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Legislacao Incidente

« Constituicao Federal/1988

« Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001)

« Plano Diretor (Lei n° 16.050/2014)

« Decreton® 55.638/2014 (alterado pelo Decreto n°® 57.562/2016)
« Decreto n° 56.589/2015 (IPTU progressivo)

« Lein®16.377/2016 (consoércio imobiliario)
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PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO COMPULSORIOS

Tipologia de
imodveis ociosos

O que o proprietario deve fazer
para cumprir a funcédo social da propriedade

Imoével ndo edificado
Imével com drea supenor a 500 mé#
com coeficiente de aproveitamento iqual a zero

> necessario necessario
PARCELAR e/ou EDIFICAR
_ Imovel subutilizado
RN Imavel com drea superior @ 500 m?
ooy cujo coeficiente de aproveitamento € inferior ao minimo definido
] \“.i\.
=
= necessério necessino
PARCELAR e/ou EDIFICAR

Imével ndo utilizado
Edificios e outros imdveis que tenham
no minimo 60% de sua area construida desocupada ha mais de um ano

necessano

UTILIZAR
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Fluxo de Aplicacao do PEUC

Até a notificacao

DCIT

ETAPA 1

PROSPECCAO E
CADASTRAMENTO

DVF

ETAPA 4

NOTIFICACAO

DVF
VISTORIA
01 ANO
(Tt T T \I PARA
1 SU]%UTILIZADO ou L APRESENTAR
: NAO EDIFICADO | PROJETO
R — "
01 ANO
{ ____________ \
- : PARA UTILIZAR O
NAO UTILIZADO 1 IMOVEL
B —— /'

DDOC
Analise
Documental
02 ANOS 05 ANOS
PARA INICIAR PARA CONCLUIR
OBRAS
PRLEFEIURA DE
SAO PAULO
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Fluxo de Aplicacao do PEUC

7 u L ~
Pos-notificacao
DVF CEPEUC II _____________ 1
| DEFERIMENTO | ARQUIVAMENTO
ETAPA 4 ETAPA5 | [0l A
NOTIFICACAO IMPUGNACAO E
RECURSO
APOS 15 DIAS ' INDEFERIMENTO |
DDOC
ETAPA 6
AVERBACAO
VERIFICACAO DOS PRAZOS
05 ANOS
CEPEUC CEPEUC
ETAPA 7 ETAPA 8
APLICACAO DE DESAPROPRIACAO/
IPTU SANCAO

PROGRESSIVO

PB_EFEIURA DE
AO PA
EEEE SAQPAULO

URBANO



muE© Sjtuacao atual dos
instrumentos da funcao
social da propriedade



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
fungao social da propriedade

Portaria SMDU no 16, de 18 de marco de 2020, dispde sobre o cumprimento do Decreto n° 59.283/20

no ambito da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, prevé:
Art. 8°. Diligéncias externas devem ser restritas apenas aos casos urgentes.

Devido ao contexto de pandemia, desde 18 de marco de 2020 foram suspensas as atividades externas,
que no caso de Cepeuc contemplam as vistorias aos imoveis passiveis da aplicagcao dos instrumentos
indutores da funcao social e a entrega pessoal das trés tentativas de notificacdo conforme previsto no
Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal 16.050/14). Nesse sentido, esse ano foram notificados 85

imoveis no periodo de janeiro - margo.
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Contexto da aplicacao dos instrumentos da
fungao social da propriedade

Notificagoes realizadas por més do ano de 2020
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*Diligéncias canceladas pela portaria municipal devido a COVID19

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
fungao social da propriedade
Situacao atual dos

instrumentos da funcao
social da propriedade
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Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
funcao social da propriedade

Situacao dos imoéveis cadastrados em CEPEUC

Cadastrados | : 57
vistoriados | 225

Andlise conchica | 15

pecisses tavoraveis anotificaclo [T ::::
imoveis notiicacos | |7+
Esperando Cumprimento das Obrigagbes _ 1134
Enviados para 1PTUp 2019 [ =01
apresentaram Projeto [N 252

Cumpriram integralmente [l 163

Motificales Canceladas/Deferimentos® . B7

*cancelamentos vigente

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
funcao social da propriedade

Situacao dos imoveis cadastrados em CEPEUC - comparativo

Cadastrados/Prospectados _ 46 2827
Vistoriados _ 40 2425
Andlise Concluida _ 15 2169
DecisGes favoraveis a notificagdo/Notificagdo Expedida _ 111 1835
Imoveis notificados _ 181 1746
Esperando Cumprimento das Obrigagdes _ 186 1134

Apresentaram Projeto - 14 379
M 2014 anov/2019 ®nov/20

Cumpriram integralmente . 156 7 163

Notificagdes Canceladas/Deferimentos (acumulado)l 9% 5 101

*cancelamentos acumulados

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da

fungao social da propriedade

Situacao atual dos instrumentos da fun¢ao social da propriedade
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Imdveis com notificagdo realizada

Imdveis com notificacdo acumulado

| Gveis que cumpriram integralmente as
chrigagdes

Imdveis que cumpriram obrigacgo acumuladao

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
funcao social da propriedade

Situagao das notificagoes por ano
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IMPUGNACOES
ANALISADAS EM 2020:

305

dveis com nctificagdo realizada

dveis que cumpriram integralmente as obrigagtes

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
funcao social da propriedade

Imoveis notificados por tipologia

NAO UTILIZADO

NAO EDIFICADO

SUBUTILIZADO

263

885

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da

fungao social da propriedade

Situagao das notificagoes por ano

2500
2000
1500
1000
500 19
232
0 104 12
SUBUTILIZADO

28

559

275
11

NAO EDIFICADO

40

705

g 140

NAO UTILIZADO

87

1496

379

163

Total Geral

Notificagbes Canceladas*

aguardando cumprimento de obrigacio

apresentaram projeto

cumpriram integralmente com as
obrigagbes

*cancelamentos vigente

Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Contexto da aplicacao dos instrumentos da
funcao social da propriedade

IPTU progressivo

I 1a. aliquota 23, aliquota B 33, aliguota B 43, aliquota BN Sa. aliquota —o—total
I 16 I I
2016 2019*

*valores corrigidos
Fonte: Cepeuc, nov. 2020. Elaborado por Cepeuc, 2020.



Principais agoes realizadas em 2020

Metodologia para identificacao de imoveis ociosos

Contratagao de pessoa juridica para realizagao de estudo técnico especializado para identificagao, por
meio de metodologia especifica a ser desenvolvida, de imdveis ociosos (ndo utilizados, subutilizados e ndo
edificados) passiveis de aplicacdo do instrumento de Parcelamento, Edificagdo e Utilizacdo Compulsérios

(PEUC) pelo Municipio de Sao Paulo.

Contratada: Fundacdo de Apoio a Universidade de Sao Paulo (FUSP) - consoércio entre LabHab
(Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos) e LePur (Laboratério de Estudos e Projetos
Urbanos e Regionais)

Assinatura do contrato: 20 de maio de 2020

Inicio do contrato: 19 de junho de 2020

Situacgao atual do contrato: em andamento
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Principais agoes realizadas em 2020

Metodologia para identificagao de imdveis ociosos

Situacgao atual do contrato:

Produto 1: Plano de trabalho (entreque 15/07/2020)

Produto 2: Metodologia de Prospec¢édo e Mapeamento dos iméveis ociosos (entregue 08/09/2020)

Produto 3: Planejamento da acao no territorio, conforme os programas em desenvolvimento na Secretaria
(entregue 22/10/2020)

Produto 4. Relatério das atividades de campo e das analises de dados e documentos - Regiao Operacao
Urbana Centro e Operacao Urbana Consorciada Agua Branca

Produto 5: Relatério das atividades de campo e das analises de dados e documentos - Regido Subprefeituras
da Sé e Mooca

Produto 6: Cadastramento dos imdveis ociosos em plataforma online fornecida pela SMDU
Produto 7: Proposta de classificagao de acordo com as caracteristicas dos imdveis mapeados
Produto 8: Capacitacao/treinamento de servidores e elaboracao de cartilhas

Produto 9 : Relatério Final e Workshop
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Principais agoes realizadas em 2020

Metodologia para identificacao de imoveis ociosos

Atividades realizadas:
Retomada do Termo de Cooperacao com a Comgas

Retomada do Termo de Cooperagao com a Enel

Elaboragédo do Termo de Cooperagdo com a Sabesp (em desenvolvimento)

Levantamento de dados junto ao SP156 referente as denuncias que podem estar relacionadas a
ociosidade

Levantamento de dados junto ao SISCOZ referente as denuncias de identificagdo de focos de dengue
Levantamento de dados junto a PGM referente a divida ativa dos imdveis

Elaboracao de Convénio com a Embraesp (em desenvolvimento)
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Principais agoes realizadas em 2020

Desenvolvimento de sistema web: SisPeuc

Contratacdo de pessoa juridica para o desenvolvimento de sistema web de gerenciamento e controle da

aplicacao do instrumento urbanistico Parcelamento, Edificagao e Utilizagao Compulsorios - PEUC.

Contratada: DNA Tecnologia ltda
Assinatura do contrato: 09 de abril de 2020
Inicio do contrato: 30 de abril de 2020

Situacgao atual do contrato: em andamento
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Principais agoes realizadas em 2020

Desenvolvimento de sistema web: SisPeuc

Situacgao atual do contrato:

Etapa 1: Desenvolvimento da arquitetura da informacgao
Produto 1.1: Documento técnico preliminar de arquitetura de informacgdo, estrutura de integracao e
comunicacao (entreque 29/05/2020)
Produto 1.2: Plano de Execucédo do Projeto (entregue 29/05/2020)
Etapa 2: Desenvolvimento do Protétipo Funcional e da API
Produto 2.1: Protétipo/wireframes que permita a visualizagdo da estrutura e fluxos de comunicagcao de toda
solucao proposta (entregue 06/11/2020)
Produto 2.2: Todos os arquivos necessarios para a implantacao da estrutura inicial da API, para realizagao de
testes especificados nas atividades do Produto 2.3 (em desenvolvimento)
Produto 2.3: Documentacgao técnica (em desenvolvimento)
Etapa 3: Implementacao, revisao e documentacao
Produto 3.1: Sistema totalmente funcional e revisado
Produto 3.2: Documentacgao técnica contendo guia de implementacao, manual de operacao, documentagao
dos recursos e dicionarios de cddigos de erro
Produto 3.3: Codigo-fonte da solucao devidamente estruturado
Produto 3.4: Repositério GIT utilizado ao longo do desenvolvimento
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Principais agoes realizadas em 2020

Desenvolvimento de sistema web: SisPeuc

Atividades realizadas:

Levantamento da documentacao para a implementacao das APIs junto a Prodam

Definicdo do banco de dados que devera compor o sistema

Criacdo dos indicadores relativos aos eixos (i) desempenho operacional para a implementacdo dos
instrumentos da fungdo social da propriedade e (ii) desempenho da aplicagdo dos instrumentos da
funcao social da propriedade.

Padronizacao do banco de dados existente de Cepeuc a fim do novo sistema absorver os dados.
Padronizacao de alguns procedimentos da coordenadoria, como por exemplo, folhas de despacho,
fichas de vistoria, relatérios, etc.
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SisPeuc - Sistema de Informacoes do Controle da
Funcgao Social da Propriedade

é CIDADE DE Amanda de Almeida Ribeiro Sair @
DESENVOLVIMENTO Desenvo Ivedor v Alterar
URBANO

Administracao
Dashboard
DashBoard
DCIT DVF DDOC Monitoramento
X Cadastrar Novos Iméveis I EH

e A A 205
Prospectados Cadastrados Vistoriados Aguardando Vistoria

Imdveis cadastrados

+ )




Principais agoes realizadas em 2020

Portaria Intersecretarial SMDU e SF

Dispde sobre os procedimentos necessarios ao cumprimento da aplicagao do Imposto Predial e Territorial
Urbano Progressivo no Tempo, conforme art. 6° do Decreto n° 56.589/15, no ambito de atuacao da
Coordenadoria de Controle da Funcao Social da Propriedade, da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano e do Departamento de Cadastros — DECAD, da Subsecretaria da Receita Municipal — SUREM, da

Secretaria Municipal da Fazenda.

« Elaborada conjuntamente e enviada para SF: 25 de junho de 2020
+  Processo SEI: 6066.2020/0002583-1

+  Situagao atual da Portaria: em tramitagao
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Planejamento 2021

Revisao do Decreto
n° 55.638/14

Rever o Decreto que
regulamenta a aplicagao dos
instrumentos indutores da
fungao social da propriedade
com o objetivo de aprimorar a
operagao atual

Acompanhamento
e conclusao do
contrato do
sistema web

Acompanhar o contrato
previsto para conclusao em
15/02/2021 e realizar as
melhorias em Cepeuc em
detrimento da implementacao
no sistema

Acompanhamento
e conclusao do
desenvolvimento
da metodologia

Acompanhar o contrato
inicialmente previsto para
15/01/2021, entretanto
aguardar as futuras
orientagoes em funcao da
pandemia do Covid-19
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Planejamento 2021

Acoes do processo de trabalho:

Revisao e sistematiza¢cao do banco de dados da Coordenadoria

Analisar os imdveis com notificacdo suspensa

Realizar diagnéstico dos imoveis que cumpriram a funcao social: 163 imdveis
Avaliar os imdéveis com divida ativa a fim de estudar a aplicacao de instrumentos
urbanisticos como dagao e pagamento e arrecadag¢ao por abandono

Realizar consulta referente aos imdveis na 52 aliquota sobre o interesse em

utilizar o imével a partir de politicas publicas de outras Secretarias municipais
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Imdveis na 5a aliquota de IPTUp (2020)
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Total de iméveis na 52 aliquota:

8 enquadrados na tipologia nao
utilizado.

Informacdes territoriais:
= Operacao Urbana Centro;

= Macrozona de Estruturacao e
Qualificagao Urbana;

» Macroarea de Estruturagao il RS Sh \
Metropolitana. Y o ? 1)
DA

e /. 5”;
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X E Perimetro da Operagao Urbana Centro pQ Y
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Consideracoes finais - imoveis 5? aliquota

e Atualmente, temos um volume de imdveis na 52 aliquota de iméveis ndo utilizados (NU) e
a previsao é que esse numero aumente no proximo ano. No entanto, os imodveis
enquadrados como NU sao um desafio para implementar politicas publicas,
principalmente no caso de edificios com imdveis de varios proprietarios, no qual alguns
apresentam o cumprimento da obrigacao.

e Ainda no caso dos NUs, como por exemplo o ‘caveirao’ ha um laudo técnico que
apresenta a necessidade de demolicdo da edificagao existente.

e Desapropriagcdo com titulos da divida publica.
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