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Introducao

A aprovacdo do Estatuto da Cidade (EC), Lei
Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, con-
solidou avancos introduzidos pelo capitulo da
Politica Urbana previsto na Constituicdo Fe-
deral promulgada em 1988 (CF1988). O marco
regulatoério instituiu uma nova agenda urbana
para o pais a época, sustentada por trés pila-
res: a funcgdo social da propriedade e da cidade,
o reconhecimento e a integracdo dos assenta-
mentos informais a cidade e a democratizagdo
da gestao urbana (FERNANDES, 2010). Esta agen-
da urbana esteve relacionada, em grande
medida, com a retomada do idedrio e projeto
técnico e politico da reforma urbana pelo Movi-
mento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU),
constituido a partir da década de 1980, em torno
da luta pelo direito a cidade e pela redemocra-
tizacdo do pais (FERNANDES, 2010; MARICATO,
2001, 2010, 2011; RIBEIRO, 2003; SANTOS JUNIOR,
2008). A despeito de suas limitacoes®, pode-se
afirmar que o EC materializou a perspectiva de
um modelo de planejamento e gestdo urbanos,
na direcao de cidades mais justas e menos de-
siguais, e ambientalmente menos predatdrias
(KLINK; DENALDI, 2012; MARICATO, 2001, 2010; RI-
BEIRO, 2003; SANTOS JUNIOR, 2008), 0 que tornou
o0 marco da politica urbana nacional conhecido
e valorizado internacionalmente (ROCCO; ROYER,;
GONCALVES, 2019). Para Klink e Denaldi (2015),
esse sucesso pode ser explicado pelo fato de o
EC articular “um bom processo” — o planeja-
mento participativo ou colaborativo — com “um
(bom) produto”, isto €, os instrumentos redistri-
butivos e regulatérios instituidos, entre os quais
o Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Com-
pulsérios (PEUC), o Imposto Predial e Territorial
Urbano Progressivo no Tempo (1pTup) e a Desa-
propriacdo-Sancao.

O pEUC e seus sucedaneos foram previstos e
regulamentados com o objetivo de sancionar

proprietdrios de terrenos ou iméveis ociosos
que ndo cumprem uma funcdo social, perma-
necendo vazios — Ndo Edificados (NE) ou Nao
Utilizados (NU) - ou parcialmente vazios — Su-
butilizados (SU) — por vdrios anos, em setores
das cidades onde ha oferta de infraestrutura e
demanda para sua utilizacao*. Como instrumen-
to juridico-urbanistico, o PEUC teria potencial
para promover o ordenamento territorial, por
meio da inducdo a ocupacgdo do estoque ocio-
so das cidades, e para favorecer a produgdo de
Habitacdo de Interesse Social (H1s), se articula-
do com as Zonas Especiais de Interesse Social
(zE1s) de vazios (DENALDI et al., 2015). Nessa con-
dicdo, poderia contribuir para a democratizagdo
do acesso a terra urbanizada e a moradia, finali-
dades da reforma urbana tal como preconizada
quando da institucionalizacdo dos instrumen-
tos na CF1988 (BRAJATO; DENALDI, 2019).

Apesar de sua relevancia para o cumprimento
da funcao social da propriedade e para o enfren-
tamento da ociosidade imobilidria, fendmeno
que ocorre em diversas cidades brasileiras, ha
poucos registros de experiéncias de aplicacao
do pruC (e sucedaneos) no pais (DENALDI et
al., 2015). Considerando-se que as dificuldades
e desafios para tirar os instrumentos do EC do
papel ja estavam colocados desde a sua apro-
vagao (MARICATO, 2010; RIBEIRO, 2003), € qUE O
cendrio de “nao aplicacdo” ja foi bastante de-
batido por diversos autores®, o que se pretende
iluminar e aprofundar neste capitulo € a efetivi-
dade do pEUC quando aplicado e seu alcance na
direcao do idedrio da reforma urbana de maior
justica social, enfrentamento das desigualdades
socioespaciais e ampliacdo do acesso a terra
urbanizada e a moradia. Tomando-se como re-
feréncia estudos recentes que tratam dos casos
de aplicacdao do PEUC no pais, o presente capi-
tulo apresenta e analisa duas condicionantes
importantes para a compreensao do potencial

peuC: finalidades de aplicacdo e estratégias de notificacdo de iméveis ociosos 17



e do alcance do peuc: as finalidades associadas
a aplicacdo do instrumento e a estratégia espa-
¢o-temporal de notificacdo dos iméveis ociosos,
ou seja, sua articulagdo com a politica urbana
do municipio.

O capitulo estd estruturado em trés se¢des, além
desta introducao e da parte dedicada as conside-
racoes finais. Na primeira se¢do, € apresentado
um panorama dos casos de aplicacao e do em-
basamento legal que sustentou a realizacdo das
experiéncias. A segunda secdo registra as dife-
rentes finalidades associadas ao PEUC nos casos
estudados. Na terceira e dltima secdo, € discutida
a estratégia espaco-temporal por trds das ex-
periéncias, isto €, a légica territorial e a politica
urbana que conduziram a implementacao dos
instrumentos, identificando-se as limitacdes das
estratégias adotadas. Nas consideracoes finais, é
realizada uma breve discussdo e algumas refle-
x0es a partir do contetido abordado no capitulo.

PEUC e IPTU Progressivo no Tempo: um
breve panorama dos casos de aplicacao

De acordo com os resultados da pesquisa na-
cional Parcelamento, edificacdo ou utilizacio
compulsorios e I1PTU progressivo no tempo: regu-
lamentacdo e aplicagdo (DENALDI et al., 2015)°,
até 2015, dentre os 288 municipios brasileiros
com populacao superior a 100 mil habitantes, 25
haviam regulamentado o peuc de forma a tor-
nd-lo aplicavel. Deste conjunto, constatou-se
que apenas oito municipios estavam aplicando
ou aplicaram o instrumento em algum periodo
apos a edicao do EC: Santo André, Sao Bernar-
do do Campo, Diadema e Sao Paulo, na Regido
Metropolitana de Sdo Paulo, além da cidade de
Maringd, no Parand, e das capitais Curitiba (PR),
Goiania (GO) e Palmas (TO). Ainda, somente
quatro municipios avancaram na implementa-
¢do do rpTup: Maringd, Palmas, Sdo Bernardo do
Campo e Sdo Paulo (BRAJATO; DENALDI, 2018). No
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panorama apresentado pela pesquisa nacional,
destacam-se as experiéncias de Sdo Bernardo do
Campo e Sao Paulo — que iniciaram a aplicacao
do PEUC em 2013 € 2014, respectivamente — pelas
estratégias e procedimentos adotados, mas tam-
bém pelo forte arcabouco juridico que sustenta
a implementacdo dos instrumentos. Contudo,
0 municipio que mais avancou na implemen-
tacdo foi Maringd: a aplicagdo ininterrupta do
PEUC, desde 2009, possibilitou que se iniciasse
a aplicacdo do 1pTup em 2011, de forma pioneira
no pais (BRAJATO; DENALDI, 2019).

Entre 2009 e 2010, Curitiba notificou seis edifi-
cacgoes ndo utilizadas (NU) no Centro Histoérico
da cidade, tendo como embasamento legal as
definicoes contidas no Plano Diretor e na lei
municipal que dispds sobre a criacdo de incen-
tivos fiscais para recuperacdao e dinamizagao
da drea do entorno do Paco Municipal’ (DENAL-
DI et al., 2017).

Em 2007, Diadema notificou seis imo6veis em
situacdo de “subutilizacdo ocupacional”, nos ter-
mos do Plano Diretor vigente a época: imdveis
edificados com aproveitamento superior a 10%
do indice permitido para a zona, e percentual de
utilizacdo inferior a 10% da drea construida to-
tal® (DENALDI et al., 2017).

Em 2014, Goiania realizou 1.444 notificacoes
para PEUC, com base nas regras estabelecidas
pelo Plano Diretor e por lei complementar es-
pecifica, que regulamentou também a aplicacdo
do 1pTUp (DENALDI et al., 2017). Apesar do tem-
po decorrido e da regulamentac¢do, o municipio
ndo conseguiu avanc¢ar na implementacao do
instrumento sucedaneo ao PEUC.

Entre 2013 e 2015, Palmas notificou 532 imdéveis
para edificacdo compulsoéria, com drea total de
pouco mais de 1,4 milhdes de metros quadra-
dos? (DENALDI et al., 2017). Em 2015, 0 municipio
iniciou a aplicacdo do 1pTUp €, em 2018, 323 imo6-
veis permaneciam sancionados com o imposto
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progressivo (costa, R., 2018). A utilizacdo dos
instrumentos foi prevista no Plano Diretor e sua
aplicac¢do foi regulamentada por meio de legis-
lacao especifica. Palmas também editou decreto
municipal para definir procedimentos para a
notificacdo dos proprietdrios, especialmente
aqueles ndo domiciliados ou estabelecidos no
municipio.

Santo André tornou-se referéncia por ter sido
pioneiro na aplicacdo do PEUC, com experiéncia
iniciada em 2006'. Até 2008, foram notificados
66 imoveis NE ou SU, com o equivalente em
drea a 2,3 milhdes de metros quadrados, sen-
do 40% deste total perimetros gravados como
zEIS de vazios (DENALDI et al., 2015). A auséncia
de condicao politica local para regulamentar a
aplicacao do 1pTup impossibilitou o avanco da
experiéncia, que foi interrompida em 2009, em
decorréncia da alternancia politico-partiddria
(DENALDI et al., 2017). A aplicacdo do PEUC se va-
leu das disposicdes expressas no Plano Diretor
aprovado em 2004 e no decreto municipal que
tratou de diversos aspectos relacionados a im-
plementacao do instrumento, entre os quais a
previsao da adocao de escalonamento das no-
tificacdes ao longo do tempo, de acordo com os
objetivos da politica urbana local, finalidades
do instituto e caracteristicas da subutilizacdo ou
ndo edificacdo de glebas e lotes da Macrozona
Urbana (BRAJATO, 2020).

Sao Bernardo do Campo iniciou a aplicacao do
PEUC em 2013 e, até 2016, notificou 229 imdveis
ociosos, com o correspondente em darea a 2,3
milhoes de metros quadrados'!, sendo trinta
imdveis NE ou SU gravados como zeis de va-
zios e drea total equivalente a 8oo mil metros
quadrados (BRAJATO; DENALDI, 2018). Em 2015,
iniciou a aplicacdo do 1pTUp €, em 2017, 65 im6-
veis estavam sancionados com incidéncia das
aliquotas progressivas, sendo doze imdveis gra-
vados como zEIs de vazios (SA0O BERNARDO DO

CAMPO, 2016). A experiéncia em S3o Bernardo
do Campo contou com amplo arcabouco juridi-
co que embasou a aplicagdo dos instrumentos:
Plano Diretor, leis especificas, além de decretos
municipais que avancaram, no caso do PEUC, na
regulamentacdo da estratégia espaco-temporal
de notificacdo dos imdveis e, no caso do 1pTUp,
no registro da evolucao das aliquotas progressi-
vas, a partir das aliquotas ordindrias vigentes no
municipio (BRAJATO, 2020).

Em Sao Paulo, a aplicacdo do PEUC teve inicio
em 2014, apo6s a revisdo do Plano Diretor Estraté-
gico (PDE/2014)"%. Até junho de 2019, 0 municipio
notificou 1.424 imdéveis ociosos'®, sendo 679 NU
(quase 50% do total) na regido central da cidade
(BRAJATO, 2020). Destaca-se que, do total notifi-
cado em 4rea de terreno (cerca de trés milhoes
de metros quadrados), 71,8% correspondiam
a imodveis e perimetros gravados como ZzEeis de
vazios, distribuidos por toda a drea urbana. Em
2016, Sdo Paulo iniciou a aplicacdo do 1pTUp
e, em 2018, 392 imoveis estavam sancionados
com aliquotas progressivas (SAO PAULO, 2018)!.
Como Sao Bernardo do Campo, Sao Paulo tam-
bém contou com amplo arcabouco juridico para
regulamentar a aplicacdo dos instrumentos,
qual seja, o conjunto de normas formado pelo
PDE/2014, pela lei especifica do pEuc e pelos
decretos municipais que trataram de aspectos
especificos dos instrumentos, como a definicao
da 4rea prioritdria para inicio das notificacgdes,
no caso do PEUC, e de procedimentos para o lan-
camento do imposto progressivo por meio de
carné complementar, no caso do IPTUP.
Maringé €é o municipio que, até 2019, acumulava
maior tempo de aplicacdo do pEUC e do 1PTUp
no pais: dez e oito anos, respectivamente'®. No
periodo de 2009 a 2014, notificou em duas eta-
pas pouco mais de 700 proprietdrios de iméveis
ociosos NE ou SU. Esse conjunto de iméveis cor-
responde, em drea de terreno, a 14,8 milhdes de
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metros quadrados — cerca de 10% da drea urbana
do municipio (BRAJATO, 2015). Em 2011, 0 muni-
cipio iniciou a aplicacdao do PTUp €, em 2017,
384 imdveis, com drea total de 6,6 milhdes de
metros quadrados, permaneciam sancionados
com as aliquotas progressivas'® (BRAJATO, 2020).
A aplicacdo do PEUC em Maringd contou apenas
com as disposi¢cdes contidas no Plano Diretor
aprovado em 2006 e em sua revisao posterior,
em 2010. Para a implementacao do 1pTup, o mu-
nicipio aprovou, em 2010, legislacdo especifica
que regulamentou a aplicacdo do instrumento
(BRAJATO; DENALDI, 2018).

As TABELAS 1 e 2 registram, respectivamente, da-
dos gerais sobre as experiéncias de aplicacdo
dos instrumentos entre os anos de 2006 e 2019
e o conjunto de leis que regulamentaram a apli-
cacao dos instrumentos em cada um dos oito
municipios'.

Finalidades de aplicacao
e o idedrio reformista

De acordo com Brajato (2015, 2019, 2020) e
Brajato e Denaldi (2018), pode-se dizer que ha
diferentes finalidades associadas a aplicacao do
PEUC e do 1pTUp. No conjunto das oito experién-
cias colocadas em prética, € possivel identificar
dois grupos distintos de municipios: um primei-
ro grupo, formado por Goiania, Palmas, Santo
André, Sao Bernardo do Campo e Sdo Paulo,
no qual o peuc foi aplicado, em maior ou me-
nor grau, para o cumprimento de finalidades
que dialogam com o idedrio da reforma urba-
na; e outro grupo, representado por Curitiba e
Maringd, no Parand, em que as finalidades de
aplicacao se afastam do idedrio reformista. No
caso de Diadema, a experiéncia “incipiente e
breve” ndo permitiu que fosse identificada a fi-
nalidade que conduziu a aplicacao do ptEuUC.

Os municipios de Goiania e Palmas, duas cida-
des planejadas, contam com expressivo estoque
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de terrenos vazios em suas dreas urbanas'. No
caso de Goiania, o estoque ocioso de pouco mais
de 110 mil im6veis, com cerca de 120 milhdes de
metros quadrados de drea no total, estd distri-
buido entre os bairros mais centrais e os mais
afastados do centro (FIGURA 1) e corresponde a
26,8% da drea urbana do municipio (BRAJATO;
DENALDI, 2018)%.

Ja no municipio de Palmas, fundado ha poucas
décadas, a dimensdo da area urbana revela-se
excessiva diante da capacidade de ocupacdo do
territério®, e conta com um universo notificavel
de cerca de sete milhdes de metros quadrados
(PAaLMAS, 2015 apud BAZzOLLI, 2016), distribuido
prioritariamente ao longo do eixo central que
estrutura a ocupacao do territério e em seu en-
torno imediato, os eixos secundérios (FIGURA 2).
Esses setores foram definidos pelo zoneamen-
to vigente a época como “Area de Ocupacio
Prioritdria” e “Area de Ocupacdo Preferencial”,
respectivamente?'. A partir das diretrizes e ob-
jetivos da legislacdo urbanistica e das poucas
informacoes disponiveis sobre as duas expe-
riéncias, pode-se dizer que os dois municipios
aplicaram o pEuc com a finalidade de induzir a
ocupacao de glebas e lotes vazios em dreas in-
fraestruturadas, centrais e intermedidrias da
cidade e, dessa forma, combater o espraiamento
da malha urbana e a periferizacao.

Do conjunto das oito experiéncias, apenas San-
to André, Sao Bernardo do Campo e Sao Paulo
aplicaram o pEUC com a finalidade de promover
0 acesso a terra urbanizada e a producao de His.
Para isso, priorizou-se, nos trés casos, a notifi-
cacdo de imdveis ociosos gravados como ZEIS
de vazios. A delimitacdo como zE1s restringe as
possibilidades de utilizacao e, ao mesmo tempo,
a notificacdo para PEUC impde a obrigacao de
dar uso ao imével em determinado prazo. Dessa
forma, faz-se um forte direcionamento da pro-
priedade imobilidria (DENALDI et al., 2015), uma
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PEUC

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

IMOVEIS NOTIFICADOS LANCAMENTOS
Ne IMOVEIS  PERIODO AREA DE INICIO  EXERCICIO EXERCICIO
TERRENO FISCAL FISCAL
(milhdes de m2) 2017 2018
cuRITIBA (PR) 6 2009-2010 - - - -
DIADEMA (SP) 6 2007 - - R B}
GOIANIA (GO) L444 2014 s/i - - -
MARINGA (PR)* 723 2009-2014 14,8 2011 384 37
PALMAS (TO) 532 2013-2015 1,4 2015 363 323
SANTO ANDRE (SP) 66 2006-2008 2,3 - - -
SAO BERNARDO DO CAMPO (SP) 229 2013-2016 23 2015 64 s/i
SAO PAULO (SP) ** 1.424 2014-2019 3,0 2016 188 392

TABELA 1

PEUC e IPTUp: dados gerais sobre as experiéncias de aplicacdo (2006-2019)

*Hd registro de notificacoes emitidas pelo municipio apds 2014, no entanto, nao hd informacdes sistematizadas sobre esses
imdveis e, por esse motivo, ndo foram incluidos no conjunto notificado.
**H4 informacdes divergentes sobre os lancamentos de 1pTu Progressivo no Tempo, em diferentes bases de dados
disponibilizadas pelo municipio.

MUNICIPIO PLANO LEI ESPECIFICA DECRETO MUNICIPAL
DIRETOR
PEUC IPTUp PEUC IPTUp
CURITIBA (PR) Lei 11.266/2004 - - - -
DIADEMA (SP) LC161/2002 - LC 312/2010 - -
LC 273/2008
GOIANIA (GO) LC171/2007 LC 181/2008 LC181/2008 - -
MARINGA (PR) LC 632/2006 - LC 827/2010 - -
LC 799/2010
PALMAS (TO) LC155/2007 LC195/2009 LC 296/2014 Decreto 699/2014 B
LC165/2008

SANTO ANDRE (SP)

Lei 8.696/2004

Decreto 15.379/2006

SAO BERNARDO
DO cAMPO (SP)

Lei 6.184/2011

Lei 6.186/2011

Lei 6.324/2013

Decreto 18.437/2013

Decreto 19.110/2014

SAO PAULO (SP)

Lei 16.050/2014

Lei 15.234/2010
Lei16.050/2014

Lei 15.234/2010
Lei16.050/2014

Decreto 55.638/2014

Decreto 56.589/2015

TABELA 2

PEUC e IPTUp: legislacao municipal*
*Legislacdo vigente quando as experiéncias de aplicagdo dos instrumentos foram realizadas.
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vez que “a combinacdo de um zoneamento res-
tritivo com a obrigacdo de utilizar contribuiria,
em tese, para ampliar a oferta de imoveis desti-
nados a producdo de His” (SOUZA, 2018).

Em Santo André e Sao Paulo, a aplicacdo do
PEUC também esteve associada a finalidade de
ordenamento territorial: os dois municipios ele-

geram perimetros prioritdrios de notificagao,
levando em consideracdo as dreas com maior
concentragdo de imoéveis 0ciosos.

Segundo Denaldi et al. (2015, p. 68), além da pro-
mocao de His, outra finalidade de aplicag¢do do
PEUC em Santo André era “induzir a reconversao
de uso e a disponibilizacao de imdveis ociosos
na drea do Projeto Eixo Tamanduatehy, regido
bem localizada e infraestruturada da cidade,
com o maior estoque de lotes e glebas NE e SU
aptos a ocupacao na drea urbana”? (FIGURA 3),
sendo parte gravada como ZzE1s de vazios.
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FIGURA 1
Goiania: imagem aérea de
bairro com “lotes vagos”
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FIGURA 2

Palmas: imagem aérea da malha
urbana ao longo do eixo central
que corta a cidade e concentra os
vazios urbanos

Faria (2012, 2013) analisa que a experiéncia de
Santo André esteve associada aos propdsitos
da reforma urbana, pois o foco das notificacoes
eram lotes claramente identificados como vazios
urbanos em drea infraestruturada, parte demar-
cada como ZzEISs e, portanto, reservada a His. Um
resultado concreto da sobreposicao dos instru-
mentos foi a viabilizacao de duas operacées de
dacado em pagamento, desenhadas e articuladas
no ambito do atendimento aos proprietarios de
imdveis notificados para PEUC e gravados como
ze1s de vazios pelo Plano Diretor (DENALDI et
al., 2015). Esses terrenos abrigaram empreendi-
mentos financiados pelo programa Minha Casa
Minha Vida para provisao habitacional necessa-
ria a urbanizacdo de assentamentos precarios
no municipio, em dreas bem localizadas e infra-
estruturadas da cidade, conforme registrado por
Jesus e Denaldi (2018).
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FIGURA 3

Santo André: imagem aérea de trecho
do perimetro do Eixo Tamanduatehy,
com imoéveis vazios e subutilizados
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Em Sao Paulo, a aplicacdo do pruc esteve di-
recionada tanto para a promoc¢ao de HIS como
para o adensamento de perimetros centrais
infraestruturados. Parte do estoque ocioso do
municipio estd concentrada na regido central,
que abriga grande nimero de imdveis NU. Além
disso, o PDE/2014 demarcou imo6veis NE e SU
existentes no municipio como zgrs de vazios,
destinadas prioritariamente a producdo de His
(sAo paULO, 2014). De acordo com as diretrizes
da politica urbana local, Sdo Paulo priorizou a
notificacdo de imdveis gravados como zEtis de
vazios, distribuidos por todo o perimetro urba-
no (BRAJATO, 2020). Também notificou, em larga
escala, imo6veis NU localizados na drea central, a
maior parte no perimetro da Operacao Urbana
Centro (OU Centro), que concentra importante
parque construido ocioso (cosTa, F.; SANTORO,
2019). Apesar da expressiva notificacdo de zEis
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de vazios, a alternancia politico-administrati-
va ocorrida a partir de 2017 comprometeu uma
eventual articulacao do PEUC com 0s programas
de locacao social e promocdo publica de mora-
dia, prevista no Plano Municipal de Habitagao
(pMH) (SAO PAULO, 2016) elaborado entre 2015 e
2016 e encaminhado para o Poder Legislativo no
final de 2016%.
J4 o caso de Sao Bernardo do Campo € diferen-
te dos de Santo André e Sao Paulo. O municipio
possui reduzido estoque de imdveis ociosos:
a drea urbana consolidada encontra-se den-
samente ocupada, e parte dos iméveis NE ou
SU existentes no municipio foi gravada pelo
Plano Diretor aprovado em 2011 como zE1s de
vazios (souza, 2018). Ha grande nimero de as-
sentamentos precdrios no municipio, com um
percentual expressivo localizado na Area de Pro-
tecdo e Recuperacao dos Mananciais da Represa
Billings (aprM-B). Nesse cendrio e contexto, Sdo
Bernardo do Campo previu a aplicacao do PEUC
com o objetivo de estimular a plena
utilizacao da propriedade urbana na Ma-
crozona Urbana Consolidada (muc), de
forma a contribuir para a reducao da pres-
sdo sobre as duas outras macrozonas que
conformam o municipio, onde a funcao
social da propriedade esta relacionada a
protecdo ambiental?*. (SAO BERNARDO DO
CAMPO, 2016)
O peuC também foi aplicado no municipio com
a finalidade de alavancar a politica habitacional
local, por meio da notificacado de zeis de vazios.
Ja as experiéncias de aplicacdao do PEUC nos mu-
nicipios de Curitiba e Maringd, no Paran4, estdo
relacionadas a finalidades que se afastam do ide-
ario reformista: valorizacao de dreas centrais, no
caso de Curitiba, e dinamizacao do setor imobi-
lidrio e viés arrecadatorio, no caso de Maringa.
O caso de Curitiba apresenta uma caracteristi-
ca singular: esteve explicitamente vinculado a

uma estratégia de requalificagdo urbanistica,
associada a propdsitos de dinamizacdo e va-
lorizacdo imobilidria de uma regido central da
cidade, o Projeto Centro Vivo, que mobilizou
investimentos publicos e privados em obras de
infraestrutura e restauracdo. Os seis imdveis
NU, concentrados em um mesmo logradouro,
no Centro Histérico da cidade, mantinham-se
degradados e abandonados, razdo pela qual
seus proprietdrios foram notificados para uti-
lizacdo compulsoria (DENALDI et al., 2017). De
acordo com Faria (2013), a aplicacdo do PEUC-
teve como finalidade “desobstruir os processos
de (re)valorizacdo das dreas centrais degrada-
das”, objetivo (ou sentido) que contradiz os
principios da reforma urbana, revelando que o
instrumento pode ser funcional para processos
de valorizacao imobilidria.

Maringd aplicou os instrumentos em duas eta-
pas distintas: em 2009 e em 2012. Na primeira
etapa, iniciada sob coordenacdo da Secretaria
de Planejamento e Urbanismo (Seplan), a fina-
lidade principal foi induzir a disponibilizacao e
a ocupacdo de grandes vazios existentes no pe-
rimetro urbano, localizados em dreas centrais e
intermedidrias infraestruturadas, em um cena-
rio de forte aquecimento do setor imobilidrio
local e de alto preco da terra urbana (FIGURA 4)
(BRAJATO, 2015). Pode-se concluir, a partirde uma
andlise isolada, que essa finalidade de aplicagao
estaria relacionada a promocao do ordenamen-
to territorial e ao combate a periferizacdo, ou
seja, teria aderéncia ao idedrio da reforma urba-
na, de forma geral, e as finalidades de aplicagdo
expressas no Plano Diretor, em especifico®.
Contudo, a notificagdo desses vazios para PEUC
(cerca de quatro milhdes de metros quadrados)
se deu concomitantemente a revisdo do Pla-
no Diretor, ocorrida em 2010, que liberou para
ocupacao estoque de terra urbanizdvel na divisa
com o perimetro rural, reservado — até entao — a
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contencao da expansdo da cidade, e introduziu
dispositivos que passaram a permitir a utilizacao
de parte da terra rural para fins urbanos. Essas
alteracoes abriram novas frentes e dispersaram
a atuacdo do setor imobilidrio local também na
direcao de dreas periféricas e da zona rural do
municipio (BRAJATO; DENALDI, 2019).
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Maringd: iméveis notificados para PEUC na 22 etapa,

. Fazenda e Gestao (SFG), o instrumento assumiu
segundo macrozoneamento incidente

um Vviés fortemente tributdrio: foram notifica-
dos 600 imoveis (cerca de dez milhdes de metros
quadrados), quase metade no setor periférico,
em drea predominantemente industrial ou com
vocagdo agricola, sem oferta de infraestrutura
em toda a sua extensao (FIGURA 5).
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Segundo Brajato (2015), o dirigente a frente da
sFG, desconsiderando a finalidade extrafiscal
do 1pTUp, enxergou no instrumento uma alter-
nativa para o aumento de receita do municipio.
A adocdo da finalidade arrecadatéria afastou o
PEUC da sua légica urbanistica, demonstrando,
na verdade, alto potencial para induzir o es-
praiamento da malha urbana e a periferizacao,
objetivos contrarios as finalidades de aplica-
¢do expressas no Plano Diretor do municipio a
época. Também reduziu a pressdo para a ocu-
pacao do estoque ocioso das dreas centrais e
intermedidrias infraestruturadas do municipio
(BRAJATO, 2015, 2020).

Estratégia espaco-temporal e a légica
urbanistica de notificacao dos imoéveis

A aplicacdo do peuc e sucedaneos foi regula-
mentada por meio dos art. 5° ao 8° e 42° do EC.
Este dltimo, que estabelece o contelido mini-
mo dos Planos Diretores, define, entre outras
exigéncias, que os planos devem delimitar as
areas urbanas onde o PEUC (e sucedaneos) po-
derd ser aplicado, considerando a existéncia de
infraestrutura e de demanda para utilizagdo.
Registra-se que ndo hd disposicdes a seguir, em
nivel federal, para definir a priorizacdo do uni-
verso de imdveis a ser notificado em relacdo ao
conjunto total notificavel, ficando a critério de
cada municipio optar por fazé-la ou nio, ja que
sdo caracteristicas de uma politica urbana, de
uso e ocupacdo do solo urbano — prerrogativa
municipal, de acordo com a CF1988. Observa-se
que essa questdao importante, que cerca a regu-
lamentacao e aimplementacao do PEUC, precisa
ser debatida, pois também pode comprometer
os resultados decorrentes de sua aplicagdo. Para
Brajato e Denaldi (2018), a implementacao do
PEUC deveria contar com uma estratégia, uma
l6gica urbanistica em didlogo direto com as
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diretrizes e objetivos da politica urbana local e
com o conceito de funcdo social da proprieda-
de urbana, contidos no Plano Diretor, visando
a definicao dos objetivos e metas do universo
a notificar dentre o conjunto de imdveis pas-
siveis de notificacdo existentes no municipio.
Segundo as autoras, tal estratégia espaco-tem-
poral deveria envolver, no minimo, a reflexdo e
respostas para algumas questdes: por que noti-
ficar? Que programas e projetos municipais se
pretende alavancar? Em que setores da cidade
a aplicacdo é mais relevante? Devem-se priori-
zar os terrenos vazios a partir de que dimensao?
Qual universo (quantidade frente ao estoque
total) de im6veis urbanos vazios deve ser noti-
ficado? Qual universo pode ser transformado
pelo poder ptblico e privado no prazo estabele-
cido para o cumprimento da obrigacdo imposta
pelo pEUC? A partir da andlise das experiéncias
colocadas em prdtica, foi possivel observar que,
em alguns casos, os municipios se valeram de
estratégias espago-temporais para alcangar os
objetivos pretendidos. No entanto, na maior
parte dos casos, essa estratégia esteve ausente.
O Plano Diretor de Curitiba delimitou a drea
de incidéncia do peuc de forma abrangente,
estabelecendo como passiveis de notificacao
imo6veis NE, SU ou NU situados em drea urbana,
o que correspondia, a época, a todo o territério
do municipio (DENALDI et al., 2017). Contudo, a
lei municipal que estabeleceu incentivos fiscais
para a conservacdo e reforma de imoéveis no
entorno do Paco Municipal previu a utilizacao
do peuc definindo um recorte territorial para a
aplicac¢do dos instrumentos:
os imdveis ndo edificados, subutilizados
e com edificacoes paralisadas ou em ru-
inas localizados na drea definida nesta
lei [...] ficam sujeitos aos instrumentos
de edificagdo compulséria e a incidén-
cia de aliquotas progressivas no tempo
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do Imposto sobre a Propriedade Predial

e Territorial Urbana - 1pTu Progressivo.

(CURITIBA, 2009)
Em Goiania, o Plano Diretor definiu como
area de incidéncia do peuc toda a Macrozona
Construida (71% do territério municipal). A lei
especifica que regulamentou a aplicagdao do
PEUC previu um escalonamento “espaco-tem-
poral” para iniciar as notificacoes, priorizando
os imoveis ociosos localizados nos bairros mais
centrais — Grupo I: 26 bairros —, seguidos pelos
bairros mais afastados do centro, localizados no
anel intermedidrio da cidade — Grupo 11: 34 bair-
ros — (GOIANIA, 2008)%*. Segundo informacoes
municipais, a lei especifica também definiu uma
relacdo contendo 4.730 lotes prioritdrios para
notificacdo, sendo 3.460 distribuidos nos bairros
do Grupo 1, que, juntos, somavam 3,1 milhdes de
metros quadrados, e 1.270 distribuidos nos bair-
ros do Grupo 11, com drea total de 1,1 milhoes de
metros quadrados. No entanto, a priorizacdao
prevista na lei especifica ndo foi seguida na apli-
cacao do peucC: as notificagées foram emitidas
de uma unica vez e, do conjunto notificado, 172
imdveis eram lotes vagos de bairros do Grupo 1
e 1.372 de bairros do Grupo 11 (BRAJATO; DENALDI,
2018). Ndo hd informac¢des municipais disponi-
veis sobre a drea total notificada.
Ja em Palmas, o Plano Diretor definiu que a
aplicacdo do pEUC poderia ocorrer “nas Areas
de Ocupacao Prioritdria e de Ocupacdo Prefe-
rencial [...], desde que possuam infraestrutura
béasica” (paLmas, 2007). Conforme ja mencio-
nado, essas areas coincidem com o eixo central
e seu entorno, e cortam toda a extensdao do
perimetro urbano do municipio. A lei espe-
cifica que regulamentou o pPEucC estabeleceu
a priorizacdo apenas em relacdo ao tipo de
obrigacdo: a notificacao para edificagdo com-
pulséria deveria ocorrer em lotes inseridos na
por¢do mais central e infraestruturada da drea

urbana, e que concentra os vazios da cidade, a
antiga Area de Urbanizacdo Prioritdria (CoRrIo-
LANO; RODRIGUES; OLIVEIRA, 2013). No entanto,
essa drea sozinha engloba mais de dois tercos
do perimetro de incidéncia do PEuC. J4 para
o parcelamento compulsério, a lei especifica
manteve a orientacdo contida no Plano Diretor.
Santo André, a partir de 2005, iniciou o levan-
tamento do conjunto sujeito ao PEUC em toda
a Macrozona Urbana, de acordo com o Plano
Diretor, e identificou nimero significativo de
imoveis notificaveis: 695 areas NE ou SU, com
pouco mais de sete milhdes de metros qua-
drados no total (DENALDI et al., 2015). Partindo
da suposicado e expectativa de que o mercado
imobilidrio regional ndo conseguiria absorver
esse volume de terrenos em um mesmo mo-
mento, para parcelamento ou edificacdo, para
uso residencial ou ndo residencial, o municipio
entendeu ser mais prudente e adequado dis-
tribuir as notificacdes no tempo, priorizando
setores e imodveis de maior interesse, de acordo
com a légica de ocupacao do territério defini-
da no Plano Diretor (BRUNO FILHO; DENALDI,
2012). A partir de um diagndstico detalhado, o
universo notificavel foi distribuido em trés eta-
pas (até 2008, até 2010 e até 2015), por meio da
adocdo de um escalonamento que combinou
zoneamento, drea e coeficiente de aproveita-
mento (CA) minimo dos imdveis notificaveis,
com prioriza¢do dos lotes maiores com menor
CA (DENALDI et al., 2015). Os critérios adotados
possibilitaram que na primeira etapa fosse in-
cluido um nimero reduzido de iméveis (pouco
mais de 14% do total), mas expressivo em ter-
mos de drea total notificavel (cerca de 60%),
universo que abrangeu boa parte dos iméveis
ociosos do Eixo Tamanduatehy, além de zEe1s
de vazios e imdveis com as maiores dividas de
impostos municipais, o que favoreceu a reali-
zacao de operacoes de dacao em pagamento.
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Sdo Bernardo do Campo, apds a identificacdo
do conjunto notificdvel — formado inicialmente
por 547 iméveis com pouco mais de seis mi-
lhoes de metros quadrados — também decidiu
pela distribuicao das notificacbes no espaco
e no tempo, em trés etapas (até dezembro de
2013, até julho de 2014 e até dezembro de 2014)%
(BRAJATO; DENALDI, 2018). O escalonamento
proposto teve duas diretrizes principais: (i)
priorizacdo por bairro da muc, em func¢do da
localizacdo e do padrdao de urbanizacao; e (ii)
priorizacdo das zeis de vazios, que foram to-
das incluidas na primeira etapa de notificacgao,
dada a relevancia da questdo habitacional e a
perspectiva de que a notificacdo favoreceria a
producao de His (DENALDI et al., 2015). Duran-
te a aplicagdo do instrumento, foi realizado
levantamento complementar de informacoes
que resultou na reducao do universo a notificar
de 547 para 261 imdveis, e da drea notificavel de
6,2 para cerca de 2,5 milhdes de metros quadra-
dos no total®. Em pouco mais de trés anos, o
municipio notificou quase 95% da drea passivel
de peuc identificada no municipio no periodo,
e as ze1s de vazios respondiam por 36% desse
total (BRAJATO, 2020).

