros elementos tedricos sobre mudancas comportamentais e, na
sequéncia, sera apresentado o exercicio de contraste entre as propostas tedricas e as experiéncias
de implementagdo.

3.2 Disfuncdes comportamentais, nudges resolutivos e suas aplicacdes regulatorias

Em 2008, Thaler populariza a economia comportamental (EC) junto com o jurista Cass Sunstein
com o livro Nudge: Improving Decisions about Health, Wealth, and Happiness. Em tradugé&o livre,
nudge significa empurrar suavemente alguém a fim de ganhar sua atencéo. Nos termos dos autores:

“A nudge, as we will use the term, is any aspect of the choice architecture that
alters people’s behavior in a predictable way without forbidding any options or
significantly changing their economic incentives. To count as a mere nudge, the
intervention must be easy and cheap to avoid. Nudges are not mandates. Putting
the fruit at eye level counts as a nudge. Banning junk food does not.” (p. 6)

Os nudges sdo estratégias resultantes das descobertas da EC, baseadas na psicologia
comportamental e ciéncias sociais, que se devidamente aplicada as politicas publicas contribuem
para 0 aperfeicoamento das agdes governamentais que, para Seu sucesso, dependem de um
determinado comportamento do cidadéo.

Conforme esta proposta teorica, incentivar por meio de com um conjunto de sutilezas o
comportamento positivo/desejavel/correto pode se revelar uma estratégia de maior sucesso do que
proibir ou punir o comportamento negativo/indesejavel/incorreto. Tal proposicdo teorica se
fundamenta em estudos comportamentais. Sua aplicacdo para 0 embasamento das politicas
publicas pode significar uma mudanca radical na estratégia para mudar comportamentos negativos
a sociedade, tais como a retencdo ociosa de imdveis, ainda mais se considerarmos o0s resultados
pouco alentadores das experiéncias de implementacdo do PEUC + IPTU progressivo.

Conforme Sunstein (2011) quatro disfuncdes precisam ser consideradas nas acdes de politica
publica para conseguir nudges favoraveis a mudancas de comportamento. A primeira € a inércia e
procrastinagdo pois as pessoas tém comportamentos automaticos resultantes de regras padroes
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(sejam elas formais ou informais) e da tendéncia a procrastinar, seja em funcdo do acimulo de
tarefas ou da memdria, o que provoca efeitos adversos. O nudge para mudar comportamentos
baseados em inércia e procrastinacdo é informacional: as pessoas precisam de informacéo clara,
explicita, que informe como deve proceder e quais 0s riscos e beneficios de aderir ao
comportamento solicitado. A segunda, vinculada com a anterior, € a influéncia da forma em que
se comunica na efetividade da comunicacdo. O nudge para que a comunicacao tenha influéncia no
comportamento dos agentes sugere comunicar a informacéo de forma empirica e palpavel (ao invés
de abstrata e geral) e indicando os ganhos associados a mudanca de comportamento esperado por
conta da aversdo a perdas. A terceira € a influéncia social pois 0 comportamento individual se
relaciona com o comportamento social. O nudge sugere o uso de informacdo sobre o
comportamento das outras pessoas para favorecer um comportamento individual inclinado a
cooperar na solucéo de problemas coletivos. E, a Gltima disfuncéo ¢ a dificuldade das pessoas em
avaliar de forma realistica suas probabilidades, a qual se manifesta como um otimismo irreal que
ignora inconscientemente as possibilidades reais, sobretudo quando emocOes fortes sdo
desencadeadas. O nudge sugere a importancia de considerar a existéncia de tal dificuldade e
incluir, na comunicacdo, reforcos claros sobre as probabilidades e consequéncias de ndo mudar o
comportamento, ainda mais se considerarmos que a propriedade € um assunto social e
politicamente muito sensivel.

Dada sua utilidade aplicada para induzir comportamentos desejaveis, Sustain (2017) transformou
0s quatro nudges resolutivos em a¢des concretas a serem adotadas dentro de politicas publicas, em
especial de tipo regulatorio e em respeito e preservacdo da liberdade individual. A tabela 1 traz um
resumo das disfun¢des comportamentais, 0s nudges resolutivos para supera-las e as a¢des para sua
materializacdo no contexto de politicas publicas e seus procedimentos administrativos para maior
eficacia na mudanca de comportamentos dos governados:

Tabela 1: Disfun¢Bes comportamentais, nudges resolutivos e acdes de politica pablica:

Disfungdes Nudges resolutivos

Inércia e procrastinacao 1 Regras-Padrdo
2 Estratégias pré-compromissorias
3 Maior facilidade e conveniéncia

4 Lembretes

Apresentacado e sistematizagdo 5 Simplificacdo
6 Divulgacéo
Influéncia social 7 Usos das normas sociais

8 Induzindo inten¢bes de acdo

15



Dificuldade em avaliar probabilidades 9 Adverténcias, graficas/diversas

10 Informar natureza e consequéncias das escolhas passadas

Fonte: Sustein (2011; 2017). Elaborag&o propria

Dados os resultados pouco alentadores das experiéncias de combate a ociosidade, cabe se
perguntar em que medida a estratégia regulatéria decidida em 1998 e as estratégias de
implementacdo definidas pelos governos locais se afastam ou aproximam das orientaces para
mudanc¢a comportamental aqui descritas.

Na proxima sessdo realizamos um exercicio de contraste entre as discussdes tedricas
comportamentais (problema do principal e o agente e, as disfun¢ées comportamentais, 0s nudges
e suas aplicacdes para politica publica regulatoria) e as experiéncias de combate a ociosidade.

Parte 4. Experiéncias de combate a ociosidade a luz da teoria sobre
mudangas comportamentais

Como mencionado, no pais se conhecem oito experiéncias municipais de implementacéo de PEUC
+ IPTU progressivo correspondentes aos municipios de Curitiba, Goiania, Maringa, Palmas,
Diadema, Sao Paulo, Santo André e Sdo Bernardo do Campo. Para efeitos desta sessdo serdo
analisados todos os casos (a exce¢do de Curitiba), a fim de discutir sua aderéncia aos preceitos da
economia comportamental. A analise foca nas decisdes do governo (principal), seus custos e sua
eficiéncia para o fim que se propde de mudar comportamentos.

Ainda que o PEUC + IPTU progressivo € altamente regrado, existe um espago importante de
liberdade regulatoria e de gestdo para sua implementacdo, condicionando a maior ou menor
efetividade da estratégia e com maior ou menor grau de custo para 0 governo (ou para o
proprietario), como sera evidenciado nas diferencas de implementacdo e resultados que se
apresentam a seguir. A tabela 2 traz o panorama geral de implementacdo de combate a ociosidade
nos seis municipios analisados junto com alguns dados de contexto politico-temporal. A brevidade
de implementacgdo é um fendmeno inerente a todos os casos do PEUC, com uma média de 3 anos
de aplicagdo continua. Como a tabela evidencia, atualmente todos os municipios apresentam
interrupcao ou aplicacdo esporadica de notificacdo. A disposicao dos dados sugere que Palmas tem
seis anos de aplicacdo do instrumento ininterruptos, mas na verdade sofreu um cancelamento de
todas as 250 notificacBes feita em 2011, e tornou a lancar novas notificacdes em 2013. Situagédo
proxima de Goiania, que notificou 68 imoveis em 2011, os cancelou e voltou a notificar apenas
em 2014. Nos dois casos, o cancelamento de toda agéo de notificagcdo foi decorrente do grande
numero de pedidos de impugnacédo por parte dos proprietarios, que obrigou a prefeitura a rever
todos os processos administrativos.

Tabela 2 — Panorama geral de implementagdo PEUC + IPTUp e contexto politico-temporal
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Caso PEUC PEUC IPTU p Partido Prefeito Mandato
Primeira®  Ultima notificaga Ultima politico
notificagdo utilizagdo
SP 2014 2016¢ Continua PT Fernando Haddac 2013 - 2016
SBC 2013 2016 20172 PT Luiz Marinho 2009 - 2016
SA 2006 2008 Né&o se aplica PT Jodo Avamileno 2002 - 2008
DIA 2007 2007 Na&o se aplica PT José de Fellipi 2001 - 2008
MA 2009 2013t Continua PP Silvio Barros 11 2005 - 2012
PP Carlos Pupin 2013 - 2016
PAL 2011 2017t Continua PT Raul Filho 2005 - 2012
PP Carlos Amastha 2013 -
04/2018
GO 2011 2014 Né&o se aplica PT Paulo Garcia  04/2010 -

2016

Fonte: Denaldi et al (2015), Brajato (2019) e prefeituras. Elaboracéo propria. Notas: * Sabe-se que houveram novas notificagfes
de forma minima, mas por conta da auséncia de informacdes sobre 0 andamento dessas novas notificagdes, ndo serdo
consideradas para analise.2 Os dados disponiveis apontam para o uso do IPTUp até 2017 (BRAJATO, 2019), mas é possivel que
ainda opera nos dias de hoje dada a falta de resposta da prefeitura sobre o caso.

Essas situacdes revelam também as diferencas nos arranjos regulatérios municipais e 0s custos e
beneficios para o governo. Regulamentacdes mais completas e detalhadas podem aumentar a
transparéncia e legitimidade, reduzindo o espago de controvérsia e de litigio assim como melhorar
a defesa do governo perante eventuais reclamacdes. Mas, quanto custa para o executivo em turno
uma regulacdo adequada? Implica apoio e compromisso legislativo para aprovacdo das leis
complementares. A tabela 3 resume a opcao regulatéria escolhida em cada municipio com o0s
aspectos positivos e negativos dela derivados.

Tabela 3 — Estrutura regulatéria de combate a propriedades ociosas, custos e beneficios

Caso Estrutura juridica

Custo politico/social

Beneficios politicos/gestado

SP Plano diretor, LC Necessidade de apoio da cAmara para Maior legitimidade e
PEUC/IPTUp, Decreto aprovar Lei Complementar transparéncia nos processos
PEUC/IPTUp.

SB Plano Diretor, Necessidade de apoio da cAmara para Maior legitimidade e

LC PEUC, LC IPTUp,

aprovar Lei Complementar (duas vezes) transparéncia nos processos
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Decreto PEUC e Decreto

IPTUp.
SA Plano Diretor, Auséncia de pressao/castigo econdmico - Reduz o tempo de inicio de
Decreto PEUC. néo regulou IPTUp aplicacéo
DIA  Plano Diretor. Auséncia de pressao/castigo econdmico - Auto aplicagdo apés PD
néo regulou IPTUp
Risco Alto de Contestacdes
MA Plano Diretor, Risco Alto de Contestacdes Auto aplicacéo apos PD
LC IPTUp
PAL  Plano Diretor, LC PEUC e Necessidade de apoio da cAmara para Maior legitimidade
Decreto PEUC aprovar Lei Complementar
GO Necessidade de apoio da cAmara para Maior legitimidade
Plano Diretor, LC aprovar Lei Complementar
PEUC/IPTUP.

Fonte: Elaboracédo propria. LC = Lei complementar; PD = Plano Diretor

Considere-se os casos de Diadema e Santo André, municipios em que ndo foi regulamentado o
IPTUp. Nesses casos ndao s6 ndo ha pressdao econémica como também ndo hd consequéncia
desobedecer a exigéncia do PEUC. Observa-se, também, que Diadema e Maringa basearam a
aplicacdo do PEUC na regulamentagéo conferida pelo Plano Diretor, o que, no caso de Diadema
significa uma implementacdo sem procedimentos administrativos predefinidos que protejam a
implementacdo e deem transparéncia, aumentando 6nus vinculados a judicializag&o.

Considere-se agora os resultados de implementacéo. Dadas as diferencas nas estratégias de gestdo
e nas condicOes regulatorias € de se esperar importantes variagcdes nesse quesito, porém para chegar
a tal concluséo seria preciso contar com a informacéo, a qual € muito escassa, o que reflete a falta
de monitoramento e gestdo de implementacdo da estratégia por parte das prefeituras. A tabela 4
apresenta as informacdes existentes sobre o resultado de implementacdo do PEUC + IPTU
progressivo nos municipios analisados.

