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PARECER N° 1141/2011 DA COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E
LEGISLACAO PARTICIPATIVA AO PROJETO DE LEI N° 209/2011.

Trata-se de projeto de lei, de iniciativa dos Vereadores José Police Neto e Floriano
Pesaro, que institui as Diretrizes Basicas para a Readequacdo e Reaproveitamento
de EdificacBes Verticais de Interesse Social no Municipio de Sao Paulo.

Com a entrada em vigor da Lei 10.257, em 10 de julho de 2001, regulamentando a
aplicacdo dos artigos 182 e 183 da Constituicdo, o Municipio passou a ter a sua
disposicdo ferramentas poderosas para coibir a especulagdo imobilidria e
implementar a funcdo social da propriedade no espaco urbano.

Esse diploma legal confere competéncia ao Poder Publico para determinar o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsdrios do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou néo utilizado (artigo 5°).

Estabelece, ainda, os instrumentos legais para atuacdo, conforme seguem
enumerados exemplificativamente em seu artigo 4°. Sublinhamos esse aspecto. O
legislador ndo quis engessar o Municipio. O Estatuto da Cidade enumera alguns
instrumentos, néo inviabilizando a criagcdo de outros, respeitados os principios nele
explicitados e o peculiar interesse do Municipio.

E o caso do conteldo normativo do Projeto de Lei 209/11: readequacio e
reaproveitamento de edificagbes verticais subaproveitadas e inutilizadas. O Estatuto
da Cidade néo se refere a essa situacao e, portanto, ndo estabelece nenhum tipo de
disciplina para o Poder Publico enfrentar o problema. Trata-se de inovagcdo do PL
209/11, mas se encaixa perfeitamente no ordenamento juridico vigente. E
caracteriza-se como mais um instrumento para a viabilizacdo da politica urbana,
além daqueles enunciados no artigo 4° do Estatuto da Cidade.

N&o é correto concluirmos a ilegalidade do PL 209/11, por contrariar a disciplina
normatizada no Estatuto da Cidade, invocando o artigo 5° desse diploma legal. A
situacdo fatica a que esta lei se refere, diz respeito ao solo urbano nado edificado,
subutilizado ou n&o utilizado. A situacdo fatica a que se refere o PL 209/11, diz
respeito as edificacbes verticais subutilizadas ou inutilizadas (art. 2°).

Sédo situacgbes faticas diferentes. Ndo ha como se disciplinar de forma idéntica
situacdes diferentes, seja porque aquela a que se refere o PL 209/11 nao € prevista
no Estatuto da Cidade, seja pelo fato de as diferentes situacfes envolverem
situacdes juridicas diferentes. Isso é particularmente relevante. Nao se trata,
porém, de disciplina autbnoma aquela disciplinada pelo PL 209/11: esta em perfeita
sincronia com aquela instituida pelo Estatuto da Cidade e pela legislacéo vigente.

A contextualizacdo fatica enfocada pelo PL 209/11 é derivada daquela que constitui
fato gerador do IPTU progressivo: as edificacbes verticais subutilizadas ou
inutilizadas, situam-se nas mesmas &areas. Nesse sentido, o art. 3° diz
explicitamente:

Artigo 3°. O Poder Publico, através de seus 6rgaos técnicos, efetuara levantamento
das edificacbes subutilizadas ou inutilizadas, constituindo um banco de dados,
tomando como base aquelas sobre as quais podera ser aplicado o imposto predial e
territorial progressivo no tempo, instituido pela Lei Municipal 15.234 de 1° de julho
de 2010.

(..

84°. As unidades localizadas em edificagbes verticais, qualificadas para fins de
lancamento de imposto predial progressivo no tempo, nos termos da Lei Municipal
15.234 de 1° de julho de 2010, sdo potencialmente passiveis de serem declaradas
de interesse social para fins de serem para readequadas para fins de moradia e
comercial a populacdo de baixa renda, devendo prioritariamente ser vistoriadas
pelos 6rgaos técnicos responsaveis da Administracdo, nos termos do contido neste
artigo.



A aplicacdo do IPTU progressivo, fornecera os elementos necessarios para a
formacdo de banco de dados de edificacbes subutilizadas e inutilizadas,
possibilitando a aplicacdo do PL 209/. A abrangéncia é, com isso, claramente
exposta:

Artigo 16. Ficam estabelecidos inicialmente, para aplicacdo das regras estabelecidas
por esta lei, os seguintes perimetros:

| - ZEIS-2 e ZEIS-3 delimitados nos mapas 04 descritos nos correspondentes
quadros 4, constantes dos 31 Livros dos Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, anexos da Parte |li da Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004;

Il - Operacdo Urbana Centro constante da Lei n® 12.349, de 6 de junho de 1997,
excluido o perimetro de que trata a Lei n® 14.918, de 7 de maio de 2009.

Trata-se exatamente da mesma area de incidéncia do IPTU progressivo, conforme
se verifica no artigo 11 da Lei 15.234/10, que disciplina esse tributo:

Art. 11. Ficam estabelecidos inicialmente, para aplicacdo das regras estabelecidas
por esta lei, os seguintes perimetros:

| - ZEIS-2 e ZEIS-3 delimitados nos mapas 04 descritos nos correspondentes
quadros 4, constantes dos 31 Livros dos Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, anexos da Parte Il da Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004;

Il - Operacao Urbana Centro constante da Lei n® 12.349, de 6 de junho de 1997,
excluido o perimetro de que trata a Lei n® 14.918, de 7 de maio de 2009.

Com isso, ndo ha solucdo de continuidade entre o IPTU progressivo e o conteludo
normativo do PL 209/11. A aplicacdo do primeiro enseja o segundo, esta imbricado
no segundo. Saliente-se, no entanto, que somente a aplicagdo do primeiro torna
possivel a do segundo.

A disciplina proposta pelo PL 209/11 é diferente daquela instituida para a aplicacao
IPTU progressivo, por se tratar de situagdo diferente. Nao é possivel em termos
juridicos estabelecer a mesma disciplina para situacdes faticas diferentes. Os
direitos e garantias envolvidos das partes envolvidas ndo sdo os memos. No caso
do IPTU progressivo, a propriedade em si mesma; no caso do reaproveitamento ou
readequacdo de edificagcdes verticais subutilizadas ou inutilizadas, o uso da
propriedade.

Adiante voltaremos a essa questdo. Antes de avancarmos, importa verificar em que
consiste, afinal, o conteddo normativo do PL 209/11, ensejando o reaproveitamento
das edificagBes verticais subutlizadas ou inutilizadas.

Como dissemos, a situacdo fatica a que se refere o PL 209/11, diz respeito a
edificagcBes verticais subutilizadas ou inutilizadas existentes exatamente na mesma
area de aplicagédo do IPTU progressivo.

Se a atuacdo do Poder Publico em relacdo ao solo urbano ndo edificado,
subutilizado ou néo utilizado deve ser contumaz, pelo IPTU progressivo, da mesma
forma no tocante as edificagBes verticais subutilizadas ou inutilizadas, existentes na
mesma area: ambos decorrem de atuacdo especulativa. E assim sendo, a
intervencdo municipal é legitima contra ambos, conforme inciso VI, letras “a” e “e”
do artigo 2° do Estatuto da Cidade.

O PL 209/11 possibilita atuacdo inovadora do Poder Publico, no enfrentamento da
problemética das edificagbes verticais subutilizadas ou inutilizadas, através da
retofitagem para fins sociais.

Retrofit, palavra inglesa, é utilizada em engenharia, designando grosso modo o
processo de modernizacdo de algum equipamento ja considerado ultrapassado ou
fora de norma. Ela gerou o neologismo retrofitagem que, em termos genéricos,
poderiamos entender como reforma, no sentido de customizar, adaptar e melhorar,
dar conforto e possibilidades de uso de antigo edificio ou prédio comercial. A
retrofitagem surgiu e desenvolveu-se na Europa, sendo bastante utilizada também
nos Estados Unidos. Resulta na revitalizacdo de antigos edificios, aumentando sua
vida util, usando tecnologias avancadas em sistemas prediais e materiais
modernos.

No Brasil é aplicada nos centros de grandes metropoles como Sao Paulo e Rio de
Janeiro, onde existe uma grande quantidade de prédios antigos, residenciais e



comerciais, despertando o interesse de grandes empreendedores imobiliarios. Apos
a reforma, sao colocados a venda com grande vantagem, pois sdo geralmente
apartamentos amplos e localizados em areas com infra-estrutura abundante, com
preco equivalente a cerca de 30% do imovel novo na mesma regiao.

Pois bem, o PL 209/11 estipula aos edificios subutilizados e inutilizados a
retrofitagem para fins sociais nos seguintes termos:

Artigo 7° Com o objetivo de cumprir a funcdo social da cidade de S&o Paulo, o
Poder Publico estimulara a Readequacado e Reaproveitamento de Edificacdes Sociais
de Interesse Social, para os edificios verticalizados declarados subutilizados e
inutilizados possam ser modificados, a fim de recuperarem suas finalidades
habitacionais ou comerciais, para que sejam destinados unicamente a populacédo de
baixa renda domiciliada no Municipio de S&o Paulo.

Para que a retrofitagem para fins sociais possa consumar-se sob a
responsabilidade do Poder Publico, ha que se identificar exatamente as edificacdes,
estabelecendo critério objetivo para se apurar a subutilizagdo ou inutilizacéo,
definindo-se o uso residencial ou comercial:

Artigo 3° (...)

81°. Considera-se para os fins desta lei:

| - EdificacBes verticais subutilizadas aquelas nas quais as unidades ocupadas
totalizem 40% (quarenta por cento) de sua capacidade total.

Il - edificagbes verticais inutilizadas aquelas nas quais as unidades ocupadas
totalizem menos de 40% (quarenta por cento) de sua capacidade total.

Il - Entende-se por ocupacdo o uso residencial ou comercial que a unidade
condominial efetivamente desempenha, através de sua utilizagcdo pelo proprio
proprietario ou por terceiros, a titulo de locacdo, comodato ou outro permitida pela
legislacdo vigente.

§2°. Os oOrgéos responsaveis da Administracdo Municipal solicitardo expressamente
aos condominios informacGes do percentual de ocupacgao, nos termos do inciso | e
Il deste Artigo, estipulando prazo n&o superior a dez (10) dias para serem
cumpridos pelos responsaveis dos condominios, podendo solicitar dos mesmos
comprovante das informacdes fornecidas, se necessario.

83°. Na hipodtese de solicitado expressamente, 0s responsaveis pelos condominios
nao fornecerem as informacdes sobre a ocupacdo dos edificios, ficam autorizados
0s responsaveis da Administracdo a fazer vistoria nos mesmos para esse fim e, em
caso de impedimento, solicitando a necessaria autorizagado judicial, nos termos da
legislacdo vigente

ApOs esse primeiro passo, cria-se disciplina prépria para possibilitar a retrofitagem
pelos préprios proprietarios, conforme se verifica no artigo 4°, 5° e 6°,
estabelecendo-se as condi¢cbes para que as edificacbes deixem de figurar como
subutilizadas ou inutilizadas no banco de dados da Municipalidade:

Artigo 4°. Apé6s a constituicdo do banco de dados, nos termos do artigo 3° desta
Lei, o Poder Publico em Edital com destaque, a ser publicado no Diéario Oficial do
Municipio e em pelo menos dois (2) jornais de circulagdo nacional, fara declaracéo
das edificacdes subutilizadas ou inutilizadas consideradas de interesse social, para
fins de serem readequadas para fins de moradia e comercial para a populacdo de
baixa renda, discriminando-as, indicando as designa¢des dos condominios e suas
localizacOes.

8§ 1°. O Edital de que trata o caput deste Artigo, o Poder Publico estipulard ainda o
seguinte:

| - prazo de cento e oitenta (180) dias, a partir da publicacdo, ao condominios para
tomarem todas as medidas necessarias a fim dos edificios subutilizados e
inutilizados discriminados, passem a ter condicdes de serem utilizados para fins
residenciais e comerciais em percentuais superiores aqueles mencionados nos
incisos 1 e 1l do Artigo 3° desta lei ou para que, no mesmo prazo,

Il - estabelecam parceria com o Poder Publico, a fim de ingressar no PREVIS nos
termos da presente lei.



82°. Caso ndo ocorra nenhuma das hipoteses contidas nos incisos | e Il deste
Artigo, o Edital devera prever a possibilidade das unidades subutilizadas ou
inutilizadas, localizadas nas edificacdes verticais constantes do banco de dados de
que trata o Artigo 3° desta Lei, serem total ou parcialmente desapropriadas, com
pagamento através de titulos da divida publica, para ser destinada a fins
residenciais e comerciais a populacdo de baixa renda.

83°. O Edital devera deixar expresso que eventuais atrasos em relagcdo ao prazo
estabelecido no inciso | do § 1° deste Artigo somente serdo permitidos nas
hipdteses contidas na presente Lei.

Artigo 5°. No prazo de trinta (30) dias, a partir da data da publicacdo do Edital,
previsto no Artigo 4° desta lei, o condominio qualificado nos termos desta lei,
através de seu representante legal, podera apresentar aos Orgados técnicos da
Prefeitura plano e projeto para as obras de readequacdo das unidades as suas
finalidades residenciais e comerciais.

81°. O plano e o projeto deverdo ser elaborados e assinados por profissionais
competentes, responsaveis pelos mesmos, descrevendo pormenorizadamente o
cronograma fisico e financeiro das obras a serem executadas, indicando a
existéncia de recursos financeiros bem como o0 responsavel técnico competente
para acompanhar a execucdo das mesmas.

82°. O plano e projeto mencionados no 81° deste Artigo deverdo ser apresentados
aos orgéaos técnicos da Prefeitura e serdo pelos mesmos analisados e aprovados, se
for o caso, no prazo maximo de trinta (30) dias, a contar da data da protocolizacédo
pelo condominio interessado.

83°. Caso os o6rgdos técnicos determinem adequacdes no plano e no projeto, o
condominio interessado devera cumpri-las rigorosamente nos prazos estipulados,
respeitados aqueles previstos na legislagéo vigente.

8§4°. Considerados em conformidade com a legislagdo vigente o plano e projeto
apresentado pelo condominio, os 6érgaos técnicos autorizacdo expressamente a sua
realizacdo, devendo ser rigorosamente observado e cumprido o cronograma fisico
apresentado.

