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CATEGORIA 1

REVITALIZAGAO URBANA E GERAGAO DE RECEITAS COM BENS IMOVEIS

INTRODUCAO

No decorrer das Uultimas décadas, as grandes cidades vém sofrendo mutacdes,
transformacdes decorrentes do progresso. Sim, cidades se transformam em
verdadeiros canteiros de obras, de tempo em tempo, e automaticamente vao surgindo

os imodveis frutos dos processos de desapropriacao.

Um rol de milhares de imdveis, que compdem o patriménio da administracao publica
sem, no entanto, que estejam atendendo as finalidades que os tornariam isentos ou

imunes ao pagamento de IPTU.

E eis que, em tempos atuais, muitos érgados publicos, das trés esferas, sustentam um rol
de imodveis que vao gerando gastos astrondmicos com impostos e conservacao,

onerando de forma brutal os cofres publicos.
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Obviamente, a administracdo publica tenta encontrar solu¢des para conter esses gastos,
porém, esbarra na politica de precos, que dificulta a alienacdo desses imoéveis, ficando
aparentemente sem ter o que fazer a respeito. E a pergunta é a mesma, nos quatro
cantos: seria possivel criar solucées com baixissimo ou até mesmo nenhum custo para

os cofres publicos?

A resposta é sim, e este trabalho vem abordar algumas alternativas, inclusive com custo

zero, utilizando-se ferramentas que estdo disponiveis em nossa prépria legislacdo.

Isso engloba solugdes mais ébvias para imoveis atraentes ao mercado, do ponto de vista
comercial, tanto quanto solu¢gdes mais trabalhosas para imdveis que nao tém atrativos

capazes de os tornarem visiveis ao mercado, seja para alienag¢ado, concessao ou permuta.

Dentre tantas alternativas possiveis, duas merecem destaque neