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O OBJETO DE CEPEUC

A Coordenadoria de Controle da Funcéo Social da
Propriedade (CEPEUC) da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento (SMUL) notifica aos
proprietarios de imdveis néao edificados, subutilizados ou
nao utilizados da cidade para, compulsoriamente,

parcelar, edificar ou utilizar seus imoveis - PEUC.
(a atribuicdo de CEPEUC esta delimitada pelo art.40 do Decreto 60.061/2021, na qual h4 um

aprofundamento nas questdes de PEUC e uma rapida mencdo sobre consorcio imobiliario

com "desenvolver acdes" e arrecadacao por abandono "informar érgdos competentes™)



Instrumentos
Indutores da
funcao social

PEUC

E um dos instrumentos indutores da funcdo social da propriedade
previstos no Plano Diretor Estratégico no art. 90, na qual a
Municipalidade pode exigir do proprietario de imével caracterizado
como ocioso (nao edificado, subutilizado ou nao utilizado) que

promova seu adequado aproveitamento sob pena sucessiva de:

| — parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios -
PEUC; executado por CEPEUC

Il — Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo;
executado pela Secretaria Municipal da Fazenda - SF

Il — desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida

publica (desapropriacao sancéao); ainda nao executado



Desapropriacao sancao

E Instrumentos sucedaneos

Em que pese a delimitacdo da competéncia de CEPEUC, prosseguimos com
a consulta junto ao SEI 6068.2021/0007923-3, sobre os demais instrumentos
sucedaneos ao PEUC. Assim, temos a manifestacdo de PGM/CGC que nos indicou 3
etapas a serem superadas:

. O encontro de contas com a Unido (fase atual);

. A avaliacdo da administracdo sobre a conveniéncia considerando a
politica fiscal e endividamento do municipio (manifestacado do prefeito);

. Encaminhamento do pedido de aprovacdo da emisséao da divida publica
junto ao Senado Federal.

SMUL/GAB nos indicou quanto a necessidade de prosseguir com 0s instrumentos
sucedaneos ao PEUC, afinal temos hoje 179 iméveis em 52 aliquota e, em 2023 temos
uma projecao de 268 imiveis para 2023

Os demais instrumentos sucedaneos ao PEUC:
. Arrecadacao por Abandono;

. Consorcio Imobiliario;
. Doacao mediante Transferéncia do Direito de Construir;
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Acoes realizadas em 2022

e Participamos de diversas reunides junto ao Gabinete da Secretaria
para viabilizar a ampliagdo das atribuicbes da coordenadoria e para
avancar nos estudos dos instrumentos sucedaneos ao PEUC

e Desenvolvemos estudos dos instrumentos urbanisticos para o0s
imoveis que entraram na 5° Aliquota do IPTUp

e Desenvolvemos junto com SEHAB estudos da Minuta do Decreto da
Arrecadacédo por Abandono

e Ampliamos o quadro técnico de CEPEUC com 5 QEAG (eng/arq)
concursados que, somados aos 2 obtidos em 2021 perfaz o corpo de
13 técnicos (3 deles advogados)

e Desenvolvemos com SF a minuta de Portaria Conjunta SF/SMUL
visando padronizar e estabelecer sistematica nas informacdes
encaminhadas para a Fazenda

e Oimpacto da pandemia ainda é sentido pela Coordenadoria uma vez
gue ficamos praticamente até julho de 2021 sem efetuar diligéncias
externas: assim temos demandas represadas de vistorias e
notificacbes além dos 1.700 imoOveis prospectados e entregues pela
FUSP (advindo do contrato UNESCO) destes abrimos 547
processos.*

*Os dados da coordenadoria serdo passados pelo Guilherme mais para frente na
exposicao

Recebimento definitivo do Sistema Sispeuc em agosto de 2022.
A primeira leva de padronizagdo dos dados foi realizada e estéo
sendo desenvolvidas e executadas estratégias de monitoramento
continuo.

O Sistema Sispeuc permitiu a gestdo da coordenadoria em
relacao as atividades desenvolvidas pela equipe,
permitindo  diagnosticos de produtividade e identificando
gargalos que impedem o trabalho de modo mais fluido. Isto permitiu
a aplicacdo de “forcas tarefas” junto a equipe para o
desenvolvimento das atividades.

