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Parcelamento, Edificagdao ou Utilizagao Compulsdrios
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O que é e para que serve

Um imodvel (gleba, lote ou edificacdo) ocioso, abandonado ou
subutilizado poderd ser objeto de parcelamento e edificacdo
obrigatérios para que venha a cumprir a funcdo social da
propriedade urbana. Este instrumento tem como finalidades
combater a retencdo de terrenos ociosos na cidade; otimizar.os
investimentos publicos realizados; contribuir para ampliar.a oferta
de imdveis no mercado imobilidrio e promover o uso e a ocupacao
de imdveis ociosos ou em situacdo de abandono; o que pode
implicar, também, em descumprimento.das obrigacdes tributarias

relativas ao imovel.

. Principais definicdes de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei

n° 10257/2001) e Plano Diretor (LC 111/2011)

Estatuto da Cidade, Lei n° 10257/2001, Art. 5° e 6°:

Definicoes: Imével subutilizado — é aquele cujo aproveitamento
sejarinferior ao minimo definido no Plano Diretor ou em legislacdo

dele decorrente

Procedimentos: notificacdo ao proprietario, averbada no cartério

de registro de imdveis, pelo Poder Executivo municipal.

Prazos: Um ano a partir do recebimento da notificacdo para
protocolizar pedido de aprovacdo e execucdo de parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo. Dois anos, a contar da aprovacao do
projeto pelo Poder Executivo Municipal, para iniciar o
parcelamento, construcdo ou utilizacdo de imével identificado para

fins de aplicacdo do instrumento, ou, no caso de empreendimento
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de grande porte, conducdo em etapas, até a conclusdo do

processo.

Transferéncia de obrigacfes: ficam transferidas, sem interrupcdo
de prazos, em caso de transmissdo do imdvel, por ato inter vivos

ou causa mortis, posterior a data da notificacdo.

Plano Diretor de 2011, Lei Complementar n® 111/2011, Art. 71 ao
74:

Area de aplicagdo: Macrozona de Ocupacdo Incentivada.
Definicdes: incluem-se entre os imdveis subutilizados, aqueles com
edificacdo em ruinas ou que tenha sido objeto de demolicdo,

situacdo de abandono, desabamento ou incéndio.

ExcecGes: imdveis com area inferior a duzentos e cinquenta metros
guadrados desde que o possuidor ndo seja proprietario de outro
imovel, com atividade econGmica regularmente inscrita no érgao
municipal competente que requeira espacos livres para seu
funcionamento; inserido em darea proposta em decreto vigente de
desapropriacdo em funcdo de projeto ou programa municipal,
estadual ou federa; localizado em Areas de Preservacdo
Permanente, Zona de Conservacdo Ambiental e Unidade de
Conservacdo da Natureza, ou em 4dreas que sejam objeto de
estudos que visem sua transformacdo em qualquer destas
categorias; onde exista contaminacdo do solo ou subsolo ativa ou
em processo de remediacdo; com terrenos de dimensdes
significativas, alta taxa de permeabilidade e presenca de vegetacao
gue cumpram funcdo ecoldgica ou servicos ambientais a cidade e

gue devam ser mantidos; imdveis tombados e preservados
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abandonados, os quais estardo sujeitos a utilizacdo compulsdria a

ser regulamentada em Lei.
Procedimentos:

= Quanto a notificacdo ao proprietario, o procedimento é
semelhante ao estabelecido no Estatuto da Cidade;

= Os critérios de aplicacdo do parcelamento, edificacdo ou de
utilizagdo compulsérios para iméveis localizados em Areas
de Protecdo do Ambiente Cultural e em Areas de Especial
Interesse Social destinada a producdo habitacional de
interesse social, serdo definidos, respectivamente, pela
legislagcdao especifica e pelo Plano Municipal de Habitagao
de Interesse Social;

= Os imodveis sujeitos a aplicacdo da legislacdo especifica
serdo identificados pelo Poder Executivo Municipal e seus

proprietarios notificados.

