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Introdugédo

Este relatorio apresenta os resultados da aplicagdo de dois instrumentos indutores da fungéo social
da propriedade: o Parcelamento, Edificag&o ou Utilizagdo Compulserios (PEUC) e o IPTU Progressivo
no Tempo no Municipio de S&o Bernardo do Campo no periodo de 2013 a 2016. Tem como objetivo
dar publicidade aos dados e resultados preliminares e fornecer subsidios para analises e avaliagdes
da experiéncia em desenvolvimento.

Os dois instrumentos aqui tratados constam do capitulo da politica urbana da Constituigdo Federal
(art. 182), com fundamento no principio da FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE.

A fungao social da propriedade nao somente estabelece limites ao exercicio do direito
de propriedade, mas cria, também, a obrigagdo de agir, forgando o proprietario a dar
uma destinagao adequada ao seu imével. Isso significa que a propriedade imobiliaria
urbana que descumprir a fun¢ao social podera ser alvo de intervengao do Poder Publico
para que seja atendido o interesse coletivo previsto na legislagdao. Cadernos Técnicos
do Ministério das Cidades, vol. 2

Em outras palavras, a partir da Constituigdo Federal de 1988 o direito de propriedade sobre um
imovel deve ser compreendido como um direito individual (do proprietario), ao qual, necessariamente,
& associado um dever (do proprietario) para com a coletividade.

Terrenos urbanos vazios ou subutilizados e construgdes abandonadas em bairros onde ha disponi-
bilidade de infraestrutura urbana, especialmente em cidades com elevada densidade populacional,
situadas em regides metropolitanas, com demanda reprimida por habitag&o e outros usos e ocupa-
¢ao desordenada da periferia, ndo cumprem a fungdo social da propriedade. Esse é o quadro de
Séo Bernardo do Campo.

Mapa 01 - Macrozoneamento do Municipio de Sao Bernardo do Campo

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC

Vale relembrar que a cidade cresceu aceleradamente a partir da década de 50, quando a industria
automobilistica foi instalada e que, até pelo menos 1980, o ritmo de crescimento manteve-se muito
acima das médias estadual e nacional. A intensa migragdo em diregdo ao municipio e a falta de
planejamento fez com que os loteamentos irregulares e precariamente urbanizados se multiplicassem
e expandissem a ocupagdo do territorio em diregdo aos mananciais. As areas ambientalmente
protegidas, como a Area de Protegéo e Recuperagdo do Manancial Billings (APRM-B) e o Parque
Estadual da Serra do Mar (PESM), constituem em torno de 85% do territério do municipio. De acordo
com 0 macrozoneamento municipal em vigor (Mapa 01), essas areas correspondem, respectivamen-
te, a Macrozona de Protegéo e Recuperagdo dos Mananciais (MPRM) e a Macrozona de Protegao
Integral (MPA).

A maior parte da populagdo — aproximadamente 75% do total — reside ao norte do municipio, na
Macrozona Urbana Consolidada (MUC), cuja area representa pouco mais de 15% do territorio,
enquanto que nos restantes 85% (MPRM + MPA) residem 25% do total. Em nimeros absolutos a
populagdo moradora dessas duas macrozonas é de 213.300 habitantes (IBGE, estimativa popula-
cional de 2015), um contingente numericamente expressivo para uma regido ambientalmente sen-
sivel e que cresce em ritmo mais acelerado do que a populagéo total (segundo o IBGE a taxa de
incremento populacional no intervalo 2000-2010 foi de 0,85% ao ano no municipio e de 0,91% ao
ano, considerando-se apenas a MPRM e a MPA).

MuUC 603.625 73,9% 62 km? 15,2%
MPRM
+ 213300 | 26,1% | 346 km? 84,8%
MPA
Legenda

Macrozona Urbana Consolidada - MUC
Macrozona de Protecdo e Recuperagao do Manancial - MPRM
Macrozona de Prote¢cdo Ambiental - MPA

Represa Billings

A Macrozona Urbana Consolidada corresponde a parcela do territorio que usufrui dos beneficios
da urbanizagao, isto &, conta com maior oferta de infraestrutura, servicos e equipamentos urba-
nos. Portanto, ndo faz sentido que nela terrenos vazios e subutilizados e edificagdes sem uso
continuem a descumprir a fungdo social da propriedade. Ainda mais, considerando a grande
quantidade de assentamentos precarios e o elevado déficit habitacional, da ordem de 38 mil
unidades, considerando-se o déficit quantitativo em assentamentos precarios somado ao déficit
fora dos assentamentos na faixa de até trés salarios minimos, de acordo com o Plano Local de
Habitagéo de Interesse Social (PLHIS). Somente nessa macrozona, onde a terra é intensamente
disputada pelos diferentes usos do solo, foram identificados mais de 3,5 milhes de metros qua-
drados de terra vazia ou subutilizada, com area igual ou superior a 1.000m?, quando da elaboragao
do Plano Diretor do Municipio em 2010.

Diante do quadro exposto, o Plano Diretor (Lei n° 6.184/2011) previu o PEUC como instrumento de
indugao e controle do desenvolvimento urbano, tornando-o aplicavel & MUC, com o objetivo de inibir
a retengdo especulativa de solo urbano e estimular a plena utilizagéo da propriedade urbana nessa
porgao do territério, de forma a contribuir para que seja diminuida a pressa@o sobre as duas outras
macrozonas, onde a fungdo social da propriedade esta relacionada a protegdo ambiental.

Apos essa breve introdugao, o texto a seguir divide-se em quatro partes: (1) um quadro geral relativo
aregulamentagdo dos instrumentos; (2) dados e informagdes sobre a aplicagéo do PEUC; (3) dados
e informagGes sobre a aplicagéo do IPTU Progressivo no Tempo; e (4) observagdes gerais sobre a
experiéncia de S&o Bernardo do Campo, destacando os avangos e dificuldades detectados na
aplicagdo do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo.

1. PEUC e IPTU Progressivo no Tempo: fundamentagao legal

As regras gerais da politica urbana nacional foram ditadas pela Constituigdo Federal de 1988
(CF1988), que determina o adequado aproveitamento do solo urbano sob pena de aplicagao
sucessiva dos seguintes instrumentos: parcelamento ou edificagdo compulsérios; imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo e desapropriagdo com paga-
mento mediante titulos da divida publica. Ainda segundo a CF1988, o plano diretor municipal € o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana, cabendo-lhe definir como a
propriedade urbana atendera a sua fungéo social, além de fixar os parametros de uso e ocupagdo
adequados a cidade e delimitar as areas passiveis de aplicagao do PEUC.

Esses elementos formam a base para que a lei municipal especifica, exigida tanto pela CF1988
quanto pela Lei n® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade (EC), regulamente as condi-
¢des, prazos e procedimentos para implementagéo do PEUC. Compete, portanto, ao municipio,
considerando as particularidades de seu territorio, definir as areas estratégicas para aplicagéo do
instrumento, obedecendo a diretriz da politica urbana de “ordenagéo e controle do uso do solo, de
forma a evitar a retengdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou néo
utilizagéo” (EC, art. 2°, inciso VI, alinea “e”).

O EC traz conceitos e regras gerais a serem disciplinadas pela lei municipal especifica:

- imével subutilizado: aquele cujo coeficiente de aproveitamento seja inferior ao minimo fixado na
legislagao municipal;

- a notificagdo do proprietario para o cumprimento da obrigagdo deve ser feita por funcionario do
Poder Executivo municipal e averbada no cartério de registro de imoveis;

- se o proprietario for pessoa juridica deve ser notificado quem tenha poderes de geréncia ou
administragéo;

- se a notificag@o presencial ndo se fizer possivel apos trés tentativas, deve a mesma ser feita por
edital;

- 0s prazos minimos para cumprimento da obrigagdo sdo de um ano a partir da notificagéo para
apresentagdo de projeto ao municipio e de dois anos, a partir da aprovagao do projeto para que
sejam iniciadas as obras;

- caso a obrigagdo ndo seja cumprida nos prazos determinados o municipio deve aplicar o IPTU
Progressivo no Tempo majorando a aliquota por cinco anos consecutivos, até o limite de 15%, sendo
admissivel, no maximo, a duplicagdo anual da aliquota;

- se ainda assim ndo for conferido ao imével o devido aproveitamento para que seja cumprida a
fungdo social da propriedade o municipio devera proceder a desapropriagdo-sangdo, isto &, a
desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica.

E preciso assinalar que o objetivo da aplicagéo do IPTU Progressivo no Tempo ndo deve ser o de
arrecadar, mas o de exercer pressdo para que o imovel seja utilizado.

1.1. Aregulamentacao dos instrumentos - PEUC e IPTU Progressivo no Tempo
- em Sao Bernardo do Campo

O Plano Diretor prevé o PEUC como instrumento de indug&o e controle do desenvolvimento urbano,
juntamente com os que Ihe sucedem — o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo-sangao —
, tendo como objetivos:

- otimizar a ocupagao das areas dotadas de infraestrutura, inibindo o espraiamento da malha urbana
na diregdo as areas ambientalmente protegidas;

- promover a ocupagao de imoveis ndo utilizados (edificios abandonados);

- favorecer a disponibilizagéo de terra para moradia dos segmentos populacionais de menor renda,
gravando, com PEUC, as Zonas Especiais de Interesse Social 2 (ZEIS-2), que constituem areas
reservadas para a produgdo de Habitagdo de Interesse Social (HIS).

0O plano diretor estabelece que os instrumentos aplicam-se a Macrozona Urbana Consolidada, sendo
notificaveis os imoveis ndo edificados, os subutilizados e os néo utilizados, cujas tipologias s&o assim
definidas:

- ndo edificados: imoveis com area de terreno igual ou maior que 1.000m? e coeficiente de aprovei-
tamento (CA) igual a zero, isto &, totalmente vazios (Figura 01);

- subutilizados: imoveis com area de terreno igual ou maior que 1.000m? e CA inferior ao minimo
(0,20), como mostra a Figura 02;

- ndo utilizados: edificagdes ndo utilizadas a, pelo menos, trés anos (Figura 03).
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Figura 01 - Sdo Bernardo do Campo: iméveis néo edificados
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC

O plano diretor define também que:

- as atividades econdmicas que ndo demandam edificagdo para exercer suas finalidades (terminais de logistica, depositos de material de construgéo a
céu aberto, estacionamentos, etc.), bem como alguns usos e situagdes especiais (clubes, imoveis de interesse do patriménio cultural, etc.), ficam isentos
da aplicagéo dos instrumentos;

- 0s prazos para o cumprimento da obrigagdo sdo iguais aos minimos definidos no Estatuto da Cidade;

- a aplicagéo do IPTU Progressivo no Tempo, como consequéncia do ndo atendimento as obrigagdes impostas pela notificagao, sera disciplinada por lei
especifica que determinara o escalonamento anual das aliquotas progressivas.

Além do Plano Diretor, as normas que regem o PEUC e o IPTU progressivo no tempo em Sao Bernardo do Campo comp d
os decretos regulamentadores de cada um dos instrumentos:

- Lei n° 6.186, de 27 de dezembro de 2011, que dispde sobre o parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios (Anexo 1);
- Decreto n° 18.437, de 16 de abril de 2013, que regulamenta a Lei n° 6.186/2011;

- Decreto n° 18.943, de 9 de junho de 2014, que altera o Decreto n° 18.437/2013;

- Lein® 6.324, de 19 de dezembro de 2013, que dispde sobre a progressividade no tempo do IPTU de iméveis notificados para o parcelamento, edificagdo
ou utilizagéo compulsorios (Anexo 2);

- Decreto n° 19.110, de 12 de novembro de 2014, que regulamenta a aplicagéo da progressividade das aliquotas do IPTU progressivo no tempo.
A lei especifica do PEUC - Lei n° 6.186/2011 — apenas reitera os termos do Plano Diretor, uma vez que este ja havia disposto sobre todos os aspectos
que carecem de disciplinamento sob a forma de lei. O objetivo de sua aprovagéo foi evitar possiveis questionamentos juridicos quanto a necessidade
de legislagao especifica. O Decreto n° 18.437/2013 define e detalha, dentre outros dispositivos:

- 0 acompanhamento do processo de notificagéo e suas consequéncias, por parte do Conselho da Cidade e do Meio Ambiente de Séo Bernardo do
Campo - ConCidade;

- 0s imoveis isentos da obrigagao;

- os procedimentos de notificagdo;

- as etapas de notificago, priorizando-se os bairros mais centrais e as ZEIS-2, qualquer que seja sua localizagdo na MUC;

- as possibilidades de impugnagao por parte do notificado.

A lei especifica do IPTU Progressivo no Tempo — Lei n° 6.324/2013 - prevé que:

- a progressividade obedecera a duplicagdo das aliquotas do imposto, até o limite de cinco operagdes sucessivas e cumulativas, enquanto perdurarem
as condigbes que deram ensejo a notificagéo, tendo como ponto de partida a aliquota obtida no exercicio fiscal imediatamente anterior ao do langamento,
até o limite de 15%;

- se comprovado o cumprimento da obrigag&o apos o langamento do IPTU Progressivo no Tempo, a aliquota sera reduzida a original no exercicio
imediatamente subsequente a comprovagao;

- 0 ndo cumprimento da obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar implica, cumulativamente, na i
concedida pela legislagdo municipal a qualquer titulo.

O Decreto n° 19.110/2014 regulamenta o langamento da progressividade, trazendo a previsdo dos valores das aliquotas para cada caso, ano a ano
(Tabela 01) e define que o langamento seréa anual e efetuado em até 12 parcelas.

o

as leis especificas e

i %0 de Iq

P 1

isengdo de IPTU

Tabela 01 - Aliquotas do IPTU Progressivo no Tempo

ALiQUOTA 12. ANO 22, ANO 32, ANO 42, ANO 52, ANO ANOS
ORIGINAL (%) | Aliquota Aliquota Aliquota Aliquota Aliquota SEGUINTES
Progressiva | Progressiva | Progressiva | Progressiva | Progressiva (%)
(%) (%) (%) (%) (%)

0,3 0,6 1,2 2,4 4,8 9,6 9,6

0,5 1 2 4 8 15 il

0,6 1,2 2,4 4,8 9,6 15 15

0,7 1,4 2,8 5,6 11,2 15 15

0,8 1,6 3,2 6,4 12,8 15 il

0,9 1,8 3,6 72 14,4 il 15

1 2 4 8 15 15 15

1,5 o 6 12 15 15 15

1,6 3,2 6,4 12,8 15 15 15

2 4 8 15 15 15 15

2,5 5 10 15 15 15 15

Fonte: S&o Bernardo do Campo (2014), Decreto n® 19.110/2014

2. Aplicagao do PEUC

0O processo de implementagéo do PEUC inicia-se bem antes da aplicagéo propriamente dita, que é deflagrada a partir da notificagéo. Antecede a esse
momento o planejamento geral dos trabalhos, a definigédo dos imoveis sujeitos ao instrumento (com base em consulta ao cadastro fiscal imobiliario e
vistorias), a elaboragao de laudos técnicos dos imoveis a notificar, a abertura e instrug&o de processo administrativo para cada imovel objeto de notificagéo,
a definicao de procedimentos administrativos e a formagao e capacitagdo das equipes envolvidas.

0 ato de notificar, por si s6, demanda esforgo 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 os mesmos proce-
dimentos. No caso de pessoa juridica deve ser notificado o administrador ou quem possua poderes de geréncia, pessoas nem sempre facilmente
encontradas.

Apos a notificagdo, segue-se (i) a analise dos pedidos de impugnagao, quando apresentados pelos proprietérios notificados; (ii) a averbagéo da
notificagdo no cartorio de registro de imoveis; e (i) o monitoramento do imovel notificado.
A tarefa é complexa.

2.1. Imoveis Notificaveis

Com base nas regras legais adotadas, identificou-se um total de 261 imoveis sujeitos a aplicagao do Parcelamento, Edificagao ou Utilizagdo Compulsorios
(PEUC), o que corresponde, em area, a mais de 2,4 milhdes de metros quadrados. Desse total, 30 imoveis séo gravados como ZEIS-2 pelo Plano Diretor
na Macrozona Urbana Consolidada, somando cerca de 830 mil metros quadrados.

Durante os anos de 2013 a 2016, o municipio notificou um conjunto de 229 imoveis com 2,3 milhdes de metros quadrados no total, o equivalente a 95%
da area notificavel. As notificagdes iniciaram-se pelos imoveis considerados prioritarios: os localizados nos bairros centrais da cidade e com melhor oferta
de infraestrutura urbana instalada - bairros Centro, Anchieta e Rudge Ramos - e os imoveis gravados como ZEIS-2. Ainda resta notificar 32 iméveis, por
diferentes motivos, mas, principalmente por problemas relacionados a titularidade dos imoveis. Ressalta-se que todas as areas gravadas como ZEIS-2
foram notificados. A Tabela 02 registra os dados sobre o universo notificavel (identificado como passivel de notificagao), notificado e a notificar.

Tabela 02 - PEUC: universo notificavel, notificado e a notificar

pEUC e
n2 de imdveis notificaveis 261 100% 2.425.893 100%
n2 de imdveis notificados 229 88% 2.303.275 95%
n2 de imdveis a notificar 32 12% 122.618 5%

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

2.2. Iméveis Notificados

De acordo com dados atuais (novembro de 2016), do conjunto total notificado, 67 imoveis tiveram a notificagéo cancelada por diferentes motivos, tais
como: obra iniciada ou concluida; imovel localizado na Area de Protegao e Recuperagao do Manancial Billings (APRM-B); incidéncia de IPTU ecoldgico,
entre outros.

Assim, das 229 notificagdes expedidas, 162 permanecem validas e os imoveis com notificagéo vigente somam 1,25 milhdes de metros quadrados. Observe-
se que a notificagdo permanece vigente até que seja cumprida integralmente as obrigagdes (em caso de imoveis nao edificados e subutilizados, até que
a obra seja iniciada). O cancelamento da notificagéo ocorre quando a impugnagao da notificagéo € deferida (comprovando-se equivoco no enquadra-
mento do imovel ou condigdes que o isentam do PEUC que n&o sdo aferiveis a priori) ou quando a obrigagao é cumprida.

O conjunto de imoveis notificados entre os anos de 2013 a 2016 esta registrado na Tabela 03, segundo sua situagéo atual: notificado vigente ou
notificado cancelado.

Tabela 03 - PEUC: universo notificado total, vigente e cancelado

pEUC s D

n2 de imdveis notificados 229 100% 2.303.275 100%
n2 de imdveis notificados vigentes 162 71% 1.254.205 54%
n2 de imdveis notificados cancelados 67 29% 1.049.070 46%

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

A distribuigdo dos imoveis notificados vigentes e dos imoveis notificados cancelados no territorio da Macrozona Urbana Consolidada é apresentada no
Mapa 02.
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Das notificagbes expedidas, a grande maioria (71%) permanece em vigéncia; no entanto, verifica-se que esses 71% correspondem, em area, a 54%
do total, pouco mais da metade do quantitativo notificado. Isso acontece uma vez que alguns dos imoveis cujas notificagdes foram canceladas possuem
dimensoes consideraveis: do total de 67 imoveis notificados cancelados, quatro iméveis, com area superior a 50 mil metros quadrados, concentram 62%
da éarea total cancelada.

A Tabela 04 registra a evolugdo das notificagdes segundo o ano de ocorréncia e a Tabela 05 traz a mesma informagéo para as ZEIS-2 notificadas.

Tabela 04 - PEUC: universo notificado total, cancelado e vigente, segundo ano de notificagdo

IMOVEIS NOTIFICADOS
TOTAL CANCELADOS VIGENTES

ANO imoveis drea iméveis area imoveis drea

(un) (m?) (un) (m?) (un) (m?)
2013 45 267.211 20 117.330 25 149.880
2014 85 921.493 Bill 454.646 54 466.847
2015 il 561.249 10 279.964 41 281.285
2016 48 5538324l 6 197.129 42 356.192

TOTAL 229 2.303.275 67 1.049.070 162 1.254.205

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

0 ano de 2013 registrou 0 menor numero de notificagées, o que pode ser explicado pelo fato de que o inicio da aplicagdo do PEUC se deu em maio
daquele ano, mas, principalmente porque era o momento inicial dos trabalhos, quando ainda ndo havia conhecimento acumulado. A experiéncia de
2013 permitiu que as notificagdes em 2014 atingissem quase o dobro do efetuado no ano anterior.

Tabela 05 — PEUC em ZEIS-2: universo notificado total, cancelado e vigente, segundo o ano de
notificagdo

IMOVEIS NOTIFICADOS EM ZEIS-2
TOTAL CANCELADOS VIGENTES

ANO imoveis drea imoveis drea imoveis area

(un) (m?) (un) (m?) (un) (m?)
2013 7 2SS 2 63.061 5 49.255
2014 13 559.764 4 324.905 9 234.859
2015 4 94.150 il 4.576 3 89.574
2016 6 63.153 0 0 6 63.153
TOTAL 30 829.382 7 392.542 23 436.841

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

As notificagdes das ZEIS-2 tiveram evolugdo semelhante a do nimero geral de notificagdes, isto €, ha um niimero pequeno em 2013 - 7 notificagdes
ou 23,3% -, que evolui para quase o dobro em 2014 - 13 notificagdes ou 43,3%. Comparando o nimero de notificagdes total e de ZEIS-2, percebe-
se a priorizagao temporal da notificagdo das ZEIS-2: enquanto o nimero total de notificagdes nos anos de 2013 e 2014 corresponde a 56,8%, o nimero
de notificagoes de ZEIS-2 atinge 66,6%.

Em area notificada, torna-se mais exp\ arepr ividade das ZEIS-2: nos anos de 2013 e 2014, 81,0% da area total passivel de PEUC foram
notificados, enquanto no total geral esse percentual foi de 51,6% (Graficos 01 e 02).

Grafico 01 - PEUC: drea notificada total, segundo ano de notificagdo
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Grafico 02 — PEUC em ZEIS-2: drea notificada total, segundo ano de notificagdo

1.000.000 -
100,0%
750.000 -
67,5%
500.000 -
250.000 -
13,5% 11,4% 6%
) (]
. N N
TOTAL 2013 2014 2015 2016

Cabe registrar, ainda, que a area das ZEIS-2 com PEUC vigente (436.841 metros quadrados) representa quase 35% da area total notificada vigente
(1.254.205 metros quadrados).

2.3. Caracterizagao dos imoveis notificados com PEUC vigente

Os imoveis cujas notificagbes permanecem vigentes serdo caracterizados, na sequéncia, sob os seguintes aspectos: tipologia (ndo edificados, subuti-
lizados ou ndo utilizados), localizagao, area de terreno e zoneamento incidente.

Tipologia (ndo edificados, subutilizados e néo utilizados)

Quanto a tipologia dos imoveis, ha predominancia de terrenos 'néo edificados', isto €, de terrenos vazios, tanto em niimero de iméveis, como em relagéo
4 area total notificada (Graficos 03 e 04).

Grafico 03 — PEUC vigente: distribuigdo do nimero de notificagdes segundo tipologia dos
imoveis

= NAO EDIFICADOS - 91 IMOVEIS
= SUBUTILIZADOS - 54 IMOVEIS
NAO UTILIZADOS - 17 IMOVEIS

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Do total de 162 imoveis com PEUC vigente, 56% (91 imoveis) sdo imoveis ‘ndo edificados’, 33% (54 imoveis) sao ‘subutilizados’ e apenas 10%
(17 imoveis) sao ‘ndo utilizados’.

Grafico 04 — PEUC: distribuicdo da drea total notificada vigente segundo tipologia dos imdveis
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

O Mapa 03 apresenta a distribuicdo dos imoveis notificados vigentes no territorio da Macrozona Urbana Consolidada, por tipologia.
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Localizagao

0 Centro é o bairro que rene o maior numero de notificagées - 24 imoveis ou 15% do total - e nele concentra-se a grande maioria dos imoveis
ndo utilizados - 9 imoveis ou 53% do total de 17 iméveis néo utilizados. Se considerarmos os iméveis localizados nos bairros mais infraestruturados
e valorizados - Centro, Rudge Ramos, Anchieta e Nova Petropolis - temos 50 imoveis com notificagéo vigente, o que corresponde a 31%, quase
um tergo do total. Esses 50 imoveis, juntamente com as ZEIS-2, sdo os de maior interesse para aplicagéo do instrumento do PEUC, considerando-
se o custo da terra e a localizagao central desses bairros. O Mapa 04 apresenta o numero de imoveis notificados vigentes por bairro.

Pela ordem, depois do Centro, os bairros que concentram maior nimero de iméveis notificados s&o o Demarchi (20 imoveis, 12% do total), o Tabodo
(15 imoveis, 9% do total) e, em quarta posigao, os bairros Rudge Ramos e Ferrazopolis (11 imoveis, 7% do total, cada um deles). Rudge Ramos esta
dentre os bairros mais valorizados; Tabo&o vem sofrendo presséo do mercado imobiliario residencial de renda média baixa, com tendéncia de incremento
do preco da terra; Demarchi e Ferrazopolis sé&o bairros lindeiros ao Centro e dispdem de razoavel infraestrutura. A distribuigdo dos imoveis e da area
notificada por bairro e tipologia esta registrada na Tabela 06.

Tabela 06 - PEUC vigente: niUmero e drea dos imdveis notificados por bairro e tipologia

IMOVEIS NOTIFICADOS VIGENTES
TOTAL NAO EDIFICADOS | SUBUTILIZADOS | NAO UTILIZADOS
BAIRRO . P . s . P . s . e . s . 7 . P
imoveis area imoveis area imoveis area imoveis area
(un) (m?) (un) (m?) (un) (m?) (un) (m?)
ALVES DIAS 6 18.669 o 11.407 o 7.262 0 0
ANCHIETA 6 34.900 2 10.834 4 24.066 0 0
ASSUNCAO 9 21.892 5 8.357 4 il 0 0
BAETA NEVES 5 bt i 2.834 4 9.338 0 0
BOTUJURU 0 0 0 0 0 0 0 0
CENTRO 2 66.399 12 39.071 3 9.139 9 18.189
COOPERATIVA 10 166.888 5 34.226 4 125.550 i 7.112
DEMARCHI 20 206.215 v | =peEe 6 73.876 0 0
DOS CASA 4 28.719 2 4.309 0 0 2 24.411
FERRAZOPOLIS 1 65.100 8 46.340 3 18.761 0 0
INDEPENDENCIA 2 3.445 1 2.588 0 0 1 857
JORDANGPOLIS 4 76.625 1 23.709 s 52.916 0 0
MONTANHAO 10 264.468 10 | 264.468 0 0 0 0
NOVAPETROPOLIS| 9 52.320 6 44.015 3 8.305 0 0
PAULICEIA 6 24.975 b 4.517 4 20.458 0 0
PLANALTO 5 109.181 2 80.325 3 28.856 0 0
RUDGE RAMOS 1 22.343 4 10.309 3 6.576 4 5.458
SANTATEREZINHA | 5 30.902 5 30.902 0 0 0 0
TABOAO 15 48.992 8 26.595 7 22.397 0 0
TOTAL| 162 |1.254205| 91 |777.143| 54 |421.035| 17 | 56.027
X EN RELAc’ig T‘ﬁ 100% 100% 56% 62% 33% 34% 10% 4%

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Em sua maioria os imoveis néo edificados localizam-se no bairro Demarchi (14 iméveis, 15% dos néo edificados) e no Centro (12 imoveis, 13% dos nédo
edificados). Dentre os nao utilizados destaca-se o Centro (como observado anteriormente). Os subutilizados distribuem-se mais uniformemente, com ligeira
predominancia dos bairros Tabodo (7 imoveis, 13% dos subutilizados) e Demarchi (6 imoveis, 11% dos subutilizados).

Em relagdo a area notificada, os imoveis nao edificados, subutilizados e néo utilizados correspondem a 62%, 34% e 4% do total, respectivamente. Esses
percentuais equivalem as seguintes areas: 777 mil, 421 mil e 56 mil metros quadrados.

Area de terreno dos iméveis

O Grafico 05 apresenta a distribuicdo do universo notificado vigente segundo intervalos de area de terreno dos imoveis e o Grafico 06 registra a
distribuicdo da area total notificada vigente segundo esse mesmo parametro.

Grafico 05 - PEUC vigente: distribuigdo do nimero de notificagdes segundo intervalos de area de terreno dos imoveis
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Grafico 06 — PEUC vigente: distribuicdo da area total notificada segundo intervalos de area de
terreno dos imdveis
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

A maior parte dos imoveis tem até cinco mil metros quadrados: 107 de 162 imoveis (66% do total). Exatamente porque séo imoveis com menores areas,
o conjunto deles corresponde a pouco mais de 234 mil metros quadrados, ou apenas 18,7% da area total notificada. Verifica-se uma razéo inversa
entre a area e o nimero dos imoveis notificados, isto &, quanto maior a area, menor o nimero de notificagées, o que pode ser explicado tendo em vista
que a Macrozona Urbana Consolidada, como sua denominagéo expressa, € a porgao do territorio onde o parcelamento do solo encontra-se configurado,
com predominancia de pequenos lotes e quase inexisténcia de glebas de terra a urbanizar.

Os dados dos Graficos 05 e 06 revelam que os imoveis com area maior que 20 mil metros quadrados (13 imoveis ou 8% do total) concentram cerca de
50% da area total notificada vigente. Os dois maiores imoveis notificados, com areas de 78 mil e 110 mil metros quadrados, correspondem a duas areas
demarcadas como ZEIS-2 localizadas no Bairro Montanh&o. E importante registrar que, como registrado na Tabela 05, as ZEIS-2 representam 34,8%
da area total notificada vigente (aproximadamente 437 mil metros quadrados).

Zoneamento incidente
A maior parte dos imoveis notificados (com PEUC vigente) esta localizada na Zona de Uso Diversificado (ZUD-1) — 103 imoveis, 64% do total. Esses imoveis
somam, juntos, pouco mais de 438 mil metros quadrados e respondem por 35% da area total notificada vigente. Além desse conjunto de imoveis em

ZUD-1, ha também 23 imoveis com incidéncia de zoneamento especial de interesse social (ZEIS-2), conforme registrado na Tabela 05 e comentado no
item anterior.

O Grafico 07 apresenta a distribuigdo do universo notificado vigente segundo zoneamento incidente e o Grafico 08 registra a distribuiéo da area total
notificada vigente segundo esse mesmo parametro.

Grafico 07 — PEUC vigente: distribuicdo do numero de notificagdes segundo zoneamento
incidente
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Grafico 08 — PEUC vigente: distribuicdo da drea total notificada segundo zoneamento incidente
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)
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Os proprietarios da maior parte dos imoveis com notificagdo vigente (58%) s&o pessoas juridicas, como mostra o Grafico 09. Computadas as
dimensdes dos imoveis notificados, verifica-se que a participagdo das pessoas juridicas no total de terra notificada é ainda mais expressiva,
chegando a 71,2% (Grafico 10).

Grafico 09 — PEUC vigente: distribuigdo do nimero de notificagdes segundo titularidade
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Grafico 10 — PEUC vigente: distribuicdo da area total notificada segundo titularidade
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Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

No conjunto de proprietarios que constituem pessoas juridicas com notificagéo vigente destacam-se as empresas do setor imobiliario que representam
53% do total, com 50 imoveis dentre os 94 notificados. Em termos de area a representatividade € menor, caindo para 36,1% (322.564 metros quadrados
em 892.552 metros quadrados notificados).

2.4. Resultados preliminares (efeitos iniciais)
Apos a notificagdo, e passado o prazo paraimpugnagao, os imoveis sdo monitorados, acompanhando-se as agdes dos proprietarios, em especial eventual

apresentagéo de projeto e/ou requerimento de alvara de funcionamento. O sistema de monitoramento, cujos objetivos s&o gerenciar a aplicagéo do
instrumento e conhecer os resultados decorrentes da aplicagéo do PEUC, classifica os imoveis em dois grupos: com e sem agao por parte do proprietario.

Tabela 08 — PEUC vigente: classificacdo dos imdveis em ZEIS 2 com PEUC vigente segundo as
acOes dos proprietarios no periodo pds-notificacdo

IMOVEIS NOTIFICADOS VIGENTES EM ZEIS-2
ANO DA TOTAL [SEM AGAO COM AGCAO OUTRAS SITUAGOES
NOTIFICAGAO _ ~ ; B
APRESENTACAO | ALVARADE | ALVARADE |NAO VENCEU CASO
DE PROJETO |CONSTRUCAO| FUNCIONA- PRAZO* ESPECIFICO?
MENTO
2013 5 4 1 0 0 0 0
100% 80% 20% 0% 0% 0% 0%
2014 9 7 1 0 0 0 1
100% 78% 11% 0% 0% 0% 11%
i 3 2 1 0 0 0 0
100% 67% 33% 0% 0% 0% 0%
2016 6 0 0 0 0 6 0
100% 0% 0% 0% 0% 100% 0%
TOTAL 23 13 3 0 0 6 il
100% 57% 13% 0% 0% 26% 4%

NOTA 1: Do total de 6 imoveis notificados em ZEIS-2 em 2016, 1 possui alvara de construgao valido

NOTA 2: Imével de propriedade do DERSA (Desenvolvimento Rodoviario S/A.), que possui imunidade constitucional (ndo ha incidéncia de IPTU sobre
oimovel)

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Os resultados alcangados até novembro de 2016 indicam que 40% dos imoveis com PEUC vigente se enquadram na condigéo 'sem agao', ou seja, ndo
foi identificada nenhuma agéo do proprietario notificado no sentido de atender as obrigagdes estabelecidas pelo PEUC. Esse percentual é ainda maior
(53,7%) se forem excluidos do total os 43 imoveis cujo prazo para o cumprimento das exigéncias do PEUC ainda ndo venceu (53,7% do total).

Em relagéo aos proprietarios com agéo (53 imoveis, 33% do total notificado vigente), destaca-se o nimero de proprietarios que apresentou projeto no
periodo pos-notificagdo, visando & ocupagao dos imoveis: 30 proprietarios, 15,7% do total notificado vigente. Além disso, 21 proprietarios obtiveram
Alvara de Construgéo (13% do total) e quatro obtiveram alvara de funcionamento para algum tipo de atividade (2% do total).

Considerando apenas os imoveis notificados gravados como ZEIS-2, o percentual de proprietarios sem agéo € maior e corresponde a 61% do total. Nesse
conjunto de imoveis, apenas trés proprietarios (13% do total) apresentaram projeto em atendimento ao PEUC. E importante registrar que os imoveis "com
agao" permanecem com PEUC vigente, pois devem ser monitorados quanto a (i) aprovagao dos projetos e inicio das obras, no caso daqueles que
apresentaram projeto, e (ii) inicio das obras, no caso daqueles que obtiveram Alvara de Construgéo. No caso de obtengéo de Alvara de Funcionamento,
observa-se 0 prazo de validade do Alvara e a natureza da atividade, isto €, prazos curtos demandam monitoramento e, da mesma forma, atividades
precérias, como estacionamentos de veiculos.

3. Aplicagdo do IPTU progressivo no tempo

O expressivo nimero de proprietérios notificados que ndo cumpriram as obrigagdes estabelecidas no prazo definido por lei - iméveis sem agéo - tem
implicado na inclusé@o desses imoveis no IPTU progressivo no tempo.

Para o exercicio fiscal de 2017 fez-se o langamento da progressividade no tempo sobre o IPTU de 65 imoveis: 27 na 1% aliquota; 34 na 2° aliquota e
quatro na 3% aliquota da progressividade. A evolugéo da aplicagéo do IPTU progressivo no tempo desde o exercicio fiscal de 2015, primeiro ano da
aplicagdo do instrumento, esta registrada na Tabela 09.

Tabela 09 — Evolugdo da aplicagdo do IPTU progressivo no tempo

Os imoveis 'sem agao' sdo aqueles cujos proprietarios ndo atenderam as obrigagdes impostas pelo PEUC; ao contrario, os imoveis 'com agao' sdo aqueles - . . L
cujos proprietarios apresentaram projeto ou obtiveram alvara de construgdo ou alvara de funcionamento visando a edificagdo ou utilizagao das reas EXERCICIO FISCAL 12 ALIQUOTA 22 ALIQUOTA 32 ALIQUOTA TOTAL
notificadas. As Tabelas 07 e 08 registram a situag&o do conjunto total de imoveis notificados e dos gravados como ZEIS-2.
Tabela 07 - PEUC vigente: classificagdo dos imoveis segundo as agdes dos proprietarios no periodo pés-notificagéo
2015 27 - - 27
Tabela 07 — PEUC vigente: classificagdo dos iméveis segundo as ag¢des dos proprietarios no 2016 56 9 . 65
periodo pods-notificagdo
2017 27 34 4 65
IMOVEIS NOTIFICADOS VIGENTES Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)
ANO DA TOTAL |[SEM AGAO COM ACAO OUTRAS SITUAGOES o , - I — .
NOTIFICACI\0 O Mapa 05 apreseqtg a distribuigao, na Macrozona Urbanq Consolldaqa,’do:s imoveis com notificagao wggnte, sop[e 0s quais |n0|d|ra] IPTU Progressivo
APRESENTACAO | ALVARA DE | ALVARA DE | NAO VENCEU CASO no Tempo no exercicio fiscal de 2017 e a Tabela 10 relaciona esses imoveis, por bairro com o total de area notificada em cada bairro.
DE PROJETO  |CONSTRUGCAO| FUNCIONA- PRAZO* ESPECIFICO?
MENTO
25 10 9 5 1 0 0
2013
100% 40% 36% 20% 4% 0% 0%
54 34 9 8 2 0 1
2014 ~
100% 63% 17% 15% 4% 0% 2%
40 21 12 6 1 0 0 R‘\ ‘\ PR R‘~ ‘\ ‘\
100% 53% 30% 15% 3% 0% 0%
4 4
2016 3 0 0 0 0 3 0
100% 0% 0% 0% 0% 100% 0%
162 65 30 19 4 43 il
TOTAL
100% 40% 19% 12% 2% 27% 1%

NOTA 1: Do total de 43 imoveis notificados em 2016, 2 possuem alvara de construgéo valido

NOTA 2: Imovel de propriedade do DERSA (Desenvolvimento Rodoviario S/A.), que possui imunidade constitucional (n&o ha incidéncia de IPTU sobre
0imovel)

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

www.saobernardo.sp.gov.br




Mapa 05 - Distribuigdo dos
imoveis com incidéncia de IPTU
Progressivo no Tempo no exer-
cicio fiscal de 2017

23-12-2016 | Edic3o 1913 - Especial PEUC

w%)%

s S.C.do Sul
0 500 1000 . ;
Metros L\ SAO BERNARDO DO CAMPO
/ \\ Secretaria de Planejamento Urbano e Acdo Regional
Sé&o Paulo
s \
// 3 \\ Distribuicdo dos imoveis com incidéncia
,,/ - \\_ N de IPTU progressivo no tempo para
r \ o exercicio fiscal de 2017
r~ \
@
}O
6/‘" Bl o \ = \\ [ ] Notificados Vigentes
\\ 7 < - RUDGE RAMOS \ |:] Notificados Vigentes com Incidéncia
% v \ de IPTU Progressivo no Tempo
\) . Yo =B \\ 1 Limite de Bairros
v /7 — -
Q // // PAULICEIA % ‘\ I—: Limite APRM-B
Ss /'l & ))/ / |::| Limite Municipal
\\ o — "/ \ Represa Billings
N\N,— Vil = ANCHIETA | ;
N JORDANOPOLIS J Plano Diretor - Zoneamento
\ L = \
/[ » - ZUD1
Je ~
\ \\ ZEIS1
{ P \ ZER1
Diadema (] \‘ ZRR
/
< \
// 3 s L
r \ Santo André
S a N
Va PLANALTO BAETA NEVES \\ P
) INDEPENDENCIA RENTRO > ol \\
&
] 1 NOVA PETROPOLFS[] /
- b
&= : N 7
: S y
. N
\'\
ASSUNGAO = s \
. DRY /
LA B ¢ l\
o '
!
1 DOSICASA —w FERRAZOPOLIS J
A\
b P 5 1/
Y
) BERARGM: g : MONTANHAO
4 > o
J > 1
) @ b £\ 'V r=
» ww ) )
2 soruru ’t ‘ ’I
L\ J’
-

Fonte: Departamento de Planejamento
Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)



Especial PEUC - Edigao 1913 | 23-12-2016

Tabela 10 - Distribuigdo dos imdveis submetidos ao IPTU Progressivo no Tempo (exercicio
fiscal de 2017), segundo a localizagdo

4. Consideragdes Finais

A implementagdo do PEUC iniciou-se em maio de 2013, ha trés anos e meio, tempo insuficiente para que se possa avaliar seus resultados. No entanto,
€ possivel tragar observagdes preliminares sobre a experiéncia desenvolvida pelo Municipio de S&o Bernardo do Campo.

Com relagao a complexidade do processo

O topico 2 do relatério foi iniciado ressaltando as etapas e procedimentos relacionados & implementagéo do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo em
geral. Aqui é necessario abordar alguns aspectos especificos do caso de S&o Bernardo do Campo.

Um deles diz respeito ao ato da notificagéo, tendo em vista que em torno da metade dos proprietarios s&o pessoas juridicas, o que envolve pesquisa
complementar para identificar o responsavel (ou responsaveis) e a busca, nem sempre frutifera, dos mesmos. Soma-se a isso o fato de que a maioria
dos proprietarios, seja pessoa fisica ou juridica, tem enderego fora do Municipio de S&o Bernardo do Campo, exigindo a mobilizagéo de maiores recursos
para a efetivagdo das notificagdes.

Outra consideragao relevante relaciona-se a desatualizagéo das informagdes imobiliarias, tanto as cadastrais (cadastro fiscal imobiliario municipal), quanto
as registrarias (talvez essa nao seja uma particularidade de S&o Bernardo e, sim, uma pratica disseminada no pais). Isso, sem duvida, dificulta a
identificagéo do imovel e a do proprietario a notificar. No que diz respeito ao cadastro imobiliario, a desvinculagao da inscrigao fiscal com relagao a matricula
do imovel (possibilitada por desmembramentos e unificagdes de lotes para fins exclusivamente tributérios) gerou dificuldades adicionais, visto que o
cadastro foi a fonte principal para identificagéo e enquadramento dos imoveis e o instrumento do PEUC refere-se a propriedade imobiliaria. Por sua vez,
a desatualizagao do registro imobiliario implicou em que, por varias vezes, no ato da notificagdo do proprietario tabular (aquele que consta na matricula
do imével no registro imobiliario) fosse colhida a informagao de que este havia alienado o imovel; no entanto, se a notificagéo for dirigida a outrem que
nao o proprietario tabular, a notificagdo pode ser invalidada e a averbago nao é processada pelos cartorios competentes. E preciso ressaltar, por outro
lado, que a iniciativa de celebragao de convénio da Prefeitura do Municipio com a Associagdo de Registradores Imobiliarios do Estado de Séo Paulo
(ARISP) foi de grande valia para a consulta as matriculas por meio virtual, reduzindo o tempo de pesquisa.

A proposito, sendo o PEUC um instrumento cuja aplicagéo é relativamente recente, é natural que os procedimentos cartoriais ainda nao estejam
devidamente equacionados, o que tem permitido niveis e formas de exigéncias diferengadas para casos semelhantes ou mesmo idénticos (néo raro por
um mesmo cartorio), implicando em uma certa inseguranga quanto a formalizagdo da notificagao e agdes dela decorrentes. Essa ndo é uma particularidade
do caso de Sao Bernardo, mas reproduz-se no municipio, a despeito da boa articulagéo do poder publico municipal com os cartorios de registro imobiliario.
Além disso, registre-se, € notavel que as poucas e incipientes experiéncias anteriores de aplicagéo dos instrumentos ndo nos forneceram referéncias
solidas, tornando necessarias atividades de capacitagéo das equipes envolvidas, que enriqueceram os trabalhos. Contudo, a melhor e maior capacitagao
foi aquela adquirida com o exercicio pratico de implementagao dos instrumentos. E, nesse sentido, afirma-se que o empenho das varias equipes foi
fundamental para o desenvolvimento dos trabalhos.

Com relagéo a eficacia dos instrumentos

Considerando-se eficacia como a capacidade de efetivamente induzir os proprietarios notificados a conferir fungdo social a seus imoveis, & possivel
observar, com base nas respostas obtidas até entdo (proprietarios com ou em ag&o), que o PEUC é pouco indutor e que, sem duvida, a aplicagéo
subsequente do IPTU Progressivo no Tempo € mais incisiva, ou seja, a maior parte dos iméveis notificados sequer cuida de impugnar a notificagéo,
enquanto que a maioria contesta o langamento da progressividade e parte significativa desse conjunto mobiliza-se no sentido de cumprir com a obrigagao
notificada. Dados restritos da orbita da Secretaria de Finangas informam que parte daqueles que permanecem no IPTU Progressivo no Tempo (2% e 3%
aliquotas) & composta por imoveis que tém débitos anteriores de IPTU, alguns ja constando da divida ativa.

No entanto, dentre os que se mobilizam (proprietarios com ag&o), nem sempre a resposta € a mais adequada. O numero de requerimentos de alvara
de funcionamento para atividades que independem de notificagdo (estacionamentos, em especial) ndo é desprezivel, o que sugere a busca de um
subterfigio para escapar da progressividade e ndo necessariamente o atendimento da notificagao. Tal procedimento, se confirmado com base no
monitoramento dessas atividades, poderia ser restringido por uma adequagéo da legislagdo. Outros artificios tém sido buscados, sem sucesso, como a
revalidagao de alvaras, o requerimento de desarquivamento de antigos processos indeferidos, etc.

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO
exercicio fiscal de 2017
BAIRRO imoveis % area %
(un) (m?)

ALVES DIAS 2 3,1% 8.780 2,0%
ANCHIETA 4 6,2% 13.858 3,1%
ASSUNCAO 3 4,6% 6.096 1,4%
BAETA NEVES 3 4,6% 6.888 1,5%
BOTUJURU 0 0,0% 0 0,0%
CENTRO 12 18,5% 44112 9,9%
COOPERATIVA 1 1,5% 7.112 1,6%
DEMARCHI 6 9,2% 69.129 15,5%
DOS CASA 2 3,1% 3.284 0,7%
FERRAZOPOLIS 7 10,8% 40.542 9,1%
INDEPENDENCIA 0 0,0% 0 0,0%
JORDANGPOLIS 0 0,0% 0 0,0%
MONTANHAO 3 4,6% 121.930 27,4%
NOVA PETROPOLIS 7 10,8% 47.620 10,7%
PAULICEIA 4 6,2% 12.889 2,9%
PLANALTO 2 3,1% 23.649 5,3%
RUDGE RAMOS 3 4,6% 7.149 1,6%
SANTA TEREZINHA 1 1,5% 1.446 0,3%
TABOAO 5 7,7% 30.585 6,9%
TOTAL 65 100,0% 445.067 100,0%

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

3.1. Caracterizagao dos imoéveis com incidéncia de IPTU Progressivo no Tempo

Atipologia de imoveis nao edificados € aquela que tem maior representatividade no conjunto de imoveis submetido ao IPTU Progressivo no Tempo (em
nimero e area). Quanto ao zoneamento incidente ha predominancia de ZUD-1 (em nimero de imoveis) e ZEIS-2 (em area). Quanto a localizag&o,
predominam o Centro (em niimero de imdveis) e o Montanh&o (em area). Os dados referentes & tipologia e zoneamento dos imoveis com incidéncia de
IPTU Progressivo no Tempo no exercicio fiscal de 2017 estdo registrados nas Tabelas 11 e 12.

Tabela 11 - Distribuicdo dos imdveis submetidos ao IPTU Progressivo no Tempo (exercicio
fiscal de 2017), segundo a tipologia

Quanto aos efeitos da sobreposigdo de ZEIS e PEUC

Ha uma discusséo importante a respeito, que ndo deve ser ignorada. A dupla gravagéo de um mesmo imovel com dois instrumentos - ZEIS e PEUC - gera
uma maior determinagéo no sentido da utilizagao voltada & produgdo de habitagéo social. Para a Secretaria de Habitagao do Municipio esse duplo
gravame foi fundamental para que alguns iméveis, antes retidos por seus proprietérios, fossem colocados no mercado, permitindo a viabilizagdo de
projetos no &mbito do Programa Minha Casa Minha Vida, faixa 1 (para familias com renda mensal de R$ 1.600,00, na fase atual do programa). Pode
ser argumentado, no entanto, que a viabilizagédo desses projetos so foi possivel no contexto de disponibilidade de iamento ional para os
segmentos populacionais de menor renda. Ainda assim € significativo o percentual de ZEIS-2 submetidas ao IPTU Progressivo no Tempo.

Observagées complementares

A despeito do potencial dos instrumentos para fazer cumprir a fungéo social da propriedade urbana, contribuir para o ordenamento territorial e favorecer
a disponibilizagéo de areas para a proviséo de habitagao de interesse social, poucos municipios no pais implementaram o PEUC e o IPTU Progressivo
no Tempo de forma continuada, sem interrupges, e de acordo com os preceitos do Estatuto da Cidade.

Sao Bernardo do Campo é um desses poucos municipios. Ao todo, apenas oito municipios brasileiros implementaram o PEUC e, dentre eles, assim como
Sao Bernardo, apenas a capital S&o Paulo e Maringa, no Parana, ndo sofreram descontinuidade na aplicagéo e alcangaram a etapa de aplicagéo do
IPTU Progressivo no Tempo (que ndo é a meta, pois néo se trata de arrecadar, como antes afirmado). Observe-se, no entanto, que o caso de Sao Paulo
€ mais recente (foi iniciado no final de 2014) e que a experiéncia de Maringa pode ser questionada quanto aos critérios e procedimentos de implementagéo
(BRAJATO, 2015).

Muito provavelmente a limitada experimentagéo do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo pelos municipios brasileiros reside no fato de que estes séo
instrumentos de intervengao sobre a propriedade e o mercado imobiliario, o que ainda hoje é praticamente um tabu em nossa sociedade patrimonialista,
como demonstraram diferentes autores, dentre os quais destacamos Raimundo Faoro (1975). Portanto, a deciséo de implementar estes instrumentos,
de forma coerente com as diretrizes do Estatuto da Cidade foi, como vimos, assumida por poucos municipios. Nesse sentido, vale ressaltar a determinagéo

Fonte: Departamento de Planejamento Urbano / SPU / PMSBC (nov./2016)

Tabela 12 - Distribuicdo dos imdveis submetidos ao IPTU Progressivo no Tempo (exercicio
fiscal de 2017), segundo o zoneamento incidente

politica da Administragao Municipal.
IPTU progressivo no tempo imoveis area Vale ressaltar que recente publicagéo do Ministério da Justiga avaliou a experiéncia de S&o Bernardo do Campo como um bom exemplo de regulamen-
’p_ g B % > % tagao e implementagéo dos instrumentos do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo. Partindo de uma adequada leitura do territorio e das disfungdes
exercicio fiscal de 2017 (un) (m ) do crescimento e expansdo urbana, os instrumentos foram modelados e vem sendo implementados de forma coerente com a legislagao federal,
tendendo aos principios da fungdo social da cidade e da propriedade imobiliaria urbana.
NAO EDIFICADO 34 529% 298.316 67% A experiéncia de S&o Bernardo do Campo é, portanto, uma referéncia para a aplicagéo dos referidos instrumentos, que merece ser registrada e divulgada,
de forma a propiciar elementos para avaliagdo e aperfeicoamento na continuidade do processo de implementagao. Este relatério tem a finalidade de
SUBUTILIZADO 21 32% 121.772 27% fornecer elementos para tanto.
N Publicagao organizada pelo Depart; to de Planej to Urbano da Secretaria de Planejamento Urbano e Agdo Regional
NAO UTILIZADO 10 15% 24.979 6%
MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
TOTAL 65 100% 445.067 100% Prefeto
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ANEXO |
LEI N° 6186, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2011.

DISPOE SOBRE O INSTRUMENTO DO PARCELAMENTO, EDIFICAGAO
OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS INSTITUIDO PELO PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO
DE SAO BERNARDO DO CAMPO, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

LUIZ MARINHO, Prefeito do Municipio de S&o Bernardo do Campo, faz saber que a Camara
Municipal de S&o Bernardo do Campo decretou e ele promulga a seguinte lei:

Art. 1° Esta Lei determina o parcelamento, a edificagéo ou a utilizagédo compulsorios do solo urbano
néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, fixando as condigdes e os prazos para implementagéo
da referida obrigagao, nos termos do art. 182 da Constituigdo Federal e dos arts. 5° e 6° da Lei n®
10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, e de acordo com o instituido no Plano Diretor
do Municipio de Sao Bernardo do Campo.

Capitulo |
DAS CONDIGOES E PRAZOS PARA IMPLEMENTAGAO DO PARCELAMENTO, EDIFICAGAQ
OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS

Art. 2° Considera-se solo urbano néo edificado os terrenos e glebas situados na Macrozona Urbana
Consolidada com area igual ou superior a 1.000m2 (mil metros quadrados), sendo o coeficiente de
aproveitamento utilizado igual a zero.

Art. 3° Os terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000m2 (mil metros quadrados), que nao
atingem o coeficiente de aproveitamento minimo de 0,20 s&o considerados solo urbano subtilizado.

Art. 4° Constituem solo urbano néo utilizado as edificagdes que ndo se encontrem na posse de
terceiros ou do proprietario ha mais de 3 (trés) anos.

Art. 5° Ficam excluidos da obrigagéo estabelecida no art. 1° desta Lei, os imoveis onde se encon-
trem instaladas atividades econdmicas que nao exijam edificagéo para o exercicio de suas finali-
dades, tais como:

| - estagdes aduaneiras;

Il - terminais de logistica;

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

IV - depositos de material de construgdo a céu aberto;

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

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

VIl - patios descobertos de deposicdo ou manobra de containeres, quando inerentes a atividade
econdmica licenciada para o imovel;

VIII - linhas de transmiss&o de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por
concessionarias ou permissionarias de servigos publicos ou caracteristicos da atividade econémica
licenciada para o imével;

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

X - quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade econé-
mica licenciada para o imével;

Xl - fabricagao de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparagao de massa
de concreto e argamassa para uso na construgao civil;

XII - estagdo ou equipamentos de captagdo, tratamento e distribuicdo de agua e esgoto;

XIII - terrenos sujeitos a inundagdes; ou

XIV - outras atividades econdmicas licitas similares.

Paragrafo Unico. Ficam igualmente excluidos da obrigagéo estabelecida por esta Lei os terrenos
ou lotes:

| - ocupados por clubes ou associagdes de classe;

Il - que estejam exercendo fungdo ambiental essencial, atestada pelo 6rgéo de gestdo ambiental
do Municipio;

Il - de interesse do patrimonio cultural, tombados, proviséria ou definitivamente, por 6rgdo compe-
tente;

IV - localizados, internamente, aos perimetros de operagées urbanas consorciadas, desde que a
eles esteja vinculada quantidade de CEPAC - Certificados de Potencial Adicional de Construgédo
suficiente para atingir, pelo menos, metade do coeficiente maximo permitido pela operagao urbana;
V - que possuam areas tecnicamente consideradas "non aedificandi”, ou

VI - que possuam areas ambientalmente protegidas.

Art. 6° Para aplicagéo do instrumento do parcelamento, edificagéo ou utilizagédo compulsorios o Poder
Executivo Municipal devera expedir notificagédo acompanhada de laudo técnico que ateste a situagéo
do imoével como néo edificado, subutilizado ou n&o utilizado.

§ 1° O laudo técnico, a ser elaborado por servidor do Municipio de Sao Bernardo do Campo ou
terceirizado, na forma da lei, sera embasado em vistoria técnica.

§ 2° A notificagdo de que trata o caput deste artigo, devera ser averbada no Cartério de Registro
de Imoveis, e far-se-a da seguinte forma:

| - por servidor do Municipio, ao proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administragdo; ou

Il - por edital, quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma prevista pelo inciso
I, deste paragrafo.

Art. 7° Os prazos para que seja cumprida a obrigagéo de parcelar ou edificar serdo os seguintes:

|- 1 (um) ano, a partir da notificagao, para que seja protocolado o projeto na Prefeitura Municipal
de Sao Bernardo do Campo; e
Il - 2 (dois) anos, a partir da aprovagéo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

§ 1°Imoveis de propriedade de associagdes e cooperativas habitacionais terdo 2 (dois) anos, a partir
da notificagéo, para o protocolo de projeto na Prefeitura Municipal de Séo Bernardo do Campo.

§ 2° Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, podera ser prevista a conclusao
em etapas das obras previstas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreen-
dimento como um todo.

Art. 8° As edificagdes ndo utilizadas terdo prazo de 1 (um) ano, a partir da notificagéo, para que sejam
ocupadas.

Art. 9° A transmissao do imovel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da notificagao,
transfere as obrigagdes de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios previstas neste
Capitulo, sem interrupgdo de quaisquer prazos.

Art. 10 Apos a notificagdo para parcelar, edificar ou utilizar, os imoveis sujeitos a obrigagao terdo
indeferidos os pedidos de desmembramento ou desdobro sem apresentagéo de projetos para as
areas resultantes.

Capitulo Il
DOSINSTRUMENTOS SUBSEQUENTES AO PARCELAMENTO,
EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS

Art. 11 Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos estabelecidos no Capitulo I, desta
Lei, o Municipio procedera a aplicagdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano
- IPTU - Progressivo no Tempo, mediante a majoragao da aliquota pelo prazo de até 5 (cinco) anos
consecutivos.

§ 1° Lei especifica estabelecera o escalonamento anual das aliquotas progressivas e a aplicagao
deste instrumento.

§ 2° Caso a obrigagao de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja atendida no prazo de 5 (cinco) anos,
0 Municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigagéo,
garantida a aplicagdo da medida prevista no art. 12 desta Lei.

§ 3° E vedada a concess&o de isengdes ou de anistias relativas a tributagéo progressiva de que trata
este artigo.

Art. 12 Decorridos o0s 5 (cinco) anos de cobranga do IPTU Progressivo no Tempo, sem que o propri-
etario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagéo ou utilizagdo compulsérios, o Muni-
cipio podera proceder a desapropriagdo do imével com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1° Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagéo pelo Senado Federal e serdo resgatados
no prazo de até 10 (dez) anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizagao e os juros legais de 6% (seis porcento) ao ano.

§ 2° O valor real da indenizag&o refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em fungéo de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza,
apos a notificagéo prevista no art. 6° desta Lei, e ndo computara expectativas de ganhos, lucros
cessantes e juros compensatorios.

§ 3° Os titulos de que trata este artigo néo terdo poder liberatorio para pagamento de tributos.

§ 4° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imovel, no prazo maximo, de 5 (cinco)
anos, contado a partir da sua incorporagéo ao patrimonio publico.

§ 5° O aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente pelo Municipio ou por meio de
alienagdo ou concesséo a terceiros, observando-se, nestes casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imdvel, nos termos do § 5° deste artigo, as mesmas
obrigagdes de parcelamento, edificagao ou utilizagao compulsorios previstas no art. 1° desta Lei.

Art. 13 As despesas geradas por esta Lei serdo suportadas pelas dotagdes orgamentarias proprias.
Art. 14 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Séao Bernardo do Campo, 27 de dezembro de 2011
LUIZ MARINHO
Prefeito
LILIAN MARIA TEIXEIRA FERREIRA BOARO
Respondendo pelo Expediente da Secretaria de Assuntos Juridicos e Cidadania

ALFREDO LUIZ BUSO

Secretario de Planejamento Urbano e Agéo Regional

MAURICIO SOARES DE ALMEIDA
Secretario de Governo
Registrada na Segéo de Atos Oficiais da Secretaria de Chefia de Gabinete e publicada em

Diretora do SCG-1

ANEXO I
LEI N° 6324, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2013

DISPOE SOBRE A PROGRESSIVIDADE NO TEMPO, DO IMPOSTO SOBRE A
PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA - IPTU, DE IMOVEIS
NOTIFICADOS PARA O PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO
COMPULSORIOS, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

LUIZ MARINHO, Prefeito do Municipio de Sdo Bernardo do Campo, faz saber que a Camara
Municipal de S&o Bernardo do Campo decretou e ele promulga a seguinte lei:

Art. 1° As aliquotas do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU dos imoveis,
cujos proprietarios sejam notificados para o parcelamento, edificagao ou utilizagédo compulsorios, com
fundamento na Lei Municipal n° 6.186, de 27 de dezembro de 2011, e seu regulamento, serdo
calculadas nos termos desta Lei.

Art. 2° A progressividade do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana sera represen-
tada pela duplicagéo das aliquotas do imposto, até o limite de cinco operagdes sucessivas e cumu-
lativas, enquanto perdurarem as condigGes que deram ensejo a notificagao referenciada no art. 1°
desta Lei.

§ 1° A duplicagéo tera como ponto de partida os percentuais sobre o valor venal estipulados no art.
106 da Lei Municipal n° 1.802, de 1969, e, a partir das operagdes seguintes, tomara como base a
aliquota obtida para o exercicio fiscal imediatamente anterior ao do langamento.

§ 2° A duplicagdo que resultar em aliquotas superiores a 15% (quinze porcento) sera desconside-
rada, fixando-se este percentual como limite para incidéncia sobre os valores venais.

§ 3° Caso atingido o limite estipulado no § 2° deste artigo, antes de completados cinco exercicios
fiscais, a aliquota maxima sobre o valor venal sera aplicada nos exercicios fiscais posteriores, enquan-
to ndo cumprida a obrigagdo decorrente da notificagao.

§ 4° Comprovado o cumprimento da obrigagéo, a aliquota do IPTU sera reduzida aquela original-
mente prevista pela Lei Municipal n°1.802, de 1969, para o imovel, no exercicio imediatamente
subsequente a comprovagéo e observadas as alteragdes havidas em fungéo do uso, parcelamento
ou edificagdo implementado.

§ 5° Caso a obrigagao de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja atendida no prazo de 5 (cinco) anos,
0 Municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigagéo,
podendo proceder a desapropriagdo do imovel, com pagamento em titulos da divida publica, nos
termos e condigdes estipulados no art. 8° da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001.

Art. 3° A aliquota sera duplicada a partir do primeiro exercicio fiscal posterior & constatagao de que
a obrigagao de parcelar, edificar ou utilizar nao foi cumprida, conforme estipulado pela legislagao e
regulamentagao vigentes.

Paragrafo Unico. A diferenga entre a aliquota original e aquela decorrente da duplicagao podera ser
objeto de langamento suplementar, relativo aos exercicios fiscais anteriores, quando:

| - o projeto de parcelamento ou edificagdo apresentado n&o for aprovado em até 1 (um) ano,
contado de seu protocolo junto & Administragdo Municipal, em virtude de atos ou omissdes atribuidos
ao proprietario; ou

I - o projeto de parcelamento ou edificagdo, em etapas regularmente aprovado, néo for implemen-
tado nos prazos estipulados na licenga respectiva.

Art. 4° A notificagdo de que tratam o art. 6° e 7° da Lei Municipal n° 6.186, de 27 de dezembro de
2011, se ndo cumprida nos prazos e condigGes definidos naquela lei, implica na imediata suspensao
de qualquer isencao de IPTU concedid icipal a qualquer titulo.

pela legislagao r

Art. 5° O ndo cumprimento da notificagao referida no art. 4° desta Lei, no caso de edificagdo que se
caracterize como condenada ou em ruina, prevista no inciso Il do art. 103 da Lei Municipal n° 1.802,
de 26 de dezembro de 1969, implicara na progressividade, tanto do imposto territorial urbano,
quanto do imposto predial.

Art. 6° Compete a Secretaria de Planejamento Urbano e Agao Regional (SPU) informar aos demais
orgaos da Administragdo Publica Municipal o cumprimento da obrigagdo decorrente da notificagéo.

Art. 7° O Poder Executivo regulamentara o disposto nesta Lei em até 90 (noventa) dias.
Art. 8° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Séao Bernardo do Campo, 19 de dezembro de 2013
LUIZ MARINHO
Prefeito
MARCOS MOREIRA DE CARVALHO
Secretario de Assuntos Juridicos e Cidadania
ADRIANA SANTOS BUENO ZULAR
Procuradora-Geral do Municipio
ALEXANDRE SOBREIRA CIALDINI
Secretario de Finangas
NILZA APARECIDA DE OLIVEIRA
Secretaria de Orgamento e Planejamento Participativo
ALFREDO LUIZ BUSO
Secretério de Planejamento Urbano e Agéo Regional
JOSE ALBINO DE MELO
Secretario de Governo
Registrado na Segéo de Atos Oficiais da Secretaria de Chefia de Gabinete e publicado em
MEIRE RIOTO
Diretora do SCG-1