85°. A conclusao das obras de adequacgao devera ocorrer no prazo improrrogavel de
cento e vinte (120) dias a partir da autorizacdo para sua execuc¢do, de acordo com
0 84° deste Artigo.

86°. Somente serdo admitidos atrasos na realizacdo dos planos e projetos
ocorrendo fato superveniente, considerados caso fortuito o forca. maior
devidamente comprovado e justificado, acolhido pelos 6&rgdos técnicos da
Administracéao.

§7°. Apds a conclusdo das obras, obedecidos rigorosamente os prazos e condi¢cdes
estabelecidos neste Artigo, sera expedida a documentacdo de conclusdo da
readequacdo quando, entdo, o condominio sera retirado provisoriamente do banco
de dados a que se refere o Artigo 3° desta Lei.

Artigo 6°. Efetivadas as readequacdes, o condominio tera prazo de doze (12) meses
a partir da conclusao, conforme dispbe o §7°, Artigo 5°, para tomar as providéncias
cabiveis a fim de deixar a condicdo de subutilizado ou inutilizado, nos termos do
disposto nos incisos | e Il do §1° do Artigo 3°, todos da presente Lei, restituindo as
unidades aos usuarios para fins residenciais ou comerciais, conforme o caso, de
acordo com as demandas do mercado imobiliario.

81°. Passado o prazo previsto no caput desta artigo, os 6rgdos técnicos fardo
vistoria a fim de verificar cessada a condicdo de subutilizacdo ou inutilizacao,
certificando expressamente ao condominio essa condic¢do.

8§ 2°. Somente apds ocorrida a certificagdo de que trata o 81° deste Artigo, o
edificio deixara de ser considerada de interesse social e o condominio seré& retirado
definitivamente do banco de dados a que se refere o Artigo 3° desta Lei.

O PL 209/11 estabelece de forma clara: somente se o proprio proprietario nao
promover a retrofitagem, os imdveis situados em edificacbes subutilizadas ou
inutilizados poderdo ser declarados de interesse social, para fins de desapropriacédo
destinado a retrofitagem e, posteriormente, serem destinados a populacdo de baixa



renda. O projeto de lei disciplina essa fase, estabelecendo de forma clara a relacédo
entre o Poder PuUblico e os proprietarios, respeitando sempre os direitos destes
ultimos — bem como as normas de conduta dos agentes publicos (artigo 8°).

Nesse sentido, estabelece claramente o PL 209/11 o seguinte:

Artigo 11. O Poder PuUblico elaborara, através de seus Orgados técnicos, as
readequacOes necessarias para que as unidades dos edificios subutilizados ou
inutilizados possam vir a adquirir novamente a plenitude de sua utilizacdo
residencial ou comercial.

8§ 1°. Os o6rgaos técnicos do Poder Publico elaborardo os planos o projetos para o
fim de cumprir o disposto no caput deste Artigo, estabelecendo o cronograma fisico
e financeiro, bem como apontando a disponibilidade financeira para a execuc¢do das
obras.

§ 2°. Os planos e projetos, nos termos do disposto no 8 1° do Artigo 11, deverao
ser devidamente licitados nos termos da legislacdo vigente, obedecidos quanto aos
prazos e condi¢cbes as regras contidas nos Artigos 4° e 5° todos desta Lei, que
deverao constar explicitamente no Edital do certame.

Efetuadas as readequacdes, os imoéveis serdo vendidos a familias ou interessados
de baixa renda, fixando-se também claramente as condicdes:

Artigo 12. As unidades readequadas a utilizacdo para fins residenciais e comerciais
serdo adquiridas pelas familias ou interessados de baixa renda mediante
financiamento através do sistema financeiro de habilitagdo.

8§ 1°. O agente financeiro pelo qual serdo adquiridas as unidades readequadas
mencionadas no caput desta Artigo sera selecionada pelo Poder Publico mediante
licitacdo na modalidade de pregéo, nos termos da legislacdo vigente.

8§ 2°. O critério de selecdo do agente financeiro de que trata o 81 do Artigo 12 da
presente lei deverd ser a maior vantagem ao adquirente, considerando o percentual
da renda familiar comprometida no pagamento da prestacdo da unidade adquirida,
estabelecido o limite méaximo de vinte por cento (20%b).

8§ 3°. O valor das unidades readequadas, para os fins de que trata o caput desta
Artigo, néo serda superior ao valor venal atribuido pelo Poder Publico, para efeito de
lancamento de Imposto Predial e Territorial.

Em sintese, ndo se trata de adequar somente a propriedade, para seu uso estar
adequado a funcéo social: trata-se de readequar ou reaproveitar também o uso do
imoével ja edificado e verticalizado, restituindo assim a funcdo social de seu uso e
destinando a aquisicdo da populacédo de baixa renda.

Trata-se, portanto, de retrofitagem para fins sociais. E para viabilizar essa
finalidade normativa, sera criado banco de dados de familias de baixa renda,
estabelecendo para tanto regras claras:

Artigo 9°. O Poder Publico, através de seus 6rgédos técnicos, criara um banco de
dados das familias de baixa renda, habilitando-as a adquirir unidades em edificios
verticais, declarados para fins sociais, readequadas para fins residenciais e
comerciais.

Artigo 10. Para a formacao do banco de dados de que trata o Artigo 9° desta Lei, o
Poder Publico em Edital com destaque, a ser publicado concomitantemente no
mesmo Diario Oficial do Municipio e nos mesmos dois (2) jornais de circulacdo
nacional mencionados no Artigo 4° desta Lei, convocara as familias de baixa renda
interessadas nas unidades situadas em edificagcdes subutilizadas ou inutilizadas,
consideradas de interesse social a serem readequadas, para fins de moradia e
comercial.

8§ 1°. O Edital de que trata o caput deste Artigo estabelecera que para ser
habilitada, ser& elaborado dossié da familia, obedecidos os seguintes critérios:

| - a familia devera ser domiciliada no Municipio de Sdo Paulo comprovadamente ha
pelo menos cinco (5) anos;

Il - o rendimento total dos membros da familia ndo poderd exceder,
comprovadamente, o valor maximo de cinco (5) salarios minimos estatuidos
regionalmente para o Estado de S&o Paulo.



8§ 2°. Servird como comprovante de residéncia contas de fornecimento de agua,
energia elétrica, servicos telefénicos e correspondéncia bancaria.

8§ 3°. Sera exigido o comprovante de rendimento atual de todos os membros da
familia, através de registro na Carteira Profissional, envelope de pagamento ou
equivalente.

8 4°. Os responsaveis legais da familia, bem como os filhos maiores de dezoito (18)
anos, deverdo apresentar os documentos previstos no 81° deste Artigo, assinando
individualmente a proposta apresentada pelos 6rgdos competentes do Poder
Publico, onde constara o seguinte:

(a) nome, endereco atual, estado civil, profissdo, niUmero da Cédula de ldentidade
e do Cadastro de Pessoa Fisica (CPF);

(b) declaracdo de opcdo por unidade residencial ou comercial;

(c) declaracdo de opcdo por localizacdo da unidade residencial ou comercial

(d) declaracao de estar ciente de que o Poder Publico providenciara de todos os
interessados certiddes negativas, abrangendo periodo de dez (10) anos, da Justica
Federal, da Justica Trabalhista, dos cartérios distribuidores criminal e civil, relativas
a acles, processos, protestos e restricbes na comarca de Sdo Paulo, bem como
certiddo negativa conjunta SRF/PGFN;

(e) declaracao expressa de que se qualquer certiddo mencionada no item “d” do §
4° do Artigo 10 desta Lei for positiva, esse fato podera ser impeditivo para a
aquisicdo da unidade pretendida;

() declaracdo expressa de prestar as informacdes sob as penas da lei sendo que,
caso nado sejam veridicas, isso por si sO constituira motivo para inviabilizar a
aquisicdo pretendida, além do declarante poder ser reponsabilizado até
criminalmente, se for o caso.

8 5°. Na hipodtese das certidbes de que tratam o item “d” do § 4° do Artigo 10
desta Lei ser positiva, o Poder Publico verificara pelos meios legais cabiveis se nao
se trata de homdnimo do interessado, antes de considerar fato impeditivo para a
aquisicdo pretendida.

§ 6°. Serd admitida a proposta de pessoa individual no caso de opcao pela
utilizacdo de unidade readequada para fins comerciais, devendo o interessado
cumprir todas as exigéncias do 8§ 4° do Artigo 10 desta Lei.

§ 7°. Todos os custos com as certiddes mencionadas no item “d”, bem como para
as verificagbes mencionadas no item “e” do 8 4° do Artigo 10 desta Lei serdo
arcados pelo Poder Publico, sem nenhum énus ao interessado.

A venda da unidades retrofitadas a populacdo de baixa renda sera através de
sorteio publico. E o PL 209/11 estabelece regras claras para tanto:

Artigo 12. Ap6s a conclusdo das obras de readequacdo, serdo selecionadas as
familias ou pretendentes as unidades residenciais e comerciais.

8 1°. O Poder Publico divulgara no Diario Oficial do Municipio e em pelo menos dois
(2) jornais de circulacdo nacional, Edital de convocacdo no qual devera conter
obrigatoriamente:

(a) nome de todos os membros das familias e pretendentes habilitados para a
aquisicao;

(b) relacdo unidades residenciais e comerciais disponiveis devidamente
discriminadas, bem como dos respectivos valores venais;

(c) designacdo de dia e hora, preferencialmente no domingo e em local de féacil
acesso, a fim de serem feitos sorteios publicos;

(d) indicacdo de que o sorteio publico sera documentado por meios eletrénicos,
fotogréaficos e outros legalmente permitidos, ndo sendo vedada a presenca de
nenhum 6rgdo de comunicacao,

(e) declaracdo de que o Poder Publico atribuira o direito de aquisicdo de cada
unidade readequada para fins residenciais e comerciais a cada familia ou
interessado sorteado, sendo aqueles n&o contemplados classificados para
eventualmente serem chamados, rigorosamente na ordem de classificacdo, caso
nao se concretize a aquisicdo pelos sorteados;



(f) indicacdo do agente financeiro licitado para financiar a aquisicdo aos sorteados,
discriminando a vantagem oferecida aos mesmos.

O instrumento juridico utilizado é a desapropriacdo por interesse social. A
declaracédo utilidade publica, ensejando a desapropriacdo, tem esse escopo no PL
209/11. E estd condicionada aos principios do Estatuto da Cidade, em sincronia
com o ordenamento juridico vigente, respeitando em todas suas fases os direitos
das partes envolvidas.

Nao se vislumbra qualquer desrespeito a legislacdo vigente e, por isso, ndo se pode
imputar ao PL 209/11 o vicio de ilegalidade. Por ser inovador pode em primeira
abordagem causar estranheza ou até mesmo espanto. Avaliando a situacao a qual
pretende aplicar-se, porém, verifica-se sua relevancia ndo apenas social, como
especialmente legal.

Por derradeiro, ndo se pode cogitar da ilegalidade do PL 209/11, dizendo tratar-se
de hipotese ndo disciplinada no Plano Diretor Municipal (Lei 13.430, de 13 de
setembro de 2002). Trata-se de lei de mesma hierarquia daquela que instituiu o
Plano Diretor.

Nao bastasse isso, a propria Lei 13.430/2002 sofreu inUmeras alteracdes. Nao se
trata de texto legal fechado, imune a qualquer alteracdo. Caso isso ocorresse, 0
Plano Diretor seria um sistema fechado e, com isso, ao invés de promover o
desenvolvimento urbano, ensejaria a paralizacdo de todas as atividades do Poder
Publico.

Pelo modelo instituido pelo Estatuto da Cidade, todo plano diretor devera ser um
sistema aberto, sempre interagindo com o contexto economicossocial, aumentando
sua complexidade interna na medida em que as relagdes no contexto
economicossocial também tornam-se complexas.

N&o poderia ser diferente, por ser o Plano Diretor instrumento de atuacdo do
Estado Democratico de Direito. Nada mais avesso a democracia do que sistemas
fechados, caminho aberto ao autoritarismo e ao totalitarismo.

Ndo ha no PL 209/11 nenhum principio ou procedimento que contrarie o Plano
Diretor Municipal (Lei 13.430/2002). Com isso, ndo se cogita qualquer ilicitude,
pelo simples fato de criar instrumento novo para aprimorar a atuacdo do Poder
PUblico no combate a especulacédo imobiliaria.

Por fim cabe consignar que a proposta — ao determinar o readequamento de
edificacbes verticais subutilizadas ou inutilizadas sob pena de desapropriacdo para
utilizacdo da populagdo de baixa renda — encontra consonancia também com os
principios do Plano Diretor Estratégico, arrolados em seu art. 7°, quais sejam:
justica social e reducdo das desigualdades sociais e regionais; respeito a social da
propriedade e direito universal a moradia digna.

Trata-se de matéria que se encontra arrolada no caput e § 2° do art.46 da LOM, de
modo que sua aprovacao dependerd do voto favoravel de 2/3 (dois tercos) dos
membros deste Legislativo, devendo ainda, nos termos do art. 41, inc. | e VI, da
LOM, ser realizadas 2 (duas) audiéncias publicas durante a sua tramitacao.

Ante ao exposto somos PELA LEGALIDADE.

A titulo de aperfeicoamento do Projeto de Lei proposto, adaptando-o as regras de
técnica legislativa elencadas na Lei Complementar n° 95, de 26 de fevereiro de
1998, que dispde sobre a elaboracéo, redacéo, alteracéo e consolidagdo das leis, e
do 8§ 2° do art. 46 da LOM, sugere-se o seguinte substitutivo:

SUBSTITUTIVO N°. DA COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA
E LEGISLACAO PARTICIPATIVA AO PROJETO DE LEI N°© 0209/2011.

Institui as Diretrizes Basicas para a Readequacdo e Reaproveitamento de
Edificagbes Verticais de Interesse Social no Municipio de Sdo Paulo e da outras
providéncias.

A Céamara Municipal de S&o Paulo DECRETA:

Capitulo |

Das Disposicdes Gerais



Art. 1° Ficam instituidas através da presente Lei no Municipio de S&o Paulo, as
Diretrizes Basicas para a Readequacdo e o Reaproveitamento de Edificacdes
Verticais de Interesse Social, a fim de que as mesmas cumpram sua funcdo em
consonancia com a fungéo social da cidade de S&o Paulo.