Prazos: IndicacGes semelhantes ao Estatuto da Cidade, ressaltando-
se que deverdo ser respeitados os prazos maximos estabelecidos

pela legislagao aplicavel a matéria.

Necessita regulamentagdo adicional?

Sim, de acordo com o Art. 5° do Estatuto da Cidade, “Lei municipal
especifica para area incluida no Plano Diretor podera determinar o
parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsdria do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar
as condicbes e os prazos para implementacdo da referida
obrigacdo”. O Plano Diretor de 2011 segue o disposto no Estatuto
da Cidade, salientando a necessidade de “lLei especifica de

iniciativa do Poder Executivo”.
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d. O processo de regulamentag¢do no Municipio do Rio de Janeiro

Para regulamentar este instrumento foram elaborados dois
Projetos de Lei Complementar: O PLC 84/2012 e PL 1396/2012. O
PLC 84/2012 visava alterar o Art. 71, § 12, da LC n2 111 de 2011, de

forma a ampliar a drea de aplicacdo do PEUC para toda a cidade.

O PL 1396/2012 visava regulamentar o IPTU Progressivo.no Tempo
e a Desapropriacdo com Pagamento em Titulos da Divida Publica,

de acordo com o seguinte esquema de implementagao:

Parcelamento, Edificacao e Utilizagdo Compulséria (PEUC)
Fluxo do processo

. L ATE 1 ANO Licenca Até 2 ANOS Até 5 ANOS
Imével || Notificagdo Abertura [~ a1 para iniciar a para concluir
ndo processo [SIM projeto g obra IM aobra
edificado l
Subutiliza SIM NAO
do ou ndo ATE 1 ANO
utilizado Inicio SIM | | NAO sim| | NAO SIM| | NAO
Utilizagdo A 2
SIM IPTU —
NAO Progressivo
Encerra > 5 ANOS
processo l
DESAPRO-
PRIACAO
Até 5 ANOS
Para o
Municipio usar

Fonte: HAZAN, Valéria Magiano. Apresentacdo sobre Instrumentos
Urbanisticos no Municipio do Rio de Janeiro - regulamentados e
em fase de regulamentacdo. Secretaria Municipal de

Urbanismo, Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, 2017.

Neste PL, os imdveis tombados e preservados em situacdo de
subutilizacdo ou ndo utilizacdo estariam sujeitos a utilizacdo
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compulséria, com o objetivo de assegurar sua recuperacao,

conservacao e valorizagdo como patrimoénio cultural da Cidade.

. Casos de implementag¢dao em outras cidades

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de S3o Paulo (Lei
Municipal 16.050/2014) definiu a Func¢do Social da Propriedade
Urbana como elemento constitutivo do direito a propriedade e
estabelece que ela é atendida quando a propriedade cumpre os
critérios e graus de exigéncia de ordenacdo territorial
determinados pela legislacdo. O Plano Diretor previu também a
publicacdo continua da listagem dos imdveis notificados para
cumprimento da funcdo social da propriedade, tornando
transparente a aplicacggo do PEUC e permitindo o
acompanhamento das notificacdes pelo cidaddo. Além disso
definiu as areas de aplicacdo do instrumento e as caracteristicas

dos imdveis que ndo cumprem sua funcao social:

Imoével nao edificado

Ry Lotes e glebas com area superior a 500m2,
onde o coeficiente de aproveitamento uti-

: ‘ G ahoon " lizado seja igual a zero.

Imovel subutilizado

Lotes e glebas com area superior a 500m2,
onde o coeficiente de aproveitamento nao

e = atingir um minimo definido para a zona
V = que se situa.

N
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Imovel nado utilizado

Iméveis edificados que tenham no mini-
mo 60% de sua area construida ou de suas

unidades condominiais desocupadas ha
mais de 1 ano.

<~ DIRETOR SIPIan

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Slstema Integrado de Planejamento e Gestao Urbana



(

™~

\

PLANO

Os instrumentos indutores da funcdo social da propriedade foram
inicialmente adotados em S3o Paulo pelo Plano Diretor de 2002
(Lei Municipal 13.430/02) e, tornados aplicaveis com a Lei
Especifica 15.234/10 que os regulamenta, criada em atendimento a
exigéncia constitucional. Esta lei estabelece prazos para o
cumprimento da funcdo social da propriedade, condicdo necessaria
para a efetiva aplicacdo do PEUC na cidade de S3o Paulo. A Lei
Especifica definiu que apds a notificacdo, os proprietarios de
imoveis ociosos terdo o prazo de 1 ano para apresentar o projeto
de edificacdo (no caso de imdveis ndo edificados ou subutilizados)
ou dar um uso compativel ao imdvel (no caso de imdveis nado
utilizados). Caso estes prazos ndo sejam respeitados, o proprietario
estard sujeito ao IPTU Progressivo no Tempo. Por fim, se a
ociosidade do imdvel permanecer, terd inicio a ultima etapa, que
consiste na Desapropriacdo Mediante Pagamento em Titulos da
Divida Publica. No ano de 2010 também foi promulgado o Decreto
Municipal 51.920/2010 que regulamentava a Lei 15.234/2010; este
Decreto determinava que a Prefeitura realizasse um chamamento
prévio dos imdveis ociosos situados no perimetro da Operacdo
Urbana Centro e nas Zonas Especiais de Interesse Social 2 e 3. Esse
processo - que ficou conhecido como “pré-notificacdao”, pois ndo
gerava qualquer obrigacdo legal ao proprietario - foi realizado no
ano de 2011, mediante a publicacdo no Didrio Oficial de uma
listagem de imdveis que apresentavam indicios de ociosidade.
Apds a divulgacdo desta listagem até o ano de 2013, ndo houve
qualquer acdo em prol da efetiva aplicacdo dos instrumentos
indutores da funcdo social da propriedade na cidade de Sdo Paulo.
Com a aprovacdo do novo Plano Diretor Estratégico, em 2014, que
estabeleceu uma série de modificacdbes em relacdo ao Plano

Diretor anterior, como a redefinicdo das areas aplicacdo do PEUC
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foi necessario atualizar e aprimorar as regulamentacdes especificas
para garantir uma adequada aplicagdo dos instrumentos indutores
da funcdo social. Assim, foi elaborado o Decreto Municipal
55.638/2014 que, além de extinguir algumas inconsisténcias da
regulamentacdo anterior, avancou na definicdo das situacdes nas
qguais o PEUC ndo é aplicadvel, como no caso de realizacdo de
atividades econ6micas que ndo necessitam de edificacdo (como
posto de combustiveis e areas de lazer) e na ocorréncia de
impossibilidades juridicas (como em casos que a propriedade esta
demarcada em um decreto de utilidade publica ou decreto de
interesse social). O novo Plano Diretor definiu que as notificacOes
aos proprietarios de imdveis que ndao cumprem a func¢do social
poderdo ser realizadas em etapas, a partir de critérios definidos
pela Prefeitura, em acordo _ao Conselho Municipal de Politica
Urbana — CMPU.

Uma vez efetuada a notificacdo, o proprietario devera, em até 1
ano, comunicar a Prefeitura o inicio da utilizacdo do imodvel (para
os casos de imodveis ndo utilizados), ou o protocolamento do
pedido dealvara de aprovacao e execucdo de projeto de edificacdo
ou parcelamento do lote (para os casos de imdveis ndo edificados e
subutilizados). A contar da expedicdo do respectivo alvard, o
proprietario tera 2 anos para comunicar a Prefeitura o inicio das
obras de edificacdo ou parcelamento, e 5 anos, contados do inicio
das obras, para comunicar a Prefeitura a conclusdao das obras (ou
ao menos, nos casos de empreendimentos de grande porte, o

referente a primeira etapa da conclusdo de obras).

Sugestoes e recomendagoes
Uma acdo necessdria para possibilitar a aplicacdo deste

instrumento é apontar as principais d4reas da Cidade com
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concentracdo de imdveis ociosos, abandonados ou subutilizados,
as questGes envolvidas e as sugestdes para andamento da
proposta. Com a sua regulamentacdo, poderia ser implementado
um projeto piloto para uma area da cidade, como a 4rea central da
Cidade, por exemplo, ressaltando a obrigacdo de manutencdo de
imoveis protegidos.

