<_=>
UniCEUB

EDUCACAO SUPERIOR

Centro Universitario de Brasilia - UniCEUB
Faculdade de Ciéncias Juridicas e Sociais - FAJS
Curso de Bacharelado em Direito

MARIA LUIZA ALVES RUFINO

ANALISE DA APLICACAO DOS INSTRUMENTOS PROMOTORES DA FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE EM PALMAS/TO E SANTO ANDRE/SP

BRASILIA/DF
2020



MARIA LUIZA ALVES RUFINO

ANALISE DA APLICACAO DOS INSTRUMENTOS PROMOTORES DA FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE EM PALMAS/TO E SANTO ANDRE/SP

Artigo cientifico apresentado como requisito
parcial para obtengdo do titulo de Bacharel em
Direito pela Faculdade de Ciéncias Juridicas e
Sociais - FAJS do Centro Universitario de
Brasilia (UniCEUB).

Orientador(a): Sabrina Durigon Marques

BRASILIA
2020



MARIA LUIZA ALVES RUFINO

ANALISE DA APLICACAO DOS INSTRUMENTOS PROMOTORES DA FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE EM PALMAS/TO E SANTO ANDRE/SP

Artigo cientifico apresentado como requisito
parcial para obtengdo do titulo de Bacharel em
Direito pela Faculdade de Ciéncias Juridicas e
Sociais - FAJS do Centro Universitario de
Brasilia (UniCEUB).

Orientador(a): Sabrina Durigon Marques

BRASILIA, DE DE 2020

BANCA AVALIADORA

Professor(a) Orientador(a)

Professor(a) Avaliador(a)



ANALISE DA APLICACAO DOS INSTRUMENTOS PROMOTORES DA FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE EM PALMAS/TO E SANTO ANDRE/SP

Maria Luiza Alves Rufino

Resumo: A presente pesquisa aborda os instrumentos de promocdo da funcdo social da
propriedade previstos no ordenamento juridico patrio, sdo eles o parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsdrios- PEUC, IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo-sangdo. Tais
instrumentos buscam dar destinacdo adequada aos imoveis ndo edificados, ndo utilizados ou
subutilizados, visando diminuir a injusta distribuicao de moradias no territorio brasileiro, bem
como a redugdo dos vazios urbanos. Tomou-se como base sua aplicagdo em Santo André e
Palmas, a metodologia utilizada foi o estudo de dados levantados por pesquisadores do ramo.
Procedeu-se ainda, com a elaboracdo de sugestdes para a implementacdo desses instrumentos
no Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal- PDOT. Concluida a andlise
constata-se que o sucesso na implementagdo dos instrumentos esta intrinsecamente
relacionado a participag¢@o popular e ao compromisso politico.

Palavras-chave: Funcdo Social da Propriedade. Direito de Propriedade. PEUC. Santo
Andre/SP. Palmas/TO.
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INTRODUCAO

O Brasil vem enfrentando desde sua colonizacdo sérios problemas relacionados a
injusta distribuicdo de terras, tornando cada vez mais grave “o quadro de desigualdade social,
especialmente nos grandes centros urbanos. As cidades passam a se tornar problemas
complexos e, aparentemente, sem solu¢do, como no caso de auséncia de moradias dignas,

especulagdo imobilidria e subutilizagdo de imoveis” (SILVA; MELO, 2017, p. 234)

Ante esse quadro, surge a importancia de vincular a propriedade ao cumprimento de

uma funcdo social. Tal idedrio foi se lapidando ao longo da evolugdo constitucional do pais,



estando hoje estatuido no rol de garantias fundamentais dos cidadaos brasileiros, artigo 5°,

inciso XXIII da Constitui¢ao Federal.

Diversamente do que ocorre com a propriedade rural, a Carta Magna de 1988 nao
trouxe regramento claro para definir quando a propriedade urbana desempenha sua fungao
social, conforme se nota na redacao do artigo 182,§2° da Constitui¢ao, fica a critério do plano
diretor estabelecer tais regramentos. A Constituicdo estabeleceu no artigo 182,§4° a
possibilidade de incidéncia dos instrumentos promotores da func¢do social da propriedade, no

imovel do proprietario que insistir em ndo atribuir fun¢do social a sua propriedade.

Previstas na Constituicdo e regulamentadas pelo Estatuto da Cidade tais penalidades
consistem em parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios; imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo e a desapropriagdo com

pagamento mediante titulos da divida publica.

Dada a incidéncia desses instrumentos, optou-se pela delimitacdo em relacdo a sua
aplicagdo nos municipios de Santo André/SP, em razdo de seu pioneirismo, ¢ Palmas/TO por
ser um municipio com caracteristicas fisicas semelhantes as de Brasilia, pois se trata de uma

cidade jovem e planejada, assim como a capital federal.

Realizando a analise dos dados levantados por pesquisadores de notorio saber, buscou-
se averiguar como se da a aplicagdo dos instrumentos promotores da funcdo social da
propriedade nas localidades mencionadas, buscando compreender como um mesmo
instrumento pode ser aplicado de maneiras diferentes, obtendo resultados diferentes, que

visem cumprir os objetivos estabelecidos em seus planos diretores.

Por fim, a relevancia do trabalho se d4 levando-se em consideragao o conhecimento
pela populagdo de instrumentos que visem melhorar o quadro social e habitacional das
localidades em que vivem. Desta forma, a populagdo tera condi¢des de exigir a continuidade

de ac¢des iniciadas e ndo concluidas pelos governantes.

Sabendo que o Distrito Federal ainda carece de regulamentacdo especifica para a
aplicagdo do PEUC e seus sucedaneos, no ultimo capitulo foram elaboradas sugestdes com
base nas aplicagdes dos municipios estudados, visando corroborar com a elaboragao da lei

especifica.

1 EVOLUCAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE NO BRASIL



1.1 Breves Consideracoes

Passando por diversas modifica¢cdes no decorrer da histdria, o direito de propriedade
que antes possuia um viés absolutista “onde os interesses individuais se sobressaiam ante os
direitos coletivos, dando a propriedade uma figura egoista, inviolavel e sagrada, agora no
direito contemporaneo passou a ser medido pelos interesses coletivos”. (FERRER;

ANDRADE, 2017, p. 27)

Tais modificagdes visam atender as novas realidades que a sociedade enfrenta.
Impende salientar que, ainda que limita¢des tenham sido impostas ao exercicio do direito de

propriedade, ele ndo se torna menos importante.

E indispensavel destacar que a propriedade se moldara ao sistema juridico de cada
pais, bem como as caracteristicas do proprietario e o exercicio dos direitos advindos de sua

condi¢do. Demonstra Dallari (1988 apud BARBOSA 2006, p. 91):

[....] Entdo, a ideia de propriedade, quando ingressa num dado sistema
juridico, passa a configurar aquilo que noés chamamos de direitos de
propriedade. A ideia de propriedade privada pode ser uma s6, mas o direito
de propriedade ¢ diferente em cada Estado soberano. O direito de
propriedade ¢ um na Unido Soviética, outro nos Estados Unidos, outro na
Espanha e outro no Japdo. E como ¢é o direito de propriedade no Brasil?
Como o sistema juridico brasileiro recebe e transforma em instituto juridico
a ideia de propriedade?

Proveniente da constatacdo de que o Estado liberal ndo resistiria a tensdo social,
causada pelas deformidades econdmicas e sociais, surge a concep¢ao de que a propriedade
deveria atender a uma fung¢ao em prol do coletivo. Restou claro que o ideario de igualdade
havia ficado somente no plano tedrico, a elevada concentracao de riquezas acentuou a miséria
e exclusdo social, tornando patente a necessidade de transi¢ao do Estado Liberal para o Estado
Social.

A partir da segunda metade do séc. XIX, as crescentes demandas sociais € 0
afloramento das contradicbes do Estado liberal geram profundas
disparidades sociais que, junto a crescente complexidade das relagdes
econdmicas, fazem emergir as contradicdes entre as teorias politica e
econdmica do liberalismo, vale dizer, entre o interesse na preservagdo do

Estado minimo ¢ a necessidade de intervengdo do Estado na economia de
mercado. Surge a ideia do Estado social. (CHEMERIS, 2003, p.39)

O Estado Social foi fortemente marcado pela inser¢do de direitos sociais,

econdmicos ¢ culturais em textos constitucionais, sendo as mais relevantes a Constitui¢ao do



Meéxico em 1917, fruto de uma revolugdo camponesa e Weimar em 1919, servindo como

norte para as Constitui¢des que se seguiram.

Explica Pires (2005, p. 68) “as relacdoes entre Estado e Sociedade foram se
transformando e emergiu uma nova realidade econdmica com a mudang¢a na forma de pensar
a respeito da assisténcia aos grupos menos favorecidos, de distribuicdo de renda e uso dos
bens”. Continua ainda explicitando que o Direito ndo passou alheio a esta nova fase, voltando
seu olhar para a realidade social dos excluidos, buscando reavaliar a propriedade, tendo em

vista sua importancia juridica, econdmica e social.

As mudancgas na concepgao egoista e individualista, predominantes no Estado Liberal
explicitaram a necessidade de atribuicdo de uma funcionalidade a propriedade, devendo o

direito de propriedade ser exercido privilegiando-se o social.

Para que seja possivel compreender a real importancia do principio da funcdo social
da propriedade no ordenamento juridico patrio, faz-se necessdria uma breve explanacao

acerca do desenvolvimento do direito de propriedade no Brasil.