Art. 2° As edificacbes verticais subutilizadas ou inutilizadas poderédo ser declaradas
de interesse social pelo Poder Publico para as unidades serem readeaquadas para
fins residenciais e comerciais, destinadas a populagdo de baixa renda da cidade de
S&o Paulo.

Paragrafo unico. Considera-se de baixa renda para os fins desta lei a familia
domiciliada no Municipio de S&o Paulo, cujo rendimento total de seus componentes
ndo exceda o valor maximo de cinco (5) salarios minimos estatuidos regionalmente
para o Estado de Séo Paulo.

Art. 3° O Poder Publico, através de seus 6rgaos técnicos, efetuard levantamento
das edificagBes subutilizadas ou inutilizadas, constituindo um banco de dados,
tomando como base aquelas sobre as quais poderé ser aplicado o imposto predial e
territorial progressivo no tempo, instituido pela Lei Municipal 15.234 de 1° de julho
de 2010.

8 1° Considera-se para os fins desta lei:

| - EdificacBes verticais subutilizadas aquelas nas quais as unidades ocupadas
totalizem 40% (quarenta por cento) de sua capacidade total.

Il - edificagbes verticais inutilizadas aquelas nas quais as unidades ocupadas
totalizem menos de 40% (quarenta por cento) de sua capacidade total.

Il - Entende-se por ocupacdo o uso residencial ou comercial que a unidade
condominial efetivamente desempenha, através de sua utilizagcdo pelo proprio
proprietario ou por terceiros, a titulo de locacdo, comodato ou outro permitida pela
legislacdo vigente.

§ 2° Os 6rgéaos responséaveis da Administracdo Municipal solicitardo expressamente
aos condominios informacGes do percentual de ocupacgao, nos termos do inciso | e
Il deste Artigo, estipulando prazo n&o superior a dez (10) dias para serem
cumpridos pelos responsaveis dos condominios, podendo solicitar dos mesmos
comprovante das informacdes fornecidas, se necessario.

8 3° Na hipotese de solicitado expressamente, 0s responsaveis pelos condominios
nao fornecerem as informacdes sobre a ocupacdo dos edificios, ficam autorizados
0s responsaveis da Administracao a fazer vistoria nos mesmos para esse fim e, em
caso de impedimento, solicitando a necessaria autorizagédo judicial, nos termos da
legislacdo vigente.

8 4° As unidades localizadas em edificagcdes verticais, qualificadas para fins de
lancamento de imposto predial progressivo no tempo, nos termos da Lei Municipal
15.234 de 1° de julho de 2010, sédo potencialmente passiveis de serem declaradas
de interesse social para fins de serem para readequadas para fins de moradia e
comercial & populacdo de baixa renda, devendo prioritariamente ser vistoriadas
pelos 6rgaos técnicos responsaveis da Administragdo, nos termos do contido neste
artigo.

Art. 4° Apds a constituicdo do banco de dados, nos termos do artigo 3° desta Lei, o
Poder Publico em Edital com destaque, a ser publicado no Diario Oficial do Municipio
e em pelo menos dois (2) jornais de circulagdo nacional, far4 declaracdo das
edificagBes subutilizadas ou inutilizadas consideradas de interesse social, para fins
de serem readequadas para fins de moradia e comercial para a populagdo de baixa
renda, discriminando-as, indicando as designa¢gfes dos condominios e suas
localizacOes.

8§ 1° O Edital de que trata o caput deste Artigo, o Poder Publico estipulara ainda o
seguinte:

| - prazo de cento e oitenta (180) dias, a partir da publicacdo, aos condominios
para tomarem todas as medidas necessarias a fim de que os edificios subutilizados
e inutilizados discriminados, passem a ter condicdes de serem utilizados para fins
residenciais e comerciais em percentuais superiores aqueles mencionados nos
incisos 1 e 1l do Artigo 3° desta lei ou para que, no mesmo prazo,



Il - estabelecam parceria com o Poder Publico, a fim de ingressar no PREVIS nos
termos da presente lei.

8§ 2° Caso ndo ocorra nenhuma das hip6teses contidas nos incisos | e Il deste
Artigo, o Edital deverad prever a possibilidade das unidades subutilizadas ou
inutilizadas, localizadas nas edificacdes verticais constantes do banco de dados de
que trata o Artigo 3° desta Lei, serem total ou parcialmente desapropriadas, com
pagamento através de titulos da divida publica, para ser destinada a fins
residenciais e comerciais a populacao de baixa renda.

8§ 3° O Edital devera deixar expresso que eventuais atrasos em relacdo ao prazo
estabelecido no inciso | do 8§ 1° deste Artigo somente serdo permitidos nas
hipoteses contidas na presente Lei.

Art. 5° No prazo de trinta (30) dias, a partir da data da publicacdo do Edital,
previsto no Artigo 4° desta lei, o condominio qualificado nos termos desta lei,
através de seu representante legal, podera apresentar aos 6rgdos técnicos da
Prefeitura plano e projeto para as obras de readequacdo das unidades as suas
finalidades residenciais e comerciais.

8§ 1° O plano e o projeto deverdo ser elaborados e assinados por profissionais
competentes, responsaveis pelos mesmos, descrevendo pormenorizadamente o
cronograma fisico e financeiro das obras a serem executadas, indicando a
existéncia de recursos financeiros bem como o responsavel técnico competente
para acompanhar a execugdo das mesmas.

8§ 2° O plano e projeto mencionados no §1° deste Artigo deverdo ser apresentados
aos orgaos técnicos da Prefeitura e serdo pelos mesmos analisados e aprovados, se
for o caso, no prazo maximo de trinta (30) dias, a contar da data da protocolizacdo
pelo condominio interessado.

8§ 3° Caso os o6rgaos técnicos determinem adequac¢des no plano e no projeto, o
condominio interessado devera cumpri-las rigorosamente nos prazos estipulados,
respeitados aqueles previstos na legislacdo vigente.

8 4° Considerados em conformidade com a legislacdo vigente o plano e projeto
apresentado pelo condominio, os 6rgdos técnicos autorizacdo expressamente a sua
realizacdo, devendo ser rigorosamente observado e cumprido o cronograma fisico
apresentado.

§ 5° A concluséo das obras de adequacéo devera ocorrer no prazo improrrogavel de
cento e vinte (120) dias a partir da autorizagdo para sua execuc¢do, de acordo com
0 84° deste Artigo.

8 6° Somente serdo admitidos atrasos na realizacdo dos planos e projetos
ocorrendo fato superveniente, considerados caso fortuito o forca. maior
devidamente comprovado e justificado, acolhido pelos 6rgdos técnicos da
Administracéao.

8 7° Apobs a concluséo das obras, obedecidos rigorosamente os prazos e condi¢des
estabelecidos neste Artigo, sera expedida a documentacdo de conclusao da
readequacdo quando, entdo, o condominio sera retirado provisoriamente do banco
de dados a que se refere o Artigo 3° desta Lei.

Art. 6° Efetivadas as readequacdes, o condominio tera prazo de doze (12) meses a
partir da conclusdo, conforme dispde o 87°, Artigo 5°, para tomar as providéncias
cabiveis a fim de deixar a condicdo de subutilizado ou inutilizado, nos termos do
disposto nos incisos | e Il do §1° do Artigo 3°, todos da presente Lei, restituindo as
unidades aos usuarios para fins residenciais ou comerciais, conforme o caso, de
acordo com as demandas do mercado imobiliario.