Em Sao Paulo, o pPpE/2014 definiu ampla drea
para incidéncia do pEuC; contudo, 0 municipio
editou decreto definindo um “recorte espa-
cial” prioritdrio para o inicio das notificacoes,
abrangendo, inicialmente, as zEis de vazios e 0s
perimetros da OU Centro e da Operacao Urba-
na Consorciada Agua Branca (BRAJATO; DENALDI,
2018). A partir de 2015, foram incorporados novos
perimetros para aplicacdo do PEucC: as Subpre-
feituras Sé e Mooca e a Operacao Urbana
Consorciada Bairros do Tamanduatehy (quan-
do aprovada), além das quadras pertencentes
a Area de Influéncia do Eixo de Estruturacio
da Transformacdao Urbana (aieeTu) do corre-
dor de 6nibus da Avenida Santo Amaro (CosTa,
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F., 2017). Diferentemente de Santo André e Sao
Bernardo do Campo, Sdo Paulo nao estabele-
ceu etapas para a distribuicao das notificacdes
no tempo. Apés a execu¢do de um “primeiro
piloto”, com a notificacdo de 77 imdveis, ain-
da em 2014, “a acdo do DcFsP [Departamento
de Controle da Funcdo Social da Propriedade]
foi estruturada em blocos de cadastramento,
compostos por quantidades varidveis de imo-
veis, mas contemplando todas as tipologias
de lotes nas dreas prioritdrias” (FROTA, 2017). A
partir da andlise do universo notificado, é pos-
sivel observar uma estratégia de aplicacdo que
tem aderéncia as finalidades pretendidas, isto
é, estd dirigida prioritariamente a utilizacao de
imoveis localizados na regido central e a libera-
¢do de terrenos e imdveis para producao de HIS
(BRAJATO, 2020).

Em Maringd, a manutencdo de parametros
urbanisticos restritivos e o crescimento demo-
grafico constante, desde sua fundacdo, resultou
na expansao horizontal da cidade na direcdo dos
setores periféricos, deixando para trds vazios ur-
banos (glebas nao parceladas) e terrenos NE em
areas bem localizadas e infraestruturadas, que
se valorizaram e alimentaram o processo de es-
peculacao imobilidria local (BRAJATO, 2020). Para
enfrentar esse problema, o Plano Diretor apro-
vado em 2006 previu a aplicacdo do PEUC nas
Macrozonas Urbanas de Consolidacdao (Muc)
e Qualificacdo (MuQ), em sua totalidade, areas
com maior oferta de infraestrutura. Na primeira
etapa de aplicagdo, foram notificados os gran-
des vazios localizados nessas duas macrozonas
(Mmuc e MUQ) (BRAJATO, 2015). Pode-se observar
a existéncia de uma estratégia territorial que
orientou a aplicacdo do PEUC na direcdo de seus
objetivos. J4 na segunda etapa, realizada ap6s a
revisao do Plano Diretor que estendeu a drea de
incidéncia do pEuUC para todo o perimetro urba-
no, o municipio notificou um volume expressivo
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de iméveis, ndo somente em quantidade, mas
sobretudo em drea. Diferentemente da etapa
anterior, os imoveis notificados estavam dis-
tribuidos por toda a malha urbana, incluindo
setores periféricos e com pouca ou nenhuma
oferta de infraestrutura, o que indica auséncia
de priorizacao do universo a notificar, isto €, de
uma estratégia de escalonamento espaco-tem-
poral das notificacoes — ndo apenas em funcao
do tamanho dos imdveis, mas principalmente
em relacdo a sualocaliza¢do e macrozoneamen-
to incidente (BRAJATO; DENALDI, 2018).

Avinculacdo a um programa municipal, aliada a
um recorte espacial especifico para a estratégia
pretendida, foi um ponto relevante da experién-
cia do pEUC em Curitiba. No entanto, a reduzida
escala de aplicacdo ndo permitiu que o PEUC,
em conjunto com as outras acgoes, viabilizasse
empreendimentos habitacionais ou outros usos
em imoveis ndo utilizados. Ja em Goidnia, foi
possivel observar que o escalonamento previs-
to — complexo e de dificil implementacdo — nao
enfrentou a questdo da prioriza¢do do univer-
so a notificar, ja que a escala escolhida fez com
que o instrumento deixasse de ser empregado
estrategicamente. Assim como Goiania, Pal-
mas também definiu um recorte espacial com
universo notificivel muito grande para apli-
cacao do peuc. Em Santo André, a experiéncia
contou com uma estratégia de distribuicdo
das notificacdes no espaco e no tempo com
forte aderéncia as finalidades pretendidas: ar-
ticulacdo com um projeto urbano e inducao a
ocupacdo das zk1s de vazios. No entanto, mes-
mo priorizado, o universo notificado alcancou
nuimero muito expressivo, considerando-se o
cendrio macroecondmico desfavordvel em que
ocorreram as notificacdes. Ja Sao Bernardo do
Campo, apesar da estratégia espaco-tempo-
ral adotada, apresentou reduzido estoque de
imdveis ociosos, que se encontra pulverizado e

disperso por toda a drea urbana, condi¢do que
nao favorece o potencial do pPEuc como indutor
do ordenamento territorial. Jd4 no caso de Sao
Paulo, o municipio definiu as dreas prioritdrias
de incidéncia do pEuc em didlogo direto com
as finalidades de adensamento de perimetros
centrais e/ou infraestruturados e de promocao
de His. No entanto, o recorte adotado implicou
alguma dispersao das notificagdes, seja nas zEis
de vazios periféricas ou na AlEeTU do corredor
Santo Amaro. Por outro lado, hd grande concen-
tracdo de imoveis notificados na regido central
da cidade, em consonancia com as diretrizes de
ordenamento territorial definidas no PDE/2014.
A experiéncia em Maringd, na primeira etapa,
contou com uma estratégia espacial voltada a
ocupacao do estoque ocioso localizado nos se-
tores centrais e infraestruturados da cidade. Ja
na segunda etapa, a auséncia de uma estratégia
espaco-temporal, associada a um volume muito
grande de imdveis e drea notificados, fez o PEUC
perder seu potencial de ordenar o uso e a ocu-
pacdo do solo. Ainda, o municipio notificou um
volume de dreas maior do que a demanda local
(e até regional), o que tende a inviabilizar o uso
do conjunto de iméveis notificados nos prazos
exigidos por lei.

Consideracoes finais:

0 que as experiéncias de aplicacao
revelam em termos de finalidades e
estratégias de notificacdo?

A andlise do conjunto de experiéncias de aplica-
¢ao do PEUC no pais no periodo pesquisado por
Brajato (2020) revelou a existéncia das seguintes
finalidades relacionadas a utilizacao do instru-
mento: (i) promocao do ordenamento territorial
voltado a ocupacao de dreas e setores centrais
e intermedidrios infraestruturados das cidades;
(ii) promocao da ampliacao do acesso a terra ur-
banizada e a moradia, por meio da sobreposicao
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do pEUC as zkis de vazios; (iii) desobstrucdo de
processos de (re)valorizacdo das dreas centrais
degradadas; (iv) dinamizagao e alavancagem do
setor imobiliario local; e (v) viés tributario, isto
é, adocao de légica arrecadatoria.