Efetuamos o saneamento quanto a tramitacdo dos processos
fisicos junto ao sistema Simproc com a insercdo na rotina dos
técnicos

Efetuamos reunides com a equipe tanto para a capacitagdo dos
novos técnicos como também para a padronizacdo da analise
técnica, consolidando os entendimentos por meio de e-mail para
a equipe visando compor futura portaria de procedimentos.

Embora tenhamos planejado a Revisdo do Decreto 55.638/2014 para
este ano de 2022 (para trazer melhorias nos procedimentos) optamos
por entregar sugestdes junto a PLANURB sobre afuncéo social da
propriedade nesta Revisao do PDE



Planejamento para 2023

o Ampliar recursos humanos e materiais

o Desenvolver estudos dos instrumentos urbanisticos
ampliando a atribuicdo da Coordenadoria de modo a
abarcar os demais instrumentos urbanisticos, buscando
o trabalho conjunto com as demais unidades municipais
com vistas ao atendimento da funcé&o social da
propriedade paraos imoOveis que permanecem 0Ci0S0S

e Otimizar os fluxos e procedimentos de analise dos
processos

e Promover estudos de melhorias destes procedimentos
junto ao Decreto 55.638/2014

e permanéncia e conducdo das atividades rotineiras da
Coordenadoria utilizando o processamento de dados do
SISPEUC na gestéo da Coordenadoria e, em especial,
buscando a reducao das demandas represadas pelos
anos anteriores: vistorias; notificacbes; averbacdes e
cancelamentos das notificacdes junto aos Cartérios de
Registro de Imoveis competente




CIDADE DE

Aplicacao do PEUC | /s
em Sao Paulo =

Aspectos quantitativos




. Areas de atuacio
e .2 M Py

L ’ - :,u.« TREAM N
¥ : L
~ -
', e

.
- ‘ 4

. * 9 .

N S .. 1 X é A atuacio de SMUL/CEPEUC é
[ P e v ¢
3 sgnce) JIER oSO e, : A prioritaria em areas definidas em
- R < A \ R
. 2 o ¥ - v = lpoven-at & decreto ou deliberadas pela CMPU,
& : annl A T\ L Mo ', : :‘m Yo, d ) d
¥ = ¥ &l sendo os perimetros de

,)' L P e } >
; lt‘:" 3y ) e ( o e ZFEIS2 3e5;

~ y. ~ GlaausAses

i g Nos limites das Operagoes
LG e omoss cammsc. @ x, '."‘.“‘-"-‘:«Qv — Urbanas Centro e Agua Branca
“ Ry v i) - e Z v, com seu perimetro expandido;
e S 'l - i jomn e No Eixo de Estruturagéo Urbana
P R € R ao longo da Av. Santo Amaro.
>

"“
LEGENDA

ze1s2-3-s R
OU CENTRO E OUC AGUA BRANCA I
o \ CIOADE ADEMAS EIXO DE ESTRUTURAGAOD URBANA AV, SANTO AMARO I
' ARGE W $ SUBPREFEITURAS S€ E MOOCA
SUBPREFETTURAS
CAMLLA DD X OAR0 umm

0 2 4 6 B 10km @
| SRR SRR S SE— S— |

PARL IR0

Mapa colaborativo



Desde 2014 a Coordenadoria cadastrou um total de 3.406 imoOveis inicialmente analisados como passiveis de PEUC que estdo com processo

administrativo autuado, vistoriou 2.685 imoveis e notificou até outubro/2022 um total de 1.811 imdveis, conforme demonstra o grafico 01 a seguir:

SITUACAO DOS IMOVEIS NO CADASTRO DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
out/2022

Prospectados 4738

Cadastrados

Vistoriados 122 2685

Anilise Concluida 94 2290
Decisoes favordveis a notificagao/Notificagdo 1849
Expedida
Iméveis notificados 1811