Resta clara tal necessidade quando se analisa a localizagdo do direito de propriedade
e da fungdo social da propriedade na Constituigdo de 1988. Ao serem taxados no rol das
garantias fundamentais dos cidaddos brasileiros, artigo 5°, incisos XXII e XXIII, foi
estabelecida uma relagdo de interdependéncia entre esses, tendo em vista que, ao garantir o
direito de propriedade prescreve que esse se dard balizado pelo cumprimento de sua funcao

social.
Farias e Rosenvald (2017, p. 313) explicam:

Essa ordem de inser¢do de principios ndo ¢ acidental, ¢ sim intencional.
Inexiste incompatibilidade entre a propriedade ¢ a fungdo social, mas uma
obrigatoria relagdo de complementaridade, como principios da mesma
hierarquia. Ndo se pode mais conceder prote¢do a propriedade pelo mero
aspecto formal da titularidade em razdo do registro. A visdo romanistica,
egoistica e individualizada sucumbiu em face da evolugdo da humanidade. A
Lei Maior tutela a propriedade formalmente individual a partir do instante
em que se exiba materialmente social, demonstrando merecimento e
garantindo a sua perpetuidade e exclusividade. A propriedade que ndo for
legitimada pela funcdo social sera sancionada pelo sistema por diversas
formas e intensidades.

Foi com a Constituigdo de 1934 que se estabeleceram no ordenamento juridico patrio
os idearios da fung¢do social da propriedade, mesmo que de forma ainda timida, limitando o

direito privado em fun¢ao do bem-estar coletivo. Mas foi com a promulgagdo da Carta Magna



de 1988, também chamada de “Constitui¢do Cidada”, que as discussdes acerca do tema se
tornaram mais significativas, a partir de entdo, muitos doutrinadores passaram a se dedicar a

formulacao de um conceito juridico para func¢do social da propriedade.
1.2 Constitui¢cio da Republica dos Estados Unidos do Brasil - 1934

A Carta Magna promulgada em 1934 trouxe mudangas substanciais no que concerne

ao direito de propriedade, como se verifica em seu artigo 113, §17:

Art. 113. A Constituigdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a subsisténcia, a
seguranga individual e a propriedade, nos termos seguintes:

(..

17) E garantido o direito de propriedade, que nio podera ser exercido contra
o interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica far-se-a nos termos da
lei, mediante previa e justa indenizagdo. Em caso de perigo iminente, como
guerra ou comog¢do interna, poderdo as autoridades competentes usar da
propriedade particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a
indenizacao ulterior.

(...) (BRASIL, 1934)

Tal Carta Magna introduz no ordenamento juridico brasileiro a ideia de fungao social
na propriedade, estabelecendo-o no capitulo II, o qual trata dos Direitos e Garantias
Individuais. Explica Edésio Fernandes (2002 apud ACYPRESTE 2016) que a funcdo social
da propriedade ¢ um principio que constantemente se repete no ordenamento constitucional
brasileiro a datar de 1934, sem que, conquanto, se tenham criado mecanismos legais e

institucionais para que pudesse ser concretizado.
1.3 Constituicio da Republica Federativa do Brasil - 1967

Foi com a Constitui¢gdo de 1967 em seu artigo 157, III, que pela primeira vez era
enunciado na Carta Magna brasileira o termo fungao social da propriedade. A vista disso, se

torna principio constitucional, como se nota na redagcdo do mencionado artigo:

Artigo 157. A Ordem Econdmica tem por fim realizar a justica social. Com
base nos seguintes principios;

III- fungdo social da propriedade.

§ 1° - Para os fins previstos neste artigo, a Unido podera promover a
desapropriacdo da propriedade territorial rural, mediante pagamento de
prévia e justa indeniza¢do em titulos especiais da divida publica, com
clausula de exata corre¢do monetaria, resgataveis no prazo maximo de vinte
anos, em parcelas anuais sucessivas, assegurada a sua aceitagdo, a qualquer
tempo, como meio de pagamento de até cinquenta por cento do imposto



territorial rural e como pagamento do preco de terras publicas. (BRASIL,
1967)

Diferentemente da Carta Magna de 1934, que estabelecia a fung¢do social como um
balizador do exercicio do direito de propriedade, sendo previsto no capitulo dos Direitos e
Garantias Individuais. A Constituicdo de 1967 ao localizar a fungdo social da propriedade no
capitulo da Ordem Econdmica retira seu viés individual, passando agora a ser um meio de

promocao de justiga social.

A propriedade se torna entdo vinculada ao principio da fungao social, passando “a ser
regida por um principio basilar que conjuntamente com outros comporiam a ordem

econdmica e espraiou juridicidade para todo o sistema” (PIRES, 2005, p. 38).

Traz ainda, em seu artigo 150, a seguinte redagdo: “A Constituicdo assegura aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a
vida, a liberdade, a seguranga e a propriedade”, desse modo, o direito de propriedade ¢
caracterizado como direito e garantia individual e € previsto também no titulo III, da Ordem

Econdmica e Social.
1.4 Constituicao da Republica Federativa do Brasil - 1988

Com a promulgacdo da Carta Magna de 1988, se garantiu a todos os cidadaos o
direito de propriedade, sendo que tal propriedade deverd atender a sua fungdo social. Isto
posto, tal direito perde seu viés absoluto, tendo como baliza o desempenho de uma fungao
social.

A modificacdo que a nocdo individualista de propriedade vem sofrendo
revela que a propriedade ndo se sujeita somente ao Direito Privado, mas ¢
tratado pelo Direito Puablico, passando a ser regulado pelo Direito
Constitucional. Esta modificagdo é decorrente do modelo de organizagdo
politica, adotado pelo constituinte de 1988, ou seja, o Estado Democratico de
Direito, no qual se leva em conta, além da liberdade, a igualdade, o

pluralismo politico, também dando énfase a justica social. (CHEMERIS,
2003, p. 41)

Henrique Frota argumenta que além da observancia das diretrizes da politica urbana
outros elementos precisam ser observados, mormente “o atendimento as demandas por
moradia urbana digna, protecdo ao meio ambiente, combate a especulacdo imobilidria e o
adequado desenvolvimento do espaco urbano”. (FROTA, 2015 apud ACYPRESTE 2016, p.
59)



Tal reflexdo deve ser apreciada por duas vertentes, a juridica e a social, pensando
somente no mundo juridico, a0 cumprir tais exigéncias constitucionais, 0s requisitos para

cumprimento da funcao social estariam satisfeitos.

J4 o mundo social necessita de reflexdo mais aprofundada, fazendo com que fosse
possivel compreender realmente o significado de funcdo social, de modo que o proprietario
teria consciéncia de seu papel enquanto detentor de um imdvel e da importancia desse imével

para a efetivagdo de direitos constitucionais.

Sabrina Marques (2015, p. 50) traz importante constatacdo, no entendimento da
autora “os conflitos, muitas vezes, originam-se da disputa pela posse ou propriedade de
imoveis que nao estdo cumprindo sua fun¢do social”, desse modo, além da falta de efetividade
de direitos constitucionais, o descumprimento da funcdo social gera conflitos, acarretando

violagdo do direito de outros sujeitos.
Ferrer e Andrade (2017, p. 26) explicam que:

Entretanto a aplicag¢do desse instituto em nosso pais esbarra no grande poder
econdmico e politico dos proprietarios de terras, os quais alegam o
cerceamento ao direito de propriedade que a mesma Constitui¢do preve,
gerando assim uma grande discussdo acerca do tema. De um lado os grandes
proprietarios de terra e, do outro, pessoas com parcos poderes econdmicos
pleiteando o direito a uma moradia digna.

Uma pesquisa realizada pelo projeto “Pensando o Direito”, encabecado pela extinta
Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justiga, demonstra grande retrocesso em
relagdo as decisdes judiciais tomadas em conflitos coletivos, em sua grande maioria
privilegiando o direito privado em detrimento as normas voltadas para a protecao da moradia

e a vertente social desse direito.
Marques (2015, p. 50) explica:

Decidir sobre conflitos fundiarios sobre uma otica privatista e individualista
refor¢a a primazia da propriedade, sem privilegiar a necessidade de que se
cumpra sua fungao social. E o refor¢o da moradia como mercadoria, ao invés
de olhar para a problematica da falta de moradia adequada como um
problema social que tem forcas que atuam sobre ele, para que, ndo se
responsabilize a propria populagdo, que ja ¢ desprovida de direitos e
penalizada com esse processo.

O desenvolvimento econdomico do pais ¢ algo extremamente relevante, ocorre que,
ndo conseguiremos ascensao econdmica esquecendo o social, enquanto uns sdo proprietarios

de grandes latifindios, outros precisam se submeter a moradias em areas irregulares para nao



morar na rua, nas palavras de Augusto Branco (BRANCO, [Entre 2005 e 2020] ) “as guerras,
a pobreza e as injusticas sociais sdo o maior atestado do primitivismo, do egoismo e da

incompeténcia humana”.

2 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Tido como o primeiro a associar a propriedade a uma fung¢ao social, Augusto Comte,
em 1850 (apud CHEMERIS, 2003, p. 52) afirmou que:
Em todo estado normal da humanidade, qualquer cidadao constitui realmente
um funcionario publico, cujas atribuigdes mais ou menos definidas
determinam a um tempo as obrigagdes e as pretensdes. Este principio
universal deve certamente se estender a propriedade, em que o positivismo
v€ principalmente uma indispensavel func¢do social, destinada a formar ¢ a

administrar os capitais nos quais cada geragdo prepara os trabalhos da
seguinte.

Ao fazer tais proposigdes, Comte acaba por romper com o ideario egoista existente

até entdo, que garantia o gozo e disposi¢do da propriedade da maneira que melhor conviesse a
seu titular.

Partindo do magistério de Comte, que nega a existéncia de qualquer direito

subjetivo e que as pessoas em sociedade so6 tém deveres para com todos, €

dos trabalhos de Emile Durkheim, que vé a propriedade como uma

instituicdo social, chega Duguit a conclusdo de que: El hombre no

tienederechos; lacolectividad tampouco. Pero todo individuo tiene em la

sociedade una ciertafuncion que cumplir, una ciertatarea que ejecutar.
(BARBOSA, 2006, p. 85)

Ao perceber as grandes e rapidas modificagdes que a sociedade estava sofrendo,
Duguit defendia que “também o conceito juridico da propriedade deveria acompanhar esta
transformagdo, a fim de assegurar seu relevante papel economico”. (FERRER; ANDRADE,
2017, p. 31)

Desse modo, a propriedade deixava de ser um direito individual para se tornar uma
funcdo social sendo, no ponto de vista do pensador francés, necessaria a criacao de leis que
“impusessem ao proprietario a obrigacao de cultivar o campo, de conservar a casa, de dar a
riqueza que tinha em maos uma utilidade econdmica e social” (FERRER; ANDRADE, 2017
p. 31). Duguit entendia ser justificavel a ingeréncia do legislador a fim de impedir que

extensas areas se tornassem alvo de especulagdo imobiliaria.



Tal preocupacdo levantada pelo pensador revela um quadro antigo e que continua a
se repetir na atualidade, atribuir valor exclusivamente econdmico a propriedade acaba por
retirar sua funcdo precipua, a de promover moradia digna aos cidadaos, Raquel Rolnik, traz

importante reflexdo acerca de tal mercado:

A mercantilizacdo da moradia, bem como o uso crescente da habitagdo como
um ativo integrado a um mercado financeiro globalizado, afetou
profundamente o exercicio do direito a moradia adequada pelo mundo. A
crenca de que os mercados poderiam regular a alocagdo da moradia,
combinada com o desenvolvimento de produtos financeiros experimentais e
“criativos”, levou ao abandono de politicas publicas em que a habitagdo ¢é
considerada um bem social, parte dos bens comuns que uma sociedade
concorda em compartilhar ou prover para aqueles com menos recursos- ou
seja, um meio de distribui¢ao de riqueza. (ROLNIK, 2019, p. 32)

Apesar de estar arrolado no ordenamento juridico brasileiro a datar da Constituicao
de 1934, o principio da fungdo social da propriedade ainda enfrenta lentiddo no tocante ao

desenvolvimento de “praticas e instrumentos que o tornem verdadeiramente exigivel em sua

esséncia.” (FILHO; DENALDI, 2006, p. 35)

2.1 Func¢ao Social da Propriedade Urbana e o Estatuto da Cidade

Diversamente do que acontece com a propriedade rural, a constitui¢ao nao instituiu
em seu artigo 182 critérios claros para determinar o desempenho da fung¢do social da
propriedade urbana, ficando assim a critério do plano diretor “definir e estabelecer as
diretrizes, limites e obrigagdes para o exercicio da propriedade urbana” (SILVA; MELO,

2017, p. 239).
Esclarece José Afonso da Silva:

Com as normas dos artigos 182 ¢ 183 a CF fundamenta a doutrina segundo a
qual a propriedade urbana é formada e condicionada pelo direito urbanistico
a fim de cumprir sua fungdo social especifica: realizar as chamadas fungdes
urbanisticas de propiciar habitacdo (moradia), condi¢cdes adequadas de
trabalho, recreacdo e circulacdo humana; realizar, em suma, as func¢des
sociais da cidade (Constituicdo Federal, artigo 182). (SILVA, p. 77 apud
EVANGELISTA, 2013)

Desse modo, estabelece o ditame constitucional:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.



§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes de iméveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizag@o em dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagdo compulsoérios;

IT - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo;

III - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor

real da indenizagio e os juros legais. (BRASIL, 1988)
A Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001, também chamada de Estatuto da
Cidade:

Surgiu como uma nova lei para ordenar o crescimento do setor imobiliario e
estabelecer as diretrizes gerais da politica urbana nacional. Tem a finalidade
de regulamentar as questdes da ordenagdo do territdrio e da participagdo
comunitaria, ¢ objetiva promover a inclusdo social. Também estabelece as
regras referentes ao uso e a ocupagdo do solo urbano e ao controle da
expansdo do territorio urbano, e propde a defini¢do da fungdo social da
cidade e da propriedade, a ser especificada no Plano-diretor municipal.
(BAZOLLI ,2016, p. 1258)

Além das finalidades acima expostas, o Estatuto da Cidade ¢ quem “regulamenta os
arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal e estabelece como diretrizes gerais da politica urbana
nacional ordenar o pleno desenvolvimento das funcgdes sociais da cidade e da propriedade

urbana mediante diversas diretrizes gerais”. (SILVA; MELO, 2017, p. 238)

Os artigos 5° e 6° do Estatuto da Cidade determinam as garantias, prazos e condi¢des
em que os municipios poderdo determinar o cumprimento da funcao social dos imdveis nao-
edificados, subutilizados ou ndo-utilizados. E assim o faz de maneira comedida, tendo em
vista que se trata de uma norma geral, deixando assim a cargo do Plano diretor de cada

municipio estabelecer os padrdes de aplicacdo. (FILHO; DENALDI, 2006)
Determina o artigo 39 da referida lei:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fung@o social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a
qualidade de vida, a justi¢a social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei. (BRASIL,
2001)



Nesses termos, explica Brajato e Denaldi (apud SILVA; MELO, 2017, p. 239):

Um imoével urbano cumpre sua fung¢do social quando atende aos parametros
legais de ocupagdo do solo e ¢ efetivamente utilizado, abrigando usos e
atividades definidos na legislagdio municipal. Ou ainda, quando a ndo
utilizagdo tiver como objetivo a preservagdo de areas ambientalmente
sensiveis. A funcdo social ndo somente estabelece limites ao exercicio do
direito de propriedade, mas cria, também, a obrigacdo de agir, for¢ando o
proprietario a dar uma destinagdo adequada ao seu imovel. Isso significa que
a propriedade imobiliaria urbana que descumprir a fung¢do social podera ser
alvo de interven¢do do Poder Publico para que seja atendido o interesse
coletivo, conforme previsto na legislacéo.

Como j& demonstrado anteriormente, a Carta Magna de 1988 ao estabelecer que a
propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando segue os regramentos estabelecidos no
plano diretor local, estabelece igualmente puni¢des para o proprietario que descumprir tais

regramentos, possuindo assim, um imovel ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

Prescritas no artigo 182, §4° 1, II e III da Constituigdo Federal, e regulamentadas
pelo Estatuto da Cidade, tais penalidades consistem em: parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo compulsorios imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo

no tempo e a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

Essas ferramentas permitem que o Estatuto da Cidade seja um meio de
“(re)organizagao da ocupagdo do espaco urbano e, portanto, tem possibilidade de servir como
meio de realizagdo do direito fundamental a moradia e a uma existéncia digna”. (BUFFON,

2009, p. 240 apud SILVA; MELO, 2017, p. 239)
3INSTRUMENTALIZACAO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
3.1 Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsorios - PEUC

O Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo compulsorios (PEUC), ¢ um dos mais
notaveis instrumentos previstos no Estatuto da Cidade para o cumprimento da fun¢do social
da propriedade urbana. Sua aplicabilidade requer a previsdo nos Planos Diretores de cada
municipio, mas, sobretudo, do interesse politico em torna-lo realmente reclamével (FILHO;

DENALDI, 2006).

O PEUC foi concebido muito mais para permitir a atuacdo dos municipios
no combate a especulagdo imobiliaria de imoveis privados. Essa foi uma das
grandes questdes que influenciaram o conteido da Emenda Popular da
Reforma Urbana, que originou o Capitulo da Politica Urbana na Constitui¢ao
de 1988, no qual foi previsto o instrumento. (PENSANDO O DIREITO,
2015, p. 41)



Conforme estabelece o art. 5°, §1°, I do Estatuto da Cidade, o PEUC devera recair
sobre o solo urbano ndo edificado, ou seja, local munido de infraestrutura, que possua nitida
necessidade de utilizagdo e que nenhuma construgdo tenha sido realizada. Deve ainda recair
sobre os subutilizados, em outras palavras, imoveis “cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no plano diretor ou em legislagio dele decorrente” (ESTATUTO DA
CIDADE, 2001), e por ultimo, recaird também sobre o solo urbano ndo utilizado. Diogo

Andrade traz importante esclarecimento acerca da subutilizacao:
O conceito de “subutilizado” ndo ¢ meramente quantitativo, comportando,
portanto, necessariamente, uma dimensao qualitativa. Um imovel localizado
na zona residencial, em que esteja funcionando uma fabrica poluente, pode
ser considerado “subutilizado”, tanto quando uma casa unifamiliar localizada
em zona destinada a edificios de apartamentos ou um terreno ocioso, sem
qualquer edificagdo. O imovel edificado conforme o Plano Diretor, mas que
nao esteja ocupado, ndo poder ser considerado “subutilizado” para efeito das

sancdes constitucionais, exceto se estiver em ruinas. (ANDRADE, 2014, p.
164)

Silva e Melo (2017, p.240) explicam que no momento de reconhecimento dos
imoveis nao edificados ou subutilizados, o poder publico deverd buscar informagdes de

diversas fontes, sendo destacadas pelos autores as seguintes:

Cadastro imobiliario-fiscal; sistemas de controle interno (do setor de
aprovagdo de obras particulares e outros); matriculas dos cartorios de
registro de imoveis; imagens aéreas; vistorias fisicas nos imoveis listados;
eventuais outros processos administrativos sobre o imovel. (SILVA; MELO
2017, p. 240)

Impende salientar que o municipio deverd estipular um periodo de desocupagao,
levando em conta a porcentagem de area construida que ndo estd sendo ocupada, para que
assim se torne possivel caracterizar a ndo utiliza¢do do imdvel. Outra constatacdo relevante ¢
a de que o simples fato de o imovel possuir dividas de IPTU em aberto ndo o torna sem

utilizagdo. (SILVA; MELO 2017)

Os autores continuam explicitando que no caso de reconhecimento dos imdveis ndo
utilizados, o processo ¢ mais complicado, ndo podendo ser empregado o mesmo procedimento
utilizado para imdveis nao edificados e subutilizados. Os dados gerados pelas concessionarias

de 4gua, luz e gés sdo de extrema importancia.

As vistorias possuem papel significativo, tendo em vista que se torna possivel
averiguar a real situacdo do imoével, além de permitir a coleta de informagdes junto aos

vizinhos do imovel vistoriado “de modo que se estimulem os cidadaos para que informem



sobre edificagdes ndo utilizadas, posto que nem sempre a ndo utilizacdo apresenta evidéncias

fisicas claras” (SILVA; MELO, 2017, p. 240).

Seguindo a analise do artigo 5° do Estatuto da Cidade, nota-se que no paragrafo 3° ao
tratar do procedimento de notificagdo do proprietario, ndo houve detalhamento de como esse
devera ocorrer, demonstrando somente que serd realizado “por funciondrio do orgao
competente do Poder Publico municipal, ao proprietario do imoével ou, no caso de este ser

pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administragdo” (BRASIL, 2001).

Uma vez realizada a notificagdo, o Poder Publico deve requerer sua
averbagdo na matricula do imovel junto ao cartério competente. Como
consequéncia, a imposi¢do estabelecida grava o imovel, configurando-se em
uma obrigagdo que acompanhard a coisa mesmo que seja transferida a
terceiros. Em outras palavras, caso o imdvel venha a ser transmitido, o
encargo sera exigido do novo proprietario nas mesmas condi¢des € prazos
estabelecidos na notificagdo original (Art. 6°), independente de sua vontade.
Nessa hipotese, o municipio ndo precisa efetuar nova notificagdo, pois a
averbag@o na matricula ¢ elemento suficiente para transmitir a obrigacao.
(PENSANDO O DIREITO, 2015, p. 42)

Importante trazer a baila que a averbacdo nio € requisito para que a notificacdo gere
efeitos para o proprietdrio do imovel, ocorre que, sem a averbagdo tais efeitos nao sdo
oponiveis a um terceiro de boa-fé que por acaso possa adquirir tal imovel. Assim, realizada a
averbacao “o PEUC tera se vinculado ao imdvel e ndo ao proprietario. Ou seja, ainda que o
imével mude de maos, se mantiver seu estado de ociosidade ou subutilizagdo, permanecera

notificado pelo PEUC e suscetivel aos seus sucedaneos” (CAMPOS, 2019, p. 99).

Deste modo, a averbacdo desempenha duas fungdes “(i) informar eventuais
adquirentes do imodvel sobre a existéncia de um encargo; (ii) servir de mecanismo inibidor de
fraudes, protegendo o interesse publico para assegurar a aplicacdo do instrumento nos
mesmos prazos e condi¢des previstos na notificagcao.” (PENSANDO O DIREITO, 2015, p.
42)

Os prazos estabelecidos para a implementacao da obrigagdo devem constar na lei
municipal, caso opte o municipio podera adotar outros prazos, desde que seja respeitado o
minimo estabelecido no Estatuto da Cidade. Determina o art. 5°, §4°, incisos I e II do Estatuto
da Cidade que serd de um ano o prazo, a contar da notificagdo, para se protocolizar o projeto
no 6rgao municipal competente, e dois anos a datar da aprovacao do projeto para dar inicio as

obras. (PENSANDO O DIREITO, 2015)



Como forma de viabilizar financeiramente o aproveitamento do imovel, o
Poder Publico Municipal podera estabelecer juntamente com o proprietario
notificado para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios um
consoércio imobiliario, conforme previsto no Art. 46 do Estatuto da Cidade.
Trata-se de medida que busca auxiliar os proprictarios que ndo teriam
condi¢Oes econdmicas de, por seus proprios esfor¢os, empreender no imovel
urbano objeto de notificacdo. (PENSANDO O DIREITO, 2015, p.43)

A hipotese prevista no art. 46 do Estatuto da Cidade coloca o Poder Publico no papel
de realizador do parcelamento ou edificagdo do imovel, desde que o proprietario transfira o
imovel para o municipio, recebendo ao final das obras unidades imobilidrias. “Uma vez
notificados os proprietarios dos imoéveis definidos, no caso de descumprimento da
determinagdo municipal de PEUC, o imovel fica sujeito a aplicacao do instrumento seguinte —

o IPTU progressivo no tempo (art. 182, §4°, I da CF)”. (SILVA; MELO, 2017, p. 240)

Insta salientar que apesar da notdria relevancia do PEUC, poucas localidades
chegaram a implementar o instrumento. Em pesquisa realizada, Denaldier al (2017)

constataram que

[...] Até janeiro de 2014, dentre os municipios com populagdo superior a 100
mil habitantes, 25 regulamentaram o PEUC e apenas 8§ iniciaram sua
aplicagdo: Curitiba (PR), Maringa (PR), Palmas (TO), Goiania (GO), Santo
André (SP), Diadema (SP), Sdo Bernardo do Campo (SP) ¢ Sao Paulo (SP).

E apenas Maringa, Palmas, Sao Bernardo do Campo e Sao Paulo chegaram a

fase de aplicag¢ao do IPTU progressivo no tempo.

3.2 Extrafiscalidade e Progressividade do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU

A Carta Magna de 1988 ao tratar do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
além de estabelecer os regramentos para o desenvolvimento de sua fun¢do costumeira, qual
seja a arrecadatoria, muniu o mencionado imposto de uma fungdo extrafiscal. Isto posto,
Geraldo Ataliba (1990, p. 233) explica “consiste a extrafiscalidade no uso de instrumentos
tributarios para obtencdo de finalidades ndo arrecadatérias, mas estimulantes, indutoras ou
coibidoras de comportamentos, tendo em vista outros fins, a realizagdo de outros valores

constitucionalmente consagrados”.

A funcdo extrafiscal do IPTU resta patente quando se analisa os ditames
constitucionais previstos nos artigos 156, §1°, II que estabelece a possibilidade de aliquotas

diferenciadas de acordo com o uso e localizagdo do imovel e 182, §4°, 11 que igualmente



prevé a possibilidade de aliquota diferenciada em razao do ndo cumprimento da fung¢do social

da propriedade. (SILVA; MELO, 2017)

O atual regramento estabelecido no artigo 156, §1° da Constituicdo Federal foi
inserido pela Emenda Constitucional n°® 29, de 13/09/2000, Campos (2019, p. 101) manifesta
que “tal entendimento, posterior a aprovacao do EC, permite assim que valores colocados
sobre diferentes imoveis possam obedecer a diferentes aliquotas”. O autor traz ainda uma
experiéncia acerca da majoracao da aliquota em Sao Bernardo do Campo:

Sdo aliquotas originais de diferentes incidéncias sobre o valor venal do
imovel, atingindo a aliquota maxima de 15% antes mesmo do ultimo ano de

cobranca do IPTU Progressivo no Tempo, ou em outros casos sequer
atingindo-a dentro do prazo obrigatorio que precede a possibilidade de

utilizagdo da Desapropriagdo-Sangdo prevista pelo instrumento. (CAMPOS,
2019, p. 101)

A progressividade fiscal ¢ um método por meio do qual, conforme se majora a base

de célculo do imposto se majora também a aliquota aplicavel, no que concerne a
progressividade extrafiscal, Machado assim leciona:

Nesta, que ¢ instrumento de politica urbana, a aliquota do imposto cresce em

funcdo do tempo durante o qual o contribuinte se mantém em desobediéncia

ao plano de urbanizacao da cidade. Seja como for, na progressividade tem-se

que o imposto tem aliquotas que variam para mais em fun¢do de um

elemento do fato gerador do imposto, em relagdo ao mesmo objeto tributado.
(MACHADO, 2006, p. 402 apudSTEGANHA, 2012)

Com fundamento no que estabelece o art. 7° do EC, a aliquota do IPTU sera
majorada pelo prazo de cinco anos consecutivos, e tal aliquota ndo podera ser superior ao
dobro da aplicada no ano anterior, sempre respeitando o maximo de 15%. No caso de ndo
cumprimento do estabelecido no prazo de 5 anos, o municipio permanecera com a aplicagao

da aliquota méxima, até que a obrigacdo seja satisfeita.

Para aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, os dados sobre os imoveis que mesmo
notificados continuam a descumprir a obrigagdo, deverdo ser passados ao departamento
responsavel pelas finangas municipais que ird efetuar o lancamento do imposto com a aliquota
progressiva, e gerar a guia para pagamento. Impende salientar que ndo ha necessidade de
comunicagdo ao proprietario, tendo em vista que ocorreu a comunicagdo prévia para realizar o

PEUC.

Brajato e Denaldi trazem importante esclarecimento:



Se os imodveis estdo ocupados e cumprem uma fungéo social, ndo sdo objeto
de aplicagdo do PEUC e IPTU progressivo no tempo. A irregularidade da
ocupagdo ndo caracteriza descumprimento da fungdo social da propriedade.
Devem prevalecer, nesse caso, as tradicionais posturas municipais relativas
ao controle do uso do solo (MONTEIRO, 2006, p. 95). A questdo deve ser
tratada pelos Orgaos de controle urbano, habitagdo ¢/ou meio ambiente, de
forma a promover a regularizagdo das ocupag¢des irregulares ou, quando nao
for possivel essa alternativa, dar fim ao uso indevido mediante o exercicio do
poder de policia administrativa.(2015, p. 75)

E de extrema relevancia demonstrar também o posicionamento contrario a aplicacio
do IPTU progressivo, para alguns doutrinadores resta clara a natureza sancionatdria do
mencionado imposto como instituido no Estatuto da Cidade, tendo em vista que para sua
incidéncia € necessaria a violagdo da funcao social da propriedade, “ou seja, o proprietario do
imével, na sua utilizagdo, estd cometendo um ilicito, desrespeitando um mandamento
constitucional, o que por si impdem que o poder publico adote medidas para sanar e punir”.

(GARRIDO, 2013)

Segundo o entendimento desses doutrinadores, a progressividade extrafiscal estaria
contrariando a proibicdo estabelecida do Codigo Tributario Nacional, artigo 3°, que preceitua

que o tributo ndo podera constituir sangao de ato ilicito.

Entretanto, Cunha esclarece que apesar de a sang¢ao ser um marcante regulador de
condutas, “alguns dos comportamentos prestigiados ou desejados pela ordem juridica sdo
atingidos por intermédio da inducdo da vontade do agente através de outras normas juridicas

que ndo as proibitivas manifestadas pelas sang¢des.” (2016, p. 131)
O autor conclui:

San¢des, no sentindo de atuagdo do Estado contra os infratores, sdo atos
posteriores a um acontecimento que lhe da causa. O ato de repressdo a um
comportamento através da extrafiscalidade ocorre em momento anterior,
com a simples edigdo da norma tributaria. Essa repressdo busca evitar uma
conduta danosa a coletividade, que ¢ a manutencdo de propriedades que
desatendem a funcdo social. (CUNHA, 2016, p. 132)

Desse modo, a progressao do IPTU no tempo ndo deve ser entendida como uma
san¢do a um ilicito, mas sim um meio de coer¢do para que o proprietario cumpra a funcgao
social da propriedade em seu imovel. Cumpre acentuar que caso durante o tempo em que o
IPTU estiver sob os efeitos da progressividade o proprietdrio cumprir com a obrigagao
estabelecida no PEUC, a aliquota do IPTU retorna aos padrdes normais. Nao havendo

“devolucdo de valores pagos com base na aliquota majorada ao contribuinte porque a san¢ao

era valida quando de sua aplicac¢do.” (SILVA; MELO, 2017, p. 243)



3.3 Desapropria¢io-Sancao

Segundo o determinado no art. 8° do Estatuto da Cidade, passados cinco anos de
incidéncia do IPTU progressivo o municipio possui duas opgdes, manter a cobranga com a
incidéncia da aliquota méaxima até que o proprietario cumpra a obrigacdo (art. 7° §2°, EC) ou

seguir com a desapropriagcdo com pagamento em titulos da divida publica.

Como demonstra o art. 8°, §2°, 1 do EC, o valor da indenizagdo representard o valor
de célculo do IPTU, descontando os valores referentes as obras realizadas pelo Poder Publico
na area onde se localiza o imdvel apds a notificacdo para realizagdo do PEUC. Importa
destacar que:

A indeniza¢do ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e
juros compensatorios. O pagamento ocorrera mediante titulos da divida
publica resgataveis no prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagéo e os juros legais de 6%

ao ano, sendo que tais titulos ndo poderdo ser utilizados pelo particular para
pagamento de tributos. (SILVA; MELO, 2017, p. 243)

Ressalte-se, entdo, a relevancia do art. 8°, §1° do EC ao prescrever que os titulos da

divida publica necessitam de prévia aprovacdo do Senado Federal, entretanto, Brajato e

Denaldi (2015, p. 19) explicam que “ha mais de 20 anos essa autorizacdo ndo tem sido
possivel”. Isso se d4 em razdo da Emenda Constitucional n° 3:

A Emenda Constitucional n° 3, de 17 de margo de 1993, estabeleceu que, até

31 de dezembro de 1999, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios

somente poderiam emitir titulos da divida publica no montante necessario ao

refinanciamento do principal, devidamente atualizado de suas obrigacgdes,

representadas por essa espécie de titulos (Art. 5°). No ambito do Senado

Federal, a matéria foi regulada pelas Resolugdes do Senado Federal n® 69, de

14 de dezembro de 1995 (revogada), 78, de 1° de julho de 1998 (revogada) e

43, de 21 de dezembro de2001 (em vigor), nas quais a proibi¢do de emissao
dos titulos foi sendo mantida. (BRAJATO; DENALDI, 2015, p. 19)

Desse modo, acabou-se por inviabilizar a desapropriacdo-san¢do por parte dos
municipios, em razdo disso, deverd valer-se do disposto no art. 7°, §2° do EC, mantendo a
cobranca do IPTU progressivo no tempo em sua aliquota méxima até que a obrigagdo seja

satisfeita.

Hé outro questionamento relevante a ser levantado, dado que nao constitui ilicitude
ser proprietario de um imovel que ndo cumpre a funcdo social da propriedade, o que tiraria

dessa desapropriacdo o viés de san¢do, Cunha (2016, p. 103) expde:



[...] ser proprietario de bem imovel sem atender a determinacdo de dar o uso
adequado ao bem imovel- ou seja, sem obedecer ao dever de urbanizar,
edificar ou parcelar — pelo periodo de 5 (cinco) anos consecutivos, ¢ capaz
de agravar a situacdo do proprietario e tornar esse agir mais proximo ainda
do ilicito- em que pese nao se tratar de ilicitude ante o fato de que existe a
indenizagdo. Nesse caso, ¢ possivel admitir se falar em desapropriagdo-
sancdo, mas ainda ndo se pode comentar de ilicitude perpetrada pelo
proprietario. Cabe agora ao municipio exercer seu direito subjetivo contra o
proprietario, solicitando a intervengdo do judiciario para incorporar o bem ao
seu patriménio enquanto passa a efetuar todos os tramites cabiveis ao
pagamento da indenizacdo correspondente a essa espécie desapropriatoria.
(grifo nosso)

Dessa forma, apesar do nome “desapropriacdo-sancao”, o fato do municipio realizar
a desapropriacdo de um imovel que ndo desempenha sua fun¢do social ndo deve ser visto
como sangdo ao cometimento de um ato ilicito, assim como ndo ha que se falar em san¢do
quando da aplicagdao do IPTU progressivo no tempo. Ser proprietario de um imoével que nao

desempenha sua fung¢do social ¢ licito, apesar de ndo ser o desejavel.

4 EXPERIENCIAS COM A APLICACAO DO PEUC EM SANTO ANDRE/SP E
PALMAS/TO

Antes de adentrar a demonstragdo da aplicacdo dos institutos tratados no capitulo
anterior em dois municipios brasileiros, ¢ imprescindivel destacar que as informacdes aqui
apresentadas foram extraidas empiricamente por outros pesquisadores, da mesma forma que o

levantamento de dados.

A escolha dos municipios se deu pelos seguintes motivos: Santo André foi pioneiro
na implementacdo do instrumento, sendo assim, sua experiéncia serviu de base para a
implementa¢ao em varias outras localidades, tornando seu estudo imprescindivel, enquanto
Palmas foi escolhida pela semelhanga arquitetonica com Brasilia e, assim como nossa capital

federal, ¢ uma cidade nova, tendo sua criagao ocorrido em 1989.

Assim, Palmas, tal qual o Distrito Federal, vem enfrentando dificuldades
relacionadas ao crescimento desordenado, atingindo a economia, 0 meio ambiente e gerando
fortes impactos sociais, desse modo, a analise dos dados levantados pelos pesquisadores

permitird que sejam feitas propostas para a implementagao do PEUC no DF.

4.1 Santo André/SP



O municipio de Santo André, localizado na Regido Metropolitana de Sdo Paulo,
aprovou em 2004 seu Plano Diretor, Lei n. 8.696/04, onde foram estabelecidos os “principios

fundamentais, objetivos e instrumentos da politica urbana” (FILHO; DENALDI, 2006, p. 38).

Coutinho et al (2014, p. 62) demonstra a importancia de se analisar a aplicagao dos

instrumentos urbanisticos nessa localidade:

O municipio assumiu uma historica posi¢do de vanguarda no que diz
respeito a aprovagdo e a implementacaoda legislacdo de direito urbanistico
no Brasil e também porque retine elementos — desde uma marcada tradicao
politica com um executivo municipal dotado de capacidade administrativa
até agudos problemas urbanos como um alto déficit habitacional —, que
fazem de suas experiéncias com projetos e politicas urbanas e habitacionais
uma espécie de “laboratorio de testes”.

A regulamenta¢do do PEUC se deu somente em maio de 2006, por meio do Decreto
n. 15.379, no mesmo ano o municipio deu inicio as notificagdes de areas vazias e
subutilizadas. O plano diretor municipal estabeleceu que o PEUC deveria incidir sobre “os
imoéveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados localizados na Macrozona Urbana”.

(SANTO ANDRE, 2004)

Santo André foi um dos pioneiros na aplicagdo do instrumento, servindo de norte

para outras localidades.

A aplicagdo do PEUC, instituido no municipio de Santo André por forga do
Plano Diretor Participativo (Lei n. 8.696/2004), tornou-se a grande aposta da
administracdo municipal para induzir os proprictarios de areas subutilizadas
a dar-lhes uma destinagdo social.Todavia, para por em pratica esse
instrumento, a prefeitura deparou-se com uma série de dificuldades e
lacunas, como a auséncia de regulamentagdo ou experiéncias prévias de
implantagdo prévias do instrumento, apesar de sua previsdo expressa na
Constituigao de 1988. Assim, o processo de implementagdo foi demorado e
trabalhoso. (COUTINHO et al, 2014, p. 66)

Para dar inicio a aplicagdo, foi elaborada uma estratégia de identificacdo e
classificagdo dos imoveis que poderiam estar sujeitos ao PEUC, tal estratégia foi desenvolvida
por meio da criagdo de um banco de dados, onde se calcula o coeficiente de aproveitamento e

se concebe uma lista em que constam os imdveis passiveis de notificacao.

Segundo levantamento realizado pela PMSA, através do Banco de Dados do
Municipio (BDM), foi possivel levantar as areas construidas de cada imével,
possibilitando assim, o calculo do CA, identificando-se desta maneira, os
imoveis com o CA minimo de cada zona, caracterizando-0os como
subutilizados ou até mesmo nio utilizados, onde nao ha o cadastro de areas
construidas. Para a identificacdo de imoveis ndo utilizados, foram realizadas
vistorias nos locais. Na Zona de Reestruturagdo Urbana, que compete ao



PET, foi identificado que 50% das areas eram ndo edificadas, ou seja, glebas
vazias. Conclui-se entdo que, metade da area correspondente ao eixo
simplesmente ndo estaria cumprindo a sua fun¢do social. (OLIVEIRA, 2018,
p- 127)

Sabendo que nao seria possivel realizar o processo em todos os imoveis de uma so
vez, decidiu-se dividir as notifica¢des, levando em consideragao a “localizacao e zoneamento,
e o tamanho e o coeficiente de aproveitamento, de forma a priorizar os imoveis localizados na
Macrozona Urbana, com os tamanhos maiores e o menor aproveitamento.” (COUTINHO etal,

2014, p. 66)
O Plano Diretor de Santo André divide seu territorio da seguinte forma:

Art. 30. O territorio do Municipio fica dividido em duas Macrozonas
complementares, delimitadas no Mapa 1, integrante desta Lei:

L Macrozona Urbana - corresponde a por¢do urbanizada do territorio,
situando-se em areas pertencentes as bacias do Rio Tamanduatei e dos
Corregos Oratorio e Meninos;

1L Macrozona de Protecdo Ambiental - corresponde as areas de protecdo
do ambiente natural, compreendendo as bacias dos Rios Grande ¢ Pequeno -
Area de Protegdo e Recuperagio dos Mananciais - ¢ a Bacia do Rio
Mogi.(SANTO ANDRE, 2004)

As macrozonas sdo ainda divididas em:

Art. 35.A Macrozona Urbana se subdivide em:
L Zona de Reestrutura¢do Urbana;

IL Zona de Qualificacdo Urbana;

III.  Zona de Recuperacao Urbana;

IV.  Zona Exclusivamente Industrial.

Art. 36. A Macrozona de Prote¢do Ambiental ¢ composta,
predominantemente, por unidades de conservagdo e por areas com restrigao
de ocupacgdo, destinando-se a preservagdo e recuperacdo ambiental bem
como ao desenvolvimento econdmico sustentavel e compativel.

Art. 37.A Macrozona de Protecdo Ambiental se subdivide em:

L Zona de Conservagdo Ambiental;

IL. Zona de Recuperacdo Ambiental;

III.  Zona de Ocupagédo Dirigida 1;

IV.  Zona de Ocupagédo Dirigida 2;

V.  Zona de Desenvolvimento Econdmico Compativel;

VL. Zona Turistica de Paranapiacaba. (SANTO ANDRE, 2004)

O plano diretor do municipio ao estabelecer os regramentos para incidéncia do

PEUC prevé que seu propodsito ¢ “a promocao do desenvolvimento urbano e do



aproveitamento adequado dos imoveis do municipio e melhora da oferta e reducdo do preco

de lotes e imdveis.” (FILHO; DENALDI, 2006, p. 39)

Define ainda em seu artigo 116, §2° que se considera solo urbano ndo edificado “os
terrenos e glebas com area igual ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), localizados
nas Zonas de Qualificacao Urbana, Reestruturagao Urbana e Recuperagcdo Urbana, quando o

coeficiente de aproveitamento utilizado for igual a zero.” (SANTO ANDRE, 2004)

Segue o §3° estatuindo que sera caracterizado como solo urbano subutilizado as areas
com 1.000 m? ou mais, localizadas na Macrozona Urbana com coeficiente de aproveitamento
inferior ao determinado para a sua localizagdo. “CA minimo de 0,20 para as Zonas de
Qualificacdo e de Recuperacdo Urbana e de 0,40 para a Zona de Reestruturagao Urbana.”

(FILHO; DENALDI, 2006, p. 39)

Por fim, qualifica como solo urbano nao utilizado “todo tipo de edificagdo que esteja
comprovadamente desocupada ha mais de dois anos, ressalvados os casos dos imoveis

integrantes de massa falida.” (SANTO ANDRE,2004)

Os prazos adotados foram os mesmos previstos no Estatuto da Cidade, sendo de um
ano apds a notificagdo o prazo maximo para apresentagdo do projeto, e de dois anos apos a
aprovacao para que sejam iniciadas as obras. Coube ao artigo 116 §4° precisar quais areas nao

estao sujeitas ao PEUC, ficando assim determinadas:

§ 4°. Ficam excluidos da obrigagao estabelecida no "caput" os imoveis:

I. utilizados para instalagdo de atividades econdmicas que nao necessitem de
edificagdes para exercer suas finalidades;

II. exercendo fun¢do ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo 6rgao
municipal competente;

III. de interesse do patrimoénio cultural ou ambiental;

IV. ocupados por clubes ou associagoes de classe;

V. de propriedade de cooperativas habitacionais;

VL. utilizados como estacionamento na ZEIC A, com area inferior a 1.000m>
(mil metros quadrados). (SANTO ANDRE, 2004)

Para além das hipdteses acima mencionadas existem ainda as areas que possuem
relevancia para a preservagcdo ambiental, de modo que, essas localidades ndo devem ser
ocupadas, conforme destaca o Decreto n° 15.379/06 de Santo André:

Art. 5°. Consideram-se como de interesse do patriménio ambiental os
imoéveis localizados nas Zonas de Especial Interesse Ambiental, conforme

definidos no Plano Diretor ou na lei especifica respectiva, além de Unidades
de Conservacao, assim definidas na legislacdo pertinente.



Art. 6°. Considera-se como imovel que exerca fungdo ambiental essencial
aquele coberto por mata nativa, primaria ou secundaria em estagio avancado
de recomposicdo, ou localizado em Area de Protecdo Permanente, assim
definido em legislagao pertinente.

§ 1°. Os imoveis localizados em areas de preservacdo permanente — APPs, s
serdo considerados como exercendo fun¢do ambiental essencial na hipotese
de contarem com mata nativa, primaria ou secundaria em recomposicao.

§ 2°. Outras hipodteses de fungdo ambiental essencial poderdo ser apontadas
pelo 6rgdo gestor da politica ambiental do Municipio, de maneira justificada
e atendendo a pedido do proprietario notificado, observadas as politicas
publicas de preservagdo e recuperagao.

Superada a fase de identificacdo do imovel, passou-se a fase de realizagdo das
notificacdes, consoante os dados reunidos por Rosana Denaldi e Bruno Filho durante o
periodo de 2006 a 2008, que correspondia a primeira etapa, 80 lotes seriam notificados, em
razdo de suas vultuosas dimensdes, tais lotes caracterizariam 57% dos vazios em que o PEUC
recairia. A segunda fase compreendida entre os anos de 2009 e 2010 mais 96 lotes receberiam
notificacdo, e na terceira, que ocorreria entre os anos de 2010 e 2015, 462 lotes seriam

notificados, perfazendo aproximadamente 7.380.000 m? de solo notificado. (CAMPOS, 2019)

Infelizmente, apesar de todos os esforcos despendidos para a concretizagao do PEUC
no municipio, seu fim se deu em 2009.
Santo André ndo conseguiu levar a aplicagdo dos instrumentos da triada ao
proximo nivel presente em sua legislacdo quando do ndo cumprimento do
PEUC, ou seja, a aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo. Com a
experiéncia abortada antes que entrasse na nova fase, ficou pelo caminho o
consistente trabalho de uma gestdo com vistas progressivas e firmes

objetivos no que concernia ao cumprimento da Legislacdo Federal.
(CAMPOS, 2019, p. 126)

Tomando por base os dados fornecidos por Gustavo Campos (2019, p. 227), entre os
anos de 2006 e 2010 Santo André realizou apenas 66 notificagoes, sendo que 53 foram
realizadas nos anos de 2006 a 2008 e 13 foram realizadas entre 2009 e 2010, supde-se que as
notificagdes realizadas apds o ano de 2009 sao decorrentes de processos iniciados na primeira
fase. O autor continua explicitando que durante os anos de 2006 e 2008, que corresponderiam
a primeira fase de notificagcdes, 0 municipio possuia um total de 695 imdveis passiveis de

notificacao.

Apesar de aparentemente ndo existir um motivo que justifique a descontinuidade da
aplicagdo do PEUC e seus sucedaneos, em Santo André, ao analisar os desgastes politicos
vividos no municipio, nota-se que essa pode ser uma possivel causa. As interferéncias

propostas pelos mecanismos de efetivacdo da funcdo social da propriedade atingem nao



somente o simples proprietdrio de um imdvel, em sua maioria acabam por atingir donos de

grandes porg¢des de terra que insistem em nao lhes atribuir uma fun¢ao social.
[...] podemos concluir que a interrupgdo da aplicagdo do instrumento se deve
ao desgaste da gestdo petista na cidade de Santo André nos tltimos anos de
sua gestdo, possivelmente com o PEUC, ou, mais especificamente, a
problematica imobilidria/fundiaria enfrentado através dele, sendo um dos
elementos causadores desse desgaste. A troca de gestdo aparentemente vem
nesta toada de mudancas e transformacdes das diretrizes politicas dos oito

anos anteriores a efetiva aplicacdo do PEUC inclusa. (CAMPOS, 2019, p.
126)

A politica brasileira possui, infelizmente, uma cultura de descontinuidade, ou seja, a
partir do momento que se muda o governo as medidas que eram adotadas pelo anterior
passam a ser descartadas. Especificamente no caso de Santo André, a descontinuidade na
implementa¢ao do PEUC pode ser atribuida aos desgastes politicos somados ao desinteresse
da gestdo seguinte em continuar os planos iniciados pelo governo anterior. A falta de

participag@o popular na vida politica do municipio ¢ outro fator de extrema relevancia.