Tabela 4 - Comportamento do PEUC + IPTU p por etapa de implementacéo

Caso  Universo PEUC PEUC PEUC Ac0es interposta:  IPTUp
Notificacdes Averbacdes Impugnacdes
SP 1356 1515 782 solicitadas 21 emanélise 317 em curso 258

506 indeferidas 156 concluidas
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SB 261 229 154 67 53 em curso 157

SA 695 66 16 N&o consta 2 concluidas Néo se
aplica
DIA Ndo 6 N&o consta N&o consta 2 concluidas Néo se
consta aplica
MA Néo 705 705 166 205 em curso 47/2014
consta
PAL 1664 500 7 averbados e 25 N&o consta 105 concluidas 338
solicitados
GO ~2119 1514 N&o consta Né&o consta N&o consta Néao se
aplica

Fonte: Denaldi et al (2015) e em SP: Dados disponibilizados no site da prefeitura pela SMDU em 07/2019 para universo e
09/2019 para notificados; SBC: Relatério da SMDU e Brajato (2019); DIA: Bossi (2009); MA: Brajato (2019) e dados fornecidos
pela prefeitura; Palmas e Goiania: dados fornecido pela prefeitura. Elaboracéo propria

De todos os casos, 0 que oferece maior sistema de monitoramento é Sdo Paulo. Os dados séo
acessiveis e completos. A partir dessa informacédo percebe-se o grande nimero de impugnacdes
indeferidas em relacdo a deferidas, indicativo de uma estratégia de gestdo e defesa estruturada, que
implicou em esforcos publicos importantes em especial para o levantamento do dossié do imovel.
Contudo, deve sublinhar-se que tal alternativa requer importantes esfor¢os de gestao e financeiros
e se vincula com custos informacionais e probatorios (derivados da cultura juridica de protecdo ao
proprietario) que implicam em 0Onus para o governo. A cidade de S&o Paulo fez, sem sucesso,
tentativa anterior com uma estratégia inversa de dnus probatorio fazendo um chamamento em que
convidava o proprietario a evidenciar que ndo estava em ociosidade. Isso com a finalidade de
reduzir custos de coleta de informacdo, do dossié do imdvel, e de risco litigioso. Combater a
ociosidade seguindo a estrutura regulatoria e de cultura juridica no Brasil parece implicar
importantes custos de entrada de coleta de informacgdo para provar in-advance a ociosidade
reduzindo o espaco para estratégias custo-eficientes na identificacdo proprietarios com
comportamentos oportunistas.

A etapa de averbacdo se mostra também relevante para discutir os custos e beneficios para o
governo. Convénios administrativos, negociaces e altos esfor¢os de gestdo parecem fundamentais
para cumprir com o requisito de averbacéo estabelecido pelo Estatuto da Cidade a fim de garantir
protecdo a terceiros. O sucesso de Maringa nesta etapa se explica por convénio celebrado com o
Cartério de Registro de Imdveis e com o Cartério de titulos e protestos para emissdo da
notificacao.
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Finalmente, essa sessdo questiona quao informadas sdo as decisdes do governo sobre as disfuncdes
comportamentais tipicas dos proprietarios e, se em consequéncia, observam-se nas estratégias sob
estudo a presenca de nudges resolutivos favordveis a obtencdo de mudancas de comportamento
desejadas. Para fazer essa analise, partiu-se da premissa de que a notificacdo da obrigacdo de
parcelar, edificar ou utilizar compulsoriamente € o principal ato/tentativa do principal modificar o
comportamento do agente e que a forma como o principal comunica-se na notificagdo pode
aproximar ou distanciar a acdo publica de nudge em direcdo a escolha desejada. Alem disso,
também foram considerados os arranjos juridicos de implementacédo para analisar a presenca de
nudges mais abrangentes. A tabela 5 retoma os nugdes resolutivos propostos por Sunstein (2017)
e 0S contrasta com 0s mecanismos de comunicacdo e 0s arranjos juridico-institucionais
identificados em cada municipio.

Tabela 5 - Nudges resolutivos: presenca ou auséncia nas acdes de politica publica de combate a
ociosidade

Nudges resolutivos Presenca ou auséncia

1 Regras-Padrédo Constitucional e Estatuto da Cidade - igual para todos
SP, SB, GO, MA regulamentagdo mais completa

2 Estratégias pre- De forma abstrata na clausula de fung&o social dentro da defini¢éo de direito
compromissarias de propriedade, mas ndao compromete de forma concreta. Precisa acionar
mecanismo especifico. Nao se identificou o nudge

3 Maior facilidade e Em nenhum caso se identifica mecanismos para acdo imediata do

conveniéncia proprietario em relacdo ao cumprimento da obrigacdo. Ndo se identificou,
por exemplo, um procedimento especial de licenciamento ou apoio do
governo para cumprir a obrigagéo

4 Lembretes Em nenhum caso foram identificadas comunicacdes apds a notificacdo
partindo da prefeitura ao proprietario

5 Simplificacdo Em nenhum dos casos 0s processos apareceram simples, claros e intuitivos
aos proprietarios

6 Divulgacdo Apenas no caso de Sdo Paulo e Sdo Bernardo foram encontrados dados
organizados sobre o PEUC no site da prefeitura, mas sem nenhuma nota que
direcione o proprietario para acessa-los

7 Usos das normas sociais Em nenhum caso foi identificado uso de norma social como a adesdo ou
abrangéncia do comportamento esperado ou realizados por outros agentes
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(por exemplo, os vizinhos), nem informagfes entregues aos proprietarios
sobre dados relativos a ociosidade urbana e seus efeitos

8 Induzindo intencBes de A possibilidade de consércio imobiliario poderia ser considerada uma

acao inducdo de intencdo de acdo, se fosse explicitado ao proprietario o que esse
mecanismo significa e como funciona. Portanto, ndo foi identificada a
presenca deste nudge

9 Adverténcias, Em Séo Paulo foram identificados infograficos relativos ao PEUC e a
graficas/diversas inducéo do uso do solo dos imoveis ociosos. Contudo, ndo foi identificado
0 uso dos mesmos no material de notificagdo ao que se teve acesso

10 Informar natureza e Na maioria dos casos houve mengdo ao risco de IPTUp (exceto Santo André
consequéncias das e Goiénia), mas ndo foi identificada mencao aos beneficios do cumprimento
escolhas passadas da obrigacéo

Fonte: Elaboracéo propria. Notas: os casos avaliados foram S&o Paulo, S&o Bernardo do Campo, Santo André, Maring4, Palmas e
Goiénia, com base nos processos de implementagdo e conteldo das notificagdes.

E possivel afirmar o caminho tracado pela constituicio e o Estatuto da Cidade estabeleceu um
arcabouco normativo e de gestdo publica pouco favoraveis a mudanca de
comportamentos. Especial atencdo cabe a falta de consequéncia Ultima, contemplada na
desapropriacdo sancédo, a qual, somada a pouca perenidade da intencionalidade publica tem um
efeito forte de descrédito da estratégia e das consequéncias negativas de ter uma propriedade
ociosa. Adicionalmente, as estratégias municipais de implementacdo tém pouco embasamento em
técnicas para mudancga de comportamento, como se observou na tabela anterior o que reduz ainda
mais as possibilidades de sucesso do PEUC + IPTU progressivo como mecanismo para reduzir ou
minimizar a ociosidade de propriedades e seu negativo impacto social.

Parte 5. O comportamento espacial da ociosidade: o caso de Sao Paulo

Outro aspecto fundamental que incide sobre a efetividade da aplicacdo de instrumento de combate
a ociosidade urbana é a identificacdo inequivoca desta condic¢do entre os imoveis urbanos. Em
geral, tal identificagdo gera custos operacionais aos governos que carecem de processos
estruturados para esta tarefa. Ao analisarmos o PEUC como um problema do tipo agente-principal,
abre-se a possibilidade de uma abordagem a partir da analise de custo-beneficios. Como ja
colocado, do ponto de vista do principal-governo ha um custo inerente a aplicacdo de processos
de identificacdo e monitoramento de agentes-proprietarios que estejam adotando comportamento
oportunistico ao deixar algum nivel de ociosidade em seu imdvel. Além deste custo, ha também o
custo de aplicacdo de normas regulatorias que, somado ao custo de monitoramento, devem ser
compensados com os ganhos em eficiéncia resultantes da efetiva aplicacdo da regulacdo. Assim,
estratégias eficientes de identificacdo de imdveis ociosos representam parte da viabilidade da
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aplicacdo da acdo regulatoria. Esta secdo explora a possibilidade de aplicacdo de técnicas de
sensoriamento remoto a partir da utilizacdo de imagens de satélites de livre acesso na identificacéo
massiva de terrenos ociosos em areas urbanizadas. Avalia-se aqui se 0 emprego deste tipo de
tecnologia permite ganhos de escala nas tarefas de monitoramento a partir de rotinas padronizadas
replicaveis em qualquer contexto urbano.

5.1 Analise espacial das notificacdes e o Plano Diretor no MISP

Nesta andlise, usamos a cidade de S&o Paulo como objeto de andlise. A escolha justifica-se na
medida em que se pode contrastar a possivel identificacdo de terrenos ociosos com o histérico de
notificacdes de publico acesso. Permite ainda discutir as estratégias adotadas pela administracao
nos processos de identificacdo de imdveis nesta condicdo. Para o caso de Sdo Paulo, a com a
aprovacao do Plano Diretor, aprovou-se também o Decreto Municipal 55.638/14 que avangou na
definicdo das situacbes nas quais 0 PEUC nao é aplicavel. Além disso, definiu as areas prioritarias
para aplicacdo do instrumento: imoveis ociosos situados no perimetro da Operagdo Urbana Centro
e nas Zonas Especiais de Interesse Social 2 e 3 (SMDU, 2013). Isso de certa forma restringiu os
esforcos de identificacdo e posterior notificacdo. Cabe aqui uma discussdo sobre a pertinéncia de
uma definicdo a priori das areas de identificacdo definida exclusivamente por ZEIS e operagdes
urbanas dado a pouca informacdo a priori sobre a distribuicdo da ociosidade na cidade. A
possibilidade de utilizacdo de uma metodologia de identificacdo massiva poderia representar
oportunidades nesta direcéo.

5.1.1 Analise da distribuicdo espacial das notificacdes no Municipio de Sdo Paulo

Na cidade de S&o Paulo, foram analisadas 1.158 notificacdes no ambito do PEUC entre 6 de
novembro de 2014 e 19 de junho de 2019. As notificacdes se concentraram nos anos de 2015 e
2016, sendo que sua frequéncia reduziu significativamente em 2017 e 2018, voltando a crescer em
2019, mas ainda em niveis muito inferiores aos observados nos anos anteriores. A distribuicdo por
tipo de lote também ¢é variada, sendo 450 notificacdes em lotes ndo edificados, 194 em lotes
subutilizados e 514 em lote ndo utilizados. As notificaces a imdveis subutilizados se
concentraram no ano de 2015 e a imdveis ndo edificados em 2016, como demonstra o Grafico 1.
A distribuicdo espacial das notificagcbes na cidade também ndo € homogénea, havendo maior
concentragédo nas regides centrais e alguns focos em regides especificas mais distantes. Conforme
dito, o PEUC foi aplicado apenas em imdveis ociosos situados no perimetro de operac6es urbanas
e em ZEIS. Os distritos Republica (393 notificacBes), Sacoma (133), Sé (78), Santa Cecilia (63),
Tatuapé (55) e Barra Funda (52) concentram dois ter¢cos do numero de notificacdes. Também é
heterogénea a distribuicdo das notificagdes por tipo lote entre os distritos: 90% das notificacdes na
Republica sdo a imdveis subutilizados e todas as notificagbes em Sacomd foram a lotes nédo
edificados. A figura 2 ilustra a distribuicdo espacial dos casos e chama atengéo para a concentracéo
de notificagdes no distrito do Sacoma.
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No entanto, uma analise mais localizada revela que as aplica¢gdes do PEUC no distrito do Sacoma
estiveram concentradas em um local especifico, um terreno sem edificagdes parcelado em 132
lotes contiguos. O caso de Sacoma demonstra a necessidade de se levar em consideracéo o tamanho
do terreno como variavel relevante, pois variam as dimensdes dos lotes de acordo com seu tipo,
conforme mostra a Tabela 6.

Grafico 1: distribuicdo das notificacdes por tipo de lote e por ano
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Fonte: SMDU/PMSP. elaboragéo propria.

Figura 2: notificagdes na cidade de S&o Paulo e sua concentragéo por distrito

X
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Fonte: SMDU/PMSP. elaboracéo propria.

Para a aplicacdo da metodologia de sensoriamento remoto, interessa os lotes considerados como
ndo edificados e subutilizados, que possuem &rea superior a 500m2 e coeficiente de
aproveitamento zero ou menor que o minimo definido para a macroarea que se situa. Os
coeficientes de aproveitamento minimo variam entre 0,3 e 0,5, de forma que qualquer lote privado
com area ndo construida superior a 250 m2 pode potencialmente ser um terreno sujeito a aplicacédo
do PEUC. A figura 3 traz dados apenas das notificacdes a lotes considerados nao edificados e
subutilizados. Verifica-se que o distrito Republica deixa de ter destaque, pois a maior parte das
notificacdes foram a imdveis ndo utilizados, 0 que era de se esperar uma vez que se trata de uma
regido com alta densidade construtiva. Os distritos Barra Funda, Raposo Tavares e Cidade Lider
permanecem em destaque.

Tabela 6: Tamanho médio do terreno notificado e desvio padrdo por tipo de lote

NUmero de casos Tamanho médio do terreno (m2) Desvio Padrdo
Né&o edificados 448 2.907,64 1.5484,37
Subutilizados 195 3.683,83 18.808,73
Né&o utilizados 505 549,81 805,92
Todas as notificaces 1148 2.002,29 12.461,54

Fonte: elaboragéo propria.

O distrito da Barra Funda se sobressai tanto pelo nimero de notificag@es, quanto pela magnitude
da area notificada. E uma regido bem servida por transporte publico (Metrd e CPTM) e rodoviario
(conexdo com o centro e Zona Leste via Elevado Costa e Silva, além de relevantes avenidas
arteriais); por equipamentos publicos e privados de lazer (Estadio Palestra Italia, SESC Pompeia,
Memorial da América Latina, Parque da Agua Branca); de prestacdo de servicos (Forum
Trabalhista, universidades) e de compras (shopping centers). E uma regido cujo mercado
imobiliario aqueceu fortemente nas Gltimas duas décadas, além de ser alvo de uma Operacao
Urbana Consorciada.
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Figura 3: lotes ndo edificados e subutilizados notificados na cidade de Séo Paulo e sua
concentragdo por distrito
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Fonte: SMDU/PMSP. elaboracéo propria.

5.2 Ociosidade vista do espaco: potencial de aplicacdo

Avancos tecnologicos recentes em imagens de satélite — maiores resolucdes espaciais, temporais,
radiométricas e espectrais — abriram espaco para hovos métodos de analise espacial, e a Anélise
de Imagem Baseada em Objetos Geograficos (GEOgraphic-Object-Based Image Analysis -
GEOBIA) é hoje uma das técnicas mais promissoras para analisar caracteristicas interurbanas
(Donaldson e Storeygard, 2016; Reis, 2010). Em imagens de baixa resolucdo, a classificagdo é
realizada tendo o pixel como a unidade primitiva de informag&o e um Unico pixel pode armazenar
a resposta espectral de mais de um objeto, uma limitacdo significativa para a analise intraurbana.
Artigo intitulado “What's wrong with pixels?” de Blaschke e Strobl (2001) foi um dos pioneiros
na critica as analise baseadas apenas em pixel, e ao longo dos anos 2000 a evolugéo das imagens
de satélite, o desenvolvimento de técnicas de segmentacdo de imagens e o avanco nas ferramentas
de mineracao de dados se unem na analise de imagens baseada em objetos, ou GEOBIA (Blaschke
etal., 2014).

As imagens de alta resolucdo permitem uma melhor identificacdo das caracteristicas urbanas mais
tipicas, pois os tamanhos dos pixels sdo mais comparaveis a objetos urbanos especificos, como
uma casa, um galpdo industrial ou uma rua (Pinho, 2006; Pinho et al., 2012). O primeiro passo
desta analise é o reconhecimento da forma dos objetos a partir de padrbes pré-definidos, com
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métodos chamados de segmentacdo multiresolucdo. A segmentacdo realiza o agrupamento de
pixels com caracteristicas semelhantes. A partir da segmentacdo, parte-se para a extracdo de
atributos dos objetos definidos, o que gerara métricas morfoldgicas e espectrais de cada segmento,
como tamanho, homogeneidade espacial e espectral e formato do objeto. Apds a definicdo dos
objetos (segmentacao) e extracdo de seus atributos ocorre a classificacdo com base nas classes de
cobertura da terra previamente definidos - vegetacdo, telhado do edificio, pavimentos, corpos de
metal e superficies de agua - e métricas da forma do objeto - dimensédo, relacdo area perimetral,
numero de arestas e outras métricas. Para o proposito desta pesquisa, a classe de uso da terra de
interesse € o vazio urbano, ou seja, aqueles usos que ndao cumprem com a funcdo social da
propriedade. Para a finalidade de aplicacdo do PEUC, os vazios urbanos podem ser basicamente
divididos entre os construidos (estacionamentos rotativos) e 0s ndo construidos (areas verdes e
solo exposto).

5.2.1 Métodos e dados

A primeira etapa consistiu na selecdo de cenas adequadas para a identificagéo de alvos urbanos
com recobrimento total da cidade de S&o Paulo. Dentre as imagens disponiveis sem custo para
acesso publico, as que possuem melhor resolucdo espacial e espectral sdo as do satélite Sentinel 2,
mantido pela Agéncia Espacial Europeia, que possuem resolucéo espacial de 10 metros com quatro
bandas espectrais disponiveis. Foram selecionadas duas imagens de 23 de mar¢o de 2019, que
cobrem a regido de interesse com baixa cobertura de nuvens (entre 0 e 10%) e com nivel de
processamento 2A (com correcdes geométricas e atmosféricas).

Para a segmentacédo das imagens Sentinel utilizou-se o software TerraView com uso do algoritmo
de segmentacdo por “crescimento de regides”’, em que pixels em posi¢des aleatorias sdo
selecionados na imagem, e agrupados aos vizinhos se eles forem considerados homogéneos de
acordo com os parametros definidos. A segmentacao foi realizada para toda a imagem que cobre
S&o Paulo utilizando estes mesmos parametros, o que resultou em 1.961.206 segmentos. Foram
extraidos atributos espectrais e espaciais dos segmentos gerados a partir do procedimento anterior
utilizando o programa TerraView e seu plug-in GeoDMA. A partir dos atributos extraidos,
conduziu-se o processo de classificacdo dos objetos partindo da selecdo de amostras das classes
de cobertura do solo de interesse utilizadas no treinamento dos algoritmos de classificagdo. Nos
distritos de Barra Funda e Raposo Tavares, selecionaram-se areas que visualmente identificadas
como pertencentes as seguintes classes: asfalto (ruas), solo exposto, vegetacdo, telhados de
ceramica, sombras e construcfes brilhantes. Estes segmentos foram utilizados como amostras de
treinamento para gerar uma arvore de deciséo, que € o modelo de classificacao que é entdo aplicado
para toda a imagem. Foi entdo utilizado o algoritmo de classificacdo supervisionada do GeoDMA
chamado “C5.0 Decision Trees”.

Foram excluidos do processo de classificagdo os segmentos localizados em &reas em que a
aplicacdo do PEUC ndo faz sentido, como &reas de protecdo ambiental, parques publicos,
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equipamentos publicos, universidades, cemitérios, aeroportos, estadios de futebol, shopping
centers, rios e represas. Dos segmentos restantes, 48% deles foram classificados como vegetacéo,
26% como telhados brilhantes, 14% como asfalto, 8% como solo exposto, 3% como sombras e 2%
como telhados de cerdmica. Dois pontos merecem destaque na analise dos resultados: mesmo
excluidas as areas de protecdo ambiental e os parques publicos, grandes areas verdes nas bordas
da cidade foram identificadas e estas ndo devem ser consideradas como regides adequadas para
aplicacdo do PEUC; o segundo ponto é que a identificacdo de objetos urbanos parece requer
imagens de melhor resolucéo espacial (e espectral possivelmente) do que as utilizadas neste estudo
e disponiveis para uso publico gratuito ja que na selecdo manual de areas de treinamento houve
dificuldade de se identificar visualmente objetos de escala urbana utilizando imagens Sentinel 2.

Os resultados mostraram que a utilizacdo das imagens Sentinel 2 permite classificar apenas
parcialmente vazios urbanos construidos, e obteve limitada capacidade de identificacdo de
coberturas do tipo solo exposto dada a complexidade do tecido urbano que requer imagens de
maior resolucdo espacial. Por outro lado, a analise de sensoriamento remoto utilizando imagens
Sentinel 2 foi efetiva na identificacdo de areas verdes intraurbanas, o que abre espaco para uma
nova questao se estas areas devem ser edificadas para cumprirem sua funcédo social ou protegidas
dada sua relevancia ambiental. Novas técnicas de processamento de imagens devem ser aplicadas
em trabalhos futuros para se avaliar efetivamente a aplicabilidade desta tecnologia na classificacdo
das outras categorias relevantes para o PEUC.

Sobrepondo-se as coordenadas geograficas das notificagfes para os casos de lotes ndo edificados
e subutilizados, a maioria das localizagdes foram identificadas como areas vegetadas (31,4%), ao
lado das notificagOes associadas a classe asfalto (26,1%) que podem estar associadas a situacfes
de imoveis pavimentados, porém nao construidos. Essas duas classes, somadas a classe de solo
exposto deveriam concentrar a maioria dos casos de notificacdes. Entretanto, a alta taxa de
notificacdes associadas a telhados brilhantes e ceramica indicam que o método desenvolvido ainda
precisa ser aprimorado e também testado com outras imagens de maior resolucdo espacial.

Tabela 7: Distribuicdo das notificacGes de acordo com a classe de cobertura do solo a que se
sobrepde - Sao Paulo

Classe Total Notificagbes %
Vegetacdo 201 31.41%
Asfalto 167 26.09%
Telhados Brilhantes 132 20.63%
Sombras 66 10.31%
Solo Exposto 44 6.88%
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Ceramica 20 3.13%

Sem Classificagdo 10 1.56%

TOTAL 640 100.00%

Fonte: elaborag&o propria.

5.2.2 Estudo do Distrito da Barra Funda

O distrito da Barra Funda chama atencdo tanto pelo nimero de notificacdes, quanto pela relevancia
da area notificada. Este distrito possui posic¢do privilegiada na dindmica urbana de S&o Paulo,
sendo extremamente bem servido por servigos de transporte publico, por equipamentos publicos e
privados de lazer, com relevante atividade econdmica no setor de servigos e recentes investimentos
publicos de infraestrutura urbana. Ainda assim é um bairro com densidade populacional e
construtiva relativamente baixa, onde ainda existem lotes de dimensdes grandes néo
desenvolvidos.

Avaliando-se o resultado da anéalise por sensoriamento remoto da regido de Barra Funda mostra
que os segmentos do tipo sombra foram adequadamente classificados, bem como areas com
presenca de vegetacdo. Segmentos cobrindo construcbes com telhados brilhantes mais claros
foram também corretamente identificados, mas aqueles com aparéncia mais acinzentada foram
algumas vezes classificados como asfalto. Neste distrito ndo é tdo relevante a presenca de
construcdes com telhados de ceramica, de forma que as areas de solo exposto identificadas foram
consistentes com o que se observa pela analise visual dos mapas abaixo.

O conjunto de mapas que segue ilustra os resultados obtidos pela analise de sensoriamento remoto.
A figura 4 é a imagem Sentinel 2 com o perimetro do distrito de Barra Funda e a figura 5 mostra
0 resultado da classificagdo dos segmentos. Os dois mapas seguintes destacam apenas 0S
segmentos identificados como areas com presenca de vegetacao e trazem as notificacbes de PEUC
para terrenos ndo edificados e subutilizados devidamente identificados. Por fim, os dois ultimos
mapas destacam as areas identificadas como solo exposto e telhados de ceramica e novamente
trazem as notificagdes realizadas (figuras 6 e 7).
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Figura 4: Imagem Sentinel 2 com o Figura 5: Resultado da classificacdo dos
perimetro do distrito de Barra Funda segmentos do distrito de Barra Funda
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Fonte: Sentinel. elaborag&o propria. Fonte: Sentinel. elaboracéo propria.

Figura 6: Segmentos da classe vegetacéao e Figura 7: Segmentos das classes solo
notificagOes exposto e telhados de ceramica e
notificacoes

i

ol e 3
A \;."Q"m-.‘.i halt W ;&

Fonte: SMDU/PMSP. elaboragdo propria. Fonte: SMDU/PMSP. elaborag&o propria.

