CAI\AARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

RAZOES DE VETO
Projeto de Lei n°® 209/11
Oficio ATL n° 127, de 8 de agosto de 2014
Ref.: OF-SGP23 n° 1828/2014

Senhor Presidente

Por meio do oficio acima referenciado, Vossa Exceléncia encaminhou a sangdo copia
do Projeto de Lei n® 209/11, de autoria do Vereador José Police Neto, aprovado na sessao de
30 de junho do corrente ano, que objetiva instituir Diretrizes Basicas para a Readequagéo e o
Reaproveitamento de Edificacdes Verticais de Interesse Social no Municipio de Sao Paulo,
bem como, nos seus artigos 13 a 15, conceder incentivos urbanisticos a implantacdo de
Empreendimento Habitacional de Interesse Social - EHIS nas areas que especifica, inclusive
prevendo a revogacdo dos melhoramentos viarios e das definicbes das areas verdes e
institucionais atualmente incidentes ou previstos para o local destinado a sua implantacao.

No entanto, embora reconhecendo o nobre intento da iniciativa de dotar o Municipio de
um conjunto de normas e instrumentos legais voltados a implementagédo da func¢éo social da
propriedade no espaco urbano da cidade, alcancando as edificagBes verticais subutilizadas ou
ndo utilizadas, vejo-me na contingéncia de veta-la parcialmente, atingindo, em seu inteiro teor,
0s artigos 3° a 11, os 88 4° e 5° do artigo 13 e o artigo 16, na conformidade das razbes de
ordem constitucional e legal a seguir aduzidas.

O principal ébice a sancao dos artigos 3° a 8° da propositura decorre do fato de, na
situacdo que ora se apresenta, o enquadramento tendente a observancia da fungéo social da
propriedade e a disciplina do interesse social envolvido no aproveitamento de iméveis urbanos
referirem-se aos "condominios edilicios" e nao diretamente as "unidades imobiliarias
autdbnomas" que os integram.

Com efeito, de acordo com a normatizacdo vigente em ambito nacional,
consubstanciada na Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, mormente no seu artigo
1°, as edificagBes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo residenciais,
poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitagcdes impostas por aquele diploma legal.

Essa circunstancia, por evidente, deve ser observada no regramento voltado a afericdo
e exigéncia do cumprimento da funcdo social da propriedade, ndo se afigurando juridicamente
possivel ter-se por subutilizado ou ndo utilizado um condominio edilicio, consoante previsto no
texto aprovado, vez que essa qualificacdo deve ser inferida diretamente em relacdo a cada
unidade imobiliaria em si considerada. Tampouco é concebivel estabelecer uma gradacao
segundo o percentual de unidades ocupadas no condominio, reputando-o subutilizado ou ndo
utilizado, porquanto, repita-se, cada unidade autbnoma é que deve ser levada em conta para
tal finalidade, ndo o conjunto dessas unidades, via de regra pertencentes a diferentes
proprietarios.

Em outras palavras, conquanto a solucdo aventada no projeto de lei possa se
apresentar mais conveniente do ponto de vista pratico, ndo se justifica impor ao condominio ou
a outros proprietarios das unidades que o compdem os 6nus pertinentes ao cumprimento da
funcéo social da propriedade por parte de uma ou de varias unidades imobiliarias autbnomas.



Se um edificio tem uma unidade devidamente ocupada e utilizada, ndo pode ela ser obrigada a
custear, por meio do condominio, um projeto de readequacéo que seria necessario por forca
das condicdes das demais unidades. Da mesma forma, o proprietario de uma unidade retida de
modo especulativo em um condominio edilicio que apresente um nivel alto de ocupacdo nédo
deve ser considerado um bom cumpridor dos deveres atinentes a funcao social da propriedade
apenas por, quanto a esse aspecto, estar em boa companhia.

Ainda nessa mesma linha de raciocinio, ndo se revela aceitavel compelir o condominio
a fiscalizar as unidades autbnomas quanto ao cumprimento da funcdo social da propriedade,
bem como a apresentar e executar projetos de adequacédo do edificio, posto que o regime de
condominio tem por finalidade apenas administrar as coisas comuns, ndo gerando deveres no
tocante a cada unidade imobilidria, salvo no que atina a sua relacdo com o conjunto das
unidades, pouco importando se o indice de ocupacédo do edificio seja igual ou inferior a 40%
(quarenta por cento). A seu turno, a atribuicdo do sindico é representar o condominio e
defender os interesses comuns, ndo lhe cabendo exercer uma espécie de poder de
fiscalizacdo, de maneira a controlar o exercicio do direito de propriedade no que respeita a
cada unidade autbnoma.