Tal andlise possibilitou a classificacdo das ex-
periéncias em dois grandes grupos distintos.
O primeiro grupo diz respeito aos casos cujas
finalidades dialogam com o idedrio da refor-
ma urbana: em maior grau, Santo André, Sao
Bernardo do Campo e Sao Paulo, e, em menor
grau, os casos de Goiania e Palmas. As cinco ex-
periéncias dao pistas de outras condicionantes
e fatores que podem influenciar o alcance dos
instrumentos nessa direcdo, restringindo ou
comprometendo sua efetividade, tais como:
(i) auséncia ou insuficiéncia de uma estratégia
espaco-temporal de notificacdo; (ii) reduzido
estoque de imoveis ociosos; (iii) dificuldade de
manutencao de pactos socioterritoriais locais ou
“esvaziamento” da aplicacdo dos instrumentos
em decorréncia de alternancia politico-admi-
nistrativa; e (iv) falta de articulacao do PEuc com
programas habitacionais.

Em relacdo as experiéncias estudadas, ape-
nas Santo André e Sdao Bernardo do Campo
realizaram um levantamento e diagnéstico de-
talhado do universo notificdvel anterior ao inicio
da aplicacgdo, e se valeram do escalonamento
das notificacdes no espaco e no tempo, ainda
que com limitacoes, para enfrentar a questdo da
priorizacdo do universo a notificar no conjunto
passivel de PEUC no municipio, de acordo com
as disposicoes de seus planos diretores.

Ja no segundo grupo, das experiéncias cujas fi-
nalidades se afastam do idedrio reformista, os
casos de Curitiba e Maringd revelaram que o
PEUC pode contribuir para processos de expan-
sdo urbana e periferizacdo e que sua aplicacdo
pode assumir um viés puramente arrecadatorio
- ou, ainda, favorecer a valorizacdo imobilidria
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ou a alavancagem e dinamizacdo do setor imo-
bilidrio —, sem, necessariamente, alterar a logica
excludente da producao do espaco urbano. Es-
sas experiéncias reforcam que a aplicacdo dos
instrumentos voltados ao cumprimento da fun-
¢ao social da propriedade urbana nem sempre
estd associada a finalidades que dialogam com o
idedrio reformista, e evidenciam que o conceito
pode ser preenchido com diferentes contetidos.
Em outras palavras, as finalidades de aplica-
¢do revelam que o peuc, descolado de uma
politica urbana que contemple uma estratégia
espaco-temporal de aplicacdo, nao resulta ne-
cessariamente em diminuicdo de desigualdades
socioespaciais. Para que o PEUC seja um instru-
mento de reforma urbana, no sentido dado pela
literatura dos estudos urbanos, é necessério, no
minimo, que sua regulamentacdo e aplicacdo
estejam associadas a uma concepc¢ao de fungdo
social da propriedade que incorpore os objetivos
de alcance de maior justica social, enfrentamento
das desigualdades socioespaciais e de democra-
tizacdo do acesso a terra e a moradia na direcdo
do direito a cidade, em seu sentido mais amplo.
Mesmo assim, seus efeitos serdo limitados no
contexto de propriedade privada subordinada a
l6gica de mercado (BRAJATO, 2020).

De acordo com Brajato e Denaldi (2018), a de-
finicdo dessa estratégia requer uma leitura do
territério que contemple a andlise do meio fisi-
co, do cendrio macroecondmico e da dindmica
imobilidria local, assim como das alternativas
de fomento disponiveis (crédito e financiamen-
to), sendo fundamental para que o estoque
notificado guarde alguma correspondéncia com
a viabilidade de sua utilizacdo em determina-
do periodo. Um desafio ainda maior é definir,
a partir da leitura do territério, o universo a ser
notificado, em didlogo direto com as estratégias
de ordenamento do solo e demanda futura para
a utilizacdo de imo6veis vazios e subutilizados.
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Para esse fim, as dreas urbanas sujeitas ao PEUC
deveriam ser definidas de acordo com as dire-
trizes e os objetivos do ordenamento territorial,
transformando o instrumento em uma ferra-
menta estratégica para o alcance de objetivos
expressos nos planos relacionados ao adensa-
mento, direcionamento e estimulo a ocupagao
(BRAJATO; DENALDI, 2018). Isso significa dizer que
sua aplicacao nao deve ser prevista onde nao ha
ociosidade e onde o Plano Diretor objetiva inibir
a ocupacao ou a expansao urbana.

A partir da delimitacdo no Plano Diretor, o mu-
nicipio pode (a seu critério e de acordo com a
dimensdo e caracteristicas do estoque ocioso
existente e dos objetivos do ordenamento terri-
torial) priorizar a aplicacdo do PEUC em alguns
setores, perimetros ou imoéveis de interesse den-
tro da drea de incidéncia do instrumento. Pode
também adotar um escalonamento temporal,
considerando a capacidade de transformacao e/
ou absorcao do universo notificado pelos seto-
res produtivos da iniciativa privada e pelo poder
publico, nos prazos definidos pela legislacao
(BRAJATO; DENALDI, 2018).

Assim, a implementacdao do peuc demonstra
que o descolamento do instrumento de uma
politica urbana e de ordenamento territorial po-
dem comprometer o alcance e a efetividade do
instrumento e seus resultados, ou, ainda, que
os efeitos de sua aplicacdo podem ser inefica-
zes ou contrdrios as finalidades para as quais
foi concebido. Em outras palavras, ndo bastam
instrumentos e planos: sdo necessdarias estrutu-
ras de governanca, gestdo e uma politica urbana
com objetivos de desenvolvimento territorial
com uma clara estratégia espaco-temporal de
aplica¢do dos instrumentos urbanisticos.

Notas

! Doutora em Planejamento e Gestdo do Territério pela Uni-
versidade Federal do ABC (UFABC).

2 Professora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Uni-
versidade de Sao Paulo (FAuusPp).

3 Aabordagem do EC estd limitada a escala local, enquanto os
problemas urbanos assumem outros perimetros e dimensdes,
especialmente nos territérios das metrépoles, o que implica na
necessidade de adogao de solugdes em escala regional ou ur-
bano-metropolitana (FERNANDES, 2010; SANTOS JUNIOR, 2008). O
EC também nao contempla a realidade de municipios peque-
nos, que acabam prevendo, em seus planos diretores, instru-
mentos que nao refletem a dindmica fundidria e imobilidria
local (BRAJATO, 2015).

* O pEUC impde a obrigacdo de que imdveis ociosos sejam
parcelados, edificados ou utilizados em determinado prazo de
tempo. Em caso de descumprimento das obrigacoes estabele-
cidas pelo PEUC, 0 municipio deverd aplicar o instrumento su-
cedaneo, o 1rTup. Nessa condic¢ao, a aliquota do imposto sera
majorada, podendo ser duplicada por cinco anos consecutivos,
até o limite de 15%. Se, ainda assim, o proprietdrio nao der o
devido aproveitamento ao imével, faz-se possivel a Desapro-
priacdo-Sancao (BRASIL, 1988, 2001).

> Esse cendrio de “ndo aplicacdo” pode ser associado a dife-
rentes fatores, entre os quais a condicao local para aprovar e
aplicar a legislacdo municipal, que pressupde a construcdo e
manutencao de pactos socioterritoriais — o que, na maioria dos
casos, ndo constitui tarefa facil — e a dificuldade de o Estado
impor limites ao direito de propriedade e lidar com os conflitos
sociais decorrentes da disputa pelo espaco urbano no pais (DE-
NALDI et al., 2017). A “ndo aplicagdao” dos instrumentos do EC é
apenas uma das questGes relacionadas ao impasse da reforma
urbana como projeto. Para uma discussao mais aprofundada
sobre o tema, ver Maricato (2011) e Klink e Denaldi (2015).

6 Pesquisa coordenada pela Profa. Rosana Denaldi, contratada
pela Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justi-
¢a (saL/Mmj), no ambito do projeto Pensando o Direito, desen-
volvida entre 2013 e 2015.