4.2 Palmas/TO

Localizada na regido Norte, Palmas ¢ a capital do estado do Tocantins, sua criacdo
ocorreu em 1989 em razao da divisdo do estado de Goids. Mesmo com seu pouco tempo de
criacdo, ja enfrenta diversos problemas em decorréncia do crescimento desordenado, além de
“seu processo de ocupagao periférica, com retengao especulativa na regido central, e a pratica

da valorizagdo imobilidria baseada na ficticia escassez de terra.” (BAZOLLI, 2016, p. 1261)

A capital aprovou seu Plano Diretor em 2007, Lei Complementar n. 155. E
estabeleceu em seu artigo 12, inciso V, que um de seus objetivos ¢ “coibir o uso especulativo
do imoével urbano de modo a assegurar o cumprimento da fun¢do social da propriedade”

(PALMAS, 2007). Estabeleceu ainda as hipdteses de incidéncia do PEUC:

Art.  75.S30 passiveis de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo
compulsorios, nos termos do art. 182 da Constitui¢do Federal e dos arts. 5° ¢
6° do Estatuto da Cidade, o solo urbano nao-edificado, subutilizado ou nao-
utilizado, localizado nas Areas, de Ocupagdo Prioritaria ¢ de Ocupagio
Preferencial da Area Urbana da sede do municipio, desde que possuam infra-
estrutura basica, ou seja, rede de abastecimento de agua, de esgotamento
sanitario, rede de energia elétrica e pavimentagdo. (PALMAS, 2007)



Apesar de expressamente previsto no plano diretor municipal, o PEUC somente
recebeu regulamentacdo especifica em 2009, por meio da Lei Complementar n. 195. Ao
delimitar a 4rea de aplicacdo do PEUC,

A lei dividiu a aplicagdo do instrumento em etapas sucessivas de
notificacdes de acordo com o disposto no PDPP. A lei considerou, na
primeira etapa, o parcelamento compulsério voltado para todas as areas de
ocupacdo prioritaria e preferenciais, e, para edificacdio compulsoria,
restringiu as areas mais centralizadas, que seriam as faixas proximas as

principais avenidas Teotonio Segurado e JK, dotadas de infraestrutura
urbana. (CARIOLANO, 2013, p. 143)

Ao realizar a caracterizagdo dos imoéveis subutilizados e ndo utilizados o plano
diretor de 2007, em seu artigo 75, §1°, acaba por tratar as duas hipdteses como sendo o

mesmo fenomeno, conforme se nota:

§ 1° Para efeito desta Lei, considera-se imovel subutilizado e/ou ndo

utilizado:
I - aquele cuja area construida seja inferior a 10% da area permitida para
edificacdo no lote;

II - aquele cujo investimento na edificacdo for incompativel com o valor do
lote, ou seja, cujo investimento seja inferior ao preco do lote;
III - edificagdes que tenham permanecido sem uso por periodo igual ou
superior a 05 ( cinco) anos;
IV - lotes ou glebas vazias em areas dotadas de infra-estrutura basica tais
como: agua e esgotamento sanitario, energia e acesso por vias pavimentadas
e transporte coletivo acessivel a menos de 800 metros. (PALMAS, 2007)

Apesar do problema conceitual, Bazolli demonstra que no caso de Palmas, em que se
possui um grande numero de vazios urbanos, tal instrumento deve alcangar prioritariamente

os lotes vazios. (BAZOLLI, 2016)

A designagdo dos imdveis ndo edificados se encontra estatuido no artigo 1°, I da Lei
Complementar n. 195, sendo considerados “ndo edificados os lotes ou glebas nos quais o
coeficiente de aproveitamento executado seja igual a zero”. Os prazos adotados para inicio do

procedimento foram os mesmos estabelecidos na Estatuto da Cidade.

Vencida a fase preliminar, o PEUC somente passou a ser executado em 2011, quando
foram realizadas as primeiras notificagdes, conforme publicado no Didrio Oficial do
municipio, foram emitidas 254 notificagdes para edificagdo e 8 para parcelamento
compulsorio, entretanto, foram canceladas apos a constatagdo de que ocorreram vicios na
realiza¢dao do procedimento.

Percebeu-se, entdo, que o ato de notificagdo ao proprietario seria um dos
principais fatores de inseguranga para os municipios na aplicagdo do PEUC,



em razdo de questdes ainda pendentes de debates, como a validade postal (ao
residente e ao nao residente) ¢ a garantia do recebimento (remessa pelo
correio). Também pendem ao PEUC questoes juridicas, como a instancia
apropriada para a notificacdo: a do Cartorio de Registros de Titulos e
Documentos ou a do Poder Publico Municipal. (IPEA, 2015, p. 105 apud
BAZOLLI, 2016, p. 1268)

Tal dificuldade ¢ ainda somada ao fato de que parcela significante dos proprietarios
nao reside no municipio, sendo assim, para que as notificagdes ocorram € necessario amplo

“aporte de recursos materiais e financeiros.” (IPEA, 2015, p. 88)

Retornando com as notificagdes em 2013, a prefeitura municipal com o intuito de

melhor gerir o instrumento, editou o Decreto n. 699 onde constam os prazos e

regulamentagdes para realizacdo dessas notificacdes. No referido ano, foram notificados 159

proprietarios para realizarem o PEUC. Dando continuidade em 2014, foram emitidas 241
notificacdes para realizagdo de edificagdo e 3 para parcelamento.

Os resultados das notificagdes encaminhadas foram: apresentagdo de 8

pedidos de Alvaras de Construgdo; expedicdo de 85 “Habite-se” e 205

langamentos de Imposto Predial Territorial Urbano progressivo no tempo aos

inadimplentes (PALMAS, 2015, pp. 9-11), incluindo-se as notifica¢Ges
anteriores. (BAZOLLI, 2016, p. 1271)

Em 2015 deu-se inicio a implementacao do IPTU progressivo no tempo, € conforme
dados fornecidos por Brajato e Denaldi (2018, p. 185), no ano de 2018, 323 imodveis seguiam
sendo sancionados com a progressao no IPTU. Bottura (2019, p. 61) esclarece que o esperado
¢ que até 2020 possam ser realizadas as desapropriagdes dos imdveis que seguem sem uma
destinagcdo social, em meio a crise sanitaria em que vivemos, causada pelo COVID-19
nenhum dado foi disponibilizado pela prefeitura do municipio sobre a efetivacdo das
desapropriacdes.

Os resultados obtidos com a aplicagdo do instrumento desde as primeiras
notificacdes efetuadas em 2015 demonstram o alcance de uma area
equivalente a 1.453,938,10 m” de vazios urbanos sujeitos a progressividade
na capital, o que corresponde a 20% dos sete milhdes de metros quadrados
vazios na cidade. Assim, observa-se que o instrumento tem grande
potencialidade em efetivar o adensamento urbano, devendo-se articular
institucionalmente a gestdo de aplicacdo do imposto em conformidade com

os demais instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade.
(COSTA, 2018)

Um ponto importante a ser destacado na experiéncia de Palmas ¢ que infelizmente o
instituto aplicado visava mais o aumento da arrecadagdo municipal do que propriamente

cumprir o objetivo estatuido no plano diretor, qual seja, “coibir o uso especulativo do imdvel



urbano de modo a assegurar o cumprimento da fun¢do social da propriedade” (PALMAS,
2007).
Outro elemento estrutural importante no uso desse instrumento ¢ o de que,
embora a aplicagdo do PEUC resulte em obtengdo de recursos, tanto
financeiros, como patrimoniais, pela aplicagdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) progressivo e consequente desapropriagdo-sancao,
jamais deveria ser aplicado com intuito especifico de aumentar a arrecadagao

municipal. Porém, pode-se constatar essa intengdo na aplicagdo desse
instrumento em Palmas. [...] (BAZOLLI, 2016, p. 1256)

Diferentemente do que ocorreu no caso de Santo André, em que ndo houve
engajamento popular nas medidas tomadas para aplicagcao do PEUC, em Palmas percebeu-se a
iniciativa por parte da populacdo para a implementagao e aplicacio do mesmo, sendo

rotineiramente foco de noticias pelos meios de comunicagao.

4.3 Propostas para aplicacdo do PEUC no Distrito Federal

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial vigente ¢ a Lei n® 803 de 2009, sua
revisdo estd prevista para ocorrer esse ano, tendo sido realizado o Edital de Chamamento
Publico- Seduh n°® 02/2020, para cadastramento dos interessados em participar da revisdo.
Ocorre que, em razao da pandemia de COVID- 19 tal edital teve seu prazo suspenso, visando

garantir ampla participagdo da populagdo, de movimentos sociais e coletivos e entidades.

Mesmo previsto no artigo 156 e seguintes do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal- PDOT, o PEUC ainda nao possui lei especifica que o
regulamente, assim sendo, apds o exame das experiéncias de Santo André/SP e Palmas/TO,

seguem sugestdes que visam colaborar com a elaboragdo da legislacao especifica.

Ante as experiéncias estudadas, constatou-se que o sucesso na implementa¢do do
PEUC esta intrinsecamente vinculado a participagdo popular na vida politica do municipio,
razao pela qual toda e qualquer acdo governamental que diz respeito ao bem-estar social deve
ser amplamente explicada e divulgada em meios de comunicagdo de massa, tendo em vista

que a populacdo de baixa renda ndo tem acesso as publicagdes realizadas no Didrio Oficial.