Esperando Cumprimento das Obrigagdes

Apresentaram Projetofou alvard 44 391

Cumpriram integralmente 72 235
Notificagdes Canceladas/Deferimentos
{acumulado) 196 24, 220
impossibilidade momentanea 57

m 2014 a out/2021 = Nov/2021 a Out/2022




No periodo marcado pela pandemia causada pela Covid-19 (2020-2021) houve um decréscimo no numero de iméveis vistoriados e notificados,
conforme o grafico 02 abaixo, respaldado ao Decreto de Calamidade Publica n® 59.283, de 16 de marco de 2020, complementado, dentre outras, pela

Portaria 16/2020, os quais instituiram o regime de teletrabalho e a vedacédo de diligéncias externas, artigo 8°, cujas excec¢des ficaram restritas a casos
urgentes.

Ainda no final de 2021 a Coordenadoria retomou suas atividades externas, sendo 57 notificagfes realizadas no periodo de novembro de 2021 a
outubro de 2022.
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Do total de 1.811 imoveis
notificados desde 2014, 903
correspondem a classificacdo de
Ndo  Utilizados, 256  a IMOVEIS NOTIFICADOS POR TIPOLOGIA (2014- out 2022)
classificacdo de Subutilizados e
581 Nao Edificados.

No entanto, apés a notificacdo

alguns iméveis obtiveram .
: Ndo edificado | 531

requalificacdes de suas categorias
de ociosidade sendo 59 que
apresentaram impossibilidade Subutilizado 256

juridica ou momentanea para

I ibilidad tanea d
mpossibilidade momentanea de - 59

edificar ou ocupar e 12 imoOveis A
notificar

reclassificados como ndo se

enquadra, conforme grafico a Notificados, reclassificados
seguir: como Ndo se enquadra

No utizado | 50



Dos 1.811 imoveis notificados, 1.236 correspondem aos notificados fora Considerando os imoveis notificados em ZEIS, a Subprefeitura Ipiranga é

das areas das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), sendo a a que apresenta maior nimero de iméveis notificados:

Subprefeitura Sé a regiao com maior nimero de imdveis notificados.

IMOVEIS NOTIFICADOS EM ZEIS POR SUBPREFEITURA (2014 a out 2022)

IMOVEIS NOTIFICADOS EXCETO ZEIS POR SUBPREFEITURA (2014 a out 2022)
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Geral

Podemos verificar no grafico 06 que
numericamente que a regidao da
Subprefeitura Ipiranga é a que mais
cumpre com a primeira obrigacdo
(132 imoveis) de apresentar pedido
de Aprovacéo e Execucao de projeto,
sendo a regidao da Subprefeitura
Mooca a que apresenta maior
cumprimento de segunda obrigacéo
(80 imbveis), de iniciar as obras em
dois anos apds emissao do Alvara de
Execucdo do projeto e a regido da
Subprefeitura Sé que apresenta
maior cumprimento integral de
obrigacdo e que também apresenta
maior nuamero de imOveis com
impossibilidades momentaneas e de

notificagbes canceladas.



Podemos verificar no grafico 06 que |M6VE|S |PTU POR ANO

numericamente que a regido da dados consolidadados em out/2022
Subprefeitura Ipiranga é a que mais w13, aliquota e 23. aliquota 3a. aliquota
cumpre com a primeira obrigacéo 43, aliquota mmmm 53, aliquota @ -total

(132 imébveis) de apresentar pedido

de Aprovacédo e Execucdo de projeto,
504

sendo a regido da Subprefeitura 16-vm s —— 475

Mooca a que apresenta maior 434 15 426

~ ——

cumprimento de segunda obrigacdo

(80 imdveis), de iniciar as obras em

dois anos ap6s emissédo do Alvara de

Execucdo do projeto e a regido da

Subprefeitura Sé que apresenta

maior cumprimento integral de

obrigacdo e que também apresenta

maior ndmero de iméveis com

impossibilidades momentaneas e de

notificagdes canceladas.
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exemplo

Antes Depois

Rua TUIUTI, 359
Conclusaoda obraem 11/2018
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Obrigado!

Cerise Goldman Batistic
Coordenadora

Guilherme Eduardo de Almeida
Diretor | - DCIT

dcfsp@prefeitura.sp.gov.br
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