8§ 1° Passado o prazo previsto no caput desta artigo, os 6rgaos técnicos farado
vistoria a fim de verificar cessada a condicdo de subutilizacdo ou inutilizacao,
certificando expressamente ao condominio essa condicdo.

8§ 2° Somente apds ocorrida a certificacdo de que trata o 81° deste Artigo, o edificio
deixar4d de ser considerada de interesse social e o condominio sera retirado
definitivamente do banco de dados a que se refere o Artigo 3° desta Lei.

Capitulo 11

Da Readequacao e Reaproveitamento de Edificagbes Verticais de Interesse Social



Art. 7° Com o objetivo de cumprir a funcdo social da cidade de S&o Paulo, o Poder
Publico estimular4d a Readequacdao e Reaproveitamento de Edificacdes Sociais de
Interesse Social, para os edificios verticalizados declarados subutilizados e
inutilizados possam ser modificados, a fim de recuperarem suas finalidades
habitacionais ou comerciais, para que sejam destinados unicamente a populacédo de
baixa renda domiciliada no Municipio de Sdo Paulo.

Art. 8° Nao ocorrendo o contido nas hipdteses dos artigos 5° e 6° desta Lei, a
edificacdo vertical subutilizada ou inutilizada sera readequada para recuperar suas
finalidades residenciais e comerciais, destinando-se unicamente a populagdo de
baixa renda domiciliada na cidade de S&o Paulo.

8 1° Os responsaveis pelos condominios mencionados no Edital previsto no artigo
3° desta Lei poderéo, no prazo maximo e improrrogavel de trinta (30) dias, realizar
reunido, devendo obrigatoriamente as decisfes serem registradas em ata e esta
registrada no Cartério de Titulos e Documentos competente, onde fique declarado
de forma clara e inequivoca que todos os proprietarios das unidades anuem com a
proposta de readequacado do edificio a ser proposta pelo Poder Publico, relativa a
planos e projetos a fim das unidades subutilizadas ou inutilizadas destinarem-se
unicamente a finalidades residenciais e comerciais da populacdo de baixa renda,
nos termos da presente lei.

8§ 2° Nao ocorrendo a hipotese prevista no 81° deste Artigo, o Poder Publico
decretara a desapropriacdo, com pagamento em Titulos da Divida Publica, das
unidades subutilizadas ou inutilizadas nos condominios declarados de interesse
social, destinando-as a cumprir finalidades unicamente residenciais e comerciais
pela populacdo de baixa renda domiciliada na cidade de Sao Paulo, nos termos da
presente lei.

Art. 9° O Poder Publico, através de seus 6rgaos técnicos, criara um banco de dados
das familias de baixa renda, habilitando-as a adquirir unidades em edificios
verticais, declarados para fins sociais, readequadas para fins residenciais e
comerciais.

Art. 10. Para a formacdo do banco de dados de que trata o Artigo 9° desta Lei, o
Poder Publico em Edital com destaque, a ser publicado concomitantemente no
mesmo Diario Oficial do Municipio e nos mesmos dois (2) jornais de circulacdo
nacional mencionados no Artigo 4° desta Lei, convocara as familias de baixa renda
interessadas nas unidades situadas em edificagbes subutilizadas ou inutilizadas,
consideradas de interesse social a serem readequadas, para fins de moradia e
comercial.

8 1° O Edital de que trata o caput deste Artigo estabelecerd que para ser
habilitada, sera elaborado dossié da familia, obedecidos os seguintes critérios:

| - a familia devera ser domiciliada no Municipio de Sdo Paulo comprovadamente ha
pelo menos cinco (5) anos;

I - o rendimento total dos membros da familia ndo podera exceder,
comprovadamente, o valor maximo de cinco (5) salarios minimos estatuidos
regionalmente para o Estado de S&o Paulo.

§ 2° Servira como comprovante de residéncia contas de fornecimento de agua,
energia elétrica, servicos telefénicos e correspondéncia bancéria.

8§ 3° Sera exigido o comprovante de rendimento atual de todos os membros da
familia, através de registro na Carteira Profissional, envelope de pagamento ou
equivalente.

§ 4° Os responsaveis legais da familia, bem como os filhos maiores de dezoito (18)
anos, deverdo apresentar os documentos previstos no 81° deste Artigo, assinando
individualmente a proposta apresentada pelos 6rgdos competentes do Poder
Publico, onde constara o seguinte:

(a) nome, endereco atual, estado civil, profissdo, numero da Cédula de Identidade
e do Cadastro de Pessoa Fisica (CPF);

(b) declaracdo de opcédo por unidade residencial ou comercial;

(c) declaracdo de opcédo por localizagdo da unidade residencial ou comercial;



(d) declaracdo de estar ciente de que o Poder Publico providenciara de todos os
interessados certiddes negativas, abrangendo periodo de dez (10) anos, da Justica
Federal, da Justica Trabalhista, dos cartérios distribuidores criminal e civil, relativas
a acles, processos, protestos e restricbes na comarca de S&o Paulo, bem como
certiddo negativa conjunta SRF/PGFN;

(e) declaracdo expressa de que se qualquer certiddo mencionada no item “d” do §
4° do Artigo 10 desta Lei for positiva, esse fato podera ser impeditivo para a
aquisicdo da unidade pretendida;

(f) declaracéo expressa de prestar as informacdes sob as penas da lei sendo que,
caso nado sejam veridicas, isso por si sO constituirA motivo para inviabilizar a
aquisicdo pretendida, além do declarante poder ser reponsabilizado até
criminalmente, se for o caso.

8 5° Na hipo6tese das certiddes de que tratam o item “d” do § 4° do Artigo 10 desta
Lei ser positiva, o Poder Publico verificara pelos meios legais cabiveis se nao se
trata de homoénimo do interessado, antes de considerar fato impeditivo para a
aquisicdo pretendida.

8 6° Sera admitida a proposta de pessoa individual no caso de opcao pela utilizacéo
de unidade readequada para fins comerciais, devendo o interessado cumprir todas
as exigéncias do § 4° do Artigo 10 desta Lei.

8§ 7° Todos os custos com as certiddes mencionadas no item “d”, bem como para as
verificacbes mencionadas no item “e” do § 4° do Artigo 10 desta Lei seréo arcados
pelo Poder Publico, sem nenhum &nus ao interessado.

Art. 11. O Poder Publico elaborara, através de seus 6rgaos técnicos, as
readequacdes necessarias para que as unidades dos edificios subutilizados ou
inutilizados possam vir a adquirir novamente a plenitude de sua utilizacdo
residencial ou comercial.

§ 1° Os 6rgaos técnicos do Poder Publico elaborardo os planos e projetos para o fim
de cumprir o disposto no caput deste Artigo, estabelecendo o cronograma fisico e
financeiro, bem como apontando a disponibilidade financeira para a execucdo das
obras.

8§ 2° Os planos e projetos, nos termos do disposto no 8 1° do Artigo 11, deverao
ser devidamente licitados nos termos da legislacdo vigente, obedecidos quanto aos
prazos e condi¢cdes as regras contidas nos Artigos 4° e 5° todos desta Lei, que
deverédo constar explicitamente no Edital do certame.

Art. 12. As unidades readequadas a utilizacdo para fins residenciais e comerciais
serdo adquiridas pelas familias ou interessados de baixa renda mediante
financiamento através do sistema financeiro de habilitagdo.

§ 1° O agente financeiro pelo qual serdo adquiridas as unidades readequadas
mencionadas no caput deste Artigo serd selecionada pelo Poder Publico mediante
licitacdo na modalidade de pregdo, nos termos da legislacdo vigente.

§ 2° O critério de selecdo do agente financeiro de que trata o 81 do Artigo 12 da
presente lei deverd ser a maior vantagem ao adquirente, considerando o percentual
da renda familiar comprometida no pagamento da prestacdo da unidade adquirida,
estabelecido o limite maximo de vinte por cento (20%o).

8§ 3° O valor das unidades readequadas, para os fins de que trata o caput desta
Artigo, ndo sera superior ao valor venal atribuido pelo Poder Publico, para efeito de
lancamento de Imposto Predial e Territorial.

Artigo 13. Apds a conclusdo das obras de readequacédo, serdo selecionadas as
familias ou pretendentes as unidades residenciais e comerciais.

8§ 1° O Poder Publico divulgara no Diario Oficial do Municipio e em pelo menos dois
(2) jornais de circulagdo nacional, Edital de convocagdo no qual deverd conter
obrigatoriamente:

(a) nome de todos os membros das familias e pretendentes habilitados para a
aquisicao;

(b) relacdo unidades residenciais e comerciais disponiveis devidamente
discriminadas, bem como dos respectivos valores venais;



(c) designacdo de dia e hora, preferencialmente no domingo e em local de féacil
acesso, a fim de serem feitos sorteios publicos;

(d) indicacdo de que o sorteio publico sera documentado por meios eletrénicos,
fotograficos e outros legalmente permitidos, ndo sendo vedada a presenca de
nenhum érgao de comunicacao;

(e) declaracdo de que o Poder Publico atribuird o direito de aquisicdo de cada
unidade readequada para fins residenciais e comerciais a cada familia ou
interessado sorteado, sendo aqueles ndo contemplados classificados para
eventualmente serem chamados, rigorosamente na ordem de classificagcdo, caso
Nnao se concretize a aquisicédo pelos sorteados;

(f) indicacdo do agente financeiro licitado para financiar a aquisicdo aos sorteados,
discriminando a vantagem oferecida aos mesmos.

Capitulo 111

Da Desapropriagdo com Pagamento em Titulos da Divida Publica

Art. 14. Ocorrendo a hipoétese prevista no 8 2° do Artigo 8° desta Lei, o Municipio
de Sao Paulo podera proceder a desapropriacdo das unidades subutilizadas ou
inutilizadas nos edificios verticais, declarados para fins sociais, com pagamento em
titulos da divida publica.

Art. 15. Os titulos da divida publica, referidos no Artigo 14 desta lei, terdo prévia
aprovacao pelo Senado Federal e serdo resgatados no prazo de até dez anos, em
prestacbes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e
0s juros legais.

Art. 16. Ap6s a desapropriacdo referida no Artigo 14 desta lei, a Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo incorporard ao patriménio publico as unidades condominiais,
destinando-as a aquisicdo da populacdo de baixa renda, nos termos da presente lei.
Capitulo IV

Das Areas de Aplicacido da Readequacdo e Reaproveitamento de Edificacdes
Verticais de Interesse Social

Art. 17. Ficam estabelecidos inicialmente, para aplicacdo das regras estabelecidas
por esta lei, os seguintes perimetros:

| - ZEIS-2 e ZEIS-3 delimitados nos mapas 04 descritos nos correspondentes
quadros 4, constantes dos 31 Livros dos Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, anexos da Parte li da Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004;

Il - Operacdo Urbana Centro constante da Lei n® 12.349, de 6 de junho de 1997,
excluido o perimetro de que trata a Lei n® 14.918, de 7 de maio de 2009.

Art. 18. A aplicacdo das regras desta lei em relagdo as areas de mananciais fica
condicionada a autorizacdo legislativa especifica, vinculada ao cumprimento da
funcéo social ambiental que aquele solo urbano deve cumprir.

Capitulo VI

Das Disposicdes Finais

Art. 19. As disposicdes desta lei ficam excluidas do previsto no caput do art. 46 da
Lei Organica do Municipio.

Art. 20. O Executivo regulamentara esta lei no prazo maximo de 60 (sessenta)
dias, a partir da data da sua publicacédo.

Art. 21. As despesas decorrentes da execucgdo desta lei serdo suportadas por
datacdes orcamentarias proprias.

Art. 22. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagcdo, revogadas as
disposi¢bes em contrario.

Sala da Comissdo de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa, em
21/09/2011

Arselino Tatto — PT — Presidente

Milton Leite — DEM — Relator

Adolfo Quintas - PSDB

Dalton Silvano - PV

Floriano Pesaro - PSDB

Roberto Tripoli - PV



VOTO VENCIDO DO RELATOR VER. AURELIO MIGUEL AO PROJETO DE LEI N°
209/11.

Trata-se de projeto de lei, de autoria conjunta dos Nobres Vereadores José Police
Neto e Floriano Pesaro, que visa instituir diretrizes basicas para readequacao e
reaproveitamento de edificacGes verticais de interesse social no Municipio de S&o
Paulo.

Em apertada sintese o projeto determina que o Executivo faca um levantamento
das edificacBfes subutilizadas ou inutilizadas, constituindo banco de dados,
tomando-se como base aquelas sobre as quais podera ser aplicado o IPTU
progressivo no tempo.

Nos termos do art. 3° do projeto, sdo classificadas como edificacbes verticais
subutilizadas aquelas nas quais as unidades ocupadas totalizem 40% (quarenta por
cento) de sua capacidade total e como edifica¢gbes verticais inutilizadas aquelas nas
quais as unidades ocupadas totalizem menos de 40% (quarenta por cento) de sua
capacidade total.

O projeto determina ainda que a relacdo das edificacfes subutilizadas ou
inutilizadas constara de edital que dard prazo de 180 dias para que sejam tomadas
as providéncias necesséarias para readequacdo ou para que seja estabelecida
parceria com o Poder Publico para ingressar no PREVIS.

Apés esse prazo, caso essas providéncias ndo sejam tomadas, 0 projeto prevé a
desapropriacdo das unidades com pagamento através de titulos da divida publica
(art. 4°, § 29).

Contudo, a sistematica proposta contraria o Estatuto da Cidade (art. 5°) segundo o
qual a edificacdo ou utilizagdo compulséria de imoével ndo edificado, néo utilizado ou
subutilizado devera ser feita para éarea incluida no plano diretor, cujo
aproveitamento seja inferior ao minimo definido no PDE ou legislacdo dele
decorrente.

Cabe observar que, nos termos do Estatuto da Cidade, a notificacdo para
adequacdo da situacdo deve ser averbada no cartério de registro de iméveis (art.
59, 1l, 8§ 2°) e seréa feita pessoalmente (sendo a notificagdo por edital aplicavel
apenas quando frustrada por 3 vezes a notificacdo pessoal).

Em caso de descumprimento, o Estatuto da Cidade também traz procedimento
diferente daquele estabelecido no projeto, qual seja: aplicacdo de IPTU progressivo
no tempo por 5 anos e, apo6s, desapropriacdo paga com titulos da divida publica.
Por fim, cabe observar que a proposta contraria o Plano Diretor Estratégico que,
sobre a matéria, estabelece as areas onde a aplica¢do do instituto do parcelamento,
edificacdo e a utilizacdo compulsérios € possivel, bem como o que se entende por
solo urbano nédo edificado, subutilizado, ndo utilizado e o procedimento a ser
utilizado.

Senédo, vejamos:

Art. 200. As areas de aplicacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsérios sdo aquelas fixadas por esta lei, compreendendo imdveis nao
edificados, subutilizados, nos termos do artigo 185 da Lei Federal n® 10.257, de 10
de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, ou ndo utilizados, para os quais 0s
respectivos proprietarios serdo notificados a dar melhor aproveitamento de acordo
com o Plano Diretor Estratégico em prazo determinado, sob pena de sujeitar-se ao
IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo com pagamento em titulos,
conforme disposi¢des do artigo 5° a 8° da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de
2001 - Estatuto da Cidade.

Paragrafo unico. Fica facultado aos proprietarios dos imoéveis de que trata este
artigo propor ao Executivo o estabelecimento de Consércio Imobiliario, conforme
disposicBes do artigo 46 da Lei Federal citada no "caput" deste artigo.

Art. 201. S&o consideradas passiveis de parcelamento, edificacdo e utilizacao
compulsérios os iméveis nao edificados, subutilizados, ou ndo utilizados localizados
nas ZEIS 2 e 3, descritas no Quadro n° 14 e delimitadas no Mapa n® 07 integrantes
desta lei, os imdveis incluidos nas areas de Operacdes Urbanas Consorciadas e



Projetos Estratégicos e os imdveis inseridos nos perimetros dos distritos municipais
Agua Rasa, Alto de Pinheiros, Aricanduva, Artur Alvim, Barra Funda, Bela Vista,
Belém, Bom Retiro, Bras, Butantd, Cambuci, Campo Belo, Carrdo, Casa Verde,
Consolagdo, Freguesia do O, Ipiranga, Itaim Bibi, Jabaquara, Jaguara, Jaguaré,
Jardim Paulista, Lapa, Liberdade, Limdo, Mandaqui, Moema, Moéca, Morumbi, Pari,
Penha, Perdizes, Pinheiros, Pirituba, Ponte Rasa, Republica, Santa Cecilia, Santana,
Santo Amaro, Sdo Domingos, S&o Lucas, Sdo Miguel Paulista, Sé, Tatuapé,
Tucuruvi, Vila Andrade, Vila Formosa, Vila Guilherme, Vila Leopoldina, Vila Maria,
Vila Mariana, Vila Matilde, Vila Medeiros, Vila Prudente, Vila Sénia.

8§ 1° Sao considerados solo urbano néo edificado, terrenos e glebas com area
superior a 250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), onde o coeficiente de
aproveitamento utilizado é igual a zero.

§ 2° S&o considerados solo urbano subutilizado, os terrenos e glebas com &rea
superior a 250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), onde o coeficiente de
aproveitamento nao atingir o minimo definido para o lote na zona onde se situam,
excetuando:

I - os imo6veis utilizados como instalacdes de atividades econdbmicas que nao
necessitam de edificagdes para exercer suas finalidades;

Il - os imo&veis utilizados como postos de abastecimento de veiculos;

111 - os imoéveis integrantes do Sistema de Areas Verdes do Municipio.

8 3° Os Planos Regionais definirdo as condi¢bes e a localizacdo em que os terrenos
nao edificados ou subutilizados ocupados por estacionamentos e outras atividades
econbmicas que ndo necessitam de edificacdo poderdo ser considerados
subutilizados, ficando sujeitos as penalidades impostas pelos artigos 199, 200, 201,
202 e 203 desta lei.

§ 4° E considerado solo urbano n&o utilizado todo tipo de edificacdo nos distritos da
Sé, Republica, Bom Retiro, Consolacdo, Bras, Liberdade, Cambuci, Pari, Santa
Cecilia e Bela Vista que tenham, no minimo, 80% (oitenta por cento) de sua area
construida desocupada ha mais de cinco anos, ressalvados 0s casos em que a
desocupacdo decorra de impossibilidades juridicas ou resultantes de pendéncias
judiciais incidentes sobre o imével.

8 5° Os Planos Regionais baseados neste Plano Diretor Estratégico poderéo
especificar novas areas de parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios.

8 6° No caso das Operacdes Urbanas Consorciadas, as respectivas leis poderédo
determinar regras e prazos especificos para a aplicacdo do parcelamento, edificacdo
e utilizagdo compulsorios.

8 7° Os imo6veis nas condi¢cdes a que se referem os paragrafos 1°, 2° e 4° deste
artigo serao identificados e seus proprietarios notificados.

8§ 8° Os proprietéarios notificados deverao, no prazo maximo de um ano a partir do
recebimento da notificagcdo, protocolizar pedido de aprovagdo e execucdo de
parcelamento ou edificacao.

§ 9° Qs parcelamentos e edificacfes deverdo ser iniciados no prazo maximo de
dois anos a contar da aprovacao do projeto.

§ 10. As edificagbes enquadradas no paragrafo 4° deste artigo deverdo estar
ocupadas no prazo maximo de um ano a partir do recebimento da notificacao.

Art. 202. No caso de descumprimento das etapas e dos prazos estabelecidos no
artigo anterior, o Municipio aplicara aliquotas progressivas de IPTU, majoradas
anualmente, pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos até que o proprietario
cumpra com a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar conforme o caso.

8 1° Lei especifica baseada no artigo 7° da Lei Federal n® 10.257/2001 - Estatuto
da Cidade estabelecera a gradacdo anual das aliquotas progressivas e a aplicacao
deste instituto.

8§ 2© Caso a obrigacdo de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja atendida no prazo
de 5 (cinco) anos o Municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que se
cumpra a referida obrigacdo, garantida a aplicacdo da medida prevista no artigo
203 desta lei.
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§ 3° E vedada a concessdo de isengbes ou de anistias relativas a tributacéo
progressiva de que trata este artigo.

Art. 203. Decorridos os cinco anos de cobranca do IPTU progressivo no tempo sem
que o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo e
utilizacdo, o Municipio podera proceder a desapropriacdao do imdvel com pagamento
em titulos da divida publica.

Por outro lado, ndo obstante o paragrafo Unico do art. 203 do PDE determine que
lei baseada no art. 8° do Estatuto da Cidade estabelecerd as condicBes para
aplicacdo do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, tendo o Estatuto
da Cidade e o proprio Plano Diretor discorrido em detalhes sobre a matéria, ao
Municipio remanesce apenas disciplinar questbes atinentes a procedimentos
administrativos, matéria afeta a organizacdo administrativa e reservada ao chefe do
Executivo nos termos do art. 37, § 2°, IV da LOM, o que inviabilizaria a sua
adequacdo via Substitutivo.

Ante ao exposto somos PELA ILEGALIDADE

Sala da Comissdo de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa, em
21/09/2011

Aurélio Miguel — PR - Relator