Por outro lado, ainda que a desapropriagdo prevista alcance somente as unidades
subutilizadas ou ndo utilizadas, nem por isso a mensagem aprovada ganha em juridicidade,
vez que seriam preservadas, vale dizer, ndo seriam desapropriadas, unidades subutilizadas ou
ndo utilizadas localizadas em edificacdes verticais que, globalmente, possam estar ocupadas.
Dessarte, o que definiria de fato as unidades passiveis de expropriacdo ndo seria o
descumprimento da fungdo social da propriedade em si, mas sim um incidente que a ele se
somaria, ndo imputavel ao proprietario, o comportamento de seus vizinhos. Como se pode
inferir, o descumprimento desse dever seria coibido com base em um elemento determinante,
correspondente a uma circunstancia alheia a conduta do proprietario, configurando
diferenciagdo inaceitavel no campo do direito.

Para além disso, mas ndo menos importante, impende asseverar que a forma de se dar
cumprimento as diretrizes instituidas insere-se no ambito da competéncia do Executivo, que
definira, a seu juizo, os meios e procedimentos adequados a essa finalidade, motivo pelo qual
descabe a sua regulacao pelo Legislativo, consoante previsto nas aludidas disposicées.

Mas ndo é sd. O texto incorre igualmente em vicio de natureza juridica ao prever a
desapropriacdo por interesse social com pagamento mediante titulos da divida publica. Isso
porque tal mecanismo, preconizado no artigo 8° do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257,
de 10 de julho de 2001), exige expressamente a cobranca, por cinco anos, do IPTU
progressivo no tempo, até mesmo como forma de dar efetividade ao preceito constitucional que
disciplina essa modalidade expropriatoria (Constituicdo Federal, artigo 182, § 4°). Na verdade,
a figura adotada na propositura ndo €, a rigor, a da desapropriagdo-sangéo estabelecida pelo
Estatuto da Cidade, mas sim a desapropriac@o por interesse social de que trata a Lei Federal
n°® 4.132, de 10 de setembro de 1962, que prevé a justa indenizagdo nos moldes da
desapropriacao por utilidade publica (artigo 32 do Decreto-Lei Federal n® 3.365, de 21 de junho
de 1941), ou seja, em dinheiro, nos termos da Carta Magna Brasileira (artigo 181, § 3°), a qual
nao poderia ser afastada por lei municipal, pois apenas a Constituicdo Federal (artigo 5°, inciso
XXIV) pode excepcionar o pagamento em espécie. Em face disso, ao afastar o pagamento da
indenizacdo em dinheiro e ndo seguir o procedimento fixado no Estatuto da Cidade para a
desapropriacdo-sancédo, os indigitados artigos 9°, 10 e 11 incidem em inconstitucionalidade e
ilegalidade, ndo podendo, por esse motivo, ser incorporados ao ordenamento legal do
Municipio.

Torna-se imperioso igualmente apor veto aos 88 4° e 5° do artigo 13, que vincula a
implantagdo de Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social - EHIS ao atendimento da
demanda cadastrada pela Secretaria Municipal de Habitacdo, preferencialmente dos distritos
gque enumera, tendo em vista que o suprimento dessa demanda por habitacdes de interesse
social, no ambito da politica habitacional de qualquer das esferas de governo, possui
regramento proprio que leva em consideragdo o0s varios aspectos relacionados as
necessidades e vulnerabilidades sociais, descabendo, pois, a previsdo em lei de atendimento
de determinada e especifica demanda.

Por derradeiro, no que toca especificamente ao artigo 16, relativo a regulamentagdo da
nova lei no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, impde-se 0 seu veto em virtude de se afigurar
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temeraria a prévia estipulacdo de periodo de tempo para o detalhamento de sua fiel execucao,
visto ainda ndo se saber a exata dimensdo de todas as providéncias e procedimentos
necessarios para a efetiva e célere implementacdo das diretrizes basicas ora instituidas,
notadamente neste momento inicial de vigéncia das regras constantes do novo Plano Diretor
Estratégico da Cidade de Sao Paulo - Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014, em razéo do que
inclusive devera ocorrer a revisdo da Lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004, que, dentre
outras medidas, institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispbe sobre o
parcelamento, uso e ocupac¢éo do solo.

Nessas condi¢cBes, evidenciadas as razfes que me conduzem a vetar 0s sobreditos
dispositivos, o que fago com fundamento no 8 1° do artigo 42 da Lei Organica do Municipio,
devolvo o assunto ao reexame dessa Colenda Casa de Leis.

Na oportunidade, renovo a Vossa Exceléncia protestos de apreco e consideracao.
FERNANDO HADDAD, Prefeito

Ao Excelentissimo Senhor

JOSE AMERICO DIAS

Dignissimo Presidente da Camara Municipal de Sao Paulo

Publicado no Diario Oficial da Cidade em 09/08/2014, p. 3

Para informag6es sobre o projeto referente a este documento, visite o site www.camara.sp.gov.br.
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