7 Durante esse periodo, Curitiba foi administrada por Beto
Richa, do Partido da Social Democracia Brasileira (pspB), e por
Luciano Ducci, do Partido Socialista Brasileiro (psB).

8 Durante o segundo mandato do Prefeito José de Filippi (2005
a2008), do Partido dos Trabalhadores (PT).

® Palmas iniciou a aplicacdo do PEUC em 2011, com a emissao
de 250 notifica¢des, posteriormente canceladas pela prefeitu-
ra, frente a observancia de irregularidades no processo, como
auséncia de notificagdo pessoal, precdria identificagdo dos
iméveis, inexisténcia de processos administrativos individua-
lizados e de averbacao das notificacdes (DENALDI et al., 2017).
A primeira etapa de notificacdo ocorreu durante o segundo
mandato de Raul Filho (2009-2012), do PT, e a segunda etapa,
durante o primeiro mandato de Carlos Amastha (2013-2016), ex-
-membro do Partido Progressista (PP), atualmente no psB.

10 No segundo mandato de Jodo Avamileno (2005-2008), do PT.

I Durante o segundo mandato de Luiz Marinho (PT), que ad-
ministrou a cidade entre 2009 e 2016.

peuC: finalidades de aplicacdo e estratégias de notificacdo de iméveis ociosos 33



2 Durante a gestao do Prefeito Fernando Haddad (PT), que
administrou Sao Paulo entre 2013 e 2016.

3 Pouco mais de 93% do total foi notificado na gestao de Fer-
nando Haddad (PT), e o restante na gestdo Jodo Déria/Bruno
Covas, ambos do psDB, partido que assumiu a prefeitura em
2017.

14 Segundo informag¢des municipais, o universo notificado até
novembro de 2021 alcangou 1.754 iméveis ociosos, e o total de
imdveis sujeitos ao IPTUP, no exercicio fiscal de 2021, era de 679
imaoveis (SA0 PAULO, 2021).

5 Aaplicacdo do pEUC teve inicio no segundo mandato de Sil-
vio Barros 11, do PP, que governou Maringd entre 2005 e 2012 e
elegeu seu sucessor, Carlos Pupin, também do PP, para a gestao
2013-2016.

6 Em 2018, em virtude de inconsisténcias identificadas na
aplicacdo dos instrumentos e por iniciativa do novo prefeito
eleito para o mandato 2017-2020, foi aprovada lei municipal
que estabeleceu a suspensao do 1pTUp para todos os imoveis
notificados com até 20 mil metros quadrados, e para aqueles de
maior dimensao, localizados em dreas da cidade com auséncia
de infraestrutura ou em zona urbana nao consolidada, até a re-
visdo do Plano Diretor. A partir de 2018, com a vigéncia da lei
suspensiva, o total de 384 imdveis incluidos no pTup reduziu
para 37, em 2018 e 19, em 2019 (BRAJATO, 2020).

7 Cabe registrar que as experiéncias de aplicagdo dos instru-
mentos foram acompanhadas por Brajato durante o desen-
volvimento de sua pesquisa de doutorado intitulada Parcela-
mento, Edificagdo ou Utiliza¢do Compulsorios (pEuc) e a Fungdo
Social da Propriedade Urbana: uma andlise critica a partir de
trés experiéncias de aplicagdo (BRAJATO, 2020). Faz-se necessa-
rio, a fim de se atualizarem os dados e informacoes sobre as
experiéncias, acompanhar as eventuais mudancas que a pan-
demia de covid-19 possa ter trazido na implementacao dos ins-
trumentos, tanto do ponto de vista de sua interrupcao, como
em funcdo do impacto sobre o nimero de iméveis ociosos nas
cidades estudadas.

8 Segundo Maricato (2010, p. 15), “as terras vazias servidas de
infraestrutura [...] poderiam acomodar mais do que o dobro da
populacdo dessas cidades, o que ndo impede de grande parte
da populacao de rendas mais baixas estarem praticamente fora
do tecido urbano continuo”.

¥ Informacodes constantes de relatério técnico produzido para
subsidiar arevisao do Plano Diretor. O total de “vazios urbanos”
tem como base o Cadastro Imobilidrio municipal. Estima-se,
no entanto, que 15% deste total esteja edificado, considerando-
-se que as informacodes cadastrais se encontram desatualizadas
(GOIANIA, 2018 apud BRAJATO; DENALDI, 2018).

2 Palmas foi projetada para um milhdo de habitantes, mas
tinha pouco mais de 220 mil habitantes em 2010, segundo o
Censo (DENALDI et al., 2017).

2t Areas de Ocupacdo Prioritria: t2m como objetivo o aden-
samento com alta densidade e maior coeficiente de aproveita-
mento do terreno. Areas de Ocupagio Preferencial: t¢ém como
objetivo o adensamento de média densidade (CORIOLANO; RO-
DRIGUES; OLIVEIRA, 2013).

2 O “Eixo Tamanduatehy”, com mais de dez quilémetros de
extensdo, constitui importante eixo vidrio metropolitano, que
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liga a Regido do ABc a capital paulista. Abrigou um dos princi-
pais polos industriais brasileiros até meados da década de 1970,
quando foi impactado pelo processo de reestruturagao produ-
tiva, com o enxugamento e/ou transferéncia de parte das plan-
tas industriais para outras regioes do estado e do pais.

2 Até agosto de 2022, 0 PMH nao tinha sido aprovado.

2 Macrozona de Protecdo e Recuperacdao dos Mananciais
(MPRM) e Macrozona de Protecdo Integral (mp1). A maior parte
da populagao (cerca de 75% do total) reside na Muc, cuja drea
representa pouco mais de 15% do territério, enquanto nos res-
tantes 85% (MPRM + MPA) residem os outros 25% da populagao
(SA0O BERNARDO DO CAMPO, 2016).

% Segundo o contetddo do Plano Diretor, a utilizacao do PEUC
e sucedaneos tem por objetivo: (i) otimizar a ocupacao de re-
gides dotadas de infraestrutura e equipamentos urbanos, ini-
bindo a expansao urbana na direcdo de dreas ndo servidas de
infraestrutura, bem como nas dreas ambientalmente frageis;
(ii) aumentar a oferta de lotes urbanizados nas regides consoli-
dadas da malha urbana de Maringé; e (iii) combater o processo
de periferizagao.

% Alei especifica estabeleceu que os proprietdrios dos imoéveis
ociosos constantes dos grupos 1 e 11 deveriam promover, obri-
gatoriamente, o seu uso adequado, no prazo de dois e quatro
anos, respectivamente. Decorridos esses prazos sem o devido
atendimento por parte dos proprietarios, o municipio teria até
doze meses para identificar os imdveis ociosos e notificar seus
proprietarios (GOIANIA, 2008).

27 Esses prazos foram revistos posteriormente e estendidos até
dezembro de 2016 (DENALDI et al., 2015).

% Foram excluidos 286 imdéveis da listagem inicial, por dife-
rentes motivos, entre os quais: imdéveis localizados em drea de
preservacdao permanente (APP) ou na APMR-B; utilizados como
estacionamento ou pdtio de empresas ou indtstria automobi-
listica; tombados; ocupados por edificacdes ou atividades nao
licenciadas ou em fase de “habite-se”; e faixa de dominio da
Rodovia Anchieta (SAO BERNARDO DO CAMPO, 2016).
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FIGURAS 1,2 e 3 Brajato (2020)

FIGURAS 4 € 5 Adaptado por Matheus Graciosi (2023) a partir
de Brajato (2020)
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