A analise consisténcia da sobreposicao existente entre a classificacdo das imagens e as notificacdes
mostra que maior parte das notificacdes realizadas no distrito da Barra Funda encontram-se sobre
segmentos do tipo asfalto e telhados brilhantes (tabela 8). No entanto, como as notificagdes séo
representadas por meio de pontos e ndo identificam a geometria do lote notificado, é possivel que
haja segmentos do tipo vegetacdo e solo exposto cobrindo a area do lote, mas o ponto de referéncia
utilizado para fins de cadastro foi a de uma construgao existente no local.

29



Tabela 8: Distribuicdo das notificacbes de acordo com a classe de cobertura do solo a que se
sobrepde - Barra Funda

Classe Total NotificagGes %
Vegetacdo 9 23.08%
Asfalto 14 35.90%
Telhados Brilhantes 13 33.33%
Sombras 0 0%
Solo Exposto 3 7.69%
Ceramica 0 0%
Sem Classificagdo 0 0%
TOTAL 39 100.00%

Fonte: elaborag&o propria.

Os resultados reforcam que a aplicacdo da técnica de identificacdo por sensoriamento remoto
requer a utilizacdo de bases geograficas complementares de natureza cadastral. 1sso permitiria uma
avaliacdo mais direcionada as parcelas do territorio a serem classificadas. Assim, trabalhos futuros
apontam para o cruzamento da classificacdo da cobertura do solo com a base de dados geogréfico
dos lotes privados existentes na cidade de Séo Paulo. Os dados sobre os lotes localizados na cidade
de Sao Paulo séo disponibilizados pelas secretarias de Financas e de Desenvolvimento Urbano.
No entanto, o arquivo geografico com as geometrias de cada lote ainda ndo se encontra disponivel
para acesso publico, apesar de a Prefeitura de Sdo Paulo ter disponibilizado sua visualizagédo por
meio do sistema GeoSampa em outubro deste ano. Por meio de contato realizado com a Prefeitura,
nos foi informado que os shapefiles com as geometrias de cada lote serdo disponibilizados para
download nos préximos meses, o que viabilizaria esta abordagem.

O exemplo aqui desenvolvido demostrou as potencialidades e as limitagOes existentes na aplicagéo
de técnicas de sensoriamento remoto a partir da utilizacdo de imagens de satélite de livre acesso
para identificagdo massiva de terrenos ociosos em areas urbanizadas. Este exercicio apontou para
dois limites praticos que precisam ser levados em conta para a adocdo de estratégias custo-
eficientes baseadas em sensoriamento remoto para a identificacdo de terrenos ociosos. Primeiro,
que € necessario o uso de imagens de alta resolucéo e técnicas de classificacdo baseadas em objetos
para identificacdo de vazios urbanos construidos, como estacionamentos. Com 0 uso de imagens
Sentinel 2 ndo foi possivel identificar objetos em escala urbana, nem mesmo classificar coberturas
do tipo solo exposto, que também poderia ser um indicador de ociosidade. Atualmente, 0 acesso a
imagens de maior resolucdo espacial e espectral envolve custos, mas a medida que a tecnologia de
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sensoriamento remoto avanca, imagens de maior qualidade se tornam mais acessiveis. Inclusive,
recentemente o Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais (INPE) criou um programa para
disponibilizar imagens de alta resolucéo para auxiliar no planejamento urbano das cidades.

O segundo limite pratico que surge a partir do exercicio empreendido é a necessidade de uma
ampla e atualizada biblioteca de arquivos geograficos sobre elementos do contexto urbano, como
a disponibilizada pela plataforma GeoSampa, desenvolvida e mantida pela prefeitura de Séo Paulo.
A classificacdo de imagens de sensoriamento remoto néo é suficiente sem a informacéo atualizada
e georreferenciada de areas publicas e de outros terrenos em que 0 PEUC ndo se aplica. Ademais,
a utilizacéo de dados cadastrais dos lotes urbanos em conjunto dos dados de sensoriamento remoto
representa uma alternativa para o aumento da preciséo na caracterizagdo da cobertura ociosidade.
Desta forma, o uso de tecnologias de sensoriamento remoto para identificacdo de terrenos 0ciosos
deve ser parte de uma estratégia maior de uso de inteligéncia geografica para aprimorar a gestao
urbana municipal.

Consideracdes finais

No mundo real os humanos tendem a fazer escolhas distantes daquelas que fundamentam
modelagens econdmicas e deveriam embasar as decisdes de intervencdo publica, com riscos de
incorrer em grandes erros.

A ociosidade é um fenémeno do qual se conhece menos do que seria desejavel para tomar decisfes
de politicas publicas baseadas em evidéncias. Esse desconhecimento é tedrico, mas também
empirico e de implementacdo. Faltam estudos que avancem sobre os motivos que levam aos
proprietarios a deixar ociosa sua propriedade, em especial no relativo ao pressuposto de que tal
comportamento tem uma base especulativa caracterizada pela expectativa de ganhos futuros.
Faltam também, estudos que informem sobre as manifestacGes, caracteristicas e comportamento
da ociosidade no espaco e tempo e informem sobre sua relacdo com a dindmica urbana de
ocupacgdo. E faltam também estudos aplicados sobre a ociosidade relativos as cidades que tem
experimentado ferramentas de combate aos ociosos. Contudo, a ociosidade € um comportamento
castigado social e juridicamente no Brasil, pois atenta contra a fungéo social da propriedade a qual
esta obrigado o proprietario e que implica o dever de utilizar sua propriedade conforme as
condicdes, tempos e necessidades definidas por cada sociedade no plano diretor.

A estratégia brasileira para lidar com a ociosidade de propriedades urbanas se baseia no suposto
de que o proprietario (agente) aproveita falhas no mercado para se comportar oportunisticamente
obtendo vantagens enquanto gera custos sociais. A maximizacdo de beneficios do proprietario
estaria dada pela retencdo ou subutilizacdo da propriedade a espera de ganhos futuros. Esse suposto
ainda ndo conta com suporte empirico seja de estudos sobre ociosidade e seu comportamento, seja
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de andlises sobre as reacfes dos proprietarios ociosos quando pressionados pelo governo por meio
do PEUC e o IPTU progressivo.

O estado (principal), a fim de melhorar a eficiéncia do mercado de localizagbes urbanas e
maximizar o beneficio social, se movimenta e, no caso brasileiro, decidiu incomodar o proprietario
por meio de penalidades. Mas, suas decisdes tém custos e implicam agdes que podem vir a ser
mais ou menos onerosas, mais ou menos eficientes para modificar os comportamentos, mais ou
menos informadas das disfungfes comportamentais tipicas dos proprietarios (agentes) nas tomadas
de decisdo. E custo-eficiente a estratégia PEUC + IPTU progressivo? As experiéncias de combate
a ociosidade incorporam nudges resolutivos? E possivel introduzir estratégias custo-eficientes na
identificacdo dos comportamentos oportunistas dos proprietarios? E possivel desenvolver
metodologias para identificagdo massiva da ociosidade urbana?

A analise normativa evidenciou que a regulacdo federal junto com a cultura juridica dominante
estabelece importantes custos do lado do governo, em especial de tipo informacional e de gestéo,
mesmos que podem ser incrementados de forma importante em funcédo das escolhas municipais de
implementacdo. Combater a ociosidade por meio do PEUC + IPTU progressivo ndo é barato para
0S municipios, tem custos de entrada altos e implica custos politicos e de alocacdo de capacidade
e gestdo. A empreitada é de longo prazo e os resultados ndo parecem claros, além de exigir esforco
de monitoramento. Por ultimo, as estratégias locais pouco tém aplicado solucdes favoraveis a
mudancas de comportamento, 0 que pode manter o proprietario dentro das disfuncoes
comportamentais que Ihe empuxam a ociosidade.

O estudo das notificacdes para a cidade de Sdo Paulo mostrou que a distribuicdo espacial das
notificacdes ndo parte de um conhecimento a prior do universo de ociosidade (mesmo que restrita
aos casos de lotes ndo edificados ou subtilizadas) pois faltam ferramentas capazes de informar a
gestdo publica sobre a incidéncia do fenémeno pelo territério urbano. Mostrou ainda que, apesar
de apresentar caminhos promissores, a aplicacdo de técnicas de sensoriamento remoto para
identificacdo massiva ainda requer a consolidacdo de metodologias replicaveis e acesso a imagens
de alta resolucdo espacial ainda custosa para a maioria das administra¢cdes municipais do pais.

E hora de melhor compreender o fendmeno da ociosidade e incorporar outras perspectivas ao
entendimento do problema abrindo oportunidades para pensar instrumentos de politica urbana
inovadores e adequados aos fins coletivos. Para tal fim resulta imprescindivel melhor conhecer o
lado do proprietario (por enquanto quase desconhecido), discutir soluces de politica publica
proximas das novas discussfes tedricas sobre mudanca de comportamentos e ampliar a
compreensdo das alternativas publicas que em outros contextos tém sido utilizadas para combater
a ociosidade. Sem ddvida uma agenda de pesquisa urbanistica promissora e necessaria.
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APENDICE | - SAO PAULO

Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar n°® 16.050, 31/07/2014

Lei Complementar

Lei Complementar n°® 15.234, 01/07/2010 - PEUC e IPTU

Decreto

Decreto n® 51.920, 11/11/2010 e Decreto n° 55.638, 30/10/2014

Arranjo Administrativo

Coordenacao

Planejamento Urbano - Departamento de Controle da Funcdo Social da
Propriedade (DCFSP), setembro de 2013, iniciou-se o processo de formacéo da
equipe técnica e gerencial, que atualmente é formada por 15 profissionais, que
atuam nas trés subdivisbes internas (ndcleos), com atribuicdes bem de
limitadas61: Nucleo de gestdo de informagOes territoriais, nicleo de analise
edilicia e vistorias e nucleo de andlise juridica

Apoio

Toda a administracao

Governanca

Participacdo do conselho prevista, publicacdo de relatorios periodicos, relacdo
proxima com Ministério Publico

Prefeito da 12
implementacéo

Haddad (PT) - 2014

Controle do processo

Por meio do registro da evolucdo de cada um dos processos administrativos
em uma planilha preenchida manualmente. Estuda implantar um sistema de
acompanhamento automatizado.

Definicdes legais

Nao edificado

Lotes ou glebas com area superior a 500m2, CA = 0.

Subutilizado

Lotes ou glebas com area superior a 500m2, CA menor que o definido em lei.

Nao Utilizado

Imoveis edificados que tenham no minimo 60% de sua area construida ou de
suas unidades condominiais desocupadas ha mais de 1 ano.

Prazos

PD, art. 96: 1 ano para protocolar pedido de aprovagéo ou execucdo do projeto
ou uso do imdvel. 2 anos apds emissao do alvara para executar a obra. Se houver
algum impedimento legal, tem um ano para regularizar antes de protocolar
pedido de aprovacdo, execugdo ou dar utilizacao

Nao incidéncia

| - estacOes aduaneiras;
Il - postos de abastecimento de veiculos;

111 - terminais de logistica, transportadoras e garagens de veiculos de transporte
coletivo ou de cargas;

IV - depdsitos de material de construgéo a céu aberto;
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V - depésitos de material para reciclagem;

VI - industria de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e
preparacdo de massa de concreto e argamassa para uso na construcao civil,

VII - pétios descobertos de deposi¢do ou manobra de contéineres;

VIl - linhas de transmissdo de energia ou dados, trilhos, antenas e
assemelhados, quando operados por concessionarias ou permissionarias de
servicos publicos ou caracteristicos da atividade econdmica licenciada para o
imovel;
IX - estagdo ou equipamentos de captacgdo, tratamento e distribui¢do de agua e
esgoto;

X - indUstrias que utilizem equipamentos industriais como fornos, tanques de
combustiveis, dutos e assemelhados;

XI - &reas de lazer descobertas com quadras, piscinas e assemelhados;

XII - hortas urbanas, quando caracterizadas como atividade econémica, nos
termos incentivados pelo Plano Diretor Estratégico.

8 1° As atividades relacionadas no "caput" deste artigo afastam a notificacéo
apenas quando inerentes e predominantes relativamente ao uso licenciado para
0 imovel.

§ 2° O estacionamento rotativo de veiculos ndo sera considerado como atividade
econdmica que ndo necessita de edificagao.

Condicdes p/ proprietario

Apenas as condicdes estabelecidas para as zonas

Selecdo dos imdveis

Metodologia Espacial

Sim, inclusive ficam no GeoSampa os dados espaciais do PEUC

Meios de informacéo

I - bancos de dados especificos, elaborados pelo proprio Poder Publico
Municipal, autarquia ou empresa publica municipal,

Il - informaces prestadas por concessionarias de servicos publicos acerca de
consumo infimo ou inexistente;

111 - pesquisas académicas ou levadas a cabo por institutos de pesquisas
reconhecidos;

IV - diligéncias e vistorias efetuadas por agentes da Administracdo Municipal;
V - indicagdes de pessoas fisicas ou juridicas, mediante formularios ou
aplicativos disponibilizados no sitio eletrénico da Prefeitura;

VI - outras fontes recolhidas ou recebidas pelo DCFSP.