No caso especifico do municipio do Rio de janeiro, percebe-se a
necessidade de serem feitos estudos especificos atualizados de
levantamento com os dados dos imdveis qué. se encontram
abandonados (se pelo fato de ter adquirido dividas, se por descaso
ou especulacdo imobilidria), avaliando caso. a caso a partir de
critérios previamente estabelecidos, a possibilidade da concessao
de incentivos/ remissdo fiscal para casos como os possuidores de
dividas. E importante haver um sistema de
controle/monitoramento destes imdveis. Quando detectado pela
equipe do setor.de monitoramento, o proprietario deverd ser
convocado pela assessoria juridica para quitar sua divida. A
assessorial juridica pesquisard o motivo do ndo pagamento. A
sancdo, para os casos de especulacdo, deverd vir através de uma
multas mais rigorosa. Estes se diferem do caso de imodveis
tombados, que demandam uma manutencdo cara e com
aproveitamento limitado, e que ndo sdo abandonados
propositalmente para que se deteriorem a ponto de desabar. Os
imoveis tombados que sdo abandonados propositalmente deverdo
sofrer sancbes e as multas deverdo ser proporcionais aos danos
gue estiverem causando ao imdvel e seu entorno (estrutura, lixo,

etc).

Cabe ressaltar que, ainda no ambito do municipio do Rio de

janeiro, foram elaborados estudo e levantamento em 2012, pela
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Secretaria Municipal de Urbanismo, especificamente em relacdo a
imoveis abandonados na Av. Brasil, onde foi identificado que a
guestdo das dividas tributarias e, principalmente, trabalhistas (com
acodes judiciais em curso) seria um grande impeditivo para a
negociacdo e utilizacdo dos imodveis. Por isso, a despeito da
aprovacdo da Lei Complementar n.2 116, de 25 de abril de 2012,
que criou a Area de Especial Interesse Urbanistico da-Avenida
Brasil, definiu normas para incremento das atividades economicas
e para reaproveitamento de imoveis em dreas das‘'zonas industriais
e ao longo de corredores vidrios estruturantes da AP-3 e da AP-5,
gue concedeu uma série de incentivos “urbanisticos, foi
encaminhado também o PL 1340/2012 que “Concede beneficios
fiscais relacionados a obras de‘revitalizacio da Area de Especial

III

Interesse Urbanistico da Avenida Brasil.” Ocorre que esse PL,
continua em tramitacdo na.Camara desde 2012. E viu-se que 0s
beneficios urbanisticos, por si sd, ndo foram capazes de promover
a requalificacdo da Av. Brasil. Na ocasido, ndo foram impostas
san¢des, somente foram concedidos beneficios fiscais relacionados
a obras de'revitalizacdo da area.

Outrarquestdo é o abandono de imdveis publicos, que ndo estardao
sujeitos a aplicacdo de certos instrumentos. Estes estudos deverao

contemplar uma versdo especifica para os imdveis publicos, visto a

existéncia numerosa destes imoveis.

Quanto a regulamentacao do instrumento, o Plano Diretor de 2011
limita a iniciativa ao Poder Executivo, o que dificulta a aplicacdo do
instrumento considerando os interesses politicos eventualmente
envolvidos. Pode ser interessante retirar essa restricio de

iniciativa.
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E importante avaliar a viabilidade de enviar algumas leis
especificas, que regulem certos instrumentos, junto com o Plano
Diretor para aprovacdo. O envio deste "pacote" poderia facilitar a
aprovacao de legislagOes especificas que sdo fundamentais para o
ordenamento urbano municipal, como a que regula o PEUC. A
mesma lei poderia disciplinar o PEUC e o IPTU progressivo, que sdo
instrumentos contiguos. Quanto a desapropriacdo sancdo, a
mesma ndo pode ser utilizada pela vedacdo de que municipios

emitam titulos da divida publica, imposta pelo Senado Federal.
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