Quando se tem clareza sobre as agdes que sdo praticadas pelo governo, o povo possui
chance de exigir sua continuidade ou requerer explicacdes sobre o fim das mesmas. Assim

sendo, sugere-se que antes da implementacdo de fato do instituto, que seja a populacio



instruida acerca da importancia da realizagdo do PEUC no municipio, como meio de

promocao de justiga social.

A caracterizacdo dada pelo PDOT/DF ao solo urbano nao utilizado estd prevista em
seu artigo 157,§4° incisos I e 11, conforme se segue:
§ 4° Considera-se solo urbano ndo utilizado o lote, a proje¢do ou a gleba
edificados nas seguintes condi¢des:
I - com edifica¢dao em ruinas ou desocupada ha mais de cinco anos;

II — com obras paralisadas ha mais de cinco anos. (DISTRITO FEDERAL,
2009)

Da experiéncia analisada em Santo André/SP quanto a implementagao do PEUC,
pode-se ressaltar que a adogdo de um periodo menor de tempo para que o imodvel seja
considerado ndo utilizado, permite a acdo governamental de maneira mais rapida, dando mais

agilidade aos procedimentos.

Sabendo que a maioria das agdes governamentais em vigéncia tendem a ndo ser
continuas quando se d4 a mudanca de gestdo, a diminui¢do no prazo propiciaria que as agdes

pudessem se concretizar dentro de um mesmo periodo governamental.

Analisando o artigo 158, §§1° e 2° do PDOT/DF fora estabelecido o seguinte prazo

para protocolo do pedido de aprovagao do projeto, conforme se nota:

Art. 158. Os proprietarios dos iméveis objeto da aplicagdo de parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsorios serdo notificados pelo Poder
Executivo, a fim de que deem melhor aproveitamento aos seus imoveis em
prazo determinado, devendo a notificac@o ser averbada no oficio de registro
de imdveis competente.

§ 1° No prazo maximo de 1 (um) ano a partir do recebimento da notificagéo,
os proprietarios deverdo protocolar pedido de aprovagdo e execucdo de
parcelamento ou projeto de edificacgdo.

§ 2° Os demais prazos e condi¢des para parcelamento, constru¢do ou
utilizagdo dos imdveis em que se aplique o instrumento serdo determinados
na lei especifica. (DISTRITO FEDERAL, 2009)

Ficou estabelecido que os demais prazos serdo determinados na lei especifica, desse
modo, tomando por base os municipios estudados, onde os prazos adotados foram os
estabelecidos no Estatuto da Cidade, aconselha-se que sejam aplicados os mesmos prazos, ou
seja, um ano para apresentacao do projeto e dois anos apds a aprovagdo do mesmo para iniciar

as obras.

Sabendo que o PEUC e seus sucedaneos poderdo recair sobre imoveis de

proprietarios com caréncia financeira, que nao possuirdo condigdes de cumprir com as



obrigagdes impostas, ¢ de extrema relevancia a divulgagdo do estabelecido no artigo 158, §3°

do PDOT:

§ 3° Fica facultado ao proprietario atingido pela obrigacdo de que trata este
artigo propor ao Poder Executivo o estabelecimento de consorcio imobilidrio
como forma de viabilizagdo financeira do aproveitamento do imovel,
conforme disposi¢des do art. 46 do Estatuto da Cidade e do art. 180 desta
Lei Complementar. (DISTRITO FEDERAL, 2009)

Infere-se das situacdes exploradas que no tocante as leis municipais editadas para
regulamentacdo do PEUC, nem sempre foram tomadas as devidas precaugdes para que a
mesma fosse editada contendo todos os procedimentos e prazos a serem adotados, sendo
necessaria a edi¢ao de novas leis ou decretos municipais complementares, para preenchimento

das lacunas deixadas pela lei regulamentadora.

No que concerne a edigdo da lei especifica, aconselha-se que sejam realizadas
consultas prévias as leis municipais ja existentes, de modo a averiguar quais pontos deixaram
de ser abordados necessitando de legislacdo complementar, desse modo, além da economia de

tempo havera significativo aumento na eficiéncia da norma.

Em sua pesquisa realizada em Palmas, Jodo Aparecido Bazolli (2016) constatou que
naquela localidade o instrumento teve sua aplicagdo concentrada em pequenas areas, nao
atingindo os grandes latifundios, reduzindo significativamente seus resultados. Observou
ainda que a ndo aplicabilidade em grandes areas estava atrelada a possiveis prejuizos que
sofreriam as grandes imobilidrias, entretanto, Ana Carla Bottura (2019) assevera em sua
pesquisa que a experiéncia em Palmas apresentou resultados diversos do sustentado pelos
corretores:

Do ponto de vista das implicagées do PEUC para os empresarios detentores
de grandes parcelas de terras na cidade, o que se observa, até entdo, € que os
poucos que chegaram a ser notificados, a exemplo da EMSA, rapidamente

promoveram o microparcelamento e venda dos imoveis, sem prejuizos em
termos de valorizagdo imobiliaria. (BOTTURA, 2019, p. 61)

Diante do exposto, impende salientar que as medidas e institutos a serem
implementados em um municipio devem privilegiar o interesse publico em detrimento do
interesse particular, desta feita, ao se adotar um instrumento como o PEUC, o municipio deve
agir de maneira isondmica, sem se deixar influenciar pelas pressdes exercidas por grupos

econOmicos.



Importante trazer a baila que a divisdo territorial do municipio de Santo André feita
pelo plano diretor, seccionando o mesmo em apenas duas Macrozonas, fez com que fosse
necessaria uma subdivisdo em 4areas menores para realizacdo das notificagdes, dando

prioridade aos imdveis com maior tamanho e menor aproveitamento.

Adotando o cenério do Distrito Federal, tal estratégia se torna viavel, devendo-se
fazer um levantamento dos vazios urbanos em cada Regido Administrativa, e proceder com as
notificacdes se valendo do critério utilizado em Santo André. Assim, ao delimitar areas
menores o controle sobre as agdes tomadas se torna maior, aumentando consideravelmente a

chance de éxito.

Levando-se em consideragdo que Brasilia sofre diuturnamente com os parcelamentos
irregulares de terras particulares e publicas, sugere-se que a segunda fase de notificagdo recaia
sobre essas areas, evitando o crescimento desordenado das cidades e desmatamento da

vegetacao nativa, que leva a morte de inimeras nascentes de agua proprias desse bioma.

Ante as experiéncias estudadas notou-se a importincia de estabelecer um prazo de
inicio e fim para as etapas de notificacdo, permitindo a corre¢ao de possiveis erros na

execugao e dando agilidade as proximas etapas.

Para constatar a real situacdo dos imdveis, o0 municipio de Santo André optou por
realizar a vistoria de grande parte dos mesmos, visando identificar e conferir em campo os
dados levantados sobre a subutilizacdo dessas areas. Dessa forma, faz-se necessaria vistoria

do local antes da realizacdo das notificagdes, evitando gastos publicos desnecessarios.

No tocante a lei que regulamenta o plano diretor, estabelece o artigo 40,§3° do
Estatuto da Cidade, que ela devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos. Sabendo que
PDOT/DF sera revisado em breve, propde-se que a proxima revisdo que englobard a andlise
da eficaicia do PEUC e seus sucedaneos, seja realizada e levada ao conhecimento da

populagdo nas Regides Administrativas do Distrito Federal.

Contando com o auxilio das administragdes regionais e seus conselhos comunitarios,
poderdo ser realizados momentos mais informais, como por exemplo, rodas de conversa,

reunides, etc. tratando do tema de maneira mais acessivel aos moradores.



CONSIDERACOES FINAIS

Apesar do historico marcantemente excludente que assola a historia do Brasil, o
PEUC e seus sucedaneos legais possibilitam uma mudanca de paradigma, gerando um

ambiente urbano mais justo e igualitario, permitindo que todos tenham acesso a moradia

digna, com uma melhor infraestrutura e impedindo o crescimento desordenado das cidades.

Os trés instrumentos trabalhados contribuem para um melhor ordenamento territorial,
combatem a especulacdo imobilidria e no Distrito Federal que possui altos indices de
parcelamento irregular de terras publicas e particulares, o PEUC e seus sucedaneos, se

aplicados corretamente, possuem condi¢des de diminuir esses indices.

A realizacdo de pesquisas prévias em municipios que ja& adotam tais instrumentos
corrobora significativamente para a elaboragdo de uma lei especifica, que abranja todos os
procedimentos e prazos a serem adotados, gerando economia de tempo e aumento da
eficiéncia da norma. Tais experiéncias demonstram que existem varias formas de se aplicar os
mesmos instrumentos, os adequando as realidades e peculiaridades de cada local, tais

varia¢oes nao diminuem o seu brilhantismo.

A revisdao do PDOT/DF prevista para o ano de 2020 necessitou de uma pequena
interrupgdo frente a situagdo enfrentada em todo o Brasil, em razdo da pandemia de COVID-
19, tal adiamento visou garantir ampla participagdo popular nas modificagdes que ocorrerdo.
O presente trabalho visa colaborar com a regulamentacdo da legislacdo especifica que
regulamentard o PEUC e seus sucedaneos, permitindo que tais instrumentos desempenhem

seu papel de promotores da funcdo social da propriedade no Distrito Federal.

A inclusdo em pauta de assuntos relacionados aos mecanismos promotores da fungao
social da propriedade, demonstra a tentativa de mudanga da realidade excludente que
infelizmente faz parte da historia do Brasil. Se tais tentativas se tornarem mais frequentes, um
dia a mudanga sera tamanha que superaremos a realidade exposta por José¢ Saramago (apud
COUTO, 1996) “h& um mal econdmico, que ¢ a errada distribuicao da riqueza. H4 um mal

politico, que ¢ o fato de a politica ndo estar a servi¢o dos pobres.”
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