As listagens referem-se a levantamentos realizados (i) pela Fundacdo para
Pesquisa em Arquitetura e Ambiente (FUPAM/USP) em 2009 (imdveis ociosos
gue poderiam recepcionar empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social —
HIS e/ou Habitacdo do Mercado Popular — HMP) e (ii) pela Secretaria de
Financas em janeiro de 2014 (imdveis publicos ociosos na area da Operagdo
Urbana Centro e nas areas de ZEIS). (DENALDI et al, 2015)
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Estratégia Territorial

Objetivo do PEUC

Projeto Renova Centro (principal)

Universo

Em novembro/2016 havia no cadastro da funcéo social da propriedade 2.223
imoveis, dos quais 1.759 tiveram sua analise concluida e 1.435 foram
considerados notificaveis (RELATORIO SMUD, 2016).

Areas de aplicacio

ZEIS 2, 3 e 5; perimetro da Operagdo Urbana Centro; areas de influéncia dos
Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana; perimetros e perimetros
expandidos das Operagdes Urbanas Consorciadas; perimetros das
Subprefeituras da Sé e da Mooca; nas Macroareas de Urbanizacdo Consolidada
e de Qualificagio da Urbanizagdo; na Macrodrea de Reducdo da
Vulnerabilidade Urbana, exclusivamente para glebas ou lotes com area superior
a 20.000mz; e, em todas as areas do perimetro urbano nas quais ndo incide o
IPTU, ressalvadas as areas efetivamente utilizadas para a exploracdo agricola,
pecuéria, extrativa vegetal ou agroindustrial.

Escalonamento

Em etapa inicial, nas Zonas Especiais de Interesse Social- ZEIS 2, 3 e 5, bem
como nas areas contidas nos perimetros da Operagdo Urbana Centro e da
Operagéo Urbana Consorciada Agua Branca. (Decreto)

Priorizacdo

1° Piloto, composta por 141 imdveis, sendo 68 ndo utilizados, 61 ndo edificados
e 12 subutilizados, localizados no perimetro da Operacdo Urbana Centro e nas
Zonas Especiais de Interesse Social 2 e 3. Trata-se de uma estratégia de inducéo
da funcdo social da propriedade dirigida prioritariamente aos imoveis
localizados na regido central e a liberacdo de terrenos para producdo de
habitacdo social. (DENALDI et al, 2015)

Notificacéo

Meio de notificacao

Pessoalmente, se proprietadrio morar na cidade. Por correio, mediante carta
registrada com aviso de recebimento (AR), se fora da cidade. (DECRETO)

Legislagdes mencionadas

Leis especificas e anexo decreto regulamentador.

Explicagdo PEUC

N&o contém

Prazos obrigacdo

1 ano para iniciar a utilizacdo ou protocolar projeto

Prazo impugnacéo

15 dias

Processo para
impugnacao

O proprietario podera impugnar a notifica¢do, no prazo de 15 dias, contados a
partir do 1° dia Gtil subsequente a seu recebimento.

§1° A impugnagdo sera dirigida ao Diretor do DCFSP, a quem cabera decidi-la
no prazo de 30 dias, prorrogaveis uma Unica vez por igual periodo, ouvidos 0s
demais 6rgéos da Administracdo Direta ou Indireta, quando pertinente.

82° Apresentada tempestivamente a impugnacao, fica suspensa a contagem do
prazo para edificar, parcelar ou dar um uso ao imével, assim como o da
averbacdo da notificagdo na matricula respectiva.

83° A decisdo serd publicada no Diério Oficial da Cidade.
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84° Da decisdo de indeferimento cabera recurso administrativo, sem efeito
suspensivo, ao Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano, no prazo de
15 dias, contados de sua publicacéo.

Mencdo do Processo ADM Nao

Obrigacéao Sim - Parcelar, edificar ou utilizar

Mengdo ao IPTUP Sim

Enquadramento do imével Nao

Alternativas Nao

Comunicacéo com .
¢ Sim - endereco e telefone

prefeitura

Resultados
Universo 1435 (até 2018) 1356 (2019)
Notificados 1515 (de 2014 até 30/09/2019)
Averbados 677 solicitacdes (2018) - 782 (2019)

617 apresentaram impugnacado: onde 84 deferidas, 496 indeferidas e 37 em
andlise; 4 apresentaram recurso: 4 deferidos, 29 indeferidos, 11 em analise.

Judicializagdo Até Dez de 2017( SMUD, CPEUC)

Em 2019: 67 canceladas e 5 canceladas judicialmente.

A primeira obrigacdo: 317. Esperando Cumprir: 970. Cumpriram tudo: 156

Cumpriram (2019)

IPTUP 258 (2019)

Principais temas de judicializa¢tes

“discordancia com a legislagdo” relacionada ao instrumento (40,3%),
“intencao de venda, locacdo ou alegacdo de uso” (35,8%),

“impossibilidade de adequagdo as normas edilicias” (11,9%),

Alegacdes dos pedidos de “problemas juridicos relacionados ao imével” como inventario, massa falida e
impugnagéo problemas na matricula (9,5%),

“crise econdmica ou falta de recursos financeiros (1,1%),
“ocupag¢do por movimento de moradia” (1,1%) e

“desapropriacao”(0,2%).
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Lado do Proprietario

Obrigac6es do
proprietario

§ 2° Cabe ao proprietario notificado informar o DCFSP uma das seguintes
providéncias, conforme o caso:
I - protocolo de projeto de parcelamento ou edificagdo;

Il - inicio comprovado de utilizagéo do imdvel;

111 - expedicao do alvara de aprovagdo de projeto de parcelamento do solo;
IV - alvaré de aprovacao e execucdo de edificacdo ou reforma;

V - inicio da implantacdo do parcelamento ou da edificac&o;

VI - conclusdo da implantacdo do parcelamento ou da edificacéo.
8 3° Os pedidos de expedicéo dos documentos referidos no inciso 1V do § 2°
deste artigo serdo instruidos, analisados e decididos em carater prioritario.

Meios de informacéo

No site da prefeitura perguntas e respostas, cartilha explicativa, e-mail e
telefone:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/funcao_social_
da_propriedade/index.php?p=172144

Alternativas ao
proprietario

Consdrcio mobiliario - mas ndo consta na notificagdo, s6 na regulacéo do
PEUC, pois ndo existe regulacdo do consorcio, estudo para faze-lo em 2018

APENDICE Il — SAO BERNARDO DO CAMPO

Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar n® 6.184, de 21/12/2011

Lei Complementar

Lei Complementar n°® 6.324, de 19 /12/2013

Decreto Decreto N° 18.437, de 16/04/2013 e N° 18.943, de 9/06/2014
Arranjo Administrativo
Coordenagéo Planejamento Urbano
Apoio Financas, Procuradoria, Meio Ambiente e Habitacdo
Estabelece que o Conselho da Cidade deve ser periodicamente informado
G acerca da evolucdo da aplicacdo do instrumento. Note-se que 0 municipio
overnanga

tem observado a norma. Entretanto, a participacdo ndo se resume apenas ao
acesso a informacdo. (DENALDI et al, 2015)

Prefeito 12 implementacéo

Luiz Marinho (PT) - 2013

Controle do processo

Por meio do registro da evolucdo de cada um dos processos administrativos
em uma planilha preenchida manualmente. Estuda implantar um sistema de
acompanhamento automatizado.
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Fluxo de implementacéo

O processo de implementacdo do PEUC inicia-se bem antes da aplicacéo
propriamente dita, que é deflagrada a partir da notificagdo. Antecede a esse
momento o planejamento geral dos trabalhos, a defini¢cdo dos imdveis sujeitos
ao instrumento (com base em consulta ao cadastro fiscal imobiliario e
vistorias), a elaboracdo de laudos técnicos dos iméveis a notificar, a abertura
e instrucdo de processo administrativo para cada imovel objeto de notificacéo,
a definicdo de procedimentos administrativos e a formac&o e capacitacdo das
equipes envolvidas. O ato de notificar, por si s6, demanda esforco
consideravel, pois deve ser feito diretamente ao proprietario do imével, que se
ndo encontrado, apos trés tentativas, deve ser notificado por edital; além disso,
se houver mais de um proprietario, todos devem ser notificados, adotando-se
0s mesmos procedimentos. No caso de pessoa juridica deve ser notificado o
administrador ou quem possua poderes de geréncia, pessoas nem sempre
facilmente encontradas. Apds a notificacdo, segue-se (i) a analise dos pedidos
de impugnacdo, quando apresentados pelos proprietarios notificados; (ii) a
averbacdo da notificacdo no cartério de registro de imoveis; e (iii) o
monitoramento do imovel notificado.

DefinicGes legais

Nao edificado

imdveis com area de terreno = ou > que 1.000m2 e CA =0 (Figura 01)

Subutilizado imoveis com area de terreno = ou > que 1.000m2 e CA < 0,20 (Figura 02)
N&o Utilizado edificagdes ndo utilizadas a, pelo menos, 3 anos (Figura 03)

1 ano, para protocolar o projeto;

2 anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
Prazos empreendimento.

Imdveis de propriedade de associagOes e cooperativas habitacionais terdo 2
anos, a partir da notificacdo, para o protocolo de projeto

Nao incidéncia

| - estacOes aduaneiras;

Il - terminais de logistica;

111 - transportadoras e garagem de veiculos de transporte de passageiros;
IV - depdsitos de material de construgdo a céu aberto;

V - terreno ou gleba vinculado a oferta de vagas de estacionamento de outra
atividade econdmica no entorno, nos limites estabelecidos pelo 6rgéo
municipal de circulacéo e transito quando do licenciamento;

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

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

VIII - linhas de transmissdo de energia ou dados, trilhos, e assemelhados,
guando operados por concessionarias ou permissionarias de servicos publicos
ou caracteristicos da atividade econémica licenciada para o imdvel;
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IX - equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e
assemelhados, quando inerentes a atividade econémica licenciada para o
imovel;

X - quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem
a atividade econdmica licenciada para o imovel,

XI - fabricacéo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento
e preparacdo de massa de concreto e argamassa para uso na construcdo civil;
XII - estacdo ou equipamentos de captacao, tratamento e distribuicdo de agua
e esgoto; ou

X111 - terrenos sujeitos a inundagoes.

Condicdes p/ proprietario

Apenas as condicdes estabelecidas para as zonas

Selecéo dos imdveis

Metodologia Espacial

Sim, sem maiores informagdes.

Meios de informacéo

| - os cadastros municipais de informagdes imobiliarias;

Il - diligéncias e vistorias;

I11 - imagens aéreas ou similares;

IV - informag0es constantes nos registros publicos de imoéveis ou de notas;

V - informagbes fornecidas pelas empresas concessionarias de servigos
publicos, como de &gua e esgoto, de coleta e de destinagdo final de residuos e
de energia elétrica; e

VI - outros levantamentos e informagfes havidos como id6neos pelo Poder
Publico Municipal.

Observacoes

Convénio com a Associacdo de Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo
(ARISP), depois de os cartorios locais terem devolvido alguns requerimentos
de averbagdo. Quando a municipalidade mantém convénio com os cartorios
de sua circunscricdo (0 que ndo é comum) para ser informada sempre que
houver uma transmissao imobiliaria, as divergéncias podem ser sanadas ou
minoradas significativamente.

Estratégia Territorial

Objetivo do PEUC

Otimizar a ocupacdo das areas dotadas de infraestrutura, inibindo o
espraiamento da malha urbana na dire¢do as areas ambientalmente protegidas;
favorecer a disponibilizacdo de terra para moradia dos segmentos
populacionais de menor renda, gravando, com PEUC, as ZEIS-2, que
constituem areas reservadas para a producao de HIS.

Universo

Né&o consta
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Areas de aplicacdo

Macrozona Urbana Consolidada - MUC, inclusive as ZEIS 2 situadas nesta
Macrozona. ZEIS 2, constituidas por areas ndo edificadas ou subutilizadas,
destinadas a producdo de HIS e HMP

Escalonamento

Diviséo de etapas usou critério de proximidade com o centro da cidade e a
necessidade de favorecer a liberagdo de areas para a produgdo de HIS.

