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CONTEUDOS A SEREM TRATADOS NO GRUPO 5

Dos instrumentos indutores da Funcao Social da Propriedade
— Parcelamento, Edificacao e utilizacao compulsorios;

— Imposto predial e territorial urbano (IPTU) progressivo no tempo;
— Desapropriacao Mediante Pagamento em titulos da Divida publica;
— Consorcio imobiliario;

— Direito de preempcao;

— Arrecadacao de bens abandonados;

— Cota de solidariedade



CONTEUDOS A SEREM TRATADOS NO GRUPO 5

2. Dos instrumentos indutores de Regularizagao Fundiaria
— ZEIS;

— Concessao do direito real de uso;

— Concessao de uso especial para fins de moradia;

— Usucapiao especial de imoével urbano, individual ou coletivo;
— Demarcacao urbanistica; a legitimacao de posse;

— Assisténcia técnica, juridica e social gratuita



Social

Ambiental

Economico




Desafio: garantir terra urbanizada e bem localizada
para habitacao social e seguranca de posse
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1. DOS INSTRUMENTOS INDUTORES
DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE



FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

As propriedades precisam ter um uso bom para toda a cidade.

Unts CIDADE QUE
REALMENTE ATENDA ... PRECISA GARANTIR O

AS NECESSIDADES DE 5 DIREITO A HABITACAD,
TODAS AS PESS0OAS. .. . AQ SANEAMENTO, A
INFRA-ESTRUTURA URBAMA,
AD TRAMSPORTE!

= m m

DIREITO A CIDADE: universaliza¢gdo do acesso aos beneficios e as

comodidades da vida urbana por parte de todos os cidadaos, seja pela
oferta e uso dos servigos, equipamentos e infraestruturas publicas




DOS INSTRUMENTOS INDUTORES DA FUNCAO

SOCIAL DA PROPRIEDADE

 Onde se aplicam estes instrumentos:

ZEIS 2,3 e 5;
Operacao Urbana Centro;

areas de influéncia dos Eixos de Estruturacao da Transformacao
Urbana;

perimetros das Operacdes Urbanas Consorciadas;
perimetros das Subprefeituras da Sé e da Mooca



QUEM NAO CUMPRE A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE:

SOLO URBANO NAO
EDIFICADO:

lotes e glebas com area
superior a 500 m? (antes
do desmembramento ou
em conjunto com outros
lotes), com CA=0




QUEM NAO CUMPRE A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE:

SOLO URBANO SUBUTILIZADO: lotes e glebas com area superior a
500 m? (quinhentos metros quadrados) que apresentem CA
inferior ao minimo (quadros 2 e 2A)

EXCECOES: IMOVEIS QUE

— abriguem atividades que nao necessitem de edificacao para suas
finalidades, com excecao de estacionamentos;

— integrem o Sistema Municipal de Areas Verdes ou cumpram funcdo
ambiental relevante;

— classificados como ZEPEC, tombados, ou em processo de
tombamento;

— estejam nestas condicoes devido a impossibilidades juridicas



Quem nao cumpre a Fun¢ao Social da Propriedade:
Solo urbano nao edificado

SOLO URBANO NAO
UTILIZADO:

aqueles com aproveitamento
igual ou superior ao minimo
definido nos Quadros 2 e 2A
anexos e que tenham, no
minimo, 60% de sua area
construida desocupada por
mais de 1 ano ininterrupto




Quem nao cumpre a Fun¢ao Social da Propriedade:

Solo urbano subutilizado e nao utilizado

QUADRO 2 (parcial): Areas de Influéncia dos Eixos de Transformag¢do Urbana

Macrozonas

coeficiente de aproveitamento (CA)

minimo

basico

maximo

Macrozona de
Estruturacao e
Qualificagcao Urbana

0,5

Macrozona de
Protecao e
Recuperag¢ao
Ambiental

NA




QUADRO 2A (parcial): Areas de Influéncia dos Eixos de Transformacdo Urbana

Macrozonas

Macroareas

Coeficiente de aproveitamento

minimo | basico | maximo
Arco Tieté
Centro
Jurubatuba
Vila Leopoldina 05
Estruturacao [Mooca-Vila Carioca ’
Macrozona de | Metropolita |Faria Lima/ Aguas Espraiadas/
Estruturacao na Chucri Zaidan ,
e Qualificagao Jacu-Péssego
Urbana Cupecé 1
Arco Leste
Noroeste 03
Urbanizacdo Consolidada ’
Qualificacdao da Urbanizacao
Reducao da Vulnerabilidade
Reducao da Vulnerabilidade e Controle
Macrozona de :
Proteciio e Ambiental _ ‘ NA 1
Recuperagiio Controle e Qualificacao Urbana e Ambiental
Ambiental Contencao Urbana e Uso Sustentavel 0,1 0,1
Preservacao de Ecossistemas Naturais NA NA




PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO
COMPULSORIOS

* Aplica sobre os imdveis que nao cumprem sua funcao social;

* Notificacao pela Prefeitura:

— prazo de 1 ano a partir da notificacao para protocolar pedido de aprovacao e
execucao de projeto de parcelamento ou edificacdo do imadvel,;

— iniciar a execucao do parcelamento ou edificacdo do imdvel no prazo maximo
de 2 anos (a partir do alvara de execucao do projeto);

— Prazo maximo de 5 anos para a conclusao do parcelamento ou edificacao
(empreendimentos de grande porte podem ser feitos em etapas)

OBS: Nos setores da Macroarea de Estruturacao Metropolitana, onde forem
previstos projetos de reestruturagao urbanistica, o primeiro prazo sera contado
a partir da aprovac¢ao da lei especifica de reordenamento territorial da regiao ou
do setor onde esteja inserido o imovel

SE HOUVER DESCUMPRIMENTO, AO FINAL DESSES PRAZOS,

COMECA A VALER O IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO




IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

* Aplica sobre os imoveis que nao respeitarem a notificacao de
parcelamento, edificacao e utilizacao compulsoérios;

* a Prefeitura devera aplicar aliquotas progressivas de IPTU (dobradas a
cada ano), pelo prazo de 5 anos consecutivos, até atingir a aliquota
maxima de 15%.

 Nao haisencoes;
e Comprovado o PEUC, o lancamento do IPTU sera normalizado no exercicio
seguinte.

OBS: Sera mantida a cobranca do Imposto pela aliguota majorada até que se
cumpra a obrigacao de parcelar, edificar, utilizar o imével ou que ocorra a sua
desapropriacao

AO FINAL DESTE PRAZO, O IMOVEL PODE SER DESAPROPRIADO

MEDIANTE PAGAMENTO POR TiTULOS DA DiVIDA PUBLICA




DESAPROPRIACAO MEDIANTE PAGAMENTO EM
TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

* Titulos da divida publica terao prévia aprovacao do Senado
Federal e serao resgatados no prazo de até dez anos, em
prestacoes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor
real da indenizacao e os juros legais, nos termos do art. 82 da
Lei Federal no 10.257, de 2001.

* A Prefeitura podera desapropriar os imoveis ao final do prazo
de 5 anos de IPTU progressivo, por meio de decreto de
desapropriacao (a PMSP tem prazo de 1 ano para publicar o
decreto);

e (Caso nao haja interesse da PMSP, ela podera alienar o bem a
terceiros



PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO
COMPULSORIOS

O IMOVEL NAO CUMPRE
SUA FUNCAO SOCIAL

NAO PARCELOU,
NAO EDIFICOU OU
NAO UTILIZOU

NOTIFICACAO: PEUC

IPTU PROGRESIVO NO TEMPO

NAO PARCELOU,
NAO EDIFICOU OU
NAO UTILIZOU

DESAPROPRIACAO COM TiTULOS DA

DiVIDA PUBLICA
O IMOVEL PASSA A SER

DA PREFEITURA, PARA
FINS SOCIAIS




LISTAGEM DOS IMOVEIS NOTIFICADOS POR NAO
CUMPREM SUA FUNCAO SOCIAL

e Objetivo: transparéncia e controle social;
 Quem controla: o CMPU (avanco: relatorios anuais)

* Alistagem devera conter as informacoes de identificacao do
imovel e qual instrumento se aplica a ele e as datas de
aplicacao do instrumento.

