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APRESENTAGAO

Marcio Fortes de Almeida
Ministro das Cidades

Desde sua criacdo, o Ministério das Cidades tem empreendido esforcos para imple-
mentar o Estatuto da Cidade (Lei no10.257/01) e avancar na agenda da reforma
urbana no pais. Dentre as a¢des promovidas por meio dos programas do Ministério,
uma delas é o apoio a municipios na elaboracdo e reviséo dos Planos Diretores,
fomentando o planejamento participativo e a regulamentacdo de instrumentos do
Estatuto da Cidade. Este apoio se intensificou quando os municipios com obrigatoriedade
de elaboragdo dos Planos Diretores deveriam fazé-lo até 2006, prazo que foi estendido
até 2008.

No periodo o Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de Programas
Urbanos (SNPU) e com apoio do Conselho das Cidades (ConCidades), promoveu
a campanha nacional “Planos Diretores Participativos: Cidade de Todos",
que sensibilizou e mobilizou a sociedade e gestores publicos para elaborar os Planos
Diretores. Praticamente um ter¢o dos municipios contaram com apoio direto do Ministério
das Cidades.

Complementarmente, a instituicdo do Programa Minha Casa Minha Vida (Lei n° 11.977/09)
e o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), que contam com recursos para obras de
infraestrutura social e urbana, passaram a exigir dos municipios a aplicagdo das estratégias
de ordenamento territorial definidas nos Planos Diretores. Aqueles que elaboraram Planos,
reservando areas para habitacdo de interesse social e regularizacdo fundiaria, definindo
diretrizes para a infraestrutura — em especial redes viarias de transporte publico coletivo e
saneamento ambiental — e criaram instancias de gestdo democrdtica estdo em melhores
condigOes para executar esses programas, combater o déficit habitacional e implementar
suas politicas setoriais.

Assim, com o intuito de melhor difundir o conteido dos Planos Diretores e
de promover a capacitacdio da sociedade na sua implementacdo, o Ministério
das Cidades, por meio da SNPU e em conjunto com o ConCidades, instituiu a
Rede Nacional de Avaliagdo e Capacitacdo para Implementacdo de Planos Diretores
Participativos. Foi firmada parceria com a Universidade Federal do Rio de Janeiro, por meio
do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional (IPPUR) e o Observatério das
Metrépoles, que coordenou a andlise de 526 Planos Diretores em todo o pais. Essas ana-
lises estao sistematizadas em um relatério nacional, relatorios estaduais e uma publi-
cacdo. Para as atividades de capacitacdo descentralizada, que serdo realizadas em todos
os estados, foi elaborado esse conjunto de cartilhas e material de apoio que visa orientar
gestores e a sociedade civil sobre a implementacédo do Estatuto.

Esperamos que este material possibilite maior aropriacdo do conteudo e das idéias do
Estatuto da Cidade para que gestores publicos e a sociedade civil tenham melhores condicdes
de tomar as decisdes sobre o futuro das cidades, tornando-as mais justas e sustentaveis.

Maria Teresa Saenz Surita Juca
Secretéria Nacional de Programas Urbanos

Cerca de 13 milhdes de domicilios urbanos irregulares e o déficit de 6,27 milhdes de moradias revelam o
passivo de desigualdade social das cidades brasileiras. A transformacao dessa realidade ndo serd alcan-
cada em um Unico governo. E necessario que o processo de planejamento seja constante e a destina-
¢ao de recursos publicos, permanente para agdes de regularizacdo fundiaria, construcdo de habitacdo de
interesse social, saneamento ambiental, transporte e mobilidade urbana.

O Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/01, estabeleceu as bases para a promogdo da politica urbana em
todo o Pais, fortalecendo o Plano Diretor como principal instrumento para o desenvolvimento urbano
municipal. As diretrizes estabelecidas no Estatuto da Cidade mudaram a concepc¢édo de planejamento
urbano, exigindo que problemas como a precariedade urbana e a irregularidade fundiaria passassem
a ser enfrentados nos municipios. A elaboracdo do Plano passou a ser compreendida como construgao
de um pacto social, econdmico e territorial, com ampla participacdo da sociedade, definindo como cada
porcdo do territério municipal cumpre sua funcdo social.

A Secretaria Nacional de Programas Urbanos do Ministério das Cidades (SNPU), em conjunto com o
Conselho das Cidades (ConCidades), desenvolveu atividades de apoio a elaboracdo dos Planos Diretores
e de mobilizacdo e sensibilizacdo da sociedade. Além de realizar a campanha“Planos Diretores Participati-
vos: Cidade de Todos", distribuiu material informativo em todo o territério nacional, concedeu assisténcia
técnica a mais de 400 municipios, participou da redacdo de resolu¢des do ConCidades sobre a elaboracéo
e conteudo dos Planos Diretores, celebrou convénios com Estados e entidades, dentre outras.

Ao concluir essa primeira etapa de agdes, a SNPU instituiu o projeto “Rede Nacional de Avaliagdo e
Capacitacdo para Implementacao de Planos Diretores Participativos’, uma rede de pesquisadores em
todos os estados, para avaliar de forma qualitativa os Planos Diretores e promover atividades de capacita-
cao. Equipe da Universidade Federal do Rio de Janeiro por meio do Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano e Regional (IPPUR) e do Observatério das Metrépoles coordenou a andélise de 526 Planos. A pes-
quisa sera consolidada em livro com relatério nacional resultante das amostras dos municipios e estados,
propiciando um panorama do contetido dos Planos Diretores no Brasil. As atividades de capacitagdo sdo
voltadas para preparar equipes municipais e da sociedade civil com vistas a implementacao do Estatuto.
Por meio de apoio técnico e o fomento, o intuito da SNPU é fazer com que os Planos Diretores e a legis-
lacdo que o complemente assegurem a definicdo de areas destinadas a habitacdo de interesse social em
areas aptas a urbanizagao. Um dos instrumentos disponiveis para tal finalidade é a delimitacdo e regula-
mentacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que permitem estabelecer uma categoria diferen-
ciada de zoneamento, garantindo que a populagao de baixa renda tenha acesso aos servicos urbanos, a
infraestrutura e a oferta de emprego e servicos.

Igualmente importante é induzir a adequada utilizagao de terrenos vazios localizados em bairros com
infraestrutura implantada e com boa cobertura dos servicos publicos, possibilitando maior oferta de
terrenos para habitacdo de interesse social.

Desejamos que esta publicacédo permita que gestores municipais e a sociedade como um todo tenham
melhor conhecimento sobre o potencial dos instrumentos do Estatuto para a superacdo do quadro de
desigualdade social que abrange grande parte do nosso pais.



MORADIA ADEQUADA
DEVE SER
BEM LOCALIZADA!
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MORADIA
SEM
CIDADE...
E SUAS
MAZELAS!

Todostémdireitoamoradiaadequadaebemlocalizadal
Mas ainda é preciso avancar muito para tornar isto uma
realidade no Brasil. Grande parte dos domicilios urba-
nos brasileiros esta em mas condicbes, como favelas,
corticos, loteamentos irregulares e conjuntos habita-
cionais em locais precarios.

Esta realidade é fruto de politicas de planejamento e
gestdo urbana excludentes, que ndo consideram as di-
ferentes demandas sociais e econdmicas da popula-
¢ao brasileira e sdo baseadas em padrdes de regulagao
urbanistica voltados para setores restritos das cidades.

Este modelo de planejamento tem implicacdes profun-
das na forma e no funcionamento das nossas cidades:
concentragao de empregos em poucas areas; distantes
do local de moradia; excessiva necessidade de deslo-
camentos e ocupacao de areas de protecdo ambiental
por falta de alternativas; entre outras.

PORQUE E IMPORTANTE PRODUZIR MORADIA
ADEQUADA EM ZONAS CONSOLIDADAS E BEM LOCALIZADAS?

VAZIOS
URBANOS

Ao mesmo tempo em que a légica de expansao horizon-
tal urbana tem sido o modelo de urbanizacdo da maioria
dos municipios brasileiros, um dos elementos que com-
pdem esta logica é a grande quantidade de vazios urba-
nos em areas consolidadas e a consolidar.

Muitas glebas e terrenos urbanos se formam como
resultado de processos desarticulados de aprovacao de
loteamentos ou praticas conscientes de especulacao
imobilidria e permaneceram como resquicios internos a
cidade, dificultando alocomocao urbana e subutilizando
a infraestrutura investida ao longo destas areas.

POR QUE DEVEMOS COMBATER E UTILIZAR
OS VAZIOS URBANOS?

- Para fazer cumprir a funcao social da propriedade

« Para promover uma urbanizacdo compacta

« Para utilizar todo o potencial investido na infraestrutura urbana

« Para garantir uma cidade equilibrada (moradia e emprego)
- Para garantir o aproveitamento e a otimizacao da infraestrutura existente

« Para estimular a diversidade de ocupacao e a complementaridade
de usos e fungdes

« Para enfrentar a demanda habitacional observando principios
democraticos e redistributivos

- Para garantir localizacdo adequada para todas as classes sociais,
principalmente para a populacao de baixa renda

« Para minimizar a necessidade de deslocamentos

« Para diminuir os impactos ambientais decorrentes do processo
de espraiamento urbano

« Para contribuir com o cumprimento da funcao social da propriedade

ja existente
« Para evitar desarticulacbes vidrias

- Para ndo transformar estes locais em lixoes, becos e ou terrenos
baldios inseguros

« Para evitar o uso especulativo da terra

« Para promover a utilizacdo adequada dos espacos da cidade,
de acordo com suas demandas (habitacional, comercial, servicos,
equipamentos, etc)

CARTILHA 1 - Moradia adequada deve ser bem localizada - 11




PRODUCAO
PUBLICA DE
HABITAGAO
SOCIAL NA
PERIFERIA

Sob a justificativa de diminuir custos para permitir o
acesso a casa propria, a habitacdo popular produzida
pelo poder publico historicamente foi erguida fora dos
centros urbanos, geralmente em terrenos desprovidos
de infraestrutura, equipamentos publicos, servicos es-
senciais e oferta de emprego, ou seja, na ndo-cidade.

O modelo de producdo habitacional pelo poder publico
com reducao dos custos por meio da aquisicao de ter-
ras longinquas e baratas e producao em larga escala
(construcao de conjuntos em grandes lotes) contribuiu
para o agravamento do processo de periferizagao.
Este processo tem como resultado mediato a demanda
de enormes investimentos nao contabilizados inicial-
mente e potencializa problemas de deslocamentos e de
vulnerabilidade social.

A PRODUCAO HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL PUBLICA
PRECISA SER NA PERIFERIA?

Nao!¢e possivel produzir habitacdo de interesse social em zonas consoli-
dadas e centrais da cidade. Para isto, é preciso aliar politica urbana, habi-
tacional e fundiaria com programas voltados a regularizacdo fundiaria e a
ocupacao de areas centrais e vazios urbanos.

Ja observamos diversos efeitos negativos das politicas habitacionais das
décadas de 60 e 70. Devemos aprender com estas politicas e propor novas
alternativas ao enfrentamento da demanda habitacional. Para isto, é pre-
ciso entender que:

« A provisao habitacional nao se resume a solucdes quantitativas.

« E necessario possibilitar uma boa localizacao para os mais pobres
na cidade

- Existem diversos instrumentos urbanisticos que facilitam o acesso
a terra bem localizada

« E possivel utilizar a grande quantidade de recursos publicos, hoje
disponiveis, para a producao de moradias nos terrenos localizados
em zonas consolidadas e providas de infraestrutura

CARTILHA 1 - Moradia adequada deve ser bem localizada - 13



Além dos resultados gerados pelo processo de pe-
riferizacdo, outra conseqiiéncia negativa do mo-

ESVAZIAMENTO delo dominante de urbanizacdo é o processo de

esvaziamento dos centros urbanos da maior parte
DOS CENTROS das cidades brasileiras. Desvalorizados para a mo-
URBANOS radia das classes médias em funcédo das estratégias

de lancamento de produtos imobilidrios em novas
frentes de expansao, os centros tornaram-se mono-

funcionais, geralmente abrigando somente comér-
cio e servicos, perdendo a fungao residencial.

Os centros ocupam em geral areas dotadas de
infraestrutura basica (redes de d4gua/esgoto/
drenagem, sistema viario implantado com ruas,
calcadas, pracas e equipamentos como escolas,
bibliotecas publicas, etc.) e ampla acessibilidade
por transporte coletivo.

Dai decorre um enorme paradoxo que marca
nossas cidades —ao mesmo tempo em que temos
uma vasta porcao da cidade constituida por
assentamentos precarios que demandam urba-
nizacdo e regularizacdo e somos assombrados
pelos nimeros do déficit habitacional existem
hoje quase cinco milhdes de casas ou aparta-
mentos vagos no pais.

POR QUE DEVEMOS COMBATER
O ESVAZIAMENTO DE AREAS CENTRAIS?

- Para otimizar a infra-estrutura ja implantada
« Para utilizar todo potencial de equipamentos ja instalados, como
escolas, hospitais, equipamentos de lazer e etc.

- Para garantir terra bem localizada para a populacao de baixa renda que
nao tem acesso a cidade formal

« Para distribuir melhor as atividades da cidade, aproximando moradia
ao local de trabalho

« Para diminuir a pressao de ocupacao e adensamento sobre areas
periféricas e de preservacdo

« Para dinamizar estes locais da cidade em diversos periodos do dia
e épocas do ano

« Para manter e promover uma diversidade de funcbes e de presenca
de pessoas de diversos estratos sociais

COMO PODEMOS UTILIZAR ESTAS AREAS?

« Com a aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, tais
como o trio “Parcelamento, Edificacao e Utilizacdo Compulsérios / IPTU
Progressivo no Tempo / Desapropriacdo com pagamento em titulos
da divida publica’, consércio imobiliario e outros

« Por meio de programas especificos, como de reabilitacdo de
areas centrais

- Com programas especificos voltados para a utilizacao de sitios
histéricos protegidos (Exemplo: Programa de financiamento de
imoéveis privados MOMUNENTA/IPHAN)

CARTILHA 1 - Moradia adequada deve ser bem localizada - 15



QUESTIONANDO
O MODELO
TRADICIONAL
DE PRODUCAO
DAS CIDADES:

CONQUISTAS
NO CAMPO
JURIDICO

O processo de questionamento do modelo de
desenvolvimento urbano, planejamento e politicas
tradicionais e a necessidade de enfrentamento
da problematica social e habitacional resultou
em novosinstrumentos de manejodo solourbano
que reconhecem o direito a cidade e a moradia
para todos como principios fundamentais de toda
e qualquer politica e instrumento de desenvolvi-
mento urbano.

Foi principalmente com a Constituicdo Federal
de 1988 e o Estatuto da Cidade de 2001 que se
consolidou uma nova ordem juridica no Brasil,
baseada no principio da fun¢do social da cidade
e da propriedade.

Neste processo, novas “regras do jogo” de desen-
volvimento urbano foram estabelecidas para
regular e dar suporte as novas relacdes que se
tem estabelecido entre Estado, proprietarios,
cidadaos e empreendedores. Além de instituirem
uma nova ordem juridico-urbanistica no Brasil,
a Constituicao Federal e o Estatuto da Cidade
redefiniram a funcdo do Plano Diretor Municipal,
estabelecendo-o como principal instrumento
de politica urbana e de pactuacdo de interesses
coletivos. E o Plano Diretor de cada cidade que
define como os novos instrumentos do Estatuto da
Cidade devem ser aplicados em cada municipio.

A partir da definicdo, pelo Estatuto da Cidade,
do ano de 2006 como prazo para 0s municipios
elaborarem seus Planos, e da mobilizagcao e cam-
panha no pais pela implementacdo dos Planos
Diretores, a maioria dos municipios que tinham
a obrigacado de elaborar seus planos o fizeram e
grande parte incorporou instrumentos do Estatuto.

——F> IMPORTANTE! Agora, com os recursos do Programa

Minha Casa Minha Vida, é hora de implementar
estes planos e aplicar estes instrumentos.
Esta cartilha vai te ajudar a saber como fazer isto!

QUAIS OS PRINCIPAIS )
AVANCOS NO CAMPO JURIDICO?

« Constituicao Federal de 1988: inclusdao do conceito de funcao
social da cidade e da propriedade

« Estatuto da Cidade: requlamentacao de normas constitucionais
e definicao de instrumentos de gestao do solo urbano

« MP 2220 - Regularizagao fundiaria
+ Lei 11977 - Programa Minha Casa Minha Vida

« Possibilidade de rever l6gicas concentradoras e excludentes de
modelos tradicionais de atuacao urbanistica

« Abertura de espaco para a redistribuicao de renda e poder entre
diversos estratos da sociedade

« Elucidacdo da importancia do planejamento urbano para a
definicao do ordenamento territorial diante das atuais demandas
sociais existentes

« Possibilidade de criacao de canais de pactuacao entre os diversos
atores e segmentos da sociedade nos processos decisérios sobre
o destino da cidade

- Disponibilizagdo de um conjunto de novos instrumentos urbanisticos
voltados a induzir as formas de uso e ocupacao do solo

CARTILHA 1« 17
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INSTRUMENTOS
QUE PERMITEM
AMPLIAR O
ACESSO A
TERRA BEM
LOCALIZADA

E principalmente através do Plano Diretor de cada
cidade que é possivel inserir instrumentos urbanis-
ticos que permitem ampliar o acesso a terra bem lo-
calizada para producdo de moradia de baixa renda.

Dentre os principais instrumentos para promover
e garantir o acesso a terra destacam-se:

« Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

- Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsoérios — PEUC

+ IPTU Progressivo no Tempo
« Desapropriagao com Titulos da Divida Publica

- Consorcio Imobiliario

Abordaremos cada um destes instrumentos
na cartilha 2 deste conjunto!

Além destes, existem outros tipos de instrumentos
que possibilitam o acesso a terra bem localizada
para producao habitacional de interesse social:

« Direito de Preempc¢ao

+ Novos procedimentos para Desapropriacdo
- Dacdo em Pagamento

» Abandono

» Concessao de Direito Real de Uso

Abordaremos cada um destes instrumentos
na cartilha 3 deste conjunto!

POR QUE DEVEMOS

REGULAMENTARE APLICAR OS INSTRUMENTOS
QUE PERMITEM O ACESSO A TERRA BEM LOCALIZADA?

- Para aumentar a capacidade do poder publico de intervir sobre o uso,
ocupacao e a rentabilidade das terras urbanas, fazendo-se cumprir a
funcéo social da cidade e da propriedade

- Para induzir a ocupacéo de areas ja dotadas de infraestrutura

- Para pressionar os proprietarios que mantém areas vazias e ociosas
a disponibiliza-las para realizagao de projetos de interesse social

« Para aumentar a oferta de terras e de imoéveis (edificagcdes) visando
a atender a demanda habitacional existente

i RN '._'"_,gj
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SITUACAO
ATUAL DE
APLICACAO
DESTES
INSTRUMENTOS

20

A maioria dos municipios brasileiros que tinham
a obrigacao de elaborar seus Planos Diretores até
outubro de 2006 (1.683), aprovaram seus Planos
nas Camaras Municipais e incorporaram 0s novos
instrumentos, mas a grande maioria delegou a
regulamentacéo para leis especificas.

Segundo dados da Rede Nacional de Avaliacdo e
Capacitacao para Implementacao dos Planos Dire-
tores Participativos, até meados de 2009, dos mu-
nicipios obrigados, 71% elaboraram seus respec-
tivos Planos Diretores (aproximandamente 1.190
municipios).

Ainda segundo esta pesquisa, cerca de 52% do
total de municipios com Planos Diretores inclui-
ram ZEIS em seus planos aprovados e 68% os ins-
trumentos Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsorios.

O desafio ¢ a
regulamentacao

e aplicacao dos
intrumentos inseridos
nos Planos Diretores.
Saiba como nesta
cartilha!

CONTEXTO DE
INVESTIMENTOS
NO SETOR
HABITACIONAL,
PROGRAMA
MINHA CASA
MINHA VIDA

A criacao do Programa Minha Casa Minha Vida,
que disponibiliza recursos subsidiados para
a producdo de projetos habitacionais de inte-
resse social, cria uma boa oportunidade para os
municipios definirem uma localizacdo adequada
para esta producdo habitacional.

Na lei que criou o Programa Minha Casa Minha
Vida (veja a sequir), sao priorizados na distribui-
¢ao dos recursos federais os municipios que
implementarem os instrumentos do Estatuto das
Cidades voltados ao controle da retencao das
areas urbanas em ociosidade e disponibilizarem
terrenos localizados em darea urbana CONSOLI-
DADA para a implantacao de empreendimentos
vinculados ao programa.

COMO UTILIZAR OS RECURSOS DO PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA PARA PRODUZIR MORADIAS POPULARES
MELHOR LOCALIZADAS NA CIDADE?

« O programa Minha Casa Minha Vida prioriza os municipios que
implementaram os instrumentos urbanisticos que ampliam o acesso
a terra urbanizada. Para isto, é preciso que o municipio regulamente
os instrumentos que combatem a retencao das areas urbanas em
ociosidade (como, por exemplo, o PEUC) e reservam parte do territério
para producdo de habitacado social (ZEIS), entre outros

« O municipio amplia sua capacidade de obtencao de recursos se
identificar as zonas de intervencao prioritdrias para implantacao

dos projetos

« O municipio amplia a sua capacidade de obtencao de recursos se
criar estratégias para promover o uso de terrenos em areas bem
localizadas para implantacdo dos projetos

« O municipio aumenta suas chances de obtencao de bons terrenos
para poder produzir em parceria se utilizar os instrumentos
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O Programa Minha Casa Minha Vida tem como
finalidade criar mecanismos de incentivo a
producdo e compra de novas unidades habita-
cionais pelas familias com renda mensal de até
10 salarios minimos, que residam em qualquer
municipio brasileiro.

Para que o Programa Minha Casa Minha Vida
construa moradias adequadas e bem localiza-
das é essencial a participacao ativa dos mu-
nicipios mobilizando instrumentos em seus
Planos Diretores que favorecam a disponibi-
lidade de bons terrenos para o programa,
especialmente para familias com rendade 0 a
6 saldrios minimos.

Este Programa tem como meta construir um
milhdo de habitagdes.

——&" cuibApo! E importante tomar cuidado para ndo repro
constroem conjuntos com pouca qualidade e mal localizados.

Formas de atendimentos:

Familias com renda até 3 salarios minimos (400 mil unidades)
« Fundo de Arrendamento Residencial - FAR

« PMCMV Entidades

» Programa Nacional de Habitacao Rural - PNHR / Grupo 1

» PMCMV para municipios com populacdo até 50 mil habitantes

Familias com renda até 6 salarios minimos (400 mil unidades)
» Programa Nacional de Habitacao Urbano - PNHR

» Programa Nacional de Habitacdo Rural - PNHR / Grupo 2 e 3
(* esta modalidade néo serd abordada pois a cartilha trata mais
particularmente da producdo intraurbana)

Familias com renda de 6 a 10 salarios minimos (200 mil unidades)

« Financiamentos do FGTS com os beneficios adicionais de reducao dos
custos de seguro e acesso ao Fundo Garantidor da Habitacdo

duzir as velhas praticas de programas habitacionais que
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FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR

Contrutoras
apresentam projetos
para CAIXA em
parceria com poder
pablico, movimentos
sociais ou

Unido aloca independentemente

recursos por area
do territério
nacional
e solicita
apresentagao
de projetos Municipios fazem
cadastramento da
demanda e indicam
familias, utilizando
informagdes do
conteddo

PMCMV ENTIDADES E PNHR

A Entidade
Organizadora
comprova

Apés anilise a

CAIXA contrata a
operagao, acompanha

a execugao
da obra, libera

recursos conforme

cronograma

O selecionado
é convocado
para apresentagao
da documentacao
pessoal

A CAIXA faz pré-

Assinatura do
contrato ocorre
na entrega do

empreendimento.

PROGRAMA NACIONAL DE HABITAGCAO URBANA - PNHU

Uniao e FGTS
alocam recursos
por area do

territério nacional

sujeitos a revisao
periddica

Ou procura a
construtora para

aquisigao do imével

Construtoras
apresentam
projetos para
CAIXA

O beneficiario

Ou procurar as
agéncias da CAIXA
para obter carta
de Crédito para
aquisi¢ao do imoével
novo

Apés conclusao
da anélise e
comprovagao da
comercializagao
minima exigida é
assinado o contrato
de Financiamento

A CAIXA realiza
pré-analise
e autoriza
langamento e
comercializagao

atendimento as analise
exigéncias da
Habilitagao

a produgao

MCidades faz a ‘
classificagao
e selegao

Habilitagao
da Entidade
Organizadora na
CAIXA (o PNHR néo inclui

A Entidade esta etapa) Durant b
Organizadora 3 a g&?;(: ﬁan(a)nt:?a « Comega a obra
apresenta i CAIXALfaz pre- o beneficio i
a Proposta ANatiSe
Habitacional para
a Caixa

4

Entidade
organizadora
apresenta os

beneficiarios a CAIXA

Entrega do imével
para o benefiario

A CAIXA autoriza a

- Alocagao

de recursos

CONTRATACAO
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PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
FAMILIAS COM RENDA ATE 3 SALARIOS MiNIMOS

Nesta faixa de renda as unidades habitacionais sdo construidas e depois
vendidas as familias selecionadas com seguintes condicdes:

« Havera contribuicdo mensal do beneficiario (10% da renda, sendo o
minimo de R$ 50,00, por um periodo de 10 anos)

+ Nas opera¢des do FAR os agentes financeiros poderdo dispensar a
contratacao do seguro MIP e DFI.

PASSO A PASSO

1. O governo estadual ou municipal assina o Termo de Adesao com a
CAIXA e a partir desse momento a CAIXA passa a receber propostas
de aquisicao de terreno e producao de empreendimentos para
andlise junto com a documentacao necessaria

. Estados e Municipios, a partir dos cadastros existentes, indicam a
CAIXA as familias a serem beneficiadas, de acordo com os critérios de
elegibilidade e selecdo definidos para o Programa

. As construtoras apresentam projetos as superintendéncias regionais
da CAIXA, podendo fazé-los em parceria com estados, municipios

. Apés analise simplificada, a CAIXA contrata a operacdo

. A execucao das obras do empreendimento é realizada pela

construtora contratada pela CAIXA, que se responsabiliza pela
entrega dos iméveis concluidos e legalizados

6. Apds a conclusao da obra os imoveis sdao adquiridos pelas familias
beneficiadas diretamente na CAIXA

REQUISITOS PARA OS EMPREENDIMENTOS

O manual da CAIXA determina que os projetos de condominios
e loteamentos devem ter no minimo as seguintes caracteristicas:

« Insercao na malha urbana

« Existéncia prévia de infraestrutura basica que permita as ligacdes
domiciliares de abastecimento de 4gua, esgotamento sanitario,
energia elétrica, vias de acesso e transportes publicos

« Existéncia de infraestrutura para a coleta de lixo e drenagem urbana

« Existéncia ou ampliacdao dos equipamentos e servicos relacionados
a educacao, saude e lazer

« Loteamentos: limite de 500 unidades habitacionais

« Condominios: limite de 250 unidades habitacionais

QUANDO OS CONJUNTOS FOREM REALIZADOS EM LOTEAMENTOS, QUE AINDA NAO
SAO SERVIDOS DE INFRAESTRUTURA, O VALOR DE INVESTIMENTO PODE COMPREENDER
OS CUSTOS COM A INFRAESTRUTURA EXTERNA AOS LOTES ADQUIRIDOS.
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PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
FAMILIAS COM RENDA ATE 3 SALARIOS MiNIMOS

PMCMYV ENTIDADES

Esta modalidade consiste no financiamento as familias com renda
de até 3 saldrios minimos, organizadas por entidades sem fins
lucrativos (cooperativas, associagcdes, etc) com as seguintes condicdes:

* 10% da renda familiar durante 10 anos, corrigido anualmente pela TR
* Sem entrada e sem pagamento durante a obra

* Nas operagdes do FAR e do FDS os agentes financeiros poderao
dispensar a contratacao do seguro MIP e DFI

Nesta modalidade os recursos sdo alocados no Fundo de Desenvolvimento
Social — FDS, com distribuicao regional pelo déficit. Compreende:

® Aquisicdo de terreno e construcao de unidade habitacional

® (Construcao em terreno préprio ou de terceiros

® Aquisicdo de imével novo

® Aquisicdo e Requalificacao de imével

AS CONSTRUGOES PODERAO SER FEITAS POR ADMINISTRAGAO DIRETA; EMPREITA-
DA GLOBAL; MUTIRAO ASSISTIDO E AUTOCONSTRUGAO.

PASSO A PASSO
. As Entidades sem fins lucrativos se habilitam previamente
no Ministério das Cidades

. As Entidades habilitadas apresentam projetos a CAIXA, podendo fazé-
lo em parceria com estados e municipios

. Ap06s a conclusdo da analise, a CAIXA envia ao Ministério das Cidades
a relacao de projetos para selecao

. O Ministério das Cidades seleciona e comunica o resultado a CAIXA

. As Entidades sem fins lucrativos apresentam a demanda a ser atendida
para a CAIXA

. A agéncia da CAIXA efetua a analise para enquadramento da demanda

. A CAIXA contrata a operacao, libera recursos conforme cronograma
e acompanha a execucdo da obra

REQUISITOS PARA OS EMPREENDIMENTOS

« Municipios com populagdo superior a 300.000 habitantes ou capitais
estaduais e municipios inseridos em Regides Metropolitanas:

+ 200 unidades habitacionais (UH) por empreendimento

« Municipio com populacao entre 50.001 a 300.000 habitantes:
+ 150 UH por empreendimento se concentrada ou

+ 50 UH dispersas

« Municipio com populacao entre 50.000 a 20.001 habitantes:
+ 100 UH por empreendimento se concentrada ou

+ 50 UH dispersas

« Municipio com populacao igual ou inferior a 20.000 habitantes:
+ 50 UH por empreendimento se concentrada ou

+ 25 UH dispersas

« A situacao fundiaria e dominial deve ser regular ou em processo de
regularizacdo

« Terreno parcelado, loteado ou desmembrado, abertura de vias e
logradouros publicos, com matricula prépria e Rl, conforme previsto na
Lei n°. 6.766/79

- Area inserida, contigua ou isolada da malha urbana, desde que definido
no plano diretor municipal, e com infraestrutura basica de dgua, energia
elétrica, acesso viario, solugdes de esgoto sanitario e servicos publicos
essenciais de transporte e coleta de lixo

« Infraestrutura externa executada e/ou a ser excecutada
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PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
FAMILIAS COM RENDA ATE 3 SALARIOS MiNIMOS

PNHR / G1

Esta modalidade consiste no financiamento aos agricultores e trabalhadores
rurais, organizados de forma associativa por entidades sem fins lucrativos
ligadas ao meio rural (Cooperativas, Associa¢oes, etc) ou as familias de agri-
cultores familiares com renda bruta anual familiar de até R$ 10.000, organiza-
das de forma associativa por entidades sem fins lucrativos ligadas ao meio
rural (cooperativas, associacdes, etc), contemplando subsidio, assisténcia
técnica e trabalho técnico social.

Os beneficiarios poderao ter as seguintes condi¢des de financiamento:

* 4% do valor da operacdo em parcelas anuais, em até 4 anos

* Sem entrada e sem pagamento durante a obra

* Sem cobranga de seguro
Compreende:

® Construcao de unidade habitacional nova

AS CONSTRUCOES PODERAO SER FEITAS POR ADMINISTRAGAO DIRETA;
EMPREITADA GLOBAL; MUTIRAO ASSISTIDO E AUTOCONSTRUGAO.

REQUISITOS PARA OS EMPREENDIMENTOS

« Gleba rural classificada como de pequena propriedade, com area total
ou fracao ideal com até quatro modulos fiscais

« Deve contar com infraestrutura minima compreendendo:
- vias de acesso
« solucdes de abastecimento de dgua
« solucao de esgotamento sanitario

- energia elétrica

« Limite de 50 unidades habitacionais por proposta, sendo no minimo
3 unidades habitacionais
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PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
FAMILIAS COM RENDA DE 3 A 6 SALARIOS MiNIMOS

Esta modalidade tem como objetivo subsidiar a producdo e compra de
imoével para os segmentos populacionais com renda familiar mensal de até
6 salarios minimos:

Compreende:

Construgdao ou compra de novas unidades habitacionais em éreas
urbanas (veja como funciona, abaixo)

Requalificacdo de imdveis ja existentes em areas consolidadas
(nao foi regulamentado até o momento!)

PASSO A PASSO (referente ao financiamento voltado a pessoa juridica)

. As construtoras/incorporadoras apresentam projetos de

empreendimentos as superintendéncias regionais da CAIXA

. A CAIXA realiza pré-analise e autoriza o lancamento e comercializacao

. Apos a conclusao da analise e comprovacao da comercializagcao

minima exigida, é assinado o Contrato de Financiamento a Producao

. Durante a obra a CAIXA financia o beneficiario

. Concluido o empreendimento, a construtora/incorporadora

No caso de compra de novas unidades habitacionais em areas urbanas, os entrega as unidades aos beneficiarios

recursos destinam-se ao financiamento de empresas da construcao civil do
mercado imobilidrio para a producao destas habitagoes.
REQUISITOS PARA OS EMPREENDIMENTOS

® Asfamilias poderdo adquirir os iméveis com as seguintes condicdes:

« Subsidio parcial em financiamentos com recursos do FGTS,

+ Os projetos para esta modalidade deverdo ter valor de avaliacdo
com reducao dos custos do seguro

compativel com a faixa de renda prioritéria, mas nao tém

+ Acesso ao Fundo Garantidor e comprometimento de até 20% especificacdo padrao determinada

da renda para pagamento da prestacdo « Cada médulo terd no maximo 500 unidades
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E QUAL E O PAPEL DOS MUNICIPIOS PARA A VIABILIZACAO
DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA?

——& ATENGAoO! Os municipios e respectivos Orgaos
das administracoes direta ou indireta (companhias de
habitacao e outros) podem desempenhar um papel
fundamental no programa, mas para isso precisam
desenvolver algumas acoes:

- Planejar as acdes no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida de modo
que os empreendimentos sejam elaborados de acordo com as diretrizes de
planejamento da cidade

- |dentificar as regides e zonas de intervencao prioritarias para implantacao dos
projetos, promovendo agdes para facilitar o uso de terrenos bem localizados
para sua implantacdo

- |dentificar e apresentar a demanda
- Promover acoes facilitadoras e redutoras dos custos de producao dos imoveis
- Providenciar as autorizacoes, alvaras, licencas e outras medidas necessarias
a aprovacéo e viabilizacdo dos projetos arquitetdnicos, urbanisticos,
complementares e de implantacao de infraestrutura basica, incluindo
a aprovacao do licenciamento ambiental junto aos érgdos competentes

e nas situacdes que envolvam concessionarias de servicos publicos de
energia elétrica, agua e saneamento

- Doar terrenos

- Os Estados e Municipios poderao, ainda, combinar subsidios
com os que ja estao disponiveis no programa de forma acumulativa
para o beneficiario
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CRITERIOS DE PRIORIZAGAO DOS ESTADOS E MUNICIPIOS

« AleiN°11.977,de 7 de julho de 2009, que dispde sobre o Programa
Minha Casa Minha Vida institui que:

“Em areas urbanas, os critérios de prioridade para atendimento devem
contemplar também:

I - adoacdo pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos
Municipios de terrenos localizados em drea urbana
consolidada para implantacao de empreendimentos
vinculados ao programa;

Il - aimplementacédo pelos Estados, pelo Distrito Federal
e pelos Municipios de medidas de desoneracao tributaria,
para as construcdes destinadas a habitacao de
interesse social;

Ill - aimplementacéo pelos Municipios dos instrumentos
da Lei no 10.257 [Estatuto da Cidade], de 10 de julho
de 2001, voltados ao controle da retencdo das dreas
urbanas em ociosidade.”

——& ATENGAO! Os municipios que doarem terrenos
bem localizados e implementarem os instrumentos
do Estatuto da Cidade tém prioridade.
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——& ATENGAO! Todos os terrenos destinados a
modalidadedeatendimentodefamiliascomrenda
até 3 saldrios minimos que receberem empreen-
dimentos no ambito do Programa Minha Casa
Minha Vida devem ser doados para o FAR (Fundo
de Arrendamento Residencial), ou no caso da
modalidade entidades, para a entidade benefi-
cidria. E permitida a doacdo ao FAR de terrenos
de propriedade de ente privado (da construtora)
e publico, entretanto para que terrenos publicos
sejam doados é preciso a aprovacao de uma
lei especifica.
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PERMISSAO DE DOACAO DE IMOVEIS PUBLICOS

O que é?

A doacao de terrenos publicos, seja qual for o ente publico proprietario, é
uma forma de aproveitar recursos disponiveis do PMCMYV para o aproveita-
mento de terrenos ainda nao utilizados para qualquer finalidade publica.

Para qué serve?

A doacao de terrenos serve para direcionar todos os recursos obtidos por
meio do PMCMV para a construcao das unidades habitacionais, retirando
do custo o valor do terreno. Assim, a doacao de terrenos por prefeituras ou
orgdos estaduais potencializa o recurso federal para a producao de casas.

Como deve ser realizada?

Toda a doacdo que é feita por prefeitura ou érgao estadual deve ser
autorizada legalmente. Ou seja, é necessaria uma lei que permita ao 6rgao
fazer a doacdo para o PMCMV.

Mas é importante lembrar que o PMCMV opera com dois fundos: o FAR e o FDS.
No caso do FAR, a doacao deve ser feita diretamente ao Fundo. No caso do FDS,
a doacao deve ser feita para a entidade, que usara os recursos do FDS.

——& ATENGAO! Uma mesma lei municipal pode estabe-

lecer todas as agcdes que o municipio fara para acolher
o PMCMV em seu territdrio, como uso de seus terrenos
publicos, isencdes fiscais e outros instrumentos.
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EXEMPLOS DE REGULAMENTAGAO

PROJETO DE LEI N° 240/2009
Poder Executivo

Autoriza o Poder Executivo a doar imoveis ao Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, representado
pela Caixa Econémica Federal e da outras providéncias.

Art. 1° - Fica o Poder Executivo autorizado a doar ao Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, regido
pela Lei Federal n° 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, representado pela Caixa Econdmica Federal - CEF,
responsavel pela gestdo do FAR e pela operacionalizagdo do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV,
os iméveis localizados nos Municipios de Caxias do Sul, Bagé, Carazinho e Pelotas, incorporados ao
patriménio do Estado do Rio Grande do Sul em razdo da extingao definitiva da Companhia de Habitagao
do Estado do Rio Grande do Sul - COHAB/RS, a seguir descritos:

I - Municipio de Caxias do Sul - um imdvel situado na QUADRA N° 05, do Nucleo Habitacional N3EI -
Séo Victor, com a area de 10.350,45 m2 (dez mil, trezentos e cinqlienta metros e quarenta e cinco
decimetros quadrados); sem benfeitorias; com as sequintes medidas e confrontacdes: ao Norte, por
110,00 metros, com a Rua “A’", ao Sul, por 110,00 metros, com a Rua “B’, ao Oeste, por 93,68 metros,
com a Rua”“H”; ao Leste, por 94,51 metros, com a Rua“G”". O referido imével esta matriculado sob o n°
52.659, do Registro de Imoéveis da 22 Zona da Comarca de Caxias do Sul, no Livro n° 02-RG, fls. 01;
Il - Municipio de Bagé - uma gleba de terras localizada na Zona Norte da Cidade, junto a Avenida
Espanha, com 163.327 m2 (cento e sessenta e trés mil, trezentos e vinte e sete metros quadra-
dos). A referida fracao de terras tem como amarragao o ponto de encontro do alinhamento nor-
deste da Av. Espanha com o alinhamento oeste-noroeste da rua Bispo Atalicio Pitan (antiga es-
trada para o matadouro). Partindo do ponto de amarracdo, segue na dire¢do nor-nordeste por
106,76 metros, confrontando com a rua Bispo Ataliciosegue na direcdo nor-nordeste por 106,76
metros, confrontando com a rua Bispo Atalicio Pitan, dai, seque na dire¢do noroeste por 392,86
metros, confrontando com o antigo leito do trecho ferroviério erradicado “Sdo Domingo-Hulha
Negra” da RFFSA, dai, segue na direcao leste-nordeste por 159,04 m, confrontando com o antigo
leito do trecho ferroviario erradicado “Sdo Domingos-Hulha Negra” da RFFSA e com terras de ter-
ceiros; dai, segue na direcao norte por 119,07 metros confrontando com terras de terceiros; dai,
segue na direcdo noroeste por uma linha curva com 576,50 metros, confrontando com a atual
faixa de dominio da RFFSA trecho “Sao Domingos-Hulha Negra”; dai, segue na direcao sul-sudeste
por um segmento de reta com285,21 metros e apds por uma linha curva com 887,36 metros, con-
frontando sempre com a Av. Espanha, até encontrar o ponto de partida. O referido imével esta
matriculado sob o n° 22.525, do Registro de Iméveis da Comarca de Bagé, no Livro 02-RG, fls.01;
Il - Municipio de Bagé — um terreno, situado nesta cidade, constituido da parte da denominada
Reserva Técnica n° 01, com area de 4.934,07 m?, (quatro mil, novecentos e trinta e quatro metros
quadrados e sete decimetros), medindo 94,16m (noventa e quatro metros e dezesseis centimetros)
de frente nordeste a Av. Espanha; 56,45m (cinglienta e seis metros e quarenta e seis centimetros) de
frente a fundos pelo lado sudeste, limitando-se com a propriedade da Cohab-RS; 94,00m (noventa
e quatro metros) também de frente sudoeste a rua Breno Ferrando; 50,00m (cinglienta metros) de
frente a fundos pelo lado noroeste, limitando-se com o Passeio para Pedestre; distando 94,11m (no-
venta e quatro metros e onze centimetros) da esquina, ao sudeste, com a rua Reverendo Guimarées.
Localizado no quarteirao assim formado: ao nordeste, com a Avenida Espanha; a sudoeste, com a
rua Breno Ferrando, ao sudeste, com a rua Reverendo Guimaréaes e, ao noroeste, com o Passeio para
Pedestres. O referido imével estd matriculado sob o n° 49.188, do Registro de Iméveis da Comarca
de Bagé, no Livro 01-RG, fls.01;

IV -Municipio de Carazinho — uma area urbana, com 10.728,85 m2 (dez mil, setecentos e vinte e
oito metros e oitenta e cinco decimetros quadrados, reserva técnica da COHAB-RS, localizada na
Vila Oriental, Nucleo Habitacional-Profilurb, drea P2-E1, com as seguintes medidas e confrontagoes:
ao sudoeste, em 132,00 metros com a rua Minas Gerais; ao leste e sudeste, em 80 metros com a rua
Pernambuco; ao nordeste, em 167,50 metros com a Praga Janudrio Lopes; ao noroeste em 31,00
metros, com area da escola; ao oeste em 71,36 metros com area da escola; e ao noroeste em 20,72
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metros com drea da escola. Quarteirao formado pelas ruas Sao Paulo, Agnelo Senger, Pernambuco
e Minas Gerais. O referido imovel esta matriculado sob o n° 25.396, do Registro de Iméveis da Co-
marca de Carazinho, no Livro 02-RG, fls.001.

V-Municipio de Pelotas - um terreno, sem benfeitorias, situado no lugar denominado Lomba do
Areal, zona urbana da cidade, com a area de trés hectares, noventa e oito ares e oitenta e oito cen-
tiares (3ha9888), medindo duzentos e setenta e sete metros (277m00) de frente sudoeste a uma faixa
de terras pertencente a Sul Atlantica - Engenharia e Comércio Ltda., destinada a futura avenida e
canal, ambos com acesso ao prolongamento da rua n° 02 da Vila Bom Jesus, medindo, ainda, cento
e quarenta e quatro metros ( 144m00) de extensao da frente aos fundos, confrontando ao noroeste,
nordeste e sudeste com iméveis da mesma Sul Atlantica - Engenharia e Comércio Ltda. O vértice
formado pela divisa sudoeste e pela divisa noroeste fica distante dezessete metros e dezenove cen-
timetros (17m19) da divisa sudoeste da gleba maior e duzentos metros e trinta e trés centimetros
(200m33) da Avenida lldefonso Simdes Lopes. Registro Anterior: matricula 17.397, de 18 de abril de
1983, deste oficio. O referido imével esta matriculado sob o n° 18.497, do Registro de Imoéveis da
Comarca de Pelotas, no Livro 02-RG, fIs.001.

Art. 2° -Os imdveis descritos no artigo anterior, cuja avaliagao totaliza R$ 2.643.201,84 (dois milhoes,
seiscentos e quarenta e trés mil, duzentos e um reais e oitenta e quatro centavos), destinam-se exclusi-
vamente a promover a construgao de unidades residenciais para alienagao a familias de menor renda, a
ser operacionalizada pela Caixa Econdmica Federal no ambito do “Programa Minha Casa Minha Vida -
PMCMV’, do Ministério das Cidades, para atendimento da necessidade de moradia da populacéo de
baixa renda, instituido pela Lei Federal n° 11.977, de 07 de julho de 2009, pelo que fica também auto-
rizada a sua desafetagao para tal fim.
§ 1°-Os imdveis descritos no artigo 1° desta Lei constardo dos bens e direitos integrantes do patriménio
do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, com fins especificos de manter a segregacao patrimonial
e contabil dos haveres financeiros e imobilidrios, sendo observadas, quanto a tais bens e direitos, as
seguintes restricoes:

I-ndo integram o ativo da CEF;

11 -ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da CEF;

11 -ndo compdem a lista de bens e direitos da CEF, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;

IV -ndo podem ser dados em garantia de débito de operagao da CEF;

V -ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da CEF, por mais privilegiados que possam ser;

VI -ndo podem ser constituidos quaisquer énus reais sobre os citados iméveis.
§ 2° -As unidades residenciais a que se refere o artigo anterior serdo destinadas a alienacao a familias
com renda mensal de até trés saldrios minimos, sob pena de reversao ao patrimoénio do Estado.

§ 3° -As familias de baixa renda referidas no § 2° deverao estar enquadradas nos planos habitacionais de
interesse social integrantes da Politica Habitacional do Estado, em conformidade com o Termo de Adeséo
firmado pelo Estado do Rio Grande do Sul com a Caixa Econémica Federal, em 05 de junho de 2009.

Art. 3° -lgualmente dar-se-4 revogacao da doagédo caso a donataria deixe de dar inicio a execucdo das
obras de engenharia civil nos iméveis, no prazo de 2 (dois) anos, a contar da data da escritura publica de
doacéo dos bens, na forma da lei.

Art. 4° -Em qualquer das hipo6teses preconizadas nos artigos antecedentes, a revogacdo operar-se-a
automaticamente, independente de aviso, interpelacao ou notificagao da donataria, com a reversao dos
bens ao patrimonio do Estado.

Art. 5° -Os imoveis objetos da doacdo ficardo isentos do recolhimento do ITCD - Imposto de Trans-
missao Causa Mortis e Doacao.

Art. 6° -As despesas decorrentes desta Lei correrdao por conta da donataria.

Art. 7° -Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo.
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1.o0queE? 2. PARA O QUE SERVE AS ZEIS DE VAZIOS?

As ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) ou AEIS (Areas de - Assegurar a destinacao de terras bem localizadas e com infraestrutura
Especial Interesse Social) sdo instrumentos urbanisticos que para os mais pobres, criando uma reserva de mercado de terras para
definem regras para o uso e a ocupacao do solo nas cidades habitacdo de interesse social

e estabelecem dareas da cidade destinadas para construcédo de

! - Ampliar a oferta de terras urbanizadas e bem localizadas para as parcelas
moradia popular.

de baixa renda da populacao
As ZEIS sdo uma categoria de zoneamento que permite o estabe-

lecimento de um padrao urbanistico préprio e diferenciado ) o ) o
para determinadas areas da cidade. - Aumentar a capacidade de negociacao da prefeitura com proprietarios

de terras bem localizadas, onde o mercado atua com forca

+ Regular o mercado de terras urbanas, reduzindo o preco dos terrenos

Existem dois tipos de ZEIS: as ZEIS Ocupadas, onde ja ha
assentamento de populacdo de baixa renda que precisa ser 3 5
urbanizado e regularizado , e as ZEIS de Vazios, areas vazias « COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

ou mal aproveitadas que podem ser destinadas a construcao ) —
de Habitacées de Interesse Social (HIS). Se o Plano Diretor|nao tiver|incorporado as ZEIS:

« O primeiro passo € fazer um levantamento dos vazios existentes

Nesta cartilha trataremos especificamente das ZEIS de Vazios, ooh
no municipio

pois elas estao diretamente ligadas a construcdo de novas mo-
radias, objetivo principal do Programa Minha Casa Minha Vida. « Depois é importante identificar quais vazios sdo aptos para habitacdo

« A partir dos critérios estabelecidos, determinar quais vazios deverao
ser demarcados como ZEIS

—— & ATENGAO! [ importante regular as ZEIS como « Fazer Projeto de Lei com mapa anexo onde as ZEIS estardo demarcadas
qualguer zona da cidade, usando, por exemplo, - Aprovar a lei das ZEIS na Camara Municipal
definicbes de lote minimo e/ou maximo, gabaritos,

densidades maximas ou outros parametros urbanisticos. Se o Plano Diretor tiver|incorporado as ZEIS:

« Verificar se as ZEIS estao demarcadas em mapa (se ndo estiverem,
€ importante fazé-lo)

« Verificar se ha descricdo dos perimetros das ZEIS (pode ser na LUOS -
Lei de uso e ocupacao do solo municipal)

@ EXEMPLO: “as areas demarcadas como ZEIS devem ter no
minimo 70% da area construida para HIS; lotes minimos
com 75 m2 e maximos com 125 m? e gabarito maximo de 3 « Verificar se as ZEIS estdo regulamentadas no Plano Diretor (as ZEIS estarao
pavimentos, sendo admitido uso misto nos lotes”” regulamentadas quando todas suas regras estiverem estabelecidas)
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———&" IMPORTANTE! Mesmo que o Plano Diretor tenha
incorporado o instrumento de ZEIS, mas nao tenha
estabelecido as regras e demarcado-as no territorio
serad preciso fazer isso em lei especifica e aprovar na
Camara Municipal.

4. O QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTACAO
DAS ZEIS DE VAZIOS?

4.1 DEF.Ingi\O DOS CRITERIOS PARA DEMARCAR AREAS DE ZEIS

EXEMPLO: “todas éreas vazias e ociosas com mais de 1000m? que se localizam
na area consolidada da cidade deverao ser demarcadas como ZEIS”

Legenda
] it runicipas

“esterres e
[l Pestmetsa ubana
I =E15 1 - Zona Especial de Interssa Sockal 1
I ZE1S 2 - Zons Engea:ial o darecassa Socinl 2
[ ] ZE15 3 - Zona Expesial de Intersss Social 3
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4.2 DEMARCAGCAO DAS AREAS DE ZEIS EM MAPAS
@ EXEMPLO: Mapa de ZEIS do municipio de Cariacica, ES.

4.3 DEFINICAO DA POPULAGAO PARA A QUAL SE DESTINA HABITACAO
DE INTERESSE SOCIAL, SEJA PELA TIPOLOGIA DO EMPREENDIMENTO,
RENDA DA POPULAGCAO QUE IRA HABITAR OU VALOR MAXIMO
DO IMOVEL

Hex

@ EXEMPLO: pela tipologia: “sdo consideradas HIS destinadas a populacdo de
baixa renda casas ou apartamentos com area total maxima de 65m? com, no
maximo, 1 banheiro por unidade habitacional e 1 vaga de estacionamento para
cada 2 unidades habitacionais

4.4 DEFINIGAO DO QUE SE CONSIDERA COMO BAIXA RENDA

@ EXEMPLO: “considera-se de baixa renda as familias com renda de até trés
salarios minimos.”

——&  ATENGAO! A0 se estabelecer os critérios de
definicao de HIS pelo valor do empreendimento é
importante que estes valores sejam compativeis com
0s valores maximos definidos para os imdveis no
Programa Minha Casa Minha Vida!

No Programa Minha Casa Minha Vida o valor maximo das unidades habi-
tacionais esta estabelecido por UF/localidade e por tipologia habitacional
diferenciada em casa e apartamento, conforme as tabelas a seguir:
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« Valor maximo do imdvel na modalidade de 0 a 3 salarios minimos: « Valor maximo do imdvel na modalidade de 3 a 10 salarios minimos:

VALORES MAXIMOS VALORES MAXIMOS MUNICIPIO VALOR

ESTADOS (APARTAMENTOS) (CAsA)

Regides metropolitanas em SP, RJ e DF R$ 130 mil

Acre 43.000 39.000

43.000 39.000

41000 37,000

Municipios com mais de 500 mil habitantes e demais capitais R$ 100 mil
estaduais e seus municipios limitrofes

Bahia - capital e RM 46.000 42.000
Ceara - capital e RM 45.000 41.000

42,000 39.000 urbanizadas e regularizadas primeiro;

——&" ATENGAO! E importante demarcar as dreas de zeis
nas partes mais centrais/consolidadas, equipadas e

frgue o popLlaca sefa expulse [pars 65 plaies locals,

Rio Grande do Norte 41.000 37.000

dade pelas pessoas que precisam de moradia e evitar

. « Estabelecer quals areas Sao prlorltarlas, isto e, quals areas deverdo ser
pode induzir a ocupacao das melhores partes da ci-

a necessidade futura de vultuosos recursos publicos

45000 59000

43000 39000

Santa Catarina 45000 41000 na provisao de vias e equipamentos publicos.
46000 42000
Sao Paulo - capital 52.000 48.000

Sao Paulo (RM, Jundiai, Sdo José dos 52.000 48.000
Campos e Jacarei)

41000 7000

e gt B providas de infraestrutura do municipio. Isso vai evi-

Fy
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5. EXEMPLOS DE REGULAMENTAGAO
5.1 NO PROPRIO PLANO DIRETOR:

O Plano Diretor Participativo do municipio de Tabodo da Serra, no
Estado de Sao Paulo apresenta um bom exemplo de regulamentacao de
ZEIS, pois estabelece todos as regras, critérios e padrdes para o funciona-
mento dessas zonas.

Tabodo da Serra é um municipio da Regiao Metropolitana de Sdo Paulo,
a oeste da capital paulista, na microrregido de Itapecerica da Serra.

A populacao estimada pelo IBGE em 2008 era de 224.757 habitantes e a
area de 20km?, o que resulta em uma densidade demografica de 10.704,17
hab/km?.

PDP- TABOAO DA SERRA
Lei Complementar n° 132 de 26 de dezembro de 2006

Secéo IV. Da Habitacéo e da incluséo social

Art. 103. Para alcancar os objetivos estabelecidos neste Plano Diretor Participativo ficam criadas as
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS.

Art. 104. As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS sao instrumentos de politica habitacional, fa-
zendo parte da estratégia de equacionamento do problema habitacional do Municipio, no que se refere
a recuperacao urbanistica, regularizacdo de assentamentos precarios e producao de habitacao de inte-
resse social, destinadas a populacdo de baixa renda.

§ 1°. Por Habitagdo de Interesse Social HIS entende- se aquela que se destina a familias com renda igual

ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, com padréo de unidade habitacional com até 60m 2 (sessenta

metros quadrados) de drea construida computdvel, T (um) sanitario e até uma vaga de garagem a cada

3 (trés) unidades habitacionais, observado o disposto no paragrafo tnico do artigo 49 (“Art. 49. Para os
efeitos desta Lei, as seguintes expressdes ficam assim definidas: IX. Habitagcao de Interesse Social HIS
é aquela que se destina a familias com renda igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, com padrao
de unidade habitacional com até 60m2 (sessenta metros quadrados) de area construida computavel, 1

(um) sanitario e até uma vaga de garagem a cada 3 (trés) unidades habitacionais, nos termos do artigo

107, paragrafo 2°., | e II; X. Habitacéo Popular é aquela que se destina a familias de renda igual ou in-
ferior a 10 (dez) salarios minimos, com padrio de unidade habitacional com até 80m? (oitenta metros

quadrados) de area construida computavel, até 2 (dois) sanitdrios e até uma vaga de garagem”) e artigo

107, paragrafo 2°,, | e Il desta Lei.

§ 2°. A produgdo de HIS obedecera regras especiais definidas nesta Se¢do e na Secao V do CapituloV do
Titulo Il desta Lei, e quando implantada em ZEIS 1 obedecera as regras especiais do Plano de Urbaniza-
cao de que trata o artigo 110 desta Lei, quando houver.
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Art. 106. As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS sao classificadas como:
I. ZEIS 1 - areas publicas ou privadas definidas nos incisos | a V do artigo anterior, ocupadas pre-
dominantemente por populagdo de baixa renda, de interesse publico na promogéao da regularizacdo
urbanistica e fundiaria;
II. ZEIS 2 - &reas com predominancia de iméveis definidos no inciso VI do artigo anterior e conforme
estabelecido no artigo 121 desta Lei, adequados a urbanizacdo, de interesse publico na promocéao
de Habitacao de Interesse Social HIS, para familias de baixa renda que nao possuam moradia.
Art. 107. As areas demarcadas como ZEIS destinam-se a:
I. recuperacgéo urbanistica;
Il. regularizagao urbanistica e fundiaria;
lIl. producéo de HIS;
IV. recuperacédo de imoéveis degradados ou em condigdes precarias de habitabilidade;
V. desadensamento de assentamentos precarios e de coabitagdes;
VL. proviséo de espacos publicos e equipamentos sociais, comércio e servicos de carater local, com-
plementares a moradia;
VII. provisdo de espacos de capacitacdo profissional e de atividades de geracdo de emprego e
renda.
§ 1°. Nas ZEIS 2, no minimo 70% (setenta por cento) da area construida computavel devera ser desti-
nada a HIS.
§2°, Nas areas definidas como ZEIS2, devem ser reservadas para habitacdo de interesse social — HIS,
observados os seguintes critérios:
I. No minimo, 50% (cinquienta por cento) das habitacdes construidas devem ser destinadas as fami-
lias com renda mensal, formal ou informal, de até 03 (trés) salarios minimos.
Il. A implantacao de empreendimentos habitacionais nas dreas de ZEIS2 deve ser reaizada prefe-
rencialmente pelo Poder Publico em suas diversas esferas de atuagdo, com prioridade a aplicacao
de programa habitacionais de financiamentos subsidiados.

Art. 108. Para viabilizar a implantagao das ZEIS e de acordo com o interesse publico aplicam-se nelas os
seguintes instrumentos previstos nesta Lei e no Estatuto da Cidade:

. Direito de preempcéo;

II. Transferéncia do potencial construtivo;

IIl. Edificacdo, parcelamento e utilizacdo compulsérios e demais instrumentos relativos ao cumpri-

mento da fungao social da propriedade, no caso de ZEIS 2.

IV. Dagdo em pagamento
§ 1°, A transferéncia de potencial construtivo das ZEIS podera ser aplicada no caso de doagédo de imével
considerado adequado a destinacdo de HIS, a critério do Executivo.
§ 20, O direito de preempcao e a edificacao, parcelamento e utilizagao compulsérios deverao ser apli-
cados em todas as ZEIS 2.
§ 3°, O direito de preempcao devera ser aplicado em todos os imdveis nao edificados, subutilizados ou
ndo utilizados inseridos nos perimetros das ZEIS 1, conforme paragrafos 1° e 2° do artigo 126 desta Lei.
8§ 4°, Os imdveis de que trata o paragrafo anterior serao utilizados para a implantagao de HIS para realo-
cacdo das familias moradoras das ZEIS 1 e para a implantacdo de equipamentos publicos necessarios a
regularizacdo urbanistica e fundiéria dos assentamentos precérios.

Art. 109. As regras de uso e ocupacgao do solo das ZEIS 2 serdo definidas na Subsecédo VI da Secao IV do
Capitulo V deste Titulo.

Paragrafo Unico. Casos excepcionais necessarios para viabilizar empreendimentos financiados pelo
Poder Publico poderao ser aprovados mediante autoriza¢cdo do Poder Legislativo.

Art. 112. Ficam enquadrados como Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS 1 e ZEIS 2 os perimetros
descritos nos Quadros 16 e 17, e delimitados nos Mapas 06 e 07, integrantes desta Lei.
Subsecao VI - Da Zona Especial de Interesse Social ZEIS
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Art 214. As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS sao porgoes do territdrio destinadas a recupera-
¢ao urbanistica, regularizacao de assentamentos precérios e producao de habitacdo de interesse social,
destinadas a populagao de baixa renda.

Paragrafo Unico. As Zonas Especiais de Interesse Social ficam divididas em ZEIS 1 e ZEIS 2 conforme
definido no artigo 104 desta Lei.

Art. 215. Séo permitidos nas ZEIS os seguintes usos:
I.RT1;
II. CRP;
IIl. CRCH;
IV. CRCV;
V. SCP;
VL. SE, exclusivamente instalagdes de infraestrutura;
VII. ID, limitada a &rea construida computéavel de 250 m2 (duzentos e cinqlienta metros quadra-
dos);
VIIIl. CSR;
IX.1AR;
X. CSP, exclusivamente postos de abastecimento de veiculos, com recuos de no minimo 5m (cinco
metros) entre o alinhamento e os demais lotes.

& 1°. Nas ZEIS 1, os usos definidos no “caput” deste artigo ficam em vigor até a aprovacao do respectivo

Plano de Urbanizagao, estabelecido no artigo 110 desta Lei.

§ 2°, Nas ZEIS 2, no minimo 70% (setenta por cento) da area construida computavel deve ser destinada

a habitacdo de interesse social HIS.

§ 3°. Os imdveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados inseridos nos perimetros das ZEIS 1

serdo utilizados para a implantacao de HIS para realocacdo das familias moradoras das ZEIS 1 e para

a implantacéo de equipamentos publicos necessarios a regularizacéo urbanistica e fundiéria dos as-
sentamentos precarios.

Art. 216 Na ZEIS 1, até a aprovacdo do respectivo Plano de Urbanizacédo previsto no artigo 110 desta Lei,
deverao ser observados os seguintes parametros e indices urbanisticos:
I. dimensdes minimas do lote:
a) areaigual a 75 m 2 (setenta e cinco metros quadrados);
b) frente igual a 5 m (cinco metros);
Il. coeficientes de aproveitamento:
a) minimo igual a 0,5 (cinco décimos);
b) basico igual a 2 (dois);
c) maximo igual a 2 (dois);
IIl. taxa de ocupagao maxima: 0,5 (cinco décimos);
IV. taxa de permeabilidade minima: 0,2 (dois décimos)
V. recuos minimo frontal: 5m (cinco metros);
VI. gabarito de altura: Livre

Paragrafo Unico. Os perimetros das Zonas Especiais de Interesse Social 1 ZEIS 1 estao delimitados e
descritos no Mapa 07 e Quadro 16, integrantes desta Lei.

Art. 217. Na ZEIS 2, deverao ser observados os seguintes parametros e indices urbanisticos:
I. vetado
II. coeficientes de aproveitamento:
a) minimo igual a 2 (dois);
b) basico igual a 2 (dois);
c) maximo igual a 5 (cinco);
Ill. taxa de ocupagao maximo: 0,5 (cinco décimos);
IV. taxa de permeabilidade minima: 0,2 (dois décimos)
V. recuos minimo frontal, laterais e de fundo: especial, a critério da Comissao de Analise de Progra-
mas Habitacionais de Interesse Social CAPHIS;
VI. gabarito de altura: especial a critério da CAPHIS.
Paragrafo Unico. Os perimetros das Zonas Especiais de Interesse Social 2 ZEIS 2 estao delimitados e
descritos no Mapa 07 e Quadro 17, integrantes desta Lei.

50

Aqui foram destacados os artigos referentes exclusivamente as Zeis de Vazios.

Legenda
Zonas Especiais de Interesse Social

I ZE15 1 - Zona Especial de Intasresse Social 1
I zE15 2 - Tora Especial de Inberesse Social 2
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5.2 POR LEI ESPECIFICA: AS ZEIS TAMBEM PODEM SER REGULAMENTADAS

NO PLANO DIRETOR, COMO O FEZ O MUNICIPIO DE BERTIOGA.

LEI ESPECIFICA - BERTIOGA, SP
LEI COMPLEMENTAR N° 004 DE 20 DE DEZEMBRO DE 2001
“Institui as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, bem como as normas para regularizagao fundiaria
das dreas ocupadas ou ndo e estabelece normas para implantacdo de Empreendimentos Habitacionais
de Interesse Social - EHIS, e da outras providéncias.”

Capitulo I - Disposi¢oes Preliminares

Art. 1. Ficam definidas por esta Lei Complementar as diretrizes gerais para instituicdo de Zonas Especi-
ais de Interesse Social - ZEIS, bem como as normas para regularizacdo fundidrias das areas ja ocupadas e
estabelecidas as normas de implantacao de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social - EHIS.

Art. 2°, As ZEIS sao determinadas porg¢oes do territério municipal, com destinacao especifica e normas
proprias de uso e ocupacao do solo, destinadas primordialmente, a producdo e manutencdo de habi-
tacdo de interesse social, bem como para implantagéo prioritaria de infra-estrutura, equipamentos ur-
banos e comunitarios, visando a melhoria da qualidade de vida da populacéo, obedecendo a seguinte
classificacao:

11 - ZEIS 2: terrenos nao edificados, sub-utilizados ou ndo utilizados, que por sua localizagao e caracteris-
ticas sejam de interesse para implantacao de programas habitacionais de interesse social.

§1°. Considera-se habitacdo de interesse social aquela destinada a populacdo de baixa renda que viva
em condi¢bes de habitabilidade precaria.

§2°, Considera-se populacdo de baixa renda as familias com renda familiar de até 10 (dez) salarios minimos.
§3°, As ZEIS 1 e ZEIS 2 estao delimitadas no mapa do Municipio que compée o Anexo 1 e que passa a
fazer parte integrante desta Lei Complementar.

Art. 3°. Nao poderao ser beneficidrios de unidades habitacionais em ZEIS 1 e ZEIS 2, proprietarios, pro-
mitentes, compradores, cessionarios, permitentes cessionarios dos direitos de aquisicao e detentores
do regular dominio util de outro lote de imével urbano ou rural.

Art. 4°. Fica o Poder Executivo autorizado a considerar ZEIS dreas publicas ou privadas ndo constantes
do Anexo | desta Lei Complementar, que seguir-lhe-ao os padroes de uso e ocupacéo do solo, através
de Lei Complementar.

Art. 5°. Tém competéncia para solicitar a delimitacdo de novas ZEIS 1 e 2:
| - Secretaria Municipal de Habitacgao, Planejamento e Desenvolvimento Urbano;
Il - Conselho Municipal de Habitacao;
Il - Cooperativas e Associacoes Habitacionais;
IV - Entidades representativas de moradores de dreas passiveis de delimitacdo como ZEIS, desde
que dotadas de personalidade juridica;
V - Proprietarios de areas passiveis de delimitacdo como ZEIS.
Paragrafo Unico. Os pedidos de delimitacido de ZEIS, tramitarao através de processos administrativos
no Executivo Municipal.
Art. 6°. Os planos de urbanizacdo das ZEIS deverao ser elaborados com base em diretrizes estabeleci-
das pelo Executivo Municipal, respeitadas as exigéncias legais.

Art. 7°. Os projetos destinados as ZEIS e EHIS néo ficardo isentos de analise quanto aos impactos que
possam causar ao meio ambiente.

POR UMA LEI ESPECIFICA PRECISANDO ESTAR INCORPORADAS
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Capitulo Il - Zonas Especiais De Interesse Social 2 - ZEIS 2
Secéo | - Dos Objetivos

Art. 13. A criacdo das Zonas Especiais de Interesse Social 2 - ZEIS 2, tem por objetivo:
| - induzir e estimular a ocupacao de vazios urbanos através de parametros especiais de uso e ocupa-
¢ao do solo de modo a contemplar a oferta de moradias para a populagdo de baixa renda familiar;
Il - reduzir custos sociais da urbanizacao, ao indicar as areas preferenciais habitacionais de carater
popular.
Il - estimular os proprietérios de glebas a investir em empreendimentos habitacionais de carater
popular.

Art. 14. Nos empreendimentos de ZEIS 2, pelo menos 50% (cinqiienta por cento) das unidades habita-
cionais produzidas deverdo ser destinadas as familias com renda familiar até 6 (seis) salarios minimos.
Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica aos programas desenvolvidos por cooperativas
habitacionais.

Art. 15. Nao se incluem em ZEIS 2 os seguintes casos:
| - areas onde, por forca de legislagcao, ndo sédo permitidas construgdes para fins habitacionais;
I - dreas que apresentem risco a seguranca de seus ocupantes, constatado mediante laudo técnico;
Il - dreas situadas na Zona Historico Cultural ou de Preservacdo Ambiental.

Secao Il - Do Plano de Urbanizagao

Art. 16. As ZEIS 2 enquadram-se numa das seguintes modalidades:
| - operagdes urbanas consorciadas;
I - cooperativas e associacoes habitacionais;
Il - iniciativa popular;
IV - poder publico.

Art. 17. Nos casos de consércio municipal, o Municipio podera arcar com os custos do projeto e de
infra-estrutura desde que receba lotes urbanizados para a execucdo de sua politica habitacional, em
valor equivalente ou superior ao suportado pelo Executivo.

Art. 18. As Cooperativas e Associagdes Habitacionais dotadas de personalidade juridica, devidamente
constituidas, proprietarias de terrenos enquadrados como ZEIS 2, poderdo requerer ao Executivo a
elaboracéo do Plano de Urbanizagao.

Art. 19. Para ZEIS 2 néo é obrigatdria a elaboragao de Plano de Urbanizagao ficando a provagao do par-
celamento do solo condicionada aos parametros de uso e ocupacao do solo estabelecidos nos quadros
I e ll, integrantes desta Lei Complementar.

Art. 20. O dimensionamento minimo das dependéncias das edificacdes ZEIS 2 sera definido através de
Resolucéo da Secretaria de Habitacdo, Planejamento e Desenvolvimento Urbano.
Secao Il - Do Parcelamento e Destinagao dos Lotes

Art. 21. As caracteristicas de dimensionamento, ocupacao, aproveitamento e uso dos lotes serao esta-
belecidos segundo especificidades préprias de cada ZEIS 2, obedecido o disposto nos quadros | e Il que
integram esta Lei Complementar.
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Art. 22. O projeto de parcelamento do solo da ZEIS 2 serd aprovado pelo Municipio a titulo de urbaniza-
¢ao especifica de interesse social, de conformidade com as Leis Federais n° 6.766/79, 10.257/01, Medida
Proviséria n®2.220/01 ou outro diploma que a venha substituir e legislagdo municipal pertinente.

Art. 23. Nas dreas definidas como ZEIS 2 a implantacdo do projeto de parcelamento devera ser iniciada
num prazo maximo de 02 (dois) anos a partir da publicacdo desta Lei Complementar.

Art. 24. Nas ZEIS 2 sera destinada somente uma unidade de uso residencial a cada beneficiario.
Capitulo IV - Empreendimentos Habitacionais De Interesse Social — EHIS

Art. 25. O Poder Executivo podera declarar como Empreendimento Habitacional de Interesse Social -
EHIS, aquele com destinacdo especifica, normas préprias de uso e ocupacédo do solo e de regras para
edificacao.

Art. 26. A implantagao da EHIS tem por objetivos:
| - atender a demanda de unidades habitacionais destinadas a populacdo de baixa renda no ter-
ritério do Municipio;
I - propiciar condi¢des para construcdo de edificacdes simplificadas para atender o seguimento
social a que se destina.

Art. 27. Para EHIS serdo adotados os indices urbanisticos dos artigos 26 e 29 da Lei Municipal n° 317, de
13 de novembro de 1998.

Art. 28. Os EHIS obedecerdo parametros construtivos definidos por Resolucao da Secretaria de Habita-
¢ao, Planejamento e Desenvolvimento Urbano.

Capitulo V - Disposi¢oes Finais

Art. 30. Cabera a Comissao Especial de Regularizagdo de Parcelamentos Urbanos em conjunto com a
Secretaria de Meio Ambiente e Obras, apos as aprovagdes das ZEIS, bem como dos respectivos planos
de urbanizacéo:

| - acompanhar e fiscalizar a elaboracdo do plano de urbanizagao e sua regulariza¢do juridica;

Il - dirimir questoes conflitantes ndo contempladas nesta Lei Complementar;

Il - obter parecer favoravel, mediante expedicédo de relatérios, do Conselho Municipal de Habitacdo

quanto a viabilidade de utilizagdo dos recursos do Fundo Municipal de Habitagao;

Art. 31. As demais normas de procedimento para aprovacao dos projetos em ZEIS serao definidas pelo
Poder executivo, através de Decreto.

Aqui foram destacados os artigos referentes exclusivamente as ZEIS de Vazios.
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6.POR QUE E IMPORTANTE UTILIZARESTE
INSTRUMENTO NO CONTEXTO DO PROGRAMA MCMV?

ZEIS + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA

O Programa Minha Casa Minha Vida, ao elevar os recursos orcamentarios
investido em habitacao para outro patamar, trouxe uma bela oportuni-
dade para os municipios enfrentarem suas necessidades habitacionais.
Entretanto é papel dos municipios garantir que as moradias produzidas
sejam adequadas e bem localizadas.

Na lei que criou o PMCMYV, sao priorizados na distribuicao dos recursos
federais os municipios que implementarem os instrumentos do Estatuto da
Cidade voltados ao controle da retencdo das areas urbanas em ociosidade
e disponibilizarem terrenos localizados em area urbana consolidada para a
implantacao de empreendimentos vinculados ao programa.

Assim, para que os municipios sejam priorizados na disponibiliza-
¢do de recursos deste programa federal, é muito importante que eles
disponham de terrenos bem localizados em areas consolidadas
e que usem os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Uma boa maneira para conseguir atender a estas duas premissas de uma
s6 vez é demarcar ZEIS em areas bem localizadas da cidade e estimular os
seus proprietarios a estabelecer acordos e parceiras com incorporadoras e
prefeituras para realizar projetos com os recursos do Programa Minha Casa
Minha Vida.
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7. COMO AS ZEIS VIRAM PROJETOS DE HABITACAO?

Existem diferentes maneiras de fazer com que as ZEIS sejam usadas em pro-
jetos de habitacdo utilizando recursos do Programa Minha Casa Minha Vida:

+ A Prefeitura Municipal pode ajudar as associacdes ou entidades na
negociacdo e realizagdo de acordo com os proprietdrios dos terrenos
demarcados como ZEIS que se deseja utilizar para a construcao de
HIS com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida - Entidades

+ As entidades e associacdes podem fazer a compra dos terrenos
diretamente dos proprietarios

« A Prefeitura Municipal pode intermediar os acordos entre proprietarios
de terras e incorporadores que desejam construir HIS com recursos
do Programa Minha Casa Minha Vida

« Asincorporadoras podem comprar os terrenos diretamente dos proprietarios

« Os proprietérios de terrenos podem procurar uma incorporadora
por conta propria para fazer um acordo para a construcdo de HIS
com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida

» Os proprietarios de terrenos podem executar por conta prépria um projeto
de construgao de HIS com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida

——&~ IMPORTANTE! A0 demarcar os terrenos como ZEIS

cria-se imediatamente um espaco para negociacao
com os proprietarios, pois aquela area s6 podera ter
0s usos determinados na requlamentacao das ZEIS.

8. EXEMPLOS DE APLICACAO:

O municipio de Tabodo da Serra estd estabelecendo um importante
processo de implementacdo de projetos de HIS nas ZEIS de Vazios que
foram demarcadas em seu Plano Diretor.
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Atualmente existem no municipio seis areas demarcadas como ZEIS
com projetos de implantacao de HIS. Quatro delas estdo em processo
de implantacao e as outras duas com opcao de compra pelas entidades.

O Processo de implementacdo das ZEIS no municipio de Taboao da Serra se
iniciou em 2005 com o processo de elaboracao do Plano Diretor Participativo.

Para o diagnéstico do Plano Diretor foi realizado um levantamento de todas
as areas vazias existentes no municipio.

Em seguida as dreas vazias foram avaliadas por meio do cruzamento com
variaveis como localizagdo, entorno, equipamentos existentes, areas verdes, in-
fraestrutura, existéncia de riscos (como enchentes) e fragilidades topograficas.

A partir deste diagnostico foi possivel determinar quais vazios deveriam ser
demarcados como ZEIS.

O Plano Diretor foi aprovado no final de 2006, mas nem todas as ZEIS
demarcadas no projeto de lei foram aprovadas. Deste entdo, tem havido
muitas discussdes sobre o tema na Camara Municipal e este processo
tem resultado em novas aprovacgdes de ZEIS no municipio.

——& ATENGAO! Mesmo que o plano diretor tenha

aprovado apenas algumas zeis, novas ZEIS podem ser
criadas por lei a qualguer momento!

AREAS VAZIAS MAPEADAS EM 2005, PARA
ELABORAGAO DO PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO
MUNICIPIO DE TABOAO DA SERRA
LEGENDA
==s==s= Limite de Municipio

Sistema Vidrio
B ireas vazias (2005)

Fonbe: Base Aercfatogramet ia 5.4, - viko fev. 2004
Secrataria Municical de Desenvohimento Urbano & Habtacao - 2005

Mapa de vazios elaborado para o diagnéstico
do Plano Diretor de Tabo&o da Serra
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@ EXEMPLO: A Prefeitura Municipal de Tabodo da Serra, por exemplo, tem desenvolvido, desde a aprovacao do Plano Diretor, uma estratégia de implementacdo de novas unidades habita-
cionais em ZEIS de vazios. Para isso, tem utilizados diferentes estratégias:

1.VILA PORTUGAL - PAR 4. PARQUE LAGUNA - CREDITO SOLIDARIO
- Esta area particular, com 13.425,00 m? foi demarcada como ZEIS-2 no Plano Diretor - Esta area particular vazia, com 15.965 m?, foi demarcada como ZEIS-2 no Plano Diretor

« Com recursos do Programa Federal PAR (Programa de Arrendamento Familiar) a CAIXA - Este terreno pertence a uma empresa e apresenta problema fundiério-juridico de dividas
comprou o terreno dos proprietarios (dois irmaos - 15 matriculas).

« A Prefeitura Municipal executou toda infraestrutura do conjunto + O projeto prevé a construcao de 332 unidades habitacionais, em 30 blocos

. - < . < i 2
- Existe a previsdo de construcdo de uma escola e posto de satide no entorno, que serdo de 5 e 7 pavimentos com apartamentos de 48,2 m
executadas também pela Prefeitura Municipal + Oito associagdes de moradia estdo realizando este projeto em parceria com a Prefeitura

« O projeto prevé a construcao de 272 unidades habitacionais, com 41,2m? em - Os recursos para a compra do terreno e construcao das habitagoes vird do programa federal
20 edificios de 6 andares Credito Solidario, e as familias retornarao R$ 30.000,00 ao Fundo de Habitacdo Municipal

« Obra foi iniciada em 2007 e sera finalizada em 2009 + Publico alvo: familias de 0 a 3 salarios minimos
« Publico alvo: familias de 0 a 3 salarios minimos

5. CONJUNTO HABITACIONAL SANTA TEREZINHA - MINHA CASA MINHA
2. CONJUNTO CIGARREIRAS - CDHU VIDA - ENTIDADES

. Area particular demarcada como ZEIS-2 no Plano Diretor - Esta rea particular, com 12.495,98 m?, foi demarcada como ZEIS-2 no Plano Diretor

. A CDHU desapropriou o terreno e se comprometeu com a construcao + Uma associagéo de moradia do municipio encomendou um projeto de viabilidade

. A < . o ara o terreno
« O Projeto prevé a construcdo de 76 unidades habitacionais, com 36,8m> P

- A mesma entidade conseguiu negociar o recurso para a compra do terreno e para
a construcao das moradias através do Programa Minha Casa Minha Vida-Entidades

« A obra ainda nao foi iniciada

« Publico alvo: familias de 0 a 3 salarios minimos . » B | .
+ A entidade ja tem a opg¢do de compra, s6 falta assinar o contrato

- Publico alvo: familias de 0 a 3 salarios minimos
3.JARDIM SALETE - CDHU

- Esta area particula foi demarcada como ZEIS-2 no Plano Diretor

6. PARQUE PINHEIRO - PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
« A CDHU desapropriou o terreno

» Esta area particular vazia foi demarcada como ZEIS-2 no Plano Diretor
« A Prefeitura Municipal pagou o projeto de implantagao elaborado por uma assessoria

o~ . . - . . « Prefeitura Municipal estd elaborando um projeto para implanta¢do de 62 unidades
técnica especializada em projetos de habitacdo de interesse social P projetop P ¢

habitacionais nesta drea e pretende negociar com alguma incorporadora para

gue a compra do terreno e a construcdo seja executada com recursos do Programa
« A CDHU se comprometeu a executar a construcdo das habitacdes Minha Casa Minha Vida

+ O Projeto prevé a construgao de 920 unidades habitacionais com tipologia duplex

- Publico alvo: familias de 0 a 3 salarios minimos . Publico alvo: familias de 0 a 3 salarios minimos
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PEUC (PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E UTILIZAGAO gOMPULS(5_RIOS),
IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO E DESAPROPRIAGCAO COM TITULOS
DA DIVIDA PUBLICA

Estes trés instrumentos serdo estudados de forma conjunta, pois sua Essa seqiliéncia atende aos seguintes prazos:
aplicagdo obedece a seguinte seqiiéncia: « Para o PEUC:

+ 1 ano, contado a partir da averbacao da notificagcdo no cartério de
registro de imdveis para o proprietario apresentar projeto na Prefeitura

1. PEUC - 2 anos para inicio das obras, contados da data de aprovagao do projeto

« IPTU Progressivo no Tempo (com aumento anual da aliquota do
imposto): durante 5 anos, aplicavel caso néo seja atendido qualquer

2.IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

3. DESAPROPRIACAO COM TiTULOS DA DiVIDA PUBLICA. dos prazos do PEUC previstos acima
« Desapropriacdo com Titulos da Divida Publica: apés os 5 anos

de progressividade do IPTU

Como se trata de uma sequéncia (PEUC, IPTU progressivo no tempo e
desapropriagdo com titulos da divida publica), os municipios passam, — 1 E : ~ S

gradativamente, de indutores a repressores pela ma (ou nao) utilizacao do IMPORTANTE!E & not|ﬁcac;ao que Iﬂ.ICIa d contagem
solo urbanizado. E para ndo haver discussées juridicas no comeco ou no final dos Prazos para O PEUC, IPTU Prog ressivo No Tempo e
dessa sequéncia é preciso prestar atencao as formalidades previstas no |Es- - . ff "1

tatuto da Cidade para a notificacdo. O plano diretor combinado com a regula- Desaproprlagao com Titulos da Divida Publica

mentacgao posterior deve deixar claro a definicao dos locais da aplicacdo.
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PEUC/IPTU PROGRESSIVO/DESAPROPRIACAO COM TiTULO

PORQUEEIMPORTANTE UTILIZARESTE INSTRUMENTO
NO CONTEXTO DO PROGRAMA MCMV?

Para que os municipios sejam priorizados na disponibilizacdo de recur-
sos deste programa federal, é muito importante que eles disponham
de terrenos bem localizados em 4dreas consolidadas e que usem
os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Uma boa maneira que conseguir atender a estas duas premissas de uma
sé vez é aplicar o PEUC e a sequiéncia de instrumentos decorrentes em
areas bem localizadas da cidade e estimular os seus proprietarios a esta-
belecer acordos e parceiras com incorporadoras e prefeituras para realizar
projetos com os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.

E importante lembrar que:

+ Alincidéncia de prazos para o cumprimento de obrigacdes pelo
proprietario nao significa que prefeitura e proprietario devam estar
em lados opostos;

« Ao contrario, a notificacao averbada no cartdrio nao impede
que a prefeitura intermedeie uma negociacao entre proprietario,
construtoras e CAIXA para realizacdo de empreendimentos habitacionais;

DA DIVIDA PUBLICA + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA

+ A simples notificacao do PEUC pode trazer o proprietario de um
terreno para negociar com a prefeitura

« A aplicacao da PEUC nao impede que o municipio encontre o melhor
enquadramento das possibilidades de aprovacao de projetos dentro
da legislacao municipal

« A area notificada pode ser ZEIS e, se ainda néo for, nada impede, que
se torne uma ZEIS definida pelo municipio

+ O contexto do PMCMYV é extremamente vantajoso para regulamentacao
e aplicacao do PEUC em razao dos prazos previstos pelo PEUC: 1 ano
para apresentacgao de projeto e mais 2 anos para inicio das obras
coincidem com a ampla disponibilidade de dezenas de bilhdes de reais
em recursos federais para a provisao habitacional de baixa renda

- Caso o proprietario ndo se mobilize com a notificacdo de PEUC, a
obrigacao do pagamento do IPTU Progressivo pode fazé-lo se mobilizar

« Caso o proprietario ainda nao tenha se mobilizado com a obrigacao do
pagamento do IPTU Progressivo, a desapropriacdo com titulos da divida
publica resgatard este terreno para que o Poder Publico possa doa-lo
para a execucao de projetos habitacionais com os recursos do PMCMV
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1.0quEE?

O PEUC é um instrumento urbanistico em que a prefeitura
obriga o proprietario de um imoével a fazer melhor uso da
localizacdo desse imovel, fixando um prazo para isso acontecer.

2. PARA QUE SERVE?

Coibir a ociosidade de terrenos bem localizados na cidade ou
dotados de infraestrutura publica, estimulando um melhor
aproveitamento.

QUEM DEFINE O MELHOR APROVEITAMENTO?

O melhor aproveitamento do imével se refere a sua funcdo em relacdo conjun-
to da cidade. Ou seja, o melhor uso é julgado a partir do ponto de vista coletivo
(o conjunto dos cidadaos), e ndo do ponto de vista individual (do proprietario).

Esse ponto de vista coletivo é a funcao social da propriedade definida no:

« Plano Diretor do municipio, combinado ou ndo a
« Legislacdao municipal sobre uso, ocupacao e parcelamento do
territério da cidade, se houver

Essa relacao entre a funcdo social da propriedade e o Plano Diretor é
expressa pela Constituicao brasileira.

———F"IMPORTANTE! A perspectiva coletiva do melhor uso
do imoével dentro da cidade é o que transforma a busca
da funcao social da propriedade em realidade. E 0 me-
lhor lugar para traduzir aquilo que seja um interesse co-
letivo para a cidade é o Plano Diretor do municipio.

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

3.1 E PRECISO LEI MUNICIPAL QUE AUTORIZE A PREFEITURA A APLICAR
O INSTRUMENTO

Se o Plano Diretor tiveH incorporado o PEUC:

1. Verificar se o Plano prevé quais sdo os terrenos sujeitos ao PEUC:
O Plano pode esgotar o assunto, dispensando qualquer
regulamentagao. Mas, sendo necessario criar regras de funcionamento
dentro da estrutura da prefeitura, um simples decreto do executivo
municipal pode cumprir a funcao.

. Nos casos em que o Plano Diretor do municipio prevé os instrumentos, mas
nao prevé os critérios para aplica-lo em néo identifica onde sera aplicado.

Se o Plano Diretor|nao tiver|incorporado o PEUC:

1. Sera preciso aprovar lei especifica com os critérios de aplicagao do PEUC
desde que o Plano Diretor pelo menos mencione o instrumento e, mesmo
que genericamente, indique as areas que estariam sujeitas a aplicacdo do
instrumento.

3.2 ALEM DA LEGISLAGAO, E NECESSARIO IDENTIFICAR TODOS OS
TERRENOS PASSIVEIS DE APLICAGAO DA PEUC

—— &~ ATENGAO! Nao basta o Plano Diretor prever o

PEUC, é importante também que 0s terrenos passiveis
do PEUC sejam identificados!
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4. O QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTACAO?

- E fundamental que a regulamentacio permita que qualquer cidadao
indentifique e indivualize os terrenos sujeitos o PEUC na cidade

+ A regulamentacao ndo precisa listar ou identificar em mapas os terrenos
passiveis de aplicacdo do PEUC. Mas a regulamentacao deve dizer
claramente quais sdo os critérios para a aplicagao do PEUC;

« A partir dos critérios a comunidade e a prefeitura devem levantar as
informacgdes dos terrenos no municipio e identificar quais sao os terrenos
passiveis do PEUC

- Einteressante que o municipio preveja qual o tamanho minimo dos
terrenos, para que a aplicacao do PEUC seja significativa para o melhor
aproveitamento da cidade

@ EXEMPLO 1: O municipio pode dizer que todos os terrenos maiores que deter-
minada area ou localizados em determinada zona sejam passiveis de aplicacdo
do PEUC. Essa 4rea costuma representar um minimo de terreno que permita a
implantacdo de um equipamento publico (unidade basica de saude, escola etc.)
ou de um conjunto de moradias.

@ EXEMPLO 2: Mas se uma cidade definir que somente areas com mais de
20.000m” estao sujeitas ao PEUC, os cidadéos, legisladores e técnicos deverdo
saber que certamente reduzirdo significativamente a aplicacdo do instrumento
a poucos imoveis na area urbana da cidade.

4.1 COMO DEFINIR “O MELHOR USO OU APROVEITAMENTO” NO
PLANO DIRETOR OU NA LEGISLAGCAO MUNICIPAL?

Os planos diretores e leis municipais costumam trabalhar com duas linhas
para caracterizar onde serd aplicado o PEUC:

» Situagao construtiva — é o quanto de area construida existe sobre ele

« A situacao de efetiva ocupagdo - nos casos em que existe uma construcdo
no imovel, que esta total ou parcialmente vazia ha muito tempo.
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Os dois casos sdo definidos pelo municipio.

@ EXEMPLO: A cidade de Diadema, no Estado de Sao Paulo, optou por aplicar
as duas situagdes, conforme artigo 132 de seu Plano Diretor (Lei Complementar
n° 273/2008):

“Art. 85 — Considera-se subutilizado o imével que apresente:

. Subutilizagdo ocupacional: iméveis edificados em [ndice de Aproveitamento (IA) superior a 15%
(quinze por cento) do Indice de Aproveitamento (IA) permitido para a zona, e cuja érea ocupada da
edificacdo para o exercicio da(s) atividade(s) existente(s) no imével, for inferior a 15% (quinze por
cento) da érea construida total, ou;

II. Subutilizagdo construtiva: quando o Indice de Aproveitamento (IA) utilizado no imével, consi-
derando a somatdria da area construida da(s) edificacao (6es) existente(s) no imével for inferior a
15% (quinze por cento) do indice de Aproveitamento (IA) permitido para a Zona de Uso ou Area
Especial.

§ 1° - Para efeito de aplicacdo da utilizacdo compulsdria para iméveis ndo utilizados ou com subuti-
lizagdo ocupacional, nos termos do inciso | deste artigo, serdo considerados os imoéveis edificados que
estejam desocupados por periodo superior a 2 (dois) anos.

§ 2° - Ndo serdo consideradas para efeito de célculo das areas subutilizadas para efeito da subutilizacao
construtiva, nos termos do inciso Il deste artigo, as porcdes do imovel recobertas por vegetacao de
interesse ambiental, conforme analise dos 6rgaos competentes da Administracao Municipal.”

4.2 COMO DEFINIR SUB-UTILIZACAO?

« Uma coisa sdo terrenos ou glebas totalmente vazias, outra sdo aqueles
gue contém construgdes, mas que o Plano Diretor considera uma
utilizacdo insuficiente diante do potencial e importancia que esta area
tem para o conjunto da cidade em funcéo, por exemplo, da infraestrutura
e equipamentos ja disponiveis em seu entorno.

« Nestes casos, a forma mais facil e objetiva de regulamentacéo é a
adocao de uma“linha de corte” daquilo que é entendido como bom
aproveitamento do terreno, para sujeitar todos aqueles que estao abaixo
disso — ou seja, aquilo que estd abaixo do aproveitamento minimo.
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—_—_Z"IMPORTANTE! A lei federal d& a primeira pista.

"

O Estatuto da Cidade define que a “linha de corte
sao 0s imaveis “cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no Plano Diretor ou em legislacao
dele decorrente”.

4.3 COMO A LEI MUNICIPAL DEFINE O APROVEITAMENTO MINIMO
DO IMOVEL?

» Por meio de um parametro, que pode ser, entre outros:

« Coeficiente de aproveitamento (CA) minimo

+ Densidade populacional minima

» Cota maxima de terreno por unidade que sdao nimeros, geralmente
definidos para cada uma das zonas da cidade

« O coeficiente de aproveitamento é a relacao entre a drea construida
e a area do terreno

- Esses coeficientes de aproveitamento encontram-se no Plano Diretor,

na lei de uso e ocupacao do solo ou outra lei de zoneamento de
cada municipio

@ EXEMPLO 1: Imagine-se que a lei municipal defina um coeficiente de aprovei-
tamento de 2 (dois). Isso permite o proprietario de um terreno de 1000 m?
construir um prédio de 2000 m? (em mais de um pavimento). Um coeficiente
3 (trés), por sua vez, permite que se construa um prédio com 3000 m? (area
construida) na mesma area de 1000 m? (area do terreno).
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@ EXEMPLO 2: Assim, se o coeficiente minimo de aproveitamento em uma
determinada regido da cidade for 0,2 de area construida em relac¢do ao terreno
(20 metros quadrados de construc¢ao, caso adotado o mesmo terreno de 100 m?
da figura 03), qualquer imével ali situado, que apresente area construida menor

que essa proporcao sera considerado sub-utilizado.

« Densidade populacional minima é obtida pelo nimero de habitantes
dividido pela area, sendo que o nimero de habitantes é em funcdo do
numero de domicilios

« Cota maxima de terreno por unidade é area do terreno dividido pelo
numero de domicilios

——a~ATENGAO! Nas regides onde seja importante

manter areas sem qualquer construcao, nao cabe a
aplicacdo do PEUC. E o caso de &reas de interesse para
O patriménio histdrico e cultural e de preservacao
ambiental. Nao construir é a funcao social da proprie-
dade nesses casos.

« A regulamentacao pode também definir que terrenos incluidos nos
critérios previstos para aplicacao do PEUC, por terem determinado
uso, ndo estao sujeitos a aplicacdo do PEUC.
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5. EXEMPLO DE REGULAMENTACAO

5.1 NO PLANO DIRETOR:

O Municipio de Santo André, Sao Paulo, regulamentou o PEUC em seu
Plano Diretor.

“CAPITULO | - DO PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS

Art. 116. Séo passiveis de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, nos termos do artigo
182 da Constituicao Federal e dos artigos 5° e 6° do Estatuto da Cidade, os iméveis ndo edificados, sub-
utilizados ou ndo utilizados localizados na Macrozona Urbana.

§ 1°. Fica facultado aos proprietarios dos imdveis de que trata este artigo propor ao Executivo o estabe-
lecimento do Consorcio Imobilidrio, conforme disposi¢oes do artigo 46 do Estatuto da Cidade.

§ 2°, Considera-se solo urbano nao edificado os terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000 m?
(mil metros quadrados), localizados nas Zonas de Qualificacédo Urbana, Reestruturacao Urbana e Recu-
peracao Urbana, quando o coeficiente de aproveitamento utilizado for igual a zero.

§ 30, Considera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000 m?
(mil metros quadrados), situados na Zona de Qualificacdo Urbana, de Reestruturacdo Urbana e de
Recuperacao Urbana, quando o coeficiente de aproveitamento néo atingir o minimo definido para a
zona onde se situam, conforme Quadro 3, Anexo XIV.

§ 4°. Ficam excluidos da obrigagéo estabelecida no “caput” os imdveis:
I. utilizados para instalacdo de atividades econdémicas que ndo necessitem de edificacdes para
exercer suas finalidades;
Il. exercendo funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo 6rgdao municipal
competente;
IIl. de interesse do patrimonio cultural ou ambiental;
IV. ocupados por clubes ou associacdes de classe;
V. de propriedade de cooperativas habitacionais;
VI. utilizados como estacionamento na ZEIC A, com area inferior a 1.000m? (mil metros quadrados).

§ 5°. Considera-se solo urbano ndo utilizado todo tipo de edificacéo que esteja comprovadamante
desocupada ha mais de dois anos, ressalvados os casos dos iméveis integrantes de massa falida.

Art. 117. Os imoéveis nas condicdes a que se refere o artigo anterior serdo identificados e seus
proprietérios notificados.

§ 1°, A notificacdo far-se-a:
I. por funcionario do érgdo competente do Executivo, ao proprietario do imével ou, no caso de
este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administrativa;
II. por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma prevista pelo
inciso I.

§ 2°, Os proprietarios notificados deveréo, no prazo maximo de um ano a partir do recebimento da
notificacdo, protocolar pedido de aprovacgao e execucdo de parcelamento ou edificacdo.

§ 3°. Somente poderao apresentar pedidos de aprovagao de projeto até 02 (duas) vezes para o mesmo
lote.

§ 4°. Os parcelamentos e edificacdes deverao ser iniciados no prazo maximo de dois anos a contar da
aprovacao do projeto.

§ 5°. As edificagdes enquadradas no § 5°. do artigo 116 deverdo estar ocupadas no prazo méaximo de
um ano a partir do recebimento da notificacéo.

§ 6°. Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, podera ser prevista a conclusédo
em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

§ 7°. A transmissdao do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da notificacdo, trans-
fere as obrigagoes de parcelamento, edificacdo ou utilizagao previstas neste artigo, sem interrupgao de
quaisquer prazos.

§ 8°. Os lotes que atendam as condigdes estabelecidas nos § 2° e § 3° do artigo 116 ndo poderao sofrer
parcelamento sem que esteja condicionado a aprovagao de projeto de ocupagao.”
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5.2 POR REGULAMENTAGCAO ESPECIFICA:

Mesmo tendo regulamentado o PEUC em seu Plano Diretor, o que ja se-
ria suficiente, Santo André, editou um decrteo municipal regulamentado
os procedimentos para aplicacdo do instrumento para evitar possiveis
discussdes sobre sua aplicacdo. Este decreto prevé inclusive o modelo de
Termo de Notificacao.

DECRETO N° 15.379, DE 15 DE MAIO DE 2006

REGULAMENTA os artigos 116 e 117 da Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004, e da outras providéncias.
JOAO AVAMILENO, Prefeito do municipio de Santo André, Estado de S&o Paulo, no uso e gozo
de suas atribuicoes legais, CONSIDERANDO o que consta dos autos do Processo Administrativo
n° 18.132/2006-7,

DECRETA

Art. 1°. Compete a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SDUH, ou ao 6rgao que lhe
suceder, com apoio dos demais 6rgaos da administracdo publica direta e indireta, a aplicagao dos
instrumentos urbanisticos estabelecidos pelos artigos 116 e 117 da Lei Municipal n° 8.696, de 17 de
dezembro de 2004, no que concerne a nao-edificacdo e a subutilizagao.

Art. 2°, A incidéncia dos dispositivos legais citados no artigo anterior tera como critério de afericdo a
licenca urbanistica outorgada pelo Municipio ou o cadastramento para fins tributarios.

Paragrafo Unico. O critério serd o do uso efetivo do imével quando se tratar de terreno ou gleba uti-
lizado pela administragdo publica direta e indireta de todas as esferas de governo ou por concessionaria
de servico publico para o objeto da concesséo.

Art. 3°. Considera-se como atividade econdmica que ndo prescinde de edificacdo para exercer suas

finalidades:
| -Linhas de transmissdo de energia ou dados, trilhos, e assemelhados, quando operados por con-
cessionarias ou permissionarias de servicos publicos ou caracteristicos da atividade econémica
licenciada para o imovel;
Il -equipamentos industriais como fornos, tanques de combustiveis, dutos e assemelhados, quan-
do inerentes a atividade econémica licenciada para o imével;
Il -patios descobertos de deposicdo ou manobra de containeres, quando inerentes a atividade
econdmica licenciada para o imovel;
IV -pétios de manobra e estacionamento de empresas de transporte;
V -terreno ou gleba vinculados a oferta de vagas de estacionamento de outra atividade econémica
no entorno, nos limites estabelecidos pelo 6rgdao municipal de circulagao e transito quando do
licenciamento;
VI -depdsitos de material de construgao a céu aberto;
VIl -quadras, piscinas e outras areas de lazer descobertas, quando constituirem a atividade economi-
ca licenciada para o imovel;
VIII -fabricacdo de estruturas pré-moldadas de concreto, artefatos de cimento e preparacéo de
massa de concreto e argamassa para uso na construcao civil;
IX -aterros sanitarios;
X -estagao ou equipamentos de captacdo, tratamento e distribuicao de 4gua e esgoto.

§ 1°. Os elementos descritos no “caput” poderao se combinar ou ndo com area edificada, no mesmo
terreno ou gleba, para fins de calculo do coeficiente de aproveitamento.

§ 2°. No caso de se combinarem areas construidas e as atividades descritas no “caput” no mesmo ter-
reno ou gleba, serdo estes considerados subutilizados, nas seguintes condi¢des cumulativamente:
a) quando a edificacdo ndo atingir ao menos a metade do coeficiente minimo de aproveitamento
previsto para a zona;
b) Se a edificacdo ndo se constituir como complemento a atividade licenciada.

Art. 4°. Consideram-se como de interesse do patrimoénio cultural os iméveis tombados proviséria ou
definitivamente por 6rgao competente, bem como os que vierem a ser assim designados no Plano de
Preservacao do Patrimonio Cultural.

Art. 5°. Consideram-se como de interesse do patriménio ambiental os imoveis localizados nas Zonas de
Especial Interesse Ambiental, conforme definidos no Plano Diretor ou na lei especifica respectiva, além
de Unidades de Conservacdo, assim definidas na legislacéo pertinente.

Art. 6°. Considera-se como imdvel que exerca funcdo ambiental essencial aquele coberto por mata na-
tiva, primdria ou secundaria em estagio avangado de recomposicao, ou localizado em Area de Protecdo
Permanente, assim definido em legislagao pertinente.

§ 1°. Os imdveis localizados em éreas de preservacdo permanente — APPs, s6 serdo considerados
como exercendo fun¢do ambiental essencial na hipdtese de contarem com mata nativa, primaria ou
secundaria em recomposicao.

§ 2°. Outras hipoteses de fungao ambiental essencial poderéo ser apontadas pelo 6rgao gestor da
politica ambiental do Municipio, de maneira justificada e atendendo a pedido do proprietério notifi-
cado, observadas as politicas publicas de preservacao e recuperagao.

Art. 7°. Nao incidira a obrigagao de parcelamento ou edificagdo compulséria sobre a propriedade de
imoveis de clubes, associagdes de classe ou de cooperativas habitacionais adquiridos pelas respectivas
entidades até a data da publicacdo da Lei Municipal n° 8.696, de 2004.

Art. 8°. O 6rgdo competente podera escalonar ao longo do tempo as notificagdes, justificando os crité-
rios, que devem ser em conformidade com os objetivos da politica urbana, as finalidades do instituto e
as caracteristicas da subutilizacdo ou ndo-edificacéo de glebas e lotes na macrozona urbana.

Art. 9°. Serao indeferidos os pedidos de desmembramento ou desdobro de iméveis acima de 1.000m?
apos a notificagao, salvo se a licenga contemplar também a edificacao respectiva ou se houver a reserva
de dreas publicas nos percentuais estabelecidos na legislacao de uso, ocupacgao e parcelamento do
solo.

Art. 10. As notificacoes se processardo mediante as regras estabelecidas na Lei Federal n° 10.257, de
10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, na Lei Municipal n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004 - Plano
Diretor Participativo e conforme o modelo que consta no Anexo I.

Art. 11. Este decreto entra em vigor na data de sua publicagao.
Prefeitura Municipal de Santo André, em 15 de maio de 2006.
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JOAO AVAMILENO - PREFEITO MUNICIPAL
MARCELA BELIC CHERUBINE - SECRETARIA DE ASSUNTOS JURIDICOS
FERNANDO GUILHERME BRUNO FILHO - SECRETARIO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGAO

-EM SUBSTITUICAO -
Registrado e digitado no Gabinete do Prefeito, na mesma data, e publicado.
WANDER BUENO DO PRADO - CHEFE DE GABINETE

ANEXO UNICO - TERMO DE NOTIFICAGAO

Pelo presente termo, fica notificado , proprietario do lote de Classifica-
¢ao Fiscal , localizado na (denominagao do logradouro) , em
Santo André-SP, a promover o Parcelamento ou a Edificacdo compulsérios desse imovel, nos termos
do artigo 182 da Constituicao Federal, dos artigos 5° e 6° da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) e dos artigos 116 e 117 da Lei Municipal n° 8.696/2004 (Plano Diretor de Santo André).

O terreno objeto desta notificagdo consta em nosso cadastro imobiliario como area com edificagao
abaixo do coeficiente minimo admissivel, ndo cumprindo desta forma o principio da funcdo so-
cial da propriedade urbana, estabelecido pelo Plano Diretor, conforme processo administrativo n°

Em conformidade com o artigo 117 da Lei n° 8.696/2004, fica estabelecido o prazo maximo de 1 (um)
ano, contados a partir do recebimento desta, para que seja protocolado o pedido de aprovacdo de
parcelamento ou edificacdo do referido imével.

Ficam excluidos da presente obrigacao, os imdveis nas seguintes condigdes:

| -Utilizados para a instalacao de atividades econdmicas que nao necessitem de edificagbes para exercer
suas atividades;

Il -exercendo fungdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo érgao municipal compe-
tente;

Ill-de interesse do patrimonio cultural ou ambiental;

IV-ocupados por clubes ou associacdes de classe;

V -de propriedade de cooperativas habitacionais.

Caso o imdvel objeto deste Termo esteja dentro de uma das condigdes acima listadas, fica facultada a
impugnacéo a presente notificacdo, sem efeito suspensivo, no prazo de 60 (sessenta dias).

Nota: Esta notificacdo tem como base o Cadastro de Iméveis Municipais desta Prefeitura. Em caso de
discordancia no presente cadastro, ou para maiores esclarecimentos, solicitamos vosso compareci-
mento a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacao, desta Prefeitura, com agendamento pelo
telefone 4433-0480.

Santo André, de de 2006

Nome do Servidor:

IF:

Assinatura:

Notificado: (nome)

Nome do preposto (se pessoa juridica)Assinatura:
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6. COMO APLICAR?

+ O municipio notifica o proprietério a tomar as providéncias necessarias para
o melhor aproveitamento de seu terreno na cidade, dando-lhe um prazo.

- Para que a notificacdo seja considerada valida, o Estatuto da Cidade exige
que seja:

« Levada ao registro de imdveis (a data da averbacdo da notificacdo
é que inicia a contagem para os prazos previstos para aplicacao do
PEUC e demais instrumentos relacionados)

- Realizada por funcionario da prefeitura, que apés trés tentativas
frustradas, podera encaminhar o contetdo da notificacao para
publicacdo em edital

—2 ATENGAO! O fato de o municipio notificar o pro-
prietario mostra que a iniciativa de dar um uso ao imo-
vel ainda é do proprietario, mas que o poder publico
municipal caracterizou que esse mesmo imoével pode
e deve ser melhor utilizado, no lugar de ser mantido
vazio. Se o terreno for vendido, permutado, cedido,
herdado, ou negociado sob qualquer forma, o 6nus e
0S prazos persistirao, pois a sancao € aplicada sobre o
terreno e nao sobre o proprietario.

« Recebida a notificacao, o proprietario tem que tomar as providéncias
para apresentacdo de um projeto de parcelamento, conjunto habitacional
ou outro aproveitamento previsto pelo Plano Diretor para essa area.
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» O descumprimento dos prazos do PEUC acarretam a aplicacdo do IPTU
progressivo no tempo. Mantido o descumprimento do 6nus (de parcelar,
edificar ou utilizar) com a aplicacdo da aliquota maxima de IPTU pelo
prazo definido na lei, passa-se entdao a desapropriacdo com titulos da
divida publica.

Portanto, o 6nus urbanistico constituido pela notificagdo vale para
a sequéncia dos trés instrumentos.

7 . EXEMPLO DE APLICACAO

Um exemplo de aplicacdo do instrumento é a cidade de Santo André, in-
tegrante da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, juntamente a outros 38
municipios. E uma cidade bastante adensada, com caréncia de areas livres
para expansao urbana.

Santo André possuiem torno de 670.000 habitantes (dentro de uma aglome-
racao urbana de quase 19 milhdes de pessoas) e uma superficie de 175 km?.
Mais de 60% desse territdrio integra Area de Protecdo e Recuperacdo dos
Mananciais da Grande Sao Paulo, o que induz o municipio a poder melhor
aproveitar a superficie dos menos de 40% de sua area urbanizada.

A aplicacdo deste instrumento pelo Municipio teve duas fases:
1. Aprovacao de legislacdo municipal
2. Definicao dos imoveis particulares a serem notificados para o PEUC

Com relacao a legislacdo municipal, Santo André comecou a implemen-
tacao do PEUC em seu Plano Diretor, Lei municipal n° 8.696/04, em seus
artigos 116 e 117.

Para aplica-lo, o mesmo Plano Diretor relacionou o instrumento ao macro-
zoneamento do municipio.

O zoneamento de Santo André reflete a sua realidade de aglomeracao urba-
na. Em seu zoneamento, nao existem dareas consideradas rurais, mas con-
forme ja mencionado, significativa parcela do territério é considerada uma
Macrozona de Protecdo Ambiental. O restante do territério do Municipio
(menos de 40% da area total) é definido como Macrozona Urbana.
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Dentro de cada macrozona é definido um zoneamento diferenciado, mas
em se tratando da aplicacdo do PEUC, o Plano Diretor restringiu o instru-
mento a Macrozona Urbana.

Dentro dessa macrozona, o Plano Diretor definiu que imoveis nao edifica-
dos ou subutilizados com &rea a partir de 1.000m? seriam sujeitos ao PEUC.
O Plano também definiu aquilo que seria considerado sub-utilizado.

Na sequéncia, o Municipio regulamentou os procedimentos para aplicacdo

do PEUC pelo Decreto Municipal n® 15.379/06, prevendo inclusive o modelo
de Termo de Notificacdo.
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Em sintese a regulamentacdo do PEUC em Santo André pode ser vista no

seguinte quadro:

CRITERIOS PARA APLICACAO NA LEGISLACAO EM SANTO ANDRE-SP

IMOVEIS SUJEITOS A APLICAGAO PREVISTA NO PLANO DIRETOR (LEI 8.696/04, ARTS. 116 E 117):

Localizados na Iméveis nao ed

Macrozona Urbana

ou sub-utilizados

ificados

IMOVEIS QUE CONFIGURARIAM EXCEGOES A APLICAGAO DO PEUC

Atividade
econdmica
sem edificagao

Fungao ambiental
reconhecida por
érgao técnico

APLICAGAO PREVISTA NO DECRETO N¢ 15.379/06

Discriminagado das situagdes que
dispensassem a incidéncia do PEUC

Interesse
cultural e
patrimonial

Procedimentos para
a notificagao do PEUC

Iméveis com area igual
ou superior a 1.000m m?

Areas de clubes,
associagoes e
cooperativas
habitacionais

« A partir desses critérios, o municipio fez o levantamento dos iméveis
existentes em seu cadastro imobiliario fiscal. Assim como em outras
prefeituras, esse dado é disponibilizado a partir de um setor encarregado
pela cobranca do IPTU (Secretaria de Financgas ou érgao do género).

- Para os bairros mais adensados, Santo André considerou subutilizado
todos os imdveis cuja drea construida fosse menor que o coeficiente de
aproveitamento 0,2 em relagdo ao terreno. E nas areas de vazios urbanos
(que no caso da cidade sao representados principalmente pela antiga
regido industrial da cidade conhecida como Eixo Tamanduatei), era
considerado sub-utilizado tudo o que nao atendesse o coeficiente de 0,4.

& IMPORTANTE! Em vazios urbanos melhor dotados
de infraestrutura, o aproveitamento minimo imposto

foi maior.

- O resultado foi o seguinte levantamento de area disponivel para
a expansao urbana, dentro daquilo que ja era a proépria cidade

(a Macrozona Urbana):

DEFINICAO DOS IMOVEIS EM SANTO ANDRE

DEFINICAO DOS IMOVEIS SUJEITOS A APLICACAO DO PEUC

CARACTERISTICAS

Imd&veis com area igual ou superior a 1.000m?,
n3o edificados ou sub-utilizados, situados
na Macrozona urbana

IMOVEIS

885

AREA

11.065.158,18 m?

% DO TOTAL

[0]0]

Iméveis excluidos da aplicagao do PEUC

190

3.848.315,43 m?

Iméveis passiveis da aplicagao do PEUC

DEFINIGAO DOS 190 IMOVEIS EXCLUIDOS DA AP

Iméveis ocupados por clubes ou
associagdes de classe

695

7.216.842,75 m?

LICAGAO DO PEUC

226.13,00 m?

Iméveis de propriedade de cooperativas
habitacionais

389.466,43 m?

Iméveis totalmente ocupados por atividades
econdémicas que nao exijam edificagdo

1.059.165,00 m?

Iméveis ocupados por favelas ou
loteamentos irregulares

2.173.554,00 m?

TOTAL

3.848.315,43 m?

Fonte: Departamento de Desenvolvimento e Projetos Urbanos da Prefeitura de Santo André apud BRUNO FILHO et al, 2006.
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« Depois de identificar quais eram os terrenos sujeitos ao PEUC, o
Municipio definiu um escalonamento para fazer as notificacoes.

« Das 695 areas identificadas para a notificacao, 100 foram definidas como
prioritarias, combinando dois fatores:

« Areas definidas como ZEIS vazias

- Areas sem aproveitamento ou com aproveitamento muito baixo
(imbveis com area construida igual a 0 ou a 0,1, se comparadas a
area do terreno)

« Até o final de 2008, todas essas primeiras 100 areas foram notificadas

+ O passo seguinte, a averbacao no cartério de registro de imoéveis, teve
distintos encaminhamentos:

« O municipio possui dois cartdrios de registro de iméveis. O primeiro
é responsavel pelas areas centrais, mas também abrange uma am-
pla periferia ja adensada. O segundo cartério responde por grandes
vazios urbanos préximos ao centro da cidade, bairros de classe média
e uma periferia um pouco menos adensada.

« Em ambos os cartérios a averbacao da notificacdo nao foi aceita quan-
do o proprietario notificado conseguiu registrar a transferéncia de pro-
priedade para outro, antes da notificacdo ser averbada no documento
do imovel.

+ O problema é relevante, mas ha que se ressaltar que o municipio
conseguiu averbar algumas dezenas de imoéveis (todos no 2° Cartério
de Registro de Imdveis), em especial aqueles formadores de vazios
urbanos no chamado Eixo Tamanduatei.

Apesar de caminhar com o PEUC, Santo André nao aprovou até o momento
legislacdo de IPTU progressivo, o que esvazia a forca do Municipio para
exigir o cumprimento dos prazos definidos para apresentacdo de projeto
ou inicio das obras.
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8. E PRECISO TER OS TRES INSTRUMENTOS REGULAMENTADOS
PARA IMPLEMENTA-LOS?

Nao!
« A progressividade do IPTU (com eventual revisao de planta genérica de
valores do Municipio e das aliquotas incidentes) pode ser regulamentada

no curso da aplicacdo do PEUC

« Mas é indispensavel que o PEUC comece a ser aplicado

——7&= ATENGAO! Ndo se pode negligenciar a regula-

mentacao do IPTU progressivo no tempo. Caso pas-
sado um ano da notificacao do proprietadrio sem que
este apresente qualquer projeto de utilizacao do imo-
vel, a progressividade da aliquota do IPTU ja deve es-
tar em vigor para representar uma efetiva punicao a
inércia do proprietario.
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PARA COMECAR, COMO SE CHEGA AOVALORDO IPTU
PARA TODOS OS TERRENOS DA CIDADE?

Cada cidade possui uma planta de valores para todo o seu
territorio. Por exemplo, dreas mais sofisticadas ou com maior
infraestrutura possuem maior valor e vice-versa. E o valor do
terreno que é considerado pela prefeitura.

Além dessa planta de valores dos terrenos na cidade, cada
municipio precisa estabelecer uma aliquota, que é uma por-
centagem do valor do terreno.

As aliquotas podem mudar em funcao do uso, localizacdo e
tamanho do terreno.

O valor devido de IPTU é sempre calculado da seguinte forma:

IPTU=VALORDOTERRENO X ALIQUOTA DEFINIDA PARA O LUGAR

@ EXEMPLO: Se a aliquota do imposto é de 1% para um imével que a pre-
feitura considere valor R$40.000,00, o IPTU daquele ano sera R$ 400,00.
Apesar desse pagamento poder ser parcelado pelo municipio, o valor
devido (os R$400,00, no caso) é calculado somente uma vez por ano.

1.o0queE?

O IPTU progressivo no tempo também é um instrumento urbanistico que
pune o proprietario de terreno urbano pouco ou ndo aproveitado com o
aumento anual da aliquota de IPTU do imdvel enquanto for descumprida a
obrigacdo de fazer melhor uso desse terreno.

E NO QUE E DIFERENTE O IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO?

« A progressividade é o aumento da aliquota do imposto (e nao do valor
do terreno) para as situagdes que a lei municipal determinar.

« A progressividade do IPTU no tempo é diferente de sua progressividade
em relacdo ao espago e ao uso.

- A diferenciacao de aliquotas de IPTU pelo tamanho e pelo uso do
imovel ja sao aplicadas e consolidadas na legislagao tributaria municipal.
Sao exemplos dessa diferenciacéo:

» Imdveis maiores (com maior potencial de aproveitamento) em
relacao a casas e pequenos comércios, situados no mesmo bairro

« Imdveis comerciais, que costumam pagar IPTU mais alto, em relacao
aos residenciais

« Essa progressividade nao se confunde com a progressividade no
tempo, trazida pelo Estatuto da Cidade. A progressividade no
tempo é o aumento anual da aliquota do IPTU, no caso de
descumprimento do PEUC.

« A criacdo dessa modalidade de progressividade de IPTU tem outra
natureza. Enquanto o primeiro tipo de progressividade (que ja é
aplicado) é de carater fiscal, 0 aumento da aliquota de IPTU
no tempo tem um carater de punicao.

« Um aspecto importante: por ndo possuir natureza fiscal, nao
cabe isencao para os casos de IPTU progressivo no tempo.
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2. PARA QUE SERVE?

4. O QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTACAO?

Assim como o PEUC, o IPTU progressivo no tempo também é um instru-
mento previsto na Constituicao Federal para indu¢ao da ocupacgao e melhor
aproveitamento do territério urbano.

« Basicamente, a requlamentacédo deve prever quais serdo as aliquotas
que representem a progressividade no tempo.

- Apesar do Estatuto da Cidade falar expressamente disso, cabe a
regulamentacao repetir que nao cabe isencao as aliquotas

——& ATENGAO! De nada adianta a implementacao do progressivas ali previstas.
IPTU progressivo no tempo (com o aumento anual
das aliquotas) se os valores considerados pela prefeitu-

ra para os terrenos da cidade estiverem muito abaixo
da realidade do mercado. « A aliquota deve ser aumentada durante cinco anos consecutivos.

5. cOMO APLICAR?

« O aumento deve se limitar ao dobro do ano precedente, limitando-se
a aliquota maxima de 15% do valor do imoével.

3' COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO? « O limite que a lei federal admite para a aliquota é sempre de 15%. Caso
o ) o proprietario persista descumprindo sua obrigacao de fazer uso do
« Primeiro, é verificar se houve descumprimento do PEUC. O Estatuto imével, a aliquota de 15% se mantém.

da Cidade é bastante claro ao prever esse descumprimento como
condicao de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo.

« Novamente, o municipio (ndo somente a prefeitura e a cdmara de
vereadores, mas também a comunidade) deve se preocupar em
regulamentar por lei de progressividade das aliquotas do IPTU.

@ POR EXEMPLO: Assim, voltando-se ao exemplo do imével de R$40.000, com
aliquota de 1%. A aplicagdo do IPTU progressivo no tempo deve ocorrer durante
cinco anos. No primeiro ano de aumento, podera chegar a 2%, sendo o IPTU devi-

» A discussao sobre as aliquotas que representarao a progressividade sao do para o imével de R$800,00. Imaginando-se o aumento sempre de acordo com

extremamente importantes. E nelas que esta todo o fundamento do
instrumento. E a populacao deve participar ou exigir a participacao
nessa discussao!

o méaximo previsto na lei, serdo 4%, 8%, 15% e 15%, caso considerados o segundo,
o terceiro, o quarto e o quinto ano de aplicacéo.

- Como envolve impostos, a regulamentacao deve ocorrer por lei. Emtermosdevalores,aquele proprietarioque ndocumpriuaobrigacdode parcelar

« As aliquotas previstas na lei ndo podem ser aplicadas no mesmo ou edificarem seu terreno, deixara de pagar R$400,00 (com a aliquota de 1%) para

anoem que foram aprovadas_ Somente no ano Seguinte. ter que pagar ao final do perI,OdO, R$6000,00 (coma all'quota de 15%).
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1.0quEE?

E a perda da propriedade particular sobre um terreno
urbano em favor da prefeitura, mediante o pagamento com
titulos da divida publica. Como é uma penalidade, também
é conhecida como desapropriagao-sangao.

O QUE SAO OS TITULOS DA DiVIDA PUBLICA?

Os titulos da divida publica (os chamados precatérios) funcionam como se
fossem “notas promissoérias”. A prefeitura assume o compromisso de pagar
futuramente determinado valor para o proprietario.

NO QUE ESSA DESAPROPRIAGAO COM PAGAMENTO COM TiTULOS
DIFERE DA DESAPROPRIAGCAO QUE JA EXISTE?

- Diferentemente das desapropriacées comuns, a prefeitura nao precisaria
ter previamente em caixa 0s recursos necessarios para decretar a
utilidade publica ou interesse social do imével.

« A quitagao desses titulos pode ocorrer em até dez anos pela prefeitura, em
parcelas iguais (que serdo anualmente acrescidas de juros anuais de 6%).

+ O valor do imével que devera ser pago em titulos é aquele mesmo valor
utilizado para o calculo do IPTU.

2. PARA QUE SERVE?

E um instrumento urbanistico de penalizacdo para o dono do terreno ur-
bano que descumprir a funcao social definida pelo Plano Diretor ou demais
leis municipais (se houver).

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

» Nao é necessario regulamentar essa desapropriacao, que ja é
tratada pelas leis federais de emissao de titulos da divida publica,
desapropriacado e pelo Estatuto da Cidade. Mas o municipio pode prever
o instrumento no Plano Diretor e regulamentar procedimentos internos
dentro dos setores da administracao.

« Mas, sem duvida, é condicdo para a aplicacdo da desapropriacao-sangao
a plena aplicacao do PEUC e do IPTU progressivo no tempo. Somente o
descumprimento de ambos os instrumentos pelo proprietario enseja a
pena de perda da propriedade.

- Uma vez que o foco principal do instrumento € a possibilidade de
pagamento com titulos da divida publica, sempre que precisar ser
emitido um titulo, é necessaria a prévia autorizacdo do Senado Federal.

——& ATENGAO! Apesar de facilitar o pagamento da in-

denizacao, o municipio que for aplicar a desapropria-
cao-sancao deve ter’saude financeira”para emissao de
titulosdadivida.lsso porque a autorizacao pelo Senado
Federal leva em consideracao a capacidade financeira
do municipio assumir dividas.

4. coMmo APLICAR?

« A prefeitura devera editar decreto de utilidade publica ou interesse
social, conforme o caso, e promoverd a desapropriacao amigavel ou
litigiosa, como faria em qualquer outra situagao.

« Concluida desapropriacdo, o imovel passa para a titularidade da
prefeitura: esse € o momento de incorporacdo ao patrimonio publico.

« A partir da data de incorporacao ao patrimonio, a prefeitura tera
cinco anos para realizar a adequacao e aproveitamento do imoével
os termos previstos pela lei municipal.

+ A execucao desse melhor aproveitamento do imével pode ser realizado
diretamente pela prefeitura ou por terceiros autorizados ou contratados
pela prefeitura.
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1.0queE?

O Consércio Imobiliario é um mecanismo para viabili-
zar parcerias entre proprietdrios de imoveis e prefeituras
para urbanizar areas que tenham caréncia de infraestru-
tura e servicos urbanos e/ou contenham imoveis subuti-
lizados ou nao utilizados.

No Consércio Imobiliario o proprietario transfere para o Poder Publico
Municipal um imoével e este se responsabiliza por executar as obras de in-
fraestrutura e urbanizacdo (abertura de vias publicas, pavimentacéo, rede
de 4gua, iluminacao publica), parcelamento ou até a construcdo das habi-
tagcoes. Em troca, o proprietario do terreno ganha alguns lotes ou unidades
habitacionais no mesmo valor que tinha o terreno antes das obras. Os
demais lotes ou unidades habitacionais ficam para o Poder Publico, que
poderd comercializa-los, cedé-los ou utilizar qualquer modalidade para
atender a populacdo que necessita de habitacao.

Este instrumento também pode ser utilizado em conjunto com o instru-
mento de IPTU Progressivo no Tempo. O Proprietdrio pode transferir as
obras de urbanizacdo ou edificacdo para o Poder Publico quando estiver
sujeito ao IPTU Progressivo no Tempo.

2. PARA QUE SERVE?

« Induzir e viabilizar a utilizagcao de terrenos estratégicos para o
desenvolvimento do municipio.

« Urbanizacao e edificacdo de uma area especifica;
« Aumentar a oferta de terra urbanizada para as classes populares;

+ Viabilizar empreendimentos em casos nos quais o proprietario nao tem
condicoes de fazé-los sozinho.

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

Para implementar o Consércio Imobilidrio é importante seguir os se-
guintes passos:

Se o Plano Diretor|nao tiver|incorporado o Consércio Imobiliario:

« Elaborar um projeto de lei que permita ao Poder Publico Municipal
estabelecer contratos de consércio imobilidrio com particulares;

Se o Plano Diretor|tiverfincorporado o Consércio Imobiliario:

« Verificar se o consércio imobiliario é aplicavel a partir do Plano Diretor
ou se necessita de regulamentacéo especifica;

« Se 0 consoércio imobilidrio ndo for aplicavel a partir do Plano Diretor
serd necessario regulamentar este instrumento e aprovando na
Camara Municipal.

4.0 QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTACAO?
Definicdo de onde se aplica o instrumento no municipio;

@ EXEMPLO: “o instrumento do Consorcio Imobilidrio pode ser aplicado em toda
area compreendida no perimetro”

Definicdo das regides prioritarias de aplicacao do instrumento;

@ EXEMPLO: “o instrumento do Consércio Imobiliario devera ser aplicado priorita-
riamente na macrozona de urbanizagéo prioritaria”

Estabelecimento dos critérios e procedimentos para aplicacdo do instrumento.
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5. EXEMPLOS DE REGULAMENTACAO: O URBANIZADOR SOCIAL

Um instrumento semelhante ao Consércio Imobilidrio, chamado Urbaniza-
dor Social, tem sido utilizado na regiao metropolitana de Porto Alegre no
Rio Grande do Sul. Este instrumento foi requlamentado em Porto Alegre e
em Sao Leopoldo.

O Urbanizador Social é uma parceria entre o poder publico e o loteador
privado para producao/oferta de lotes regulares para a populacdo de baixa
renda, estabelecendo parcerias entre empreendedores irregulares, formais
e também cooperativas habitacionais autogestiondrias e a prefeitura.
Entre os compromissos do poder publico estéo:

« a priorizacdo da tramitacdo administrativa

+ admissao da urbanizacao parcial ou progressiva

- demarcacao de Area Especial de Interesse Social
Entre os compromissos do urbanizador social estao:

« execucdo de lotes ou unidades com preco compativel com a urbani-

zagao social

- implantacao de urbanizagao progressiva e construcao de equipa-

mentos comunitarios.
Como contrapartida pelas prerrogativas de que seus projetos, os em-
preendedores caracterizados como “urbanizadores sociais” poderao alter-
nativamente:

« repassar ao Municipio um percentual dos lotes produzidos

« comercializar diretamente uma parte dos lotes para adquirentes
indicados pelo Poder Publico
« doar parte do terreno para que seja destinado a outras finalidades
publicas
« construir equipamentos publicos urbanos, comunitarios ou de
geracgao de renda
« acordar com o Poder Publico um abatimento no preco final dos
lotes de tal forma que o mesmo seja compativel com a renda familiar
das familias que compéem a demanda habitacional prioritaria
O acordo entre as partes é firmado através de um TERMO DE COMPRO-
MISSO do qual constam as obrigacdes das partes e as penalidades em
caso de inadimplemento.
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5.1 NOPLANO DIRETOR

O municipio de Sao Leopoldo, RS, regulamentou o programa Urbanizador
Social em seu Plano Diretor.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO LEOPOLDO
Estado do Rio Grande do Sul do Municipio de Sdo Leopoldo

LEI N° 6.125, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2006.
Dispde sobre o Plano Diretor.

Art. 83. Para atendimento do déficit anual e da demanda habitacional prioritaria, o Municipio admitira
parcerias e consércios com o empreendedor e a iniciativa privada, em areas a serem delimitadas como
AEIS 1ll, através do instrumento Urbanizador Social.

§ 1.° O Urbanizador Social é o empreendedor imobilidrio cadastrado no Municipio com vistas a
realizar empreendimentos de interesse social em areas indicadas pelo Municipio, em atendimento ao
Macrozoneamento deste Plano Diretor.

§ 2.° No caso de parcerias com Urbanizadores Sociais, devera o Poder Publico Municipal promover
acdes com vistas a reducdo dos custos de producao dos empreendimentos de carater social, exigindo
em contrapartida, a reducdo do preco de venda das unidades produzidas ou ainda, a doagéo pelo
empreendedor de unidades a serem destinadas ao atendimento da demanda habitacional prioritaria
do Municipio.

§ 3.° A contrapartida citada no § 2° deste artigo deverd ser proporcional a redugao de custos de
producao referida, visando o atendimento das necessidades habitacionais das familias de baixa renda.

5.2 POR LEI ESPECIFICA:

No Municipio de Porto Alegre elaborou-se um projeto de lei para regula-
mentar o Urbanizador Social que ja estava previsto no Plano Diretor.
Esta regulamentacao foi uma resposta a algumas das reivindicagdes dos
setores populares.

PROJETO DE LEI URBANIZADOR SOCIAL - PORTO ALEGRE
LEI N°9.162, de 08 de julho de 2003.

Regulamenta os §§ 3° e 4° do art. 76 da Lei Complementar n° 434, de 1° de dezembro de 1999,
dispondo sobre a parceria da Administracao Municipal com os empreendedores considerados
urbanizadores sociais.
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CAPITULOI
DO URBANIZADOR SOCIAL

Art. 1° Na producao e implantagao de parcelamento do solo ou edificagdes destinados a suprir a
demanda habitacional prioritaria ou, ainda, na regularizacdo de parcelamentos do solo, serd admitido
o Urbanizador Social, que serd o responsavel pelo empreendimento, nos mesmos termos do loteador,
com as responsabilidades previamente definidas em projeto especifico.

Paragrafo Unico. A regulamentacao de parcelamento do solo de que trata o “caput” deste artigo nao
podera ocorrer nos casos de loteamentos irregularmente instalados sobre Areas de Preservagao
Permanente, nos termos definidos pela legislacdo em vigor.

Art. 2° A Urbanizagdo Social é fungao publica relevante que sera desempenhada pelo empreendedor
privado em parceria com o Poder Executivo Municipal.

Art. 3° O Urbanizador Social é o empreendedor imobiliario cadastrado no Municipio, interessado em
realizar empreendimentos de interesse social em areas identificadas pelo Poder Publico como aptas a
receber habitacdo e em desenvolver parceria visando a producao de habitacdo de interesse social.

§ 1°- O Municipio manterad um Cadastro Municipal de Urbanizadores Sociais - CMUS, resultante de
analise técnica e idoneidade financeira do empreendedor, pessoa fisica ou juridica.

§ 2° - As cooperativas habitacionais autogestionarias cadastradas pelo Departamento Municipal de
Habitacao (DEMHAB) serdo equiparadas a Urbanizadores Sociais para todos os efeitos, desde que
tenham responsavel técnico registrado no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
(CREA), comprovadamente produzam Habitagao de Interesse Social e a gleba objeto do projeto de
parcelamento do solo tenha situacdo dominial regular, atendendo aos requisitos do § 1° deste artigo.

CAPITULOI
DA PARCERIA ENTRE O MUNICIPIO E O URBANIZADOR SOCIAL

Art. 4° A parceria entre o Poder Publico e os empreendedores se submete aos termos desta Lei e
ficara explicitada em Termo de Compromisso a ser firmado entre as partes, que se constituird em ato
administrativo decorrente da concertagdo administrativa.

Paragrafo Unico. O Termo de Compromisso esta regrado em capitulo préprio nesta Lei.

Art. 5° Para realizacdo da parceria, o Municipio compromete-se a:
a) vistoriar a gleba para verificar se é passivel de realizagdo da parceria com vistas a urbanizacgdo social;
b) analisar e emitir parecer justificado sobre o interesse do Municipio no empreendimento;
¢) analisar as planilhas de custos e o perfil socioeconémico dos futuros adquirentes, a fim de avaliar
se a finalidade da parceria - producdo de Habitagao de Interesse Social - HIS - esta sendo cumprida;
d) restringir as garantias a que se refere o art. 147 da Lei Complementar n° 434, de 1° de
dezembro de 1999 (Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental - PDDUA), a 30%
(trinta por cento) da area total de lotes do empreendimento;
e) priorizar a tramitacdo administrativa, visando a agilizacdo da aprovacdo do empreendimento;
f) possibilitar a urbanizacao parcial e/ou progressiva do empreendimento;
g) gravar a gleba como Area Especial de Interesse Social, bem como propor a alteracio do regime
urbanistico, quando possivel e necessario, com a devida anuéncia do Poder Legislativo, de acordo
com o disposto no art. 78, inciso ll, da Lei Complementar n° 434, de 1999;
h) atender a todas as exigéncias constantes do Termo de Compromisso.
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§ 1°- Quando, dentro do exercicio do seu poder discricionario, o Municipio assumir a responsabilidade
pelos estudos ambientais e/ou projetos urbanisticos e complementares, estes deverdo ser
selecionados de acordo com o disposto na Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993, e a partir de
critérios definidos por decreto regulamentador, garantindo a participacao no certame licitatério tao
somente de profissionais legalmente habilitados.

§ 2° - As areas publicas, decorrentes de empreendimentos de parcelamento do solo, com destinagao
fora dos limites da gleba, de acordo com o previsto no art. 138 e seus paragrafos da Lei Complementar
n° 434, de 1999, deverao ser preferencialmente viabilizadas em projetos de urbanizagao social
decorrentes desta Lei.

§ 3°- A alinea “d” deste artigo ndo se aplica as cooperativas habitacionais autogestionarias, que
serdo dispensadas da prestacdo de garantias, na forma do art. 147, § 3°, da Lei Complementar
n° 434, de 1999.

Art. 6° Como parte de sua contrapartida na parceria, em glebas situadas na Area de Ocupacao
Intensiva definida pela Lei Complementar n° 434, de 1999, desde que haja parecer motivado emitido
pela Comisséo de Analise Urbanistica e Gerenciamento (CAUGE), o Municipio podera autorizar

a transferéncia e/ou alienacéo do potencial construtivo referente as areas que serao objeto de
destinacéo publica decorrentes do parcelamento, observando os percentuais indicados no art. 144
da Lei Complementar n° 434, de 1999, e as regras do art. 35 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho
de 2001, na forma definida em decreto regulamentador.

Art. 7° O Municipio indicara areas nas quais as condi¢des geograficas, topograficas, ambientais e de
infra-estrutura urbana estao aptas a receber empreendimentos de urbanizacao social, tendo em vista
as estratégias e o modelo espacial previsto na Lei Complementar n° 434, de 1999.

Paragrafo unico. O Municipio publicara edital de chamamento publico dos proprietarios
de glebas atingidas pela indicacao de areas referidas no “caput’, a fim de estruturar um cadastro
das propriedades prioritarias para fins de intervencao através do Urbanizador Social.

Art. 8° Para a realizacdo da parceria, o empreendedor, denominado Urbanizador Social, compromete-se a:
a) realizar a urbanizacao progressiva, na forma acordada no Termo de Compromisso;
b) apresentar planilha do custo do empreendimento, demonstrando a relacdo entre o valor nele
investido e o custo para os adquirentes;
) apresentar planilha com o perfil socioecondmico dos adquirentes;
d) destinar uma contrapartida ao Municipio, em valor previamente acordado pelos parceiros,
na forma constante do Termo de Compromisso;
e) produzir lotes ou unidades habitacionais a pre¢o compativel com a urbanizagéo social,
conforme acordado no Termo de Compromisso;
f) atender a todas as exigéncias constantes do Termo de Compromisso.

Paragrafo Unico. Para efetivagao do previsto na alinea “d” deste artigo, serao admitidas,
alternativamente, as seguintes contrapartidas:
a) repasse ao Poder Publico de um percentual dos lotes produzidos;
b) comercializacdo direta de parte dos lotes com adquirentes indicados pelo Poder Publico;
¢) doagao de terreno a ser destinado a outras finalidades publicas;
d) construcao de equipamentos publicos urbanos, comunitarios ou de geragdo de renda;
e) conversao do valor da contrapartida em abatimento no preco final dos lotes, de tal forma que
seja compativel com a renda das familias que compdéem a demanda habitacional prioritaria, nos
termos do art. 22, § 3°, da Lei Complementar n° 434, de 1999.
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CAPITULOIII
DA TRAMITAGCAO DOS EXPEDIENTES DE URBANIZAGAO SOCIAL

Art. 9° Nos projetos de parcelamento do solo protocolados na categoria Urbanizacdo Social, a
Administracdo admitird a urbanizacdo progressiva do empreendimento.

§ 1° - A urbanizagédo progressiva serd compreendida como implantagdo gradativa da infra-estrutura
urbana, entendida conforme defini¢do do art. 63, § 1°, da Lei Complementar n° 434, de 1999.

§ 2° - Para efeitos do disposto no paragrafo anterior, a Administracao Municipal admitira as seguintes
formas de urbanizagao progressiva, que terdo prazos e cronograma de implantacdo constantes do
Termo de Compromisso:

a) implantacéo da infra-estrutura por setores do parcelamento, com definicdo de areas onde ela sera
instalada em primeiro lugar;

b) implantacdo completa da infra-estrutura em etapas sucessivas.

§ 3°- A urbanizacédo progressiva devera garantir a qualidade de vida dos moradores, a qualidade
ambiental do empreendimento e do entorno, bem como a manutengao permanente da infraestrutura
progressivamente instalada.

Art. 10 Na andlise dos projetos de parcelamento do solo, enquadrados na categoria de Urbanizador
Social, considerando a fungéo publica relevante atendida nestes empreendimentos realizados em
parceria publico-privada, poderdo ser admitidas, além da urbanizacdo progressiva, urbanizacdo parcial
e/ou padrdes urbanisticos diferenciados, nos termos desta Lei e conforme definicdes do Termo de
Compromisso.

§ 1° - Para viabilizar os projetos de parcelamento do solo protocolados pelos Urbanizadores Sociais,
a analise dos expedientes, tal como mencionada no “caput’, dar-se-a caso a caso, a fim de verificar as
especificidades topoldgicas, geogréficas, juridicas, técnicas, econdmicas e sociais de cada projeto de
parcelamento.

§ 2°- Em qualquer hipdtese, as condi¢des da implantacdo de projetos do Urbanizador Social deverdo
ser apreciadas e aprovadas pela CAUGE e pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Ambiental (CMDUA).

§ 3° - Compete a CAUGE avaliar e emitir parecer sobre a implanta¢do dos empreendimentos
decorrentes do Urbanizador Social, visando garantir a finalidade para a qual a parceria foi instituida,
a saber, a producéo de habitacdo de interesse social.

§ 4° - O monitoramento da implantagdo de parcelamentos do solo pela modalidade Urbanizador
Social sera feito pelo Sistema Municipal de Planejamento, na forma de decreto regulamentador.

Art. 11 Os compromissos das partes serdo fixados, caso a caso, com a participacdo da CAUGE e do
CMDUA, conforme procedimentos a serem definidos no decreto regulamentador, considerando:
| - comprometimento com as condicionantes ambientais do terreno;
Il - regime urbanistico vigente e eventual necessidade de mudanca de regime com a possivel
valorizacao agregada ao terreno;
Il - necessidades de equipamentos publicos e/ou comunitarios como escolas, pragas e postos
de saude;
IV - o déficit anual da demanda habitacional prioritaria, nos termos do art. 22, § 3°, da Lei
Complementar n° 434, de 1999.

Paragrafo unico. A CAUGE devera atentar para o equilibrio das contrapartidas do empreendedor
e do Poder Publico, nos casos em que o Municipio utilizar a faculdade prevista no art. 6° desta Lei.
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Art. 12 Em qualquer caso, os projetos de implantacao de parcelamento do solo através do
Urbanizador Social terdo a area gravada como AEIS - Areas Especiais de Interesse Social, nos termos
do art. 78 da Lei Complementar n° 434, de 1999.

Art. 13 Os projetos de parceria para a urbanizagdo social submetem-se aos licenciamentos ambiental
e urbanistico, observadas as disposicdes vigentes e as especificidades previstas nesta Lei.

§ 1°- O Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU), apds a obtencao da Declaragdo Municipal Informativa
das Condigdes Urbanisticas de Ocupagao do Solo (DM), serd encaminhado, contendo: tracado de
loteamento, perfis transversais das vias projetadas, planilha de controle e registro, laudo técnico de
cobertura vegetal, selo de identificacédo e Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).

§ 2°- O projeto urbanistico de loteamento, ap6s aprovagdo do EVU, serd acompanhado dos
documentos exigidos na legislacao especifica, onde se inclui a licenga ambiental e, além da planta
geral do loteamento, os seguintes projetos complementares: geométrico, rede de agua, esgoto cloacal
(quando houver rede no local), esgoto pluvial e movimentacdo de terras.

§ 3°- O projeto de loteamento serd aprovado apds a formalizacdo de garantias previstas no art. 147
da Lei Complementar n° 434, de 1999, e definidas na forma do art. 5°, alinea “d", desta Lei, sendo
posteriormente encaminhado pelo loteador ao Registro de Imoéveis.

§ 4° - Depois de registrado, o loteamento receberd o licenciamento urbanistico e a licenca de
instalacdo e, apds, com base em um Termo de Compromisso e cronograma a ser apresentado pelo
loteador, deveréo ser apresentados os projetos de pavimentacdo, iluminacdo de vias e pragas,
paisagistico de praca e arborizagao de vias.

§ 5°- O Termo de Compromisso dispora sobre o cronograma para a apresentacao dos referidos
projetos, bem como sua obrigatoriedade, considerando a peculiaridade de cada empreendimento.

Art. 14 Na hipotese de producéo de lotes, o empreendedor podera oferecer aos adquirentes
alternativas de projetos de edificagdo aprovados pela Secretaria Municipal de Obras e Viagao - SMOV.

§ 1°- Para atender ao disposto no “caput’; a partir da aprovagao do projeto urbanistico, o Urbanizador
Social podera requerer a Aprovacao de Edificacao, mediante vinculagdo a uma ou mais tipologias de
lote, constantes no projeto urbanistico.

§ 2° - O Licenciamento para Construcao das edificacdes somente serd emitido ap6s o Licenciamento
Urbanistico.

CAPITULO IV
DO TERMO DE COMPROMISSO

Art. 15 O Termo de Compromisso é o ato administrativo negociado, decorrente da concertagao entre
o Municipio e o Urbanizador Social, e constituir-se-a em titulo executivo extrajudicial, na forma do art.
585, 11, do Codigo de Processo Civil.

Art. 16 Constituem-se elementos obrigatorios do Termo de Compromisso:

a) etapas da urbanizagédo progressiva, indicando prazos e condi¢des para o cumprimento da
obrigacao, aplicaveis a cada caso, na forma definida pela CAUGE;

b) penalidades para as hipdteses de descumprimento injustificado do acordo, incluindo multa diéria
e ressarcimento dos gastos havidos pelo Municipio, em caso de constatacdo de desvio de finalidade
na implantagao do parcelamento;

¢) previsao da forma de notificacdo do empreendedor e do Poder Publico Municipal, na hipétese

de atraso ou descumprimento do Termo de Compromisso;
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d) a explicitagao das obrigagdes previstas para o Municipio e para o empreendedor na parceria, na
forma estabelecida nos arts. 4°, 50, 8° e 11 desta Lei;

e) a indicagao expressa do valor e da forma de contrapartida adotada na parceria, dentre

aquelas previstas no paragrafo unico do art. 8° desta Lei.

Art. 17 Ap0ds a Licenca Prévia e antes da Licenca de Instalacéo, serd firmado o Termo de Compromisso,
no qual constara o previsto nas ali-neas “a", “b", “c” e “d" do art. 16 desta Lei, bem como indicacéo

estimada do valor e da forma da contrapartida, conforme previsto na alinea “e” do referido artigo.

Paragrafo unico. Se, apds a apresentacdo dos projetos previstos no § 4° do art. 13, for verificada
alteragao dos valores estimados para o custo total do empreendimento e para as contrapartidas
do empreendedor, o Termo de Compromisso sera aditado para fins de retificacdo do valor e,
eventualmente, da forma das contrapartidas.

Art. 18 Os Urbanizadores Sociais que descumprirem as obrigagdes constantes do Termo

de Compromisso firmado com o Municipio ndo poderao com ele contratar, realizar outros
empreendimentos em parceria com o Poder Publico Municipal, receber incentivos ou beneficios
fiscais, até que o inadimplemento seja regularizado.

§ 1° - O Municipio devera notificar o empreendedor da incidéncia do previsto no “caput” deste artigo.

§ 2° - Na hipotese do Municipio descumprir as obrigagdes estabelecidas no Termo de Compromisso,
estara sujeito a indenizacdo equivalente.

CAPITULO V - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 19 O Municipio de Porto Alegre, juntamente com o empreendedor parceiro, devera realizar
todos os esforgos institucionais necessarios para que a comercializagdo com adquirentes de lotes em
loteamentos aprovados de acordo com esta Lei seja financiada por estabelecimentos credenciados
pelo Sistema Financeiro da Habitacado - SFH.

Art. 20 As medidas compensatdrias exigidas de outros empreendimentos da Cidade poderdo
ser executadas nos projetos de parceria entre publico e privado decorrentes desta Lei, visando a
urbanizagao social.

Art. 21 Os estudos ambientais e os projetos urbanisticos e complementares poderdo ser custeados
pelo Fundo Pré-Defesa do Meio Ambiente de Porto Alegre e/ou pelo Fundo Municipal de
Desenvolvimento (FMD).

Paragrafo unico. Anualmente, o Municipio incorporara ao orcamento dos referidos Fundos dotacao
para o pagamento dos estudos ambientais, urbanisticos ou projetos complementares.

Art. 22 As multas decorrentes dos eventuais descumprimentos do Termo de Compromisso serao
recolhidas ao Fundo Pré-Defesa do Meio Ambiente de Porto Alegre.

Art. 23 Esta Lei sera objeto de decreto regulamentador no prazo de 90 (noventa) dias, a contar
da data de sua publicagéo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 08 de julho de 2003.
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6.

+ Depois de regulamentado, em cada caso de Consércio que se desejar
realizar, o mesmo deve ser formalizado por um contrato entre a
Administracdo Publica e o proprietario, especificando as condi¢des
para a transferéncia do imovel para o Poder Publico, as condi¢ées para
a realizacdo da obra, a forma de pagamento ao proprietario através do
recebimento de unidades imobilidrias urbanizadas ou edificadas.

« O pagamento mediante unidades imobilidrias ou edificadas dependera
da obrigacao estabelecida ao proprietario. Se a obrigacao for de parcelar,
devera receber como pagamento os lotes urbanizados contendo infra-
estrutura, e se for de utilizar ou edificar devera receber como forma de
pagamento unidades edificadas.

- O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario
sera correspondente ao valor do imével antes da execucao das obras.

—— &= ATENGAO! Com 0 estabelecimento do Consorcio
Imobilidrio sobre uma darea sujeita ao PEUC o Poder
Publico assume a responsabilidade de promover a
obrigacao de parcelar, edificar ou dar utilizacao para
um imovel urbano que nao cumpre com a fungao so-
cial, o que resulta no cumprimento do prazo estabele-
cido na lei municipal especifica. O ndo cumprimento
deste prazo implica em improbidade administrativa
para 0s agentes publicos.
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CONSORCIO IMOBILIARIO + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA

Para que os municipios sejam priorizados na disponibilizacao de recursos
deste programas federal, é muito importante que eles disponham de ter-
renos bem localizados em dreas consolidadas e que usem os instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Uma boa maneira que conseguir atender a estas duas premissas de uma s6
vez é aplicar o Consércio Imobiliario, estimulando os seus proprietarios a
estabelecer acordos e parceiras com prefeituras para realizar projetos com
os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.

E importante lembrar que existem diferentes maneiras de fazer com que os
Consorcios Imobiliarios sejam usados para viabilizar projetos de habitacao
utilizando recursos do Programa Minha Casa Minha Vida:

« O proprietario que precisa cumprir com a obrigacao de parcelar, edificar
ou utilizar o seu imével que ndo tenha condicdes econdmicas para
cumprir com esta obrigacao podera requerer ao Poder Publico municipal
o estabelecimento de consércio imobiliario;

+ O proprietario que tem um terreno demarcado como ZEIS, mas que
nao tenha interesse em executar a obra sozinho, pode recorrer ao Poder
Publico municipal e estabelecer de consércio imobilidrio e depois de
concluida a urbanizacao, os lotes serao distribuidos entre o proprietario e
o Poder Publico; este pode utilizar a parte dos lotes que lhe pertence para
realizar um projeto com os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.

CARTILHA 2 - Montando uma estratégia global para disponibilizar terras bem localizadas nas cidades < 99




< il

J1E

8. EXEMPLOS DE IMPLEMENTACAO EM SAO LEOPOLDO:

O municipio de Sao Leopoldo faz parte da Regiao Metropolitana de Porto
Alegre, situando-se a 34 km da capital gaucha. Tem uma populacao de
211.663 habitantes em uma éarea de 102,313 km”.

No municipio cerca de 5000 familias necessitam ser reassentadas (aproxi-
madamente 8% da populacao):

- Déficit habitacional — 3.458 domicilios

« Inadequacéao habitacional por caréncia ou deficiéncia de
infraestrutura — 6.090 domicilios

- Nao existe oferta de terrenos populares.

A primeira experiéncia do Urbanizador Social, que inicialmente beneficiou
52 familias com lotes urbanizados e moradia, ocorreu no Loteamento Taim 2:
- Gleba de 9,3 ha, a 1 km do centro da cidade, lindeira a loteamento
informal consolidado e pertencente ao mesmo empreendedor que
promoveu este loteamento

+ Localizada em area com problemas de drenagem e préxima a dique
pertencente a estrutura de macro-drenagem da cidade que estd
parcialmente ocupado por habita¢des irregulares

+ Necessidade de reassentamento de 104 familias que habitam as
margens do dique (25 estao dentro da matricula do imével)

O convénio entre a Prefeitura de Sao Leopoldo e a Imobiliaria Solar para im-
plantacdo do programa foiassinado no dia 13 de junho de 2007.Inicialmente
o convenio beneficiou 52 familias com lotes urbanizados. Além destes,
as familias terdo a construcao das casas financiadas pela CAIXA.

As demais 170 familias do Loteamento Taim 2 foram cadastradas pela Se-
cretaria Municipal de Habitacdo (Semhab) para serem incluidas no Progra-
ma Crédito Solidario da CAIXA.
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8.1 PAPEL DO EMPREENDEDOR:

+ Producdo de 321 lotes urbanizados de 160m2
« Infra-estrutura completa, porém flexibilizada
« Implantar solucao de drenagem local

- Doar 52 lotes para reassentar as 104 familias localizadas na beira do
dique em sobrados

« Doar 52 unidades habitacionais para atender a metade das familias
reassentadas

« Aprovar cronograma fisico-financeiro de implementacgéo do
empreendimento

- Vender os demais lotes para familias indicadas pelo poder publico,
com renda de até 5 S.M. por R$15.000,00 parcelado em 120 vezes

8.2 PAPEL DO PODER PUBLICO:

« Demarcacao de ZEIS para viabilizar lotes menores do que o padrao
(300m?)

« Aprovacao agilizada

« Tramite junto ao Ministério da Integracao (dique)

« Autorizacdo para que o empreendedor possa realizar a urbanizacdo
de forma progressiva

- Organizagao da demanda e o reassentamento das familias

« Realizar os investimentos em pavimentagdo, micro-drenagem
e abastecimento de dgua na regido, ja previstos anteriormente pelo
processo de Orcamento Participativo.
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COMO O PODER PUBLICO
PODE OBTER TERRENOS
PARA UTILIZAR OS
RECURSOS DO MCMV

PARTE 3




1_ 0 QUE E? -E preci~50 identificar a finalidade de uso publico para cada imével, que
poderao ser:

Ea obrigacao que um proprietario tem, no momento que - regularizacdo fundiaria
desejar vender seu terreno, de ofertar, nas mesmas condicoes
de mercado, um terreno a prefeitura antes que a qualquer
outro interessado. Por essa razao, também é conhecido como « constituicdo de reserva fundiaria
direito de preferéncia.

« execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social

- ordenamento e direcionamento da expansao urbana
2. PARA QUE SERVE? - implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios

. ) . - criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes
E atil para a obtencdo de terras pelos municipios para os

mais diversos fins, a serem adquiridas nas condicées reais « criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas
de mercado, sem qualquer tipo de sobrevalorizacdo ou mo- de interesse ambiental
rosidade decorrentes de processos de desapropriagao. « protecao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO? 4. O QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTACAO?

« E necessario prever o instrumento em uma lei do municipio, seja no « Identificacdo dos imdveis sujeitos & preempcéo.

Plano Diretor, seja em outra lei municipal. A 3 L , ,
+ O prazo de vigéncia da preempcao sobre o imdével nunca é superior a

« O municipio deve identificar as areas passiveis de preempc¢do. O 5 anos e é renovavel por igual periodo.
municipio pode definir alguns terrenos especificos. Pode definir todos os
terrenos localizados em determinada zona. No limite, pode até mesmo
definir que toda a cidade é passivel de preempcao, mas é preciso centrar
os esforcos nos terrenos que de fato sdo de interesse da prefeitura.
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6. coOMO APLICAR?

« O imovel sujeito a preempcdo por lei municipal, quando for de interesse
para compra por qualquer interessado, devera ser apresentado antes a

5. POR QUE E IMPORTANTE UTILIZAR ESTE prefeitura, por uma notificacdo do proprietario.

INSTRUMENTO NO CONTEXTO DO PROGRAMA MCMV? « A notificacdo do proprietério a prefeitura deverd ser acompanhada

de uma carta do interessado na qual devera informar quanto se dispoe
a pagar pelo imével e as demais condi¢des para a compra e venda
entre os particulares.

« O municipio tem 30 dias para manifestar o interesse na compra do
DIREITO DE PREEMP(;AO + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA imével, nas mesmas condicdes apresentadas na carta do interessado.

- Se 0 municipio ndo se manifestar ou se manifestar desinteresse no
imével, o interessado pode adquirir o terreno, devendo apresentar
a escritura publica do negécio em 30 dias.

L ) orizad di ibilizacio d + Se 0 negécio for realizado em condicdes diferentes daquelas informadas
Para que os municipios sejam priorizados na disponibilizacdo de recursos a0 municipio (quando o terreno é vendido por um preco mais baixo do

deste Erog:amzla. fe;leral, € muito |mp?ga3te que eles disponham de ter- que o oferecido ao municipio), a prefeitura podera obrigar o vendedor
renos bem localizados em éreas consolidadas e que usem os instrumentos a desfazer o negécio.

urbanisticos do Estatuto da Cidade.
+ Nesse caso, a prefeitura pode (se for de seu interesse) adquirir o terreno

Uma’boal.manelrz.a que cdonseguur atender a estas df”"f‘s prem(ljssa§ de uma s6 pelo menor valor considerado para cobranca do IPTU ou pelo valor da

vez é aplicar o Direito e Preempgao, para as prefeituras adquirirem tgrre— proposta apresentada anteriormente, o que for menor.

nos, doando-os para realizar projetos com os recursos do Programa Minha ) ‘ .

Casa Minha Vida. + O imével carrega um 6nus, que é a preferéncia da prefeitura compra-lo,
] foi ol o no prazo fixado na regulamentacdo. Ou seja, independentemente de

Com estcle instrumento a prefeitura pode estimular os seus pf>r9pr|etar|os quantas negociacdes, transferéncias e proprietarios, a prefeitura pode

a estabelecer acordos e parceiras com incorporadoras e prefeituras para querer comprar imével que nio a interessava anteriormente (desde

realizar projetos com os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida. que esteja dentro do prazo de 5 anos, renovével por mais 5).

Se a prefeitura aceitar as condi¢des, formaliza-se a negociagao por escritura
publica de venda e compra. Caso contrario, o negécio é feito entre os par-
ticulares, mas o 6nus da preferéncia de compra pela prefeitura persiste, no
caso de ocorrer uma nova venda.
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7 . EXEMPLO DE APLICACAO

No caso da cidade de Sdo Paulo, o Plano Diretor (Lei municipal n° 13.430/02)
listou algumas poucas areas no territério municipal, que foram posterior-
mente complementadas pelos planos diretores regionais, que foram apro-
vados pela Lei municipal n° 13.885/2004.

De todo o0 modo destaca-se a opcao do Municipio de discriminar corre-
tamente as areas e em seguida regulamentar sua aplicacdao pelos Decre-
tos municipais n° 42.873/2003 e n° 45.752/2005 (o segundo decreto ape-
nas faz uma alteracdo no artigo 1° do decreto anterior, dispensando
a publicidade da preempcédo em jornal de grande circulagdo).
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No caso da area central da cidade, apresentam-se dois exemplos de iméveis
que foram sujeitados a preferéncia de compra pelo Municipio (que estao no
Anexo IX, Livro IX, do Plano Regional estratégico da Sub-Prefeitura da Sé):
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Além da regulamentacao da cidade de Sao Paulo, apresenta-se abaixo outro exemplo

LEI MUNICIPAL 8.958, DE 27 DE JUNHO DE 2.007
JOAO AVAMILENO, Prefeito do Municipio de Santo André, Estado de S&o Paulo, no uso e gozo de suas
atribuicoes legais, FAZ SABER que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Em atendimento as disposi¢des do Capitulo VI, do Titulo V, da Lei Municipal n° 8.696, de 17 de
dezembro de 2004, que instituiu o Plano Diretor Participativo de Santo André e em conformidade com
os artigos 25 a 27 do Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, fica aprovado,
nos termos desta lei, a regulamentacéo do Direito de Preferéncia.

Art. 2° O Direito de Preferéncia sera exercido:
| - Em terrenos nao edificados, ressalvados os usos descritos no § 4° do art. 116 da Lei n° 8.696,
de 17 de dezembro de 2004, o Plano Diretor, ocupados com &rea igual ou superior a 1.000m2 (mil
metros quadrados) na Zona de Recupera¢ao Urbana da Macrozona Urbana, delimitados no Mapa
1 e identificados no Anexo 1;
Il - nos terrenos com area igual ou superior a 1.000m2 (mil metros quadrados) na Macrozona de
Protecao Ambiental, que estao delimitadas nos Mapas 2A, 2B, 2C e 2D e identificados no Anexo 2.

§ 1° Os proprietérios dos imdveis localizados nas areas delimitadas para efeito de incidéncia do Direito
de Preferéncia, serao notificados no prazo de 30 (trinta) dias a partir da data de aprovacéo desta lei.

§ 2° A hipotese de desdobro ou parcelamento do solo nao afasta a incidéncia do Direito de Preferéncia.

Art. 3° Nos termos do disposto no paragrafo tnico do art. 146 da Lei n° 8.696, de 2004, o Plano Diretor,
o Direito de Preferéncia serd exercido para os imoveis delimitados no inciso | do artigo 2° sempre que o
Poder Publico necessitar de areas para:

| - regularizacdo fundiaria;

Il - execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

Il - constituicdo de reserva fundiaria, para os terrenos com érea entre 1.000,00m? (mil metros

quadrados) e 5.000,00m? (cinco mil metros quadrados);

IV - ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

V - implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, para os terrenos com drea entre

2.000,00m? (dois mil metros quadrados) a 10.000,00m? (dez mil metros quadrados);

VI - criacao de espagos publicos de lazer e areas verdes;

VII - criagéo de unidades de conservagdo ou protecao de outras dreas de interesse ambiental, para

0s terrenos com area maior que 20.000m? (vinte mil metros quadrados);

VIl - protecao de areas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico.

Art. 4° O Direito de Preferéncia sera exercido para atender as finalidades descritas no artigo 3° e estao
especificadas para cada imovel descrito nos Anexos 1 e 2, atendendo as caracteristicas de cada local.

Art. 5° Atendido o disposto no § 1° do art. 147 da Lei n° 8.696, de 2004, o Plano Diretor, os imdveis
previamente colocados a venda nas areas delimitadas deverao ser obrigatoriamente oferecidos ao Mu-
nicipio, que tera preferéncia para aquisicao, pelo prazo de cinco anos a contar da data de promulgagao
desta lei.

§ 1° Atendido o disposto no § 2° do art. 149 da Lei n° 8.696, de 2004, a declaracdo de intencédo de alienar
onerosamente o imdvel devera ser apresentada com os seguintes documentos:

| - proposta de compra apresentada pelo terceiro interessado na aquisicdo do imével, da qual cons-
tard preco, condicdes de pagamento e prazo de validade;

de regulamentacdo de preempc¢ao, na cidade de Santo André.
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Il - endereco do proprietario, para recebimento de notificacdo e de outras comunicagoes;

Il - certidao de inteiro teor da matricula do imdvel, expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis
da circunscricdo imobilidria competente;

IV - declaragao assinada pelo proprietario, sob as penas da lei, de que ndo incidem quaisquer encar-
gos e 6nus sobre o imdvel, inclusive os de natureza real, tributdria ou executoéria.

§ 2° A incidéncia de débitos tributarios nao impede o exercicio do direito de preferéncia, hipotese em

que serdo abstraidos do valor pago pela Prefeitura Municipal, resquardando o direito do vendedor
quanto a diferencas sub judice.

Art. 6° Nos termos dos arts. 148 e 150 da Lei n° 8.696, de 2004, o Plano Diretor, o Municipio tém o prazo
maximo de trinta dias, para manifestar seu interesse em comprar o imoével.

§ 1° A Prefeitura fara publicar, no jornal local ou regional de grande circulagéo, edital de aviso da inten-
¢ao na aquisicao do imdvel nas condi¢des da proposta apresentada, especificando a utilizacao preten-
dida, nos termos do artigo 149 da Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004, o Plano Diretor.

§ 2° Expirado o prazo estipulado no “caput”sem a manifestacao expressa do Poder Executivo Municipal
de que pretende exercer o direito de preferéncia, faculta o proprietario a alienar onerosamente o seu
imovel ao proponente interessado, nas condi¢des da proposta apresentada sem prejuizo do direito do
Poder Executivo Municipal exercer a preferéncia em face de outras propostas de aquisi¢des onerosas
futuras, dentro do prazo legal de vigéncia do Direito de Preferéncia.

Art. 7° Nos termos do art. 151 da Lei n° 8.696, de 2004, concretizada a venda a terceiro, o proprietario
ficara obrigado a entregar ao 6rgao competente do Poder Executivo Municipal copia do instrumento
particular ou publico de alienacdo do imével dentro do prazo méximo de 30 (trinta) dias apds sua as-
sinatura.

§ 1° O Executivo promovera as medidas judiciais cabiveis para a declaragao de nulidade de alienacédo
onerosa efetuada em condicdes diversas da proposta apresentada.

§ 2° Em caso de nulidade da alienacéo efetuada pelo proprietario, o Executivo podera adquirir o imovel
pelo valor base de calculo do IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano ou pelo valor indicado na pro-
posta apresentada, se esse for inferior aquele.

Art. 8° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Art. 9° Ficam revogadas as disposi¢cdes em contrario.

Prefeitura Municipal de Santo André, em 27 de junho de 2007.

JOAO AVAMILENO

PREFEITO MUNICIPAL

MARCELA BELIC CHERUBINE

SECRETARIA DE ASSUNTOS JURIDICOS

ROSANA DENALDI

SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGAO
WANDER BUENO DO PRADO

CHEFE DE GABINETE

CARTILHA 3 « Como o Poder Puiblico pode obter terrenos para utilizar os recursos do MCMV « 111




1.0queE?
A desapropriacdo é a tomada compulséria de uma proprie-
dade particular pelo poder publico, mediante a indenizagao
ao proprietario.

2. PARA QUE SERVE?

No caso dos municipios, serve para a obtencao de areas de interesse publico,

independentemente da vontade do proprietario em vendé-las.

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

+ O Decreto-Lei Federal n° 3.365/41 cuida das situacdes de utilidade publica.

+ Além dele, usa-se a Lei n° 4.132/62 para as desapropriacdes por interesse
social (voltadas principalmente para situacdes relacionadas a reforma
agraria e a provisao habitacional).

+ Os procedimentos administrativos e judiciais sobre a indenizacdo do
proprietario em ambos os casos sao tratados pelo Decreto-Lei de 1941.

« Em ambos os casos, a desapropriacdo pode ser amigavel (como qualquer
negdcio) ou judicial.

+ O que se discute em um processo de desapropriacdo é valor da
indenizacao, nunca o motivo de interesse social ou utilidade publica.

« As dificuldades financeiras dos municipios decorrentes do pagamento
de precatérios decorrentes de desapropriacdao (que em muitos casos
levam a valores astronémicos!) provocaram muita discussao sobre o uso
deste instrumento, sobretudo apds a Lei de Responsabilidade Fiscal.

——7= ATENGAO! A desapropriacao, na forma como
é tradicionalmente usada, pode ser entendida
como um instrumento urbanistico?

Sim! E um dos instrumentos urbanisticos mais antigos e
consolidados na pratica brasileira. O Estatuto da Cidade
reconhece isso, a desapropriacao em sua forma tradicional
é um instrumento de politica urbana.

E QUAL A NOVIDADE?

+ O PMCMV (Lei n° 11.977/2009) alterou a legislacdo de desapropriacdao
para permitir que o instrumento facilite a aquisicdo de iméveis que
tenham dividas fiscais com as prefeituras que estao desapropriando.

« Apesar das prefeituras ja realizarem compensacgdes, antes a
compensacao operada pelos municipios no momento de desapropriar
costumava ser feita sobre a divida indiscutivelmente reconhecida por
ambas as partes.

« Agora a lei expressamente permite que o municipio fagca a compensacao
dos valores reconhecidos somente pela prefeitura (valores inscritos ou
ajuizados).

« A lei é expressa ao dizer que a discussao sobre a divida, por parte
do proprietario, sera feita ndo na acao de desapropriagao, mas na
medida judicial referente a cobranca dos impostos (execucao fiscal
e os embargos e excecdes a ela relacionados).
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4. 0 QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTACAO
DA DESAPROPRIACAO?

+ A desapropriacdo nao sera regulamentada pelo Municipio, devendo
ser aplicadas as normas federais que especificam suas condicoes.

+ O que pode acontecer é o municipio publicar um decreto para definir
qual 6rgao é competente para avaliar o imdvel, propor a acdo judicial,
contabilizar a aquisicdo. Mas ndo cabe regulamentacao pelo municipio. A
desapropriacdo é somente definida e regulamentada em normas federais.

5. QUAL O PAPEL DA PREFEITURA?
« A prefeitura é protagonista da desapropriacao. A iniciativa é dela.

« Mesmo assim, vale a pena que a prefeitura tente solucdées negociadas
com o proprietdrio, visando a maior celeridade do processo.

6. coMO APLICAR

As mudancas feitas pela Lei do Programa MCMV para a desapropriacdo de
iméveis nao alteram o procedimento habitual de desapropriacdao das
prefeituras. De forma bastante resumida:

« Avalia-se o imovel

* reserva-se o recurso

« decreta-se o interesse social ou utilidade publica

« propde-se a acao de desapropriacao

« depositam-se em juizo os valores, seguindo-se aimissao na posse ou a
procedéncia da acao, passando o imével a propriedade do municipio.

A mudanca relativa a compensacao de valores de dividas tributarias se ope-
ra no depésito de valores em juizo.

7 . EXEMPLOS DE APLICACAO

Exemplo Sao Paulo:

A Prefeitura da Cidade de Sao Paulo recentemente prop0s a desapropria-
¢ao de 80 imédveis capazes de alojarem cerca de 4.300 pessoas, segundo
seus dados, com a compensacdo de dividas tributarias dos proprietarios de
prédios localizados nas areas centrais da cidade.
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8. POR QUE E IMPORTANTE UTILIZAR ESTE
INSTRUMENTO NO CONTEXTO DO PROGRAMA MCMV?

DESAPROPRIACAO + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA

Para que os municipios sejam priorizados na disponibilizacdo de recursos
deste programa federal, é muito importante que eles disponham de ter-
renos bem localizados em areas consolidadas e que usem os instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Uma boa maneira de conseguir atender a estas duas premissas de uma s6
vez é aplicar a Desapropriacdo, para as prefeituras adquirirem terrenos e
poderem doa-los para realizacao de projetos com os recursos do Programa
Minha Casa Minha Vida.
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1. O QUEE? 4. O QUE E FUNDAMENTAL NA REGULAMENTAGAO?

E uma forma de proprietarios com dividas tributarias pode- « Quais os débitos com natureza tributaria podem ser quitados com
rem quita-las através de terrenos ou prédios. Originalmente o imovel ofertado

a dagao nao é um instrumento urbanistico. A dacao nasceu
como um instrumento tributdrio. Mas como implica a transfe-
réncia de imdveis para o poder publico, o instrumento acaba + Em que momento do processo de cobranga tributaria e quais sao os
se tornando um importante instrumento para suas poh’ticas procedimentos para consolidagéo dadividae avaliagéo do imével
sobretudo habitacionais.

« Se o imével pode ser dado por terceiro em beneficio de devedor

2. PARA QUE SERVE?

+ Sob o ponto de vista do devedor (contribuinte) é a possibilidade

de resolver suas dividas com o municipio, mesmo que nao tenha — ATENCAO! Nao hd como se manter crédito

o dinheiro para a quitacao. ~ 7 I llc
para a qfiitas do devedor em relacdo ao poder publico. Caso
« Para o municipio (credor) o instrumento serve para a obtengao de terras

de interesse publico, independentemente da vontade do proprietario o imovel dado valha mais que a divida, o propri-
em vendé-las. etario deverd abrir mao daquilo que exceder o

valor. Em boa parte dos casos, a diferenca é peque-
3. 0 QUE E NECESSARIO PARA APLICA-LA? na e a quitacdo das dividas € mais interessante
- O instrumento é previsto como alternativa pela Lei Complementar guea dISCUSsaOJUdICIa| de pPequenos valores.

federal n° 104/01, que exige que o municipio, em sua legislacao, preveja
e regulamente esta opgao

+ Nao requer indicacao prévia em lei de zoneamento ou plano diretor.
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5. POR QUE E IMPORTANTE UTILIZARESTE
INSTRUMENTO NO CONTEXTO DO PROGRAMA MCMV?

DAGAO EM PAGAMENTO + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA

Para que os municipios sejam priorizados na disponibilizacdo de recursos
deste programa federal, é muito importante que eles disponham de terre-
nos bem localizados em areas consolidadas e que usem os instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Uma boa maneira que conseguir atender a estas duas premissas de uma sé
vez é aplicar a Dagao em Pagamento, para as prefeituras adquirirem terre-
nos bem localizados e que sdao devedores de impostos, disponibilizando-os
para realizar projetos com os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.

6. EXEMPLO DE REGULAMENTACAO

A cidade de Sao Carlos, em Sédo Paulo, usou a dacdo em pagamento como
forma de obtencao de terras dentro de seu territério.

LEIN° 13.255 DE 11 DE DEZEMBRO DE 2003.

Dispde sobre a dagdo em pagamen- to para extingdo de créditos tributérios inscritos em Divida
Ativa e dd outras providéncias.

O Prefeito Municipal de Séo Carlos faz saber que a Camara Municipal de Sdo Carlos aprovou e ele
sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Fica o Poder Executivo autori- zado a extinguir créditos de natureza tributdria inscritos

até 31/01/2003 na Divida Ativa do Municipio de Sao Carlos por meio de dagdo em pagamento, a
pedido do interessado, pessoa fisica ou juridica, a qual sé se aperfeicoara apos a aceitacao expressa
da Fazenda Municipal, observados o interesse publico, a conveniéncia administrativa e os critérios
dispostos nesta Lei.

Art. 2° O Municipio de Sao Carlos po- dera extinguir os créditos referidos no artigo anterior mediante
dacdo em pagamento de:

| - bens iméveis;

Il - bens moveis;

Il - servicos.

§ 1° Quando o pedido de dacdo em pagamento envolver bens iméveis, serdo aceitos somente
aqueles localizados no Municipio de Sao Carlos, bem como estejam comprovadamente livres e
desembaracados de quaisquer outros 6nus ou dividas, exceto aquelas apontadas junto ao Municipio
de Sao Carlos.

§ 2° A dagao em pagamento podera ser formalizada através de imoével de terceiro, em beneficio do
devedor, desde que este intervenha como anuente na operacao, tanto no requerimento previsto no
artigo 4° desta Lei, quanto na respectiva escritura.

§ 3°Em nenhuma hipétese serd admitida dagcdo em pagamento cujo bem ou servigo alcance valor
superior ao do débito.

§ 4° Os bens imdveis que forem havidos pela Municipalidade poderao ser alienados pelo
procedimento previsto no artigo 19 da Lei Federal n° 8.666/93.

Art. 3° A dacdo em pagamento podera abranger os créditos tributarios da Fazenda Municipal em
qualquer fase de tramitagao, seja esta administrativa ou judicial, desde que antes da designagao de praca
de bens penhorados, ressalvado o interesse da Administracao de apreciar requerimento apds esta fase.

Art. 4° O interessado em extinguir dé- bitos tributarios perante a Municipalidade devera fazé-lo
mediante requerimento administrativo, no qual serdo apontados:
| - os débitos que o contribuinte pretende serem extintos devidamente atualizados;
Il - a descrigao detalhada do que pretende oferecer para extingao dos débitos tributarios;
Il - no caso de bens iméveis o requerimento deverd também estar instruido, obrigatoriamente,
com as seguintes certiddes atualizadas em nome do proprietario:
a) certiddo vintenaria de inteiro teor, contendo todos os énus e alienacdes referente ao
imovel, expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis competente;
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b) certiddo do Cartério Distribuidor de Protesto de Letras e Titulos de Sao Carlos e dos
Municipios onde o devedor e o terceiro interessado, quando for o caso, tenham tido sede ou
domicilio nos ultimos 5 (cinco) anos;

) certiddes da Justica Federal, inclusive relativas a execugoes fiscais, e da Justica do Trabalho;

An

d) certidoes de “objeto e pé” das a¢des eventualmente apontadas, inclusive embargos a execugao.

§ 1° Se o crédito tributério que se pretenda extinguir for objeto de discussdo em processo judicial

ou administrativo promovido pelo devedor, este devera apresentar declaragao de ciéncia de que o
deferimento de seu pedido de dacdo em pagamento importarg, a final, no reconhecimento da divida
e na extin¢do do respectivo processo, hipdtese em que o devedor renunciara, de modo irretratavel, ao
direito de discutir a origem, o valor ou a validade do crédito tributario.

§ 20 Se o crédito tributario for objeto de execucao fiscal movida pela Fazenda Publica Municipal o
deferimento de seu pedido de dagao em pagamento igualmente importara no reconhecimento da
divida exequienda e na renuincia, de modo irretratavel, ao direito de discutir a origem, valor ou validade.

§ 3° Quando se tratar de débito cujo executivo fiscal tenha sido ajuizado, devera o sujeito passivo
requerer a juntada de uma via do requerimento a acdo judicial.

§ 4° Os débitos judiciais relativos a custas e despesas processuais, honorarios periciais e advocaticios
deverao ser apurados e recolhidos pelo devedor a quem se refiram.

Art. 5° O requerimento do interessado sera encaminhado a Secretaria Municipal de Fazenda para
apuracao do valor devido devidamente atualizado dos acréscimos legais, multa de mora e juros.
Paragrafo Unico - A Divisao Judicial do Departamento de Negécios Juridicos devera requerer, em
juizo, a suspenséo dos feitos que envolvam o crédito tributério indicado pelo devedor, pelo prazo
de 60 (sessenta) dias, prorrogaveis se houver fundada necessidade, desde que esse ato nao acarrete
prejuizos processuais ao Municipio.

Art. 6° O interesse do Municipio na aceitacdo da dacdo em pagamento oferecida pelo devedor
seréa objeto de manifestacao de comissdo constituida para este fim, ndo sendo permitida qualquer
remuneracdo pelo cumprimento da tarefa.

§ 1° A comissdo referida no “caput” deste artigo serd composta por, no minimo, trés servidores,
designada pelo Chefe do Poder Executivo, observando-se a indicagdao de pelo menos um
representante da Secretaria Municipal de Governo, um representante da Secretaria Municipal de
Fazenda e um representante da Secretaria Municipal de Administracdo.

§ 2° Esta comissdo devera, nas ocasides que julgar pertinentes, solicitar manifestacdo dos eventuais
6rgdos municipais envolvidos com a proposta em exame.

§ 3° Para os casos de oferecimento de dagdo em pagamento de bens méveis ou servigos a comissdo
referida no “caput” deste artigo devera realizar analises de compatibilidade econémica, especialmente
junto a Divisdo de Compras da Secretaria Municipal de Fazenda.

§ 4° No caso da dacao de bens imoéveis, seus valores oferecidos deverao ser apurados no momento da
dacdo em pagamento, mediante avaliagdo administrativa realizada a partir de laudo circunstanciado
emitido sob responsabilidade da Comissdo de Avaliacdo de Bens Imoéveis.

§ 5°Na apreciagao da conveniéncia e da oportunidade da dagdo em pagamento de bens imoveis
serdo considerados, dentre outros, os seguintes fatores:

| - utilidade do bem imovel para os 6rgaos da Administracao Direta;

Il - interesse na utilizacdo do bem por parte de outros érgédos da Administracdo Indireta;

Il - viabilidade econdémica da aceitagao do imével em face dos custos estimados para a sua
adaptacgao ao uso publico;

IV - viabilidade do bem imével para utilizagdo em politicas publicas sob responsabilidade direta
dos outros entes federados.
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Art. 7° Se o valor dos bens oferecidos pelo contribuinte apurado pela Municipalidade for superior ao do
débito, o devedor podera, mediante manifestacdo por escrito, inclusive devendo constar no Termo de
Dagao em Pagamento, propor que a dagdo em pagamento se efetive pelo equivalente ao valor da divida a
ser extinta, hipétese na qual ndo Ihe caberd o direito de exigir indenizagao, a qualquer titulo, da diferenca.

Art. 8° Se o valor dos bens oferecidos for inferior ao crédito do Municipio, cabera ao interessado
completar o pagamento em espécie, de uma s6 vez ou parceladamente, ou mediante oferecimento de
outros bens ou servicos, também precedidos de avaliacdo, para integralizacdo do pagamento.

Art. 9° Apds manifestacdo da comisséo constituida conforme o “caput” do artigo 6°, o requerimento
sera remetido ao Departamento de Negdcios Juridicos para parecer, sendo, em seguida, enviado para
o titular da Secretaria Municipal de Fazenda que, em despacho fundamentado, autorizara ou néo a
dagdo em pagamento.

Art. 10. A dagdo em pagamento sera formalizada, depois de atendidos os requisitos desta Lei,
por meio da assinatura do Termo de Dagdo em Pagamento pelas partes e por duas testemunhas
devidamente identificadas.

§ 1° O Termo de Dagao em Pagamento a que se refere o “caput” deste artigo serd anexado ao
requerimento que lhe deu origem, expedido em trés vias, e contera:

|- a identificacéo civil do sujeito pas- sivo;

Il - o valor atualizado e a origem dos débitos objeto da dacdo em pagamento, inclusive a

discriminagdo dos seus acréscimos legais;

Il - a identificacdo minuciosa dos bens transacionados;

IV - o valor da avaliacdo dos bens ou servicos;

V -o0s termos e condi¢des da dacdo em pagamento;

VI - a cldusula punitiva pelo descum- primento pelo sujeito passivo das condi¢des estabelecidas.

§ 2° O Termo de Dagdo em Pagamento contera clausula para a hipétese de inadimplemento de
qualquer obrigagao assumida pelo sujeito passivo.

Art. 11. A dagdo em pagamento so- mente sera considerada perfeita e o crédito tributario extinto
mediante declaragao expressa da autoridade competente, por meio de despacho final no competente
requerimento, que sera homologado pelo Juiz quando se tratar de crédito objeto de agéo judicial.
Paragrafo Unico - A declaracéo expressa de extingao do crédito tributario a que se refere este artigo
identificard, individualmente, os créditos atingidos e seus respectivos valores, e somente sera
proferida apos ser atestado no processo, pelo 6rgdo competente, o cumprimento de todos os termos
e condicdes estabelecidas no Termo de Dagdo em Pagamento.

Art. 12. O Poder Executivo encaminhara a Cmara Municipal, bimestralmente, cépias dos Termos de
Dacao em Pagamento das transacgdes efetuadas no periodo.

Art. 13. As despesas decorrentes da aplicacdo desta Lei correrdo com verbas proprias do orcamento,
suplementadas se necessario.

Art. 14. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Séo Carlos, 10 de dezembro de 2003.

(a) EDSON ANTONIO FERMIANO Presidente
(a) SILVANA DONATTI 12 Secretaria
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7. coMOo APLICAR?

« Primeiramente, prefeitura e devedor devem negociar uma solucao razoavel
para ambas as partes. Conforme ja dito, o razodvel para a prefeitura é que
a area recebida para o pagamento de dividas seja de interesse publico.

« Em seguida, é necessario saber quanto vale a area ofertada para, na
sequéncia, consolidar as dividas do devedor.

+ Esse momento exige rapidez da prefeitura. Especialmente, a consolidacao
das dividas, que em poucos dias deixa de ter validade.

« Por fim, é lavrada uma escritura de dacdo em pagamento em favor
do municipio, quitando-se os débitos em nome do devedor.

QUEM DEFINE A AREA OFERECIDA EM DACAO EM PAGAMENTO?
O devedor pode indicar a drea, mas cabera ao municipio avaliar as possibili-
dades de utilizacao do imével para aceita-lo.

@ EXEMPLO: Se o contribuinte devedor pretender doar uma longa extensdo de terras
em areas de preservacdo ambiental, nas quais seja permitido construir muito pouco,
0 municipio deve fazer uma avaliacdo de suas necessidades e prioridades:
« se for prioritario para o municipio ter uma area preservada para o lazer e pela
relevancia ambiental, deve aceitar a dagao.
« Em sendo a producdo de moradias prioritaria, a area sera de pouco aproveitamento.

8. EXEMPLOS DE APLICACAO

Exemplo de obtencdo de terreno:

O municipio de Sao Carlos, desde a aprovacao da lei municipal de regulamenta-
¢ao do instrumento de dacao em pagamento tem utilizado muito este dispos-
itivo para conseguir terrenos para realizacdo de projeto de interesse publico.

O instrumento tem sido utilizado da seguinte maneira:

1. O proprietario oferece o terreno em pagamento de uma divida
com o poder municipal para a Secretaria da Fazenda do Municipio.

2. A Secretaria da Fazenda avalia o valor de mercado daquele terreno
e submete o terreno e sua avaliacao a Secretaria de Habitacao e
Desenvolvimento Urbano.
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3. A Secretaria de Habitacao e Desenvolvimento Urbano avalia a utilidade
daquele terreno e responde a Secretaria da Fazenda seu interesse.

4. Apds a manifestacdo de interesse da Secretaria de Habitacao
e Desenvolvimento Urbano a Secretaria da Fazenda concretiza
a negociagao com o proprietario.

5. O terreno é incorporado ao patriménio publico municipal

A Secretaria de Habitacao e Desenvolvimento Urbano realiza o projeto de
utilizacdo do terreno e realiza a obra.

@ EXEMPLO: Salvador, Bahia. Em setembro de 2006, 157 familias ocuparam uma
area pertencente a Prefeitura Municipal de Salvador (BA) e a uma associac¢do co-
munitaria, na praia de Tubardo, onde estava sendo implantado um projeto desti-
nado a beneficiar 200 familias de sem teto, e uma area do entorno, pertencente
a uma companhia de cimento (Grupo Votorantim).

Os trés proprietarios obtiveram ordens judiciais de reintegracdo de posse e a Secre-
taria de Desenvolvimento Urbano do Estado assumiu a mediacao do conflito.

Em abril de 2007, a Secretaria, os proprietarios, a associagao dos sem teto, a Defenso-
ria PUblica do Estado e o Ministério Publico firmaram um termo de compromisso.

O termo definiu a autorizacdo pela Caixa Econdmica Federal para acrescentar 36
unidades ao projeto, a cessao pela Associagado Comunitaria dos Moradores de
Gameleira de 50 unidades para a associagdo dos sem teto, o aumento de finan-
ciamento do governo do Estado e a aprovacgao, pela Prefeitura, das modificacoes
no projeto.

A associacdo dos sem teto também se comprometeu a desocupar a area e a Sec-
retaria de Desenvolvimento Urbano a adquirir a drea pertencente a companhia
de cimento (Votorantim) para implantar um projeto habitacional que atendesse
as demais familias ocupantes.

O governo do Estado descobriu que o grupo Votorantim era réu em processos de
execucao fiscal e acordou a extingao do crédito tributario mediante a transferén-
cia da titularidade do imével. Com a aquisi¢ao do terreno, o Estado iniciou a elab-
oracao de projeto para construir 400 unidades habitacionais e um equipamento
comunitario no Galpao da Fabrica de cimento que funcionava no terreno.

CARTILHA 3 « Como o Poder Publico pode obter terrenos para utilizar os recursos do MCMV « 123



1.0quEE?

O abandono é uma das hipéteses previstas para que um pro-
prietdrio perca o direito de propriedade sobre um imével.

2. PARA QUE SERVE?

Serve para caracterizar o pouco ou nenhum uso da propriedade imobiliaria,
ou, ao menos, o descumprimento da fungao social da propriedade. Depois
disso, se for um terreno ou prédio urbano resta a prefeitura arrecadar a pro-
priedade imobilidria, e utiliza-la.

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

+ O instrumento é claramente disciplinado no Cédigo Civil aprovado em
2002, em seu artigo 1.276.

« A regulamentacao municipal ndo é exigida pela legislacdo federal.

» Apesar da lei nao prever a necessidade de regulamentagao municipal
para aplicacdo, recomenda-se que o municipio fixe algumas diretrizes
para pautar os critérios de caracterizacao de imoveis abandonados.

- Também ndo é prevista a notificacdo do proprietario, mas uma
regulamentacdo pode prever procedimentos para notificacdo e até
mesmo a publicacao de edital para se evitar quaisquer contestacoes
judiciais posteriores.

4. COMO CARACTERIZAR O ABANDONO?

O Codigo Civil define que o abandono é caracterizada da seguinte forma:
- Falta de atos inerentes a ocupacao de fato do imével — a posse,
- Falta de pagamento das taxas e impostos incidentes sobre o imével.

« Apesar da lei falar que o abandono é presumido (de forma absoluta)
para quem deixar de pagar os tributos decorrentes da de sua
propriedade, é prudente que a prefeitura faca um levantamento
dos imoveis visivelmente abandonados no municipio. Isso porque
a lei resguarda a posse de terceiros que ndo sejam proprietarios.

« Depois devem ser vistos para quais dos imoveis listados como
abandonados o IPTU (ou o ITR, no caso de areas rurais) ndo é pago.

5. EXEMPLO DE REGULAMENTACAO

O Municipio de Niteréi encaminhou o projeto de lei regulamentando
0 abandono no Municipio e vinculando sua utilizacdo prioritariamente para
a producao de habitacao de interesse social. Esta aprovacao da lei é pio-
neira e reforca o papel da funcao social da propriedade urbana, conforme
apresentado a seguir.
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http://www.planalto.gov.br/CCIVIL/leis/2002/L10406.htm
http://www.planalto.gov.br/CCIVIL/leis/2002/L10406.htm

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI
Atos do Prefeito - Lei n° 2550, de 14 de maio de 2008.

A Camara Municipal de Niter6i decreta e eu sanciono e promulgo a seguinte Lei:

Dispoe sobre diretrizes e providéncias para a arrecadagéo, por parte do Municipio de Niteroi, de bem
imovel urbano abandonado, com fundamento no artigo 1.276 do Cédigo Civil Brasileiro, dando-lhe
prioritaria destinacéo social.

Art. 1° - O imével urbano abandonado, que nao se encontre na posse de terceiros e cujo proprietario
seja inadimplente com o Municipio, no que tange ao ndo pagamento do devido IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano), podera ser arrecadado, como bem vago, passando apds trés anos, a propriedade do
municipio, nos termos do artigo 1.276 do Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo unico - O procedimento para arrecadacdo de bem imével descrito no caput obedecerd ao
disposto nos artigos 1.170 e seguintes do Codigo de Processo Civil Brasileiro, no que for aplicavel.

Art. 2° - Os imoéveis enquadrados como em estado de abandono seréo identificados e cadastrados pelo
6rgéo publico municipal competente, constando nos respectivos cadastros, informagdes pormenoriza-
das sobre a sua atual situacao fiscal.

Art. 3° - Os iméveis urbanos abandonados, arrecadados como vagos e incorporados ao patriménio
imobilidrio do Municipio, serdo prioritariamente destinados a implantacdo de programas habitacionais
populares e de regularizagéo fundiaria e urbanistica.

Art. 4° - As familias destinatarias dos projetos sociais a que se refere o artigo anterior celebrarao contra-
tos administrativos com o Municipio, cujo objetivo consistira em concessao de direito real de uso, ap6s
prévia observancia do procedimento administrativo a ser seguido, prevendo requisitos e condi¢oes
juridicas pessoais essenciais a celebragao e vigéncia do supracitado instrumento formal de utilizacdo
de bem publico, além de disposicoes quanto ao uso do solo urbano, as limitagdes administracoes ad-
ministrativas especificas para a area e o respeito ao meio ambiente e os direitos de vizinhanca, estes
consubstanciados nos artigos 1.277 e seguintes do Cédigo Civil.

§ 1° - Para efeitos desta Lei, concesséo de direito real de uso é o instituto de direito publico pelo qual
o Municipio concedera, por meio de um contrato administrativo, o uso de imével urbano abandonado
- incorporado ao patriménio publico municipal, ao ter sido arrecadado como bem vago a familia inter-
essada, cuja situacdo esteja em perfeita conformidade com os dispositivos expostos, sendo certo que o
imovel revertera a Administragdo concedente se o concessionario ou seus sucessorios nao lhe derem o
uso prometido ou o desviarem de sua finalidade contratual.

§ 20 - Serdo condi¢bes e requisitos essenciais a que se refere o caput, sem prejuizo de outras pertinentes
exigéncia a serem estabelecidas, para que as familias de baixo poder aquisitivo, sejam beneficiadas com
0s programas a serem implantados por esta Lei.

| - ndo desfrutar de outra espécie de utilizagao de bem publico;

Il - ndo possuir bem imovel, nem direito real sobre imével urbano ou rural;

Il - possuir renda familiar incompativel com a possibilidade de adquirir um imoével;

IV - utilizar o imével concedido, exclusivamente, para fins de moradia e habitacdo da familia, cumprin-

do assim sua destinacao especifica e fazendo com que o referido atenda sua devida funcéo social.

Art. 5° - O Poder Executivo Municipal, no que couber, regulamentara a presente Lei.

Art. 6° - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao, revogadas as disposi¢oes em contrario.
Prefeitura Municipal de Niter6i, 14 de maio de 2008.

Godofredo Pinto - Prefeito

(Proj. n° 157/05 - Aut. Ver.: José Vitor Vieira Bissonho Junior)
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6. POR QUE E IMPORTANTE UTILIZAR ESTE
INSTRUMENTO NO CONTEXTO DO PROGRAMA MCMV?

ABANDONO + MCMV = MORADIA BEM LOCALIZADA

Para que os municipios sejam priorizados na disponibilizacdao de recursos
deste programa federal, é muito importante que eles disponham de terre-
nos bem localizados em areas consolidadas e que usem os instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade.

Uma boa maneira que conseguir atender a estas duas premissas de uma
s6 vez é aplicar o Abandono, para as prefeituras adquirirem terrenos, que
nao cumpram sua funcgédo social e posteriormente os doarem para realizar
projetos com os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida.
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7. coMO APLICAR?

+ Primeiramente, devem ser definidos quais serdao os imoéveis submetidos
a aplicacao do abandono da propriedade.

+ O imével urbano é arrecadado pelo municipio.
+ O imével rural é arrecadado pela Unido.

+ A arrecadacéo é um ato do poder publico, devendo ser formalizado
por um documento (um auto de arrecadacdo lavrado pela prefeitura).

» A arrecadacao vincula o imével a uma intervencao do municipio (ou da
Unido) na propriedade particular.

« Apesar da lei nada falar a respeito, deve ser levado ao registro de imoveis,
até mesmo como impedimento para que o imével nao seja negociado
sem o conhecimento da prefeitura.

+ Depois de trés anos, a arrecadacao é convertida em propriedade.

8. EXEMPLOS DE APLICACAO

Continuidade do caso de Niteroi

« Depois de aprovada a lei que regulamenta o abandono a Secretaria de
Urbanismo de Niteréi fez um levantamento dos imdveis que estariam
vazios, subutilizados (estacionamento, depdsito,) e abandonados.

« Foram identificados 557 imdveis abandonados, vazios, subutilizados
ou com dividas de IPTU, localizados nos bairros de Boa Viagem, Ponta
D’Areia e Centro, todos bairros centrais.

« Com este levantamento realizado, foi encaminhado um processo para
que a Secretaria de Fazenda verificasse a situacao de débitos desses
imoéveis com o Municipio.

« O processo encontra-se em fase de notificacdo dos proprietarios
dos imdveis abandonados, vazios e subutilizados pela Secretaria
de Fazenda/Urbanismo.
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1.0quUEE?

+ A CDRU é o repasse, por meio de termo ou contrato, de
alguns dos direitos da propriedade imobiliaria. O Estatuto
da Cidade a prevé como instrumento urbanistico, mas ela
foi também criada pelo Decreto-Lei n® 271/1967.

« E um contrato, com as seguinte definicées:

« O concedente - o proprietario da area que transfere
parte de seus direitos

- O concessionario — recebe direitos de uso de um
imoével para os fins contratados.

2. PARA QUE SERVE?

A CDRU serve de alternativa para a implantacao de projetos habitacionais
sem a necessidade de compra, desapropriagao, doacao etc.

MAS A CDRU NAO VALE SOMENTE PARA A REGULARIZACAO
FUNDIARIA?

Nao! A CDRU pode ser aplicada como forma de utilizacéo de terrenos
vazios para a producdo de moradia.

3. COMO SE PREPARAR PARA UTILIZAR O INSTRUMENTO?

« Na CDRU, o concedente deve:

« Ter autorizacdo legal para celebrar os contratos ou termos com os
beneficidrios e

- Licitar a area a ser concedida se houver mais de um interessado.

« Mas uma lei municipal pode prever que, no caso de producao de
moradia, fica autorizada, de maneira genérica a celebracdo de CDRU.

« E da mesma forma, a lei municipal pode reproduzir as possibilidades de
dispensa de licitacdo ja previstas na lei federal.

QUAL O PAPEL DO MUNICIiPIO?

- Se o terreno for do municipio, ele sera o concedente.

« Se nao for do municipio, cabe a ele intermediar a demanda local
organizada em cooperativas, associagoes, etc, e a oferta de terrenos
disponiveis, seja quem for o seu proprietario.

4. QUE ATORES PODEM SE UTILIZAR DESTE INSTRUMENTO?

Os iméveis podem ser concedidos por:
+ Unido

« Estado

» Municipios

« Proprietarios privados - Apesar de usada quase que exclusivamente por
proprietarios publicos, ndo existe proibicao legal para o proprietario
particular conceder o uso de seu imével a entidades igualmente privadas

Os beneficiarios da CDRU, que podem captar recursos do Programa
Minha Casa Minha Vida sao:

« Associagcdes ou cooperativas com o objetivo de producao de moradia

+ Os entes publicos (recebendo areas de outros entes. Exemplo: um
governo estadual pode ceder os direitos reais de uso de um terreno
para uma prefeitura).
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5. EXEMPLOS DE APLICACAO

Aonde a CDRU foi aplicada para garantir a utilizacdo de recursos
federais para a producao de moradia?

Um interessante exemplo em que a CDRU permitiu a producao de mora-
dias foi o contrato celebrado entre a Secretaria do Patrimonio da Uniado e a
Associacao de Corticos do Centro, na Cidade de Santos, Estado de Sao Pau-
lo, em que um imével sub-utilizado da Unido naquela cidade foi destinado
a entidade, ap6s uma oferta publica junto aos movimentos de moradia
representados no Estado.

O municipio de Santos apresenta um numero significativo de corticos. Das
familias que se encontravam nos corticos, 113 passarao a ocupar um con-
junto residencial no centro histdrico da cidade em um terreno de 6,5 mil
metros quadrados.

A assinatura do contrato de Concessao de Direito Real de Uso (CDRU) acon-
teceuem dezembro de 2007 e em novembro de 2008 foi assinado o contrato
de financiamento entre as familias e a Caixa Econdmica Federal, através do
programa Crédito Solidario do Ministério das Cidades. O programa financia
moradias para familias com renda inferior a tras saldrios minimos com juros
zero. O Governo do Estado de Sao Paulo também participa do investimento
com recursos e os moradores beneficiados contribuirdao também com parte
da méao-de-obra para a construcao Trata-se de um edificio vazio que rece-
bera reformas e ampliagcdes. O prédio que sera construido na area tera trés
pavimentos com apartamentos de um, dois e trés quartos, além de sala,
cozinha e banheiro. As unidades terdo entre 36 m2 e 62 mz.

O mesmo procedimento pode ser feito para o PMCMV, modalidade Entidades.
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PARA SABER MAIS SOBRE A LEGISLAGAO
CITADA NESTAS CARTILHAS, CONSULTE:

Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988 - texto compilado
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/_ConstituicaoCompilado.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

LEI N° 10.257 - Estatuto da Cidade
http://www.planalto.gov.br/ccivil/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

MP 2220 - Medida Proviséria 2220 de 4 de set de 2001
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/2220.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

LEI N° 11.977 - Minha Casa Minha Vida
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/I11977.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

Termo de Adesao - Minha Casa Minha Vida

http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/habita/term_ades/20090812_TermoAd-
esao.pdf

Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

Deficit Habitacional no Brasil - Municipios Selecionados e Microregi6es
Geograficas

http://www.fjp.mg.gov.br/produtos/cei/deficit_habitacional_municipal_brasil.pdf
Fonte: Fundagao Joao Pinheiro

LEI N° 6.766
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil



LEI COMPLEMENTAR N° 132 de 26 de dezembr o de 2006 - Taboao da Serra
http://www.taboaodaserra.sp.gov.br/public/doc/plano_diretor/lei/lei_132.pd
Fonte: Prefeitura Municipal de Tabodo da Serra

Lei complementar N°004 - Bertioga

http://sapl.camarabertioga.sp.gov.br:8080/leis/legislacao-municipal-consolidada-
principais/plano-diretor/lc_004_01_zeis_consolidada.pdf/view

Fonte : Camara Municipal de Bertioga

Lei Complementar N° 273 - Diadema
http://www.cmdiadema.sp.gov.br/leis_integra.php?chave=10027308
Fonte: Camara Municipal de Diadema

Questoes emergentes a aplicacdo do parcelamento, edificacao e utilizacao
compulsdrios

http://www.ibdu.org.br/imagens/Questoesemergentesaaplicacaodoparcelamen-
to.pdf

Fonte: IBDU

Lei n° 8.696/2004 - Plano Diretor de Santo André

http://www.santoandre.sp.gov.br/bnews3/images/multimidia/images/Lei8696_
Plano_Diretor_Sto_Andre.pdf

Fonte: Prefeitura Municipal de Santo André

LEI N° 13.885, DE 25 DE AGOSTO DE 2004

http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cadlem/secretarias/negocios_juridicos/cadlem/
integra.asp?alt=06102004L 138850000

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo

Decreto Municipal N° 42.873

http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cadlem/secretarias/negocios_juridicos/cadlem/
integra.asp?alt=20022003D 428730000

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo

DECRETO N° 45.752

http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cadlem/secretarias/negocios_juridicos/cadlem/
integra.asp?alt=05032005D 457520000

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo

Lei municipal 8.958 - Santo André

http://www.santoandre.sp.gov.br/bnews3/images/multimidia/programas/Lei%20
8958_2007_Direito%20de%20Prefer%C3%AAncia.pdf

Fonte: Prefeitura de Santo André

DECRETO-LEI N° 3.365, DE 21 DE JUNHO DE 1941
http://www.planalto.gov.br/ccivil/Decreto-Lei/Del3365compilado.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

LEI N° 4.132, DE 10 DE SETEMBRO DE 1962
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4132.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

LEI COMPLEMENTAR FEDERAL N. 104/2001
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LCP/Lcp104.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

Codigo Civil
Site: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LCP/Lcp104.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

DECRETO-LEI N° 271, DE 28 DE FEVEREIRO DE 1967
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0271.htm
Fonte: Presidéncia da Republica Federativa do Brasil

LEI N° 6125 - Sao Leopoldo

https://www.saoleopoldo.rs.gov.br/download_anexo/index.asp?strARQUIVO=lei
%5F6125%5FPlano%5Fdiretor%2Epdf&strDescricao=Lei n° 6125, de 19/12/2006 -
Institui o novo Plano Diretor de Sao Leopoldo

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Leopoldo
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