12 etapa priorizou a notificagdo de ZEIS de provisdo habitacional e os iméveis
localizados nos bairros situados entre as duas maiores centralidades (Centro
Principal e Centro do Rudge Ramos);

2% etapa corresponde a um anel envoltério desses bairros;

3% e Ultima etapa atinge os bairros mais periféricos da Macrozona Urbana.

Priorizagdo

I - a opartir da publicagho deste Decreto, até 12/2013:
a) os imoveis ndo edificados e subutilizados, localizados nos Bairros Centro,
Anchieta e Rudge Ramos;
b) os imoveis nédo utilizados com area construida igual ou maior que 500m?,
localizados nos Bairros Centro, Anchieta e Rudge Ramos;
c) os imoveis classificados como ZEIS, localizados na Macrozona Urbana
Consolidada;

Il - de 01/2014 a 06/2014:

a) os imdveis ndo edificados e subutilizados, localizados nos Bairros Baeta
Neves, Nova Petropolis, Santa Terezinha, Ferrazopolis, Dem archi, Assuncéo,
Independéncia, Planalto e Jordanopolis;

b) os imoveis ndo utilizados com area construida igual ou maior que 500m2,
localizados nos Bairros Baeta Neves, Nova Petropolis, Santa Terezinha,
Ferrazopolis, Demarchi, Assuncéo, Independéncia, Planalto e Jordandpolis;

Il - de 07/2014 a 12/2014:

a) os imdveis ndo edificados e subutilizados, localizados nos Bairros Tabodo,
Pauliceia, Alves Dias, Cooperativa, dos Casa, Botujuru e Montanh&o;

b) os imoveis ndo utilizados com area construida igual ou maior que 500m?,
localizados nos Bairros Tabodo, Pauliceia, Alves Dias, Cooperativa, dos Casa,
Botujuru e Montanhao.

Ainda resta notificar 32 imdveis, por diferentes motivos, mas,
principalmente por problemas relacionados a titularidade dos imoveis.
Ressalta-se que todas as areas gravadas como ZEIS-2 foram notificados.

Notificacéo

Meio de notificacéo

No inicio, pessoalmente, carta com AR quando proprietario reside fora do
municipio (Decreto). Depois o cartdrio que envio as cartas com AR.

Legislagdes mencionadas

Lei Municipal n® 6.184, de 2011 e Lei Municipal n® 6.186, de 2011

Explicagdo PEUC

Nao

Prazos obrigacdo

1 ano para utilizar ou protocolar pedido de expedi¢éo de alvara
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2 anos apds expedicdo de alvara para parcelar ou edificar

Prazo impugnacéo

15 dias - sem efeitos suspensivos

Processo para impugnacao

Diz quais documentos devem ser apresentados e a quem dirigir a) titulo de
propriedade ou documento idéneo que comprove a relacéo de titular de
direitos reais sobre o imdvel e, em se tratando de pessoa juridica, a
qualificacdo de seu preposto com poderes de representacdo; b) comprovacao
da edificagdo ou utilizagdo, conforme o caso; ¢) demonstracdo da condicdo
de atividade econémica que prescinde de edificacdo para o exercicio de suas
finalidades, quando se tratar de imdvel ndo edificado ou subutilizado.

Mengdo do Processo ADM

Sim (DENALDI et al, 2015)

Obrigacéao

Usar ou parcelar e edificar

Mencéo ao IPTUP

Sim, como puni¢do ao nao cumprimento da obrigacao

Enquadramento do imével

Laudo do imdvel acompanha a notificacdo (Decreto)

Alternativas

Nao

Comunicacéo com

Endereco da secretaria e telefone, de forma convidativa

prefeitura
Resultados
Universo 261
Notificados 229
Averbados 154
Judicializacéo 67

Cumpriram

53 em andamento em 2016

IPTUP

157

Principais temas de judicializacGes

Alegac6es dos pedidos de
impugnacao

Existéncia de protocolo de pedido de alvara de construcdo ou pedido de
certiddo;
Existéncia de projeto aprovado para o imdvel;

Alegacdo que a area é utilizada mesmo sem edificaco;
Informagdo que imdvel foi ou estd sendo objeto de desapropriacéo;
Afirma que o imoével cumpre fungdo ambiental;

Inconformismo com a obrigacao (invocacao do direito a propriedade).

Situacéo

162 permanecem validas e os iméveis com notificacdo vigente somam 1,25
milhdes m2. 67 imdveis tiveram a notificacdo cancelada por diferentes
motivos, tais como: obra iniciada ou concluida; imovel localizado na Area de
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Protecdo e Recuperacdo do Manancial Billings (APRM-B); incidéncia de
IPTU ecoldgico, entre outros. O cancelamento da notificacdo ocorre quando
a impugnagcdo da notificacdo é deferida (comprovando-se equivoco no
enguadramento do imével ou condicBes que o isentam do PEUC que nédo séo
aferiveis a priori) ou quando a obrigacdo é cumprida.

Averbacao

Momento para averbacgdo

Averbacdo deve ser feita ap6s recebimento da notificacdo (Decreto)

Recusas

Houveram recusa de averbagfes sobre a seguintes justificativa: divergéncia
entre matricula e proprietario; divergéncia entre o cadastro e o desdobro e
deve notificar todos os titulares de dominio

Lado do Proprietario

ObrigacGes do proprietario

Em até 5 anos, comunicar o cumprimento da obrigacdo a prefeitura.
(decreto)

Meios de informacéao

Na notificagdo s6 consta o endereco, mas conta o laudo. Néo foi possivel
avaliar o site da prefeitura.

Alternativas ao proprietario Consorcio imobiliario, cujo empreendimento sera HIS. (decreto)

APENDICE 11l — SANTO ANDRE

Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar N° 8.696 de 17/12/2004

Lei Complementar

N&o se aplica.

Decreto

Decreto N° 15.379 de 15/05/2006

Arranjo Administrativo

Coordenacao

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano: nicleo interno ao
Departamento de Desenvolvimento e Projetos Urbanos (DDPU), da Secretaria

de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SDUH), um modelo com papel

empreendedor, incumbido de gerenciar as notificagbes e dialogar com o0s

proprietarios notificados, visando a orienta-los sobre a obrigacgdo e as eventuais

sangdes, assim como informa-los sobre a demanda por terra apresentada por

outros agentes e sobre as alternativas de uso do imdvel. ((DENALDI et al,
2015))

Apoio

Procuradoria Geral - Finangas - SEMASA (**)

Governancga

Prefeito 12 implementacéo

Jodo Avamileno (PT) - 2006
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Controle do processo

Planilhas Manuais

Definigdes legais

Nao edificado

terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000m2, nas Zonas de
Qualificacdo Urbana, Reestruturacdo Urbana e Recuperacdo Urbana, com CA
=0..

terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000m2 na Zona de

Subutilizado Qualificacdo Urbana, de Reestruturagdo Urbana e de Recuperagdo Urbana,
com CA < minimo definido para a zona, conforme Quadro 3, Anexo XIV.
~ - todo tipo de edificacdo que esteja comprovadamente desocupada ha mais de 2
Nao Utilizado P .
anos, ressalvados os casos dos imdveis integrantes de massa falida.
Prazos 1 ano, para protocolar o projeto; 2 anos, a partir da aprovacgdo do projeto, para

iniciar as obras do empreendimento.

Nao incidéncia

I. Linhas de transmissdo de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando
operados por concessionarias ou permissiondrias de servi¢os publicos ou
caracteristicos da atividade econdmica licenciada para o imével;

I1. equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e
assemelhados, quando inerentes a atividade econémica licenciada para o
imovel;

I11.patios descobertos de deposicdo ou manobra de containeres, quando
inerentes a atividade econdmica licenciada para o imével;

IV. pétios de manobra e estacionamento de empresas de transporte;

V. terreno ou gleba vinculados a oferta de vagas de estacionamento de outra
atividade econémica no entorno, nos limites estabelecidos pelo 6rgéo
municipal de circulaco e

transito quando do licenciamento;

VI. depésitos de material de construcao a céu aberto;

VII. quadras, piscinas e outras reas de lazer descobertas, quando constituirem
a atividade econdmica licenciada para o imovel,;

VI1II. fabricacéo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e
preparacdo de massa de concreto e argamassa para uso na construcao civil,
IX. aterros sanitarios;

X. estacdo ou equipamentos de captacdo, tratamento e distribuicdo de agua e
esgoto.

XI1. imoveis de clubes, associacfes de classe ou de cooperativas habitacionais
adquiridos pelas respectivas entidades até a data da publicagdo da Lei
Municipal no 8.696, de 2004.

Condigdes p/ proprietério

Apenas as condicdes estabelecidas para as zonas

Diferencial

Art. 90. Serdo indeferidos os pedidos de desmembramento ou desdobro de
iméveis acima de 1.000m2 apés a notificacdo, salvo se a licenca contemplar
também a edificacdo respectiva ou se houver a reserva de areas publicas nos
percentuais estabelecidos na legislacdo de uso, ocupagéo e parcelamento do
solo.
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Estratégia Territorial

Objetivo do PEUC

Estimular ocupacéo e reconversao de uso da ZRU e viabilizar o Projeto Eixo
Tamanduatehy

Universo

Inicialmente eram 885 lotes ndo edificados ou subutilizados, sendo 11 milhdes
m? de area. A partir do levantamento, foi possivel conhecer o universo de
imoveis enquadrados no PEUC, bem como sua localizacdo no territério, e
também identificar as situagdes que demandariam a necessidade de
regulamentacdo complementar (definicdo de pardmetros para isencdo). Dos 885
lotes sofreram exclusdo imdveis: i. de cooperativas habitacionais e ocupados por
clubes ou associacGes de classe; ii. com atividades econdmicas que nao
necessitam de edificacdo; iii. Ocupados por favelas e loteamentos irregulares.
Resultando em 695 imoveis notificaveis, com area correspondente a 7,2 milhdes
m2.

Areas de aplicacdo

Zona de Qualificacdo Urbana, de Reestruturagdo Urbana e de Recuperagéo
Urbana

Escalonamento

Combinacgéo entre: Ordem crescente de coeficiente de aproveitamento (CA);
Ordem crescente de area dos imoveis; Combinacédo entre CA e area dos lotes:
CA=0 e area < 5.000 m? e CA=0 e area > 5.000 m?; Classifica¢do dos iméveis
por ordem decrescente dos valores de dividas referentes a impostos
municipais.

Priorizagdo

CRITERIOS PARA _ IMOVEIS AREA CORRESPONDENTE
ETAPA MACROZONA ESCALONAR AS

URBANA NOTIFICACOES < L i
Lotes >5.000m?
ZQU CA entre 0 e 0.10 56 56,57 795.770.00 18.06
Lotes >20.000m?
1*ETAPA ZREU CA entre 0 e 0.10 17 17.17 1.520.014.64 34,49
il .
ATE 2008 Lotes > 10.000m?
ZRU CA entre 0 e 0.10 26 26.26 2.091.330.,78 47.45
TOTAL 1*ETAPA 99 100,00 4.407.115,42 100,00
Lotes = 5.000m?
ZQU CA entre 0.11 c 0.20 14 14,14 136.814.10 7.55
Lotes > 5.000m?
22 ETAPA ZREU CA entre 0.11 e 0.40 1 71,72 1.568.427.20 86,50
ik . .
ATE 2010 Lotes >5.000m?2
ZRU CAentre0.11e0.20 14 14,14 107.868.00 5.95
TOTAL 2°ETAPA 929 100,00 1.813.109,30 100,00
Lotes <5.000m?
ZQU CA entre 0 e 0.20 362 72,84 669.869.33 67.21
Lotes <5.000m?
3*ETAPA ZREU CA entre 0 e 0.40 88 17.71 221.639.70 2224
ik .
ATE 2015 Lotes < 5.000m?
ZRU CA entre 0 e 0.20 47 9.46 105.109.00 10,55
TOTAL 3* ETAPA 497 100,0% 996.618,03 100,00
TOTAL GERAL 695 IMOVEIS 7.216.842,75 m?

Legenda: ZOU — Zona de Qualificacdo Urbana; ZREU — Zona de Reestruturacdo Urbana; ZRU — Zona de Recuperacdo Urbana.
Retirado de: Denaldi et al (2015)
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Selec&o dos imdveis

Metodologia Espacial

Sim, sem maiores informacdes.