* Prazos:
— publicacao da listagem até 6 meses depois da aprovacao desta lei;
— Notificacao do imével em até 30 dias da publicacao da listagem;

— Caso o proprietario cumpra a obrigacao exigida, a PMSP tera 2 meses
para verificar o efetivo parcelamento, edificacao ou utilizacao do
imovel e proceder a sua exclusao da listagem



CONSORCIO IMOBILIARIO

* Conceito (Estatuto da Cidade):

— forma de viabilizacao de planos de urbanizacao ou edificacao;

— o proprietario transfere a PMSP seu imodvel e, ap0s a realizacao das obras,

recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou
edificadas.

— O valor das unidades a serem entregues ao proprietario sera correspondente
ao valor do imovel antes da execucao das obras

* Objetivo:

— viabilizar financeiramente o aproveitamento de imodveis que estejam sujeitos
ao PEUC, independentemente da notificacao a seus proprietarios



DIREITO DE PREEMPCAO

e Conceito:

— confere ao poder publico municipal preferéncia para a compra de imoével
urbano, respeitado seu valor no mercado imobiliario antes que o imdvel
de interesse do municipio seja comercializado entre particulares

* Aplicagao: O direito de preempcao sera exercido sempre que o

Poder Publico necessitar de areas para:

— execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

— regularizacao fundiaria;

— constituicao de reserva fundiaria;

— ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

— implantag¢ao de equipamentos urbanos e comunitarios;

— criacao de espacos publicos de lazer ou areas verdes;

— criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de
interesse ambiental;

— protecao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico



DIREITO DE PREEMPCAO

* Imoveis:
— indicados pela PMSP em lei (inclusive nos Planos Regionais);
— A PMSP tera preferéncia na aquisicao do imovel no prazo de 5 anos

 Qutros interessados no imovel:

— Na existéncia de terceiros interessados na compra do imovel, o proprietario
devera comunicar a intencao de venda a PMSP.,

— A PMSP, se tiver interesse, devera informar o proprietario em 30 dias.
— Ao final deste prazo, o proprietario podera concluir a venda

e Acesso a informacao pela PMSP:
— publicidade a incidéncia do direito de preempc¢ao;

— controles administrativos e por meio de sistemas informatizados, averbacao da
incidéncia do direito de preempc¢ao na matricula dos imodveis atingidos e
declaracao nos documentos de cobranca do IPTU



ARRECADACAO DE BENS ABANDONADOS

e Conceito:

— imoveis vagos; abandonados; Em que o proprietario nao tiver mais a
intencao de conserva-lo em seu patrimonio; sem gue estejam na posse de

outros;
— Imoveis cuja posse tenha sido cessada por inadimpléncia;

— Apo6s 3 anos da constatacao do abandono, o imovel podera ser incorporado
a propriedade do Municipio

* Arrecadacgao:

— Por medidas administrativas necessarias para a encampacao e arrecadacao
dos bens abandonados pela SMDU;

— medidas judiciais cabiveis para regularizacao do imodvel arrecadado junto ao
Servico Registrario Imobiliario pela Secretaria de Negodcios Juridicos



ARRECADACAO DE BENS ABANDONADOS

e Utilizacao do imovel arrecadado:
— Programas de habitacOes de interesse social;

— Programas de regularizacao fundiaria
— Programas de quaisquer outras finalidades urbanisticas

* Caso o imodvel nao seja arrecadado pela PMSP:
— Motivos de impossibilidade: caracteristicas do imoével ou por inviabilidade
econdmica e financeira da PMSP

— Procedimento: o bem devera ser leiloado e o valor arrecadado sera
destinado ao Fundo Municipal de Habita¢ao para a aquisicao de terrenos e

glebas



COTA DE SOLIDARIEDADE

Empreendimento de 20.000m? de area construida computavel
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COTA DE SOLIDARIEDADE

* Cota de Solidariedade é a exigéncia, aplicavel a
empreendimentos privados de grande porte ou causadores de
impacto urbano, correspondente a doacao de areas para o
Municipio, para fins de producao de HIS;

* Aplicacdo: Os empreendimentos com area construida
computavel superior a 20.000m? deverao destinar
adicionalmente 10% da area construida para HIS, voltadas a
atender familias com renda até 6 salarios minimos

A AREA CONSTRUIDA DESTINADA A HABITACAO DE INTERESSE

SOCIAL NO EMPREENDIMENTO REFERIDO NO CAPUT DESSE ARTIGO
SERA CONSIDERADA NAO COMPUTAVEL




COTA DE SOLIDARIEDADE

* Alternativas: o empreendedor podera:

— Produzir empreendimento de habitacao de interesse social com no
minimo a mesma area construida exigida no caput desse artigo em
outro terreno, desde que situado na mesma macroarea;

— Doar a prefeitura terreno com area equivalente a 10% (dez por cento)
da area do terreno do empreendimento, situado na mesma
macroarea.

* (Caso a exigéncia seja cumprida desta forma, o empreendimento podera se
beneficiar de acréscimo de 10% na area computavel, obtida mediante o
pagamento da outorga onerosa.



COTA DE SOLIDARIEDADE

* Nas areas de influéncia dos eixos:

20.000 m?

de area construida SOLIDARIEDADE a cota de
solidariedade

(+ ou — 30 UH)

COTA DE 2.000 m? de AC para

’ —
computavel

l EQUIVALEM A

COTA DE
5.000 m? SOLIDARIEDADE 500 m? de TERRENO
de TERRENO — para a cota de

solidariedade

(CAmax = 4)




COTA DE SOLIDARIEDADE

* Fora das areas de influéncia dos eixos:

2
20.000 m COTA DE
de area construida SOLIDARIEDADE
’ —
computavel
l EQUIVALEM A
2 COTA DE
10.000 m SOLIDARIEDADE

(CAmax = 2)

2.000 m? de ACC
para a cota de
solidariedade

(+ ou — 30 UH)

1.000 m? de
TERRENO para a cota
de solidariedade




DOS INSTRUMENTOS DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA



IMPORTANCIA DA REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

1. Seguranca de posse (documento,
titulo);

2. E uma responsabilidade do
poder publico e uma obrigacao
do estado;

3. Tem que ser participacao da
populacao envolvida, com
controle social;

4. Busca a melhoria da qualidade
de vida (saneamento/
urbanizacao dos assentamentos)







I FIACA

I 57405 A SEREM CONECTADOS NO PROJETD
B AnAINHOS PRINCIPAIS

CAMINHOS SECUNDARIOS
B CORREGO

ESOOLA
FEFALARDT
GRACKIED



AVANCOS DA PROPOSTA DO PLANO DIRETOR
SOBRE A REGULARIZACAO FUNDIARIA

reconhece a iniciativa das proprias comunidades na elaboracao dos
projetos de regularizacao;

A Prefeitura podera atuar no cadastro e na elaboracao de projetos
para areas em processo de usucapiao;

Instrumento de luta na garantia do acesso a terra, manutengac das
populacoes, do direito a cidade S

CONFLITOS FUNDIARIOS: O plano traz os conceitos, indica a
necessidade do debate permanente do tema, pela elaboracao do
Plano Municipal de Mediacao de Conflitos fundiarios



AVANCOS DA PROPOSTA DO PLANO DIRETOR
SOBRE A REGULARIZACAO FUNDIARIA

Prevenc¢ao de Conflitos Fundiarios Urbanos:

« Combater o déficit habitacional;

e garantir o direito a moradia digna e adequada e a cidade

 gestao democratica das politicas urbanas;

e garantia do acesso a terra urbanizada bem localizada, e da seguranca da
posse para a populacao de baixa renda.

Mediacao de Conflitos Fundiarios Urbanos:

 Medidas coordenadas pela Prefeitura, visando o acordo através do
dialogo entre as partes, instituicdes, orgaos publicos e entidades da
sociedade civil;

* Buscar da garantia do direito a moradia digna e adequada e impedir a
violacao dos direitos humanos.



INSTRUMENTOS DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

e Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS):
— Estao demarcadas no Mapa 4;
— Sao porgoes do territorio destinadas, predominantemente, a moradia
digna;
— Destinadas para a populacao da baixa renda;

Objetivos:

— Melhorias urbanisticas, recuperacao ambiental e regularizacao
fundiaria de assentamentos precarios e irregulares , garantido
qualidade ambiental e seguranca na posse para os moradores (ZEIS 1);

— Producao de novas habitacdes de interesse social (HIS) e habitacdes
de mercado popular (HMP) em areas urbanas dotadas de servicos,
equipamentos e infraestruturas urbanas, areas verdes e comércios
locais, entre outros atributos (ZEIS 2, 3, 4 e 5)



INSTRUMENTOS DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

» Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS 1):

Areas ocupadas predominantemente por familias de baixa renda;
Destinada a assegurar regularizacao urbanistica e fundiaria das areas;

Devera ser elaborado Plano de Interveng¢ao para regularizacao de cada
ZEIS 1, conjunto ou parte de ZEIS 1

* Elaborado pelo poder publico, ou

* Através da disponibilizacao de assessoria técnica, juridica,
urbanistica e social as familias moradoras pelo poder publico.

No caso de assentamentos que sO precisam da regularizacao juridica
do dominio sobre o imdvel, fica dispensada a elaboracao do Plano de
intervencao

Deve ser instalado Conselho Gestor da ZEIS antes da elaboracao do
plano.

 Composto por representantes dos moradores da sociedade e da
Prefeitura.

* Caso a Prefeitura nao indique seus representantes, o Conselho é
instalado sem eles.



ZEIS - Quantidade de perimetros

1600
1400
1200
1000
800
600
400

200

meeeeeees NN e
ZEIS 1 ZEIS 4

B NUum. Perimetros vigentes 13.885
B Total perimetros PL (vigentes+novos)

M Total perimetros Proposta Relatoria (vigentes+novos)



ZEIS - Quantidade de area (m2)

160.000.000
140.000.000
120.000.000
100.000.000
80.000.000
60.000.000
40.000.000

20.000.000

meeaans B s
ZEIS 1 ZEIS 4

W Area vigente (m?) 13.885
W Total area (m?) PL (vigentes+novos)

M Total area (m?) Proposta Relatoria (vigentes+novos)



ZEIS 1 — Urbanizacao e
regularizacao de
assentamentos

ZEIS 2 - HIS e
HMP em areas
vazias

ZEIS3-HISe
HMP em areas
bem localizadas

\.‘ ZEIS 4 — HIS para
recuperacio em
mananciais

- S LA ZEIS 5 — destinadas
S ao mercado (HMP)

45, PREFEITURA DE
£ shopaulo



ZEIS

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAD PAULD
Quadro 4. Percentuais minimos de area construida total por usos residenciais e n3o residenciais em ZEIS
Anexo a Lei n?

Tipo de ZEIS HIS 1 HIS 2 HMP Outros usos (a)
ZFEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3, ZEIS 4 Mo minimo 60% Permitido No maximo 20%
ZEIS S Mo minimo 40% Permitido Mo maximo 20%

NOTA:
a) Para a implantacdo de usos ndo residenciais sera permitido ndo computar como area construida a area relativa a até 20% do total construido para o uso residencial.



CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO

— Aplicada em areas publicas;

— contrato firmado pela Prefeitura e pessoa interessada, pelo qual é
transferido o uso de imével publico, sendo oneroso (pago) ou
gratuito;

— transfere o uso do terreno para que seja utilizado em fins
especificos, no caso moradia de interesse social;

— Pode ser cancelado pela Prefeitura se:
* 0 concessionario mudar o uso previsto na concessao
e descumprimento de clausula do contrato.

— A Concessao (nao o imovel) pode ser transferida para herdeiros,
desde que garantia a destinacao do terreno prevista no contrato.

— Tem carater de escritura publica;

— E de aceitacdo obrigatdria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais.



CONCESSAO DE USO ESPECIAL
PARA FINS DE MORADIA

* Conceito: direito de posse, vitalicia e transferivel por herancga,
de area urbana de propriedade publica

* Quem pode pedir a CUEM:

— Moradores que, até 30 de junho de 2001, residiam em area urbana de
até 250 m?, de propriedade publica, por 5 anos, ininterruptamente e
sem oposicao;

— Nao pode ser proprietario ou concessionario de outro imovel urbano
ou rural (Medida Provisoria n2 2.220, de 2001);

— Além da moradia, poderao ser preservadas as atividades econdmicas
locais promovidas pelo préprio morador, vinculadas a moradia, como
pequenas atividades comerciais, industria doméstica, artesanato,
oficinas de servicos, templos religiosos e outros.



CONCESSAO DE USO ESPECIAL
PARA FINS DE MORADIA

 CUEM garante o direito de posse:
— Individual ou coletiva;
— No imovel;
— Em local diferente nos seguintes casos:
* area de risco;

e area de uso comum do povo com outras destinacdes prioritarias de
interesse publico;

* Em que houver necessidade de remocao por motivo de projeto e obra
de urbanizacao;

* area de comprovado interesse da defesa nacional, da preservacao
ambiental e da protecao dos ecossistemas naturais;

* ser drea reservada a construcdo de represas e obras congéneres.

EM LOCAL DIFERENTE:

A MORADIA DEVERA ESTAR LOCALIZADA PROXIMA AO LOCAL DE
ORIGEM OU EM OUTRO LOCAL QUE O BENEFICIARIO CONCORDE




CONCESSAO DE USO ESPECIAL
PARA FINS DE MORADIA

Responsabilidade da PMSP:

— Promover as obras de urbanizacao nas areas onde foi obtido
titulo de CUEM;

— O atendimento habitacional em programas de apoio
habitacional, tais como bolsa aluguel, aluguel social, parceria
social, ou por intermédio de indenizacao por benfeitorias,
dentre outros; sera realizado por periodo determinado e
vinculado ao atendimento definitivo em programa de producao
de habitacao de interesse social.



DEMARCACAO URBANISTICA
E LEGITIMACAO DE POSSE

 demarcacao urbanistica:

Delimitacao de uma area ocupada por moradia de baixa renda,
Propriedade publica ou privada,

Serve para a realizacao de procedimentos de regularizacao fundiaria
de interesse social;

Somente o poder publico pode fazer a demarcacao urbanistica e
reconhecer a posse dos moradores por meio da legitimacao de posse;

Agiliza os processos de regularizacao fundiaria de interesse social em
situacdes que anteriormente sé podiam ser tratadas por meio de
acoes judiciais de usucapiao;

E um processo administrativo;

Se nao houver contestacao judicial pelo proprietario, ao final de 5
anos, o poder publico passa a propriedade para o morador, por meio

da Legitimacao da Posse



ASSISTENCIA TECNICA, JURIDICA, URBANISTICA
E SOCIAL GRATUITA:

* Considerando a necessidade de trabalho de profissionais para
elaborar e implementar os Plano de Intervencao para regularizacao
fundiaria.

e Cabe a Prefeitura disponibilizar assessoria técnica, juridica,
urbanistica e social a populacao para regularizacao fundiaria.

e Garantir os servicos profissionais necessarios a garantia da moradia
digna urbana e de imodveis rurais visando a qualificacao ambiental e
e regularizacao dos imoveis.

* Sera disponibilizada aos individuos, entidades, grupos comunitarios
e movimentos na area de HIS e agricultura familiar.
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