Meios de informacéo

Cadastro Imobiliario; Vistoria - Afericdo em campo (DENALDI et al, 2015)

Contetdo da Notificagédo

Meio de notificacio

Pessoalmente

Legislagdes mencionadas

CF, EC, PD e anexo decreto regulamentador.

Explicacdo PEUC

Apresentam como identificaram o imovel

Prazos obrigacdo

1 ano para protocolar projeto

Prazo impugnacéo

60 dias - sem efeito supressivo

Processo para impugnacéo

nao diz

Mencao do Processo ADM

Sim

Obrigacéo Promover o parcelamento ou a edificagdo ou uso
Mencéo ao IPTUP Néo
Enquadramento do imével  N&o
Alternativas Né&o

Comunicacéo com

prefeitura telefone e secretaria responsavel
Resultados

Universo 695

Notificados 66 de 2008 a 2010

Averbados 16

Judicializacéo

Sem nUmeros, mas houve

Cumpriram

Pelo menos 2 (um MCMYV via consorcio imobiliario e uma indudstria)

IPTUP

0

Principais temas de judicializacdes

Razbes para impugnacao

Imoével com obra em andamento.

Imbvel com processo de desmembramento em anélise.
Dificuldade de venda do imdvel.

Imovel considerado de utilidade publica com isencdo de IPTU.
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Imoével com passivo ambiental.
Inexisténcia de lei especifica regulamentando o instrumento.

Averbacao /Cartoério

N° 16
Resposta do servidor entrevistado:
Penso que foram questBes de ordem operacional: Recursos orgamentarios, que
provavelmente ndo responderam significativamente pelo problema;
Problemas dificuldades para averbar em Cartério (em Santo André ha dois Cartdrios de

Registro de Imdveis: 1° e 2° Cart6rio. Um deles, ndo sei qual, colocava
dificuldades para Averbar Matriculas. Possivelmente outras razdes se somam
a essas, mas nao tenho como precisar. Apenas lembrando que néo tive a¢éo
direta nessa etapa do processo de Notificacéo e posterior Averbacao.

Justificativa das recusas de
averbacéo

Comprovar que o notificado é representante do proprietario;

Notificar todos os titulares de dominio;

Matricula desmembrada ou desconhecida;

Prova de 3 tentativas de notificacdo e de cdpia da publicacéo do edital;
Existéncia de titulo prenotado.

Lado do Proprietario

ObrigacGes do proprietario

N&o consta

Meios de informacéo

Telefone - tem uma equipe s6 pra atender os proprietarios

Alternativas ao proprietario

Consorcio imobiliario regulamentado em lei.

APENDICE IV — DIADEMA

Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar N° 161 de 02/08/2002

Lei Complementar

N&o houve — Plano Diretor autoaplicavel

Decreto Né&o houve
Arranjo Administrativo
Coordenacao N&o consta
Apoio Né&o consta
Governanca N&o consta

Prefeito 12 implementacéo

José de Fellipi (PT) - 2007
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Controle do processo

N&o consta

Definicdes legais

Nao edificado

N&o consta

Subutilizado

Subutiliza¢do ocupacional: com CA 10% > do que o CA permitido para a
Zona, € cuja a area ocupada da edificagdo, for inferior a 10% da area
construida total, ou;

Subutilizacdo construtiva: CA utilizado no imdvel, considerando a
somatdria da area construida no imdvel for inferior a 10% do CA permitido
para a Macrozona.

Para imdveis ndo utilizados ou com subutilizacdo ocupacional, serdo
considerados os imoveis edificados que estejam desocupados por periodo
superior a 2 anos.

Nao Utilizado

Néo consta

Prazos

01 ano para utilizar iméveis ndo utilizados ou com subutilizagdo ocupacional
ou protocolar pedido de Alvara de Construgdo e/ou Parcelamento, instruido
com cronograma para execu¢do do empreendimento, nos casos de iméveis
ndo edificados ou com subutilizacdo construtiva. 02 anos, a partir da
aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

Nao incidéncia

excluidos os iméveis localizados na Macrozona ndo adensavel (MNA),
Macrozona de Preservagdo Ambiental Estratégica (MPAE) ou definidos
como Areas Especiais de Preservacdo Ambiental (AP) ou imdveis de
interesse Paisagistico, Historico, Artistico e Cultural (IPHAC). As areas
cobertas de vegetacdo de interesse ambiental ndo s@o consideradas
subutilizadas.

Condigdes p/ proprietario

Apenas as condicdes estabelecidas para as zonas

Estratégia Territorial

Objetivo PEUC

N&o consta

Universo

Todos os Imdveis Nao Edificados e Subutilizados constantes da Carta 3 do
PDM 2008. Edificios com subutilizacdo ocupacional levantados por controle
e fiscalizag&o.

Areas de aplicacio

imdveis na Carta 3 ndo edificados, subutilizados ou néo utilizados, para
fins de HIS

Escalonamento

Néo consta

Priorizagdo

N&o consta
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Selecéo dos imdveis

Metodologia Espacial

N&o consta

Meios de informacéo

N&o consta

Conteudo da Notificacédo

Meio de notificacio Né&o consta
Legislagdes mencionadas Né&o consta
Explicacdo PEUC N&o consta
Prazos obrigacdo Né&o consta
Prazo impugnacéo Né&o consta
Processo para impugnacao N&o consta
Mencao do Processo ADM Né&o consta
Obrigacéao N&o consta
Mencéo ao IPTUP Né&o consta
Enquadramento do imével N&o consta
Alternativas N&o consta
Comunicacéo com prefeitura N&o consta
Resultados

Universo Né&o consta
Notificados 6
Averbados N&o consta
Judicializacéo Né&o consta
Cumpriram 2

IPTUP ndo se aplica

Principais temas de judicializa¢Ges

Razles para impugnacéo

Néo consta

Averbacéo Cartorio

NO

N&o consta



Problemas

N&o consta

Justificativa das recusas de
averbacao

Néo consta

Lado do Proprietario

ObrigacGes do proprietario

Néo consta

Meios de informacéao

N&o consta

Alternativas ao proprietario

Empreendimentos de grande porte, excepcionalmente, poderdo ser
executados em etapas, em prazo superior, desde que o projeto seja aprovado
na integra, juntamente com o cronograma de execuc¢do de todas as etapas.
Serdo aceitos como formas de aproveitamento de imoveis ndo edificados,
subutilizados ou ndo utilizados a construgdo de equipamentos comunitarios
ou espacos livres arborizados, desde que seja previsto o uso publico e
garantida a melhoria da qualidade ambiental, conforme diretrizes fornecidas
pelo Poder Executivo Municipal e anélise do Conselho Municipal de Defesa
do Meio Ambiente - COMDEMA

APENDICE V — MARINGA

Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar N° 632 de 06/10/2006

Lei Complementar

Lei Complementar 827 de 2010 - Para o IPTUP

Decreto Né&o se aplica

Arranjo Administrativo
Coordenacio 2009-2010 Planejamento Urbano

¢ A partir de 2011 Financas
ADoio 2009-2010 Procuradoria Geral
b A partir de 2011 Procuradoria Geral e Planejamento Urbano
cabe ao Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial, segundo

Governanca a legislacdo, aprovar situactes de nédo incidéncia da obrigacédo, apos

comprovacao técnica do 6rgao municipal competente. Na pratica, porém, o
que segue para andlise do conselho sdo apenas alguns casos de pedidos de
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impugnacao da aplicacdo do instrumento, o que, por vezes, acaba
ensejando o cancelamento de notificacBes ja emitidas. (DENALDI et al,
2015))

Prefeito 12 implementacéo

Silvio Barros Il e Carlos Pupin (PP)

Controle do processo

Até 2014, ndo existia controle das a¢fes dos proprietarios no periodo pos-
notificacdo

Definicdes legais

Nao edificado

imdvel urbano com area igual ou superior a 2.000m2, com CA = 0;
conjunto de imdveis urbanos, contiguos ou ndo, de um Unico proprietéario
registrado, com CA =0, cujo somatério das areas registradas seja superior
a 3.000m2.

Entende-se por subutilizacdo o aproveitamento do solo inferior ao CA
minimo imoével com area = ou > 2.000m?2 cujo CA < que 0 minimo
definido para a Macrozona;

Subutilizado : NP . x . s
conjunto de imoveis, contiguos ou ndo, de um Unico proprietario
registrado, cujos somatorios das areas registradas seja > 3.000m?2 e cujo CA
< que o minimo definido para a Macrozona;

N&o Utilizado Edificacdo desocupada ha mais de 2 anos, independente da &rea construida.

Prazos 1 ano para protocolar o projeto; 2 anos, a partir da aprovagédo do projeto,

para iniciar as obras do empreendimento.

Nao incidéncia

| - utilizados para a instalacéo das seguintes atividades econémicas: a)
estacBes aduaneiras; b) terminais de logistica; c) transportadoras; d)
garagem de veiculos de transporte de passageiros;

Il - exercendo funcdo ambiental essencial;

111 - considerados de interesse socioambiental;

IV - ocupados por clubes sociais ou de lazer ou associacGes de classe;
V - utilizados como estacionamento na Macrozona Urbana de
Consolidacédo, com area inferior a 750m?2 e distancia minima de 100m
entre 0s imoveis destinados a este uso, medida a partir de suas divisas;
VI - integrantes de massa falida:

VII - com producéo agricola familiar sem o uso de agroguimicos, cujo
proprietario resida no local e ndo possua outra propriedade na area urbana
do Municipio.

Condicdes p/ proprietario

Apenas as condicdes estabelecidas para as zonas

Diferencial

Empreendimentos de impacto poderdo ser concluidos por etapa

Estratégia Territorial

Objetivo do PEUC

inibir espraiamento urbano e combater o processo de periferizacdo.

Universo

A partir de listagem inicial obtida do cadastro imobiliario do municipio,
depois € feita depuracdo da listagem inicial, com complementacéo e/ou
atualizacdo de informacdes sobre os imoveis, tais como, existéncia de
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projeto em tramitacdo ou obra em construcdo, existéncia de edificacdo
irregular no imovel, entre outros.

Areas de aplicagio

Macrozona Urbana de Consolida¢do; Macrozona Urbana de Qualificacéo;
Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata; Macrozona Urbana Industrial,
restrita & Area Industrial 1; V - Setores Especiais, quando for o caso

Escalonamento

12 etapa/2009: 105 imoveis (4,2 milhdes m2) na Macrozonas Urbanas de
Consolidacédo e Qualificacdo, que incluem a porcdo mais central e as areas
com maior oferta de infraestrutura na cidade. Etapa priorizou imdveis com
area > que 5 mil m,

2% etapa/ 2012: 600 imdveis (10,3 milhdesm?2). Por todo o perimetro de
incidéncia do PEUC. Do total notificado na etapa, 68 lotes — que somam
cerca de 5 milhdes mz, ou seja, quase 50% da &rea total notificada,
localizam-se na Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata (MUOI).

Priorizagdo

Néo consta

Selecéo dos imdveis

Metodologia Espacial

Geoprocessamento teve participa¢do pontual no processo, ficando restrita a
identificacdo dos imoveis enquadrados nos critérios para aplicacdo do
instrumento, a partir do cadastro imobiliario do municipio, e ao
levantamento de informagfes complementares para a atualizacdo de dados
cadastrais dos imdveis notificaveis

Meios de informacéo

Cadastro Imobiliario, vistorias em campo

Conteudo da Notificacédo

Meio de notificacio

Pessoalmente e a partir de 2010 por Cartério de Registro de Titulos e
Documentos

Legislagdes mencionadas ECePD
Explicacdo PEUC Né&o
Prazos obrigacao Né&o
Prazo impugnacéo Néo
Processo para impugnacao Néo
Mengéo do Processo ADM Sim

Obrigacéao

Promover o adequado aproveitamento (12 verséo)
Promover o loteamento (Gltima verséo)

Mengéo ao IPTUP

Sim e & averbagdo

Enquadramento do imdvel

Néo

Alternativas

Néo
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Comunicacdo com prefeitura N&o

Resultados
Universo Nao consta.
Notificados 705 até 2014 - 723 entre 2015 e 2018
Averbados 705 até 2014

Judicializacéo

162: 54 deferidos - 91 indeferidos - 8 arquivados - 9 tramitando

Cumpriram

Néo consta.

IPTUP

47/2014

Principais temas de judicializacGes

Alegac6es dos pedidos de
impugnacao

Existéncia de protocolo de projeto ou pedido de certiddo de viabilidade.
Existéncia de projeto aprovado para o imovel e/ou obra em andamento.
Impossibilidade de parcelamento do solo.

Local sem infraestrutura.

Imovel com exploracao agricola (de subsisténcia, em alguns casos).

Imével com restrigdes ambientais — localizado em area de prote¢édo
permanente (APP) ou em area de fundo de vale, com mata ciliar.

Imovel ja foi comprado loteado

Imével utilizado como moradia prépria, ndo ha interesse dos moradores em
promover loteamento no local.

Averbacéao

NO

705

Problemas

Né&o. Convénio com 2 cartérios o de titulos para notificacdo e do registro
para averbacao

Justificativa das recusas de
averbacao

Apresentar original e comprovar que o notificado é representando do
proprietario

Lado do Proprietario

Obrigacdes do proprietario

Nao

Meios de informacéo

Néo

Alternativas ao proprietario

Consorcio Imobiliario
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APENDICE VI — PALMAS
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Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar n° 155, de 28/12/2007

Lei Complementar

Lei PEUC: Lei Complementar n°® 195, de 22/12/2009 (alterada pela Lei
Complementar n° 296, de 03/07/2014) - IPTUP no Cédigo Tributario

Decreto Decreto Municipal n® 699, de 10 de janeiro de 2014
Arranjo Administrativo

Coordenacao Financas

Apoio Planejamento Urbano

Governanca N&o consta

Prefeito 12 implementacio

Raul Filho (PT 09-12) Carlos Amastha (PP 2013-2016)

Controle do processo

Intranet para monitorar expedic&o de alvara e Excel para registrar
progressos

DefinicGes legais

Nao edificado

Lotes ou glebas com CA=0

area construida inferior a 10% da area permitida para edificagdo no lote;
investimento na edificagdo for incompativel com o valor do lote, ou
seja, cujo investimento seja inferior ao preco do lote;

Subutilizado ; . A - .
lotes ou glebas vazias em areas dotadas de infraestrutura basica tais
COMO: agua e esgotamento sanitario, energia e acesso por vias
pavimentadas e transporte coletivo acessivel a menos de 800 metros.

Nao Utilizado imével sem uso por periodo igual ou superior a 05 anos;

Prazos 1 ano protocolar projeto; 2 anos para obras

Nao incidéncia

com funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo érgéo
municipal competente; de interesse do patrimonio cultural ou ambiental.

Condicdes p/ proprietario

Néao tem

Estratégia Territorial

Objetivo PEUC

Nao consta

Universo

N&o se aplica

Areas de aplicacio

Areas de Ocupacio Prioritaria e de Ocupagio Preferencial da Area
Urbana da sede do Municipio, desde que possuam infraestrutura basica

Escalonamento

Né&o se aplica;
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Priorizagdo

Obedecendo inicialmente as areas de ocupacao prioritaria e preferencial,
com 0s seguintes critérios:

§1° Para a edificacdo compulséria sdo passiveis de notificagdes os lotes
inseridos na denominada Area de Urbanizacdo Prioritaria |, obedecendo
a seguinte classificacéo:

I — lotes inseridos nas areas residenciais — AR;

11 — lotes inseridos nas Areas de Comércio e Servigos Urbanos — ACSU
e Areas de Comércio e Servico Central — AC;

I11 — lotes inseridos nas Areas de Comércio e Servigos Vicinais —
ACSV;

IV — lotes comerciais central - ACNE 1, ACNE 11, ACSE 1, ACSE 11,
ACNO 1, ACNO11, ACSO1 E ACSO 11,

V — lotes inseridos nas Areas de Equipamentos — AE;

VI — lotes inseridos nas Areas Administrativas — AA;

VII — lotes inseridos nas Areas de Lazer e Cultura— A lei
complementar;

VIII — lotes inseridos nas Areas de Comércio e Servico Local — QC.

§ 2° Para o parcelamento compulsério as glebas urbanas pertencentes a
area de ocupacdo prioritaria e a area de ocupacao preferencial;

Selecéo dos imdveis

Metodologia Espacial

Né&o se aplica

Meios de informacéo

Cadastro fiscal

Contetdo da Notificagédo

Meio de notificacao

Antes do Decreto de 2014: pessoalmente ou edital. Depois do Decreto:
guando domiciliado em Palmas por servidor municipal; quando
domiciliado fora de Palmas: mediante carta registrada, com AR. Caso
ndo seja encontrado o proprietario do imdvel e/ou o responsavel legal, a
notificacdo sera entregue a qualquer pessoa que se encontre no imovel,
desde que devidamente identificada com apresentacdo do documento de
identidade. Quando a notificacdo for entregue a pessoa encontrada no
imovel, sera designada pelo notificante, data para retorno e recebimento
da contrafé assinada pelo proprietario e/ou representante legal da
empresa.

Legislagdes mencionadas

PD e lei complementar do PEUC

Explicacdo PEUC Néo
Prazos obrigacdo Sim
Prazo impugnacéo Nao
Processo para impugnacao Néo
Mengdo do Processo ADM Néo
Obrigacao Sim
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Mencéo ao IPTUP

Sim

Enquadramento do imével

Néao

Alternativas

Consércio Imobiliario. grandes obras podem concluir em etapas

Comunicacgdo com prefeitura  Nao
Resultados
Universo 1664
Notificados 500
Averbados 7 averbados e 25 solicitados

Judicializacéo

Cumpriram

105

IPTUP

338

Principais temas de judicializa¢des

Razles para impugnacao

Valor do IPTUP - imunidade ao IPTU

Averbacéo

NO

7 averbadas e 25 solicitadas

Problemas

Nao consta

Lado do Proprietario

Obrigacdes do proprietario

Nao tem

Meios de informacéo

Nao tem

Alternativas ao proprietario

APENDICE VII - GOIANIA

Consorcio imobiliario

Arranjo Juridico

Plano Diretor

Lei Complementar n® 171, de 29 de maio de 2007

Lei Complementar

Lei Complementar n° 181, de 01 de outubro de 2008 - PEUC e IPTU

Decreto

Nao tem.
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Arranjo Administrativo

2011 Planejamento Urbano

Coordenagdo 2012 Fiscalizacdo Urbana

ADoio 2011 Fiscalizacdo Urbana e Financas
P 2012 Planejamento Urbano e Financas

Governanca N&o consta

Prefeito 12 implementacéo

Paulo Garcia (PT)

Controle do processo

Intranet.

DefinicGes legais

Nao edificado

Vazio Urbano: os imdveis ndo parcelados, como glebas, quinhdes e
areas, situados na Macrozona Construida, com acesso por via publica
consolidada e servido por no minimo trés dos seguintes melhoramentos:
a) transporte coletivo, num raio de até 500 metros;

b) rede de energia elétrica;

c) rede de agua tratada;

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

e) rede de esgoto;

f) via pavimentada;

g) coleta de lixo;

h) posto de saude num raio de 500 metros;

i) meio-fio ou calgamento, com canalizacéo de aguas pluviais;

j) rede de iluminag&o publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar.

Art. 6° Lote VVago: os imoveis parcelados, como lotes individualizados,
grupamento de lotes, quadras inteiras e chacaras, com acesso por via
publica consolidada e servida por no minimo trés dos seguintes
melhoramentos:

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

b) rede de energia elétrica;

c) rede de &gua tratada;

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

e) rede de esgoto;

f) via pavimentada;

g) coleta de lixo;

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

i) meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

j) rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar.

Subutilizado

residenciais entende-se por devido aproveitamento o imével cujo valor
da construcéo existente for superior a 202 parte do valor venal do
respectivo terreno;

ndo residenciais entende-se por devido aproveitamento, o imével que
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recebe usos devidamente licenciados e regulamentados, com utilizagéo
minima de 80% de sua area.

O solo urbano localizado na Macrozona Construida e inserido nos Grupos
I e I, constantes dos Anexos | e Il, com exploracdo de atividade
econdmica de carater rural, ndo licenciado, sera considerado imoével
subutilizado.

Nao Utilizado

ndo utilizado aquele que ndo detém a funcdo de moradia, trabalho, lazer,
circulagdo, econdmica e ambiental.

abandonado, caracterizado como nao utilizado, aquele edificado ou em
edificacdo integrante do Grupo | — Grupamento de Parcelamentos —
Anexo |, desta Lei, bem como aquele edificado ou em edificacdo nas
glebas contiguas aos parcelamentos constantes deste grupo, cuja cessacdo
das atividades tenha excedido a 02 (dois) anos.

Entende-se, ainda, por imével abandonado, caracterizado como néo
utilizado, aquele edificado ou em edificagéo, integrante do Grupo Il —
Grupamento de Parcelamentos — Anexo |1, desta Lei, bem como aquele
edificado ou em edificacdo nas glebas contiguas aos parcelamentos
constantes deste grupo, cuja cessacdo das atividades tenha excedido a 05
(cinco) anos.

Prazos

1 ano para projeto; 2 anos para obras; 90 dias para usar

Nao incidéncia

imoveis caracterizados como unidades condominiais, e unidades com
regime cooperativo e/ou associativo de gestdo propria.

Para fins residenciais entende-se por devido aproveitamento o imovel
cujo valor da construcéo existente for superior a 20? parte do valor venal
do respectivo terreno;

Para fins néo residenciais entende-se por devido aproveitamento, o
imdvel que recebe usos devidamente licenciados e regulamentados, com
utilizacdo minima de 80% de sua érea.

imdveis com ocupacdo de carater ambiental

Condigdes p/ proprietério

Na&o consta

Diferencial

Condiciona a aplicagcdo do PEUC a existéncia de infraestrutura no local
(relacdo grande de regras e detalhes)

Estratégia Territorial

Objetivo do PEUC

Promover a funcéo social do solo urbano

Universo

Na&o consta

Areas de aplicacdo

Areas Adensaveis na Macrozona Construida, para as quais serdo
incentivadas as maiores densidades habitacionais e de atividades
econdmicas, sustentadas pela rede viaria e de transporte, subdividindo-se
em duas naturezas:

a) aquelas areas de maior adensamento, ao longo dos Eixos de
Desenvolvimento Exclusivos e nas areas caracterizadas como vazios
urbanos;

b) aquelas areas de médio adensamento, ao longo dos Eixos de
Desenvolvimento Preferenciais.
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Il — Areas de Desaceleracio de Densidades, para as quais serdo dirigidas
acBes de controle e reducdo do atual processo de densificacdo urbana;

111 — Areas de Adensamento Bésico, correspondente as areas de baixa
densidade, para as quais sera admitida a duplicacdo dos atuais padrdes de
densidade, visando a correlacdo das fun¢des urbanas em menores
distancias e a otimizacdo dos beneficios sociais instalados,

estando sujeita ao controle de densidades resultante da relacdo do nimero
de economias por fracdo ideal de terreno;

IV — Areas de Restricdo a Ocupacdo, para as quais serdo estabelecidas
normas de restricdo parcial ou absoluta a ocupacao urbana.

Escalonamento

Em tese, tem duas listagens por bairros que garante que a lista 2 tem 4
anos pra cumprir a obrigacdo, mas de modo geral todas as notificacdes
foram emitidas no mesmo tempo.

Priorizagdo

N&o teve na pratica, mas tentou-se priorizar o mais préximo do centro
colocando na lista 1.

Selecdo dos imdveis

Metodologia Espacial

Sim - inclusive a lei complementar tem em anexo as areas demarcadas
paro o PEUC

Meios de informacéo

Cadastro imobiliario

Contetdo da Notificagédo

Meio de notificacao

Correio AR

Legislagdes mencionadas

EC, PD e LEI COMPLEMENTAR

Explicagdo PEUC Nao
Prazos obrigacdo Sim
Prazo impugnacéo Nao
Processo para impugnacao Nao
Mengéo do Processo ADM Sim

Obrigacéo

Sim - parcelar, edificar utilizar

Mengdo ao IPTUP

N&o - Diz que tem penalidade fiscal, mas ndo especifica qual

Enquadramento do imdvel Né&o
Alternativas Né&o
Comunicacdo com prefeitura  Néo

Resultados
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Universo Aproximadamente 2119
Notificados 1514
Averbados Na&o consta

Judicializacéo

Cancelaram todos os 68 notificados de 2011

Cumpriram

N&o consta

IPTUP

N&o se aplica

Principais temas de judicializa¢Ges

Alegac6es dos pedidos de
impugnacao

N&o consta

Averbacao

NO

Nao se aplica.

Lado do Proprietario

ObrigacGes do proprietario

Apresentar provas que ja iniciou algo para o0 cumprimento da funcéo

Meios de informacéo

Nao existe

Alternativas ao proprietario

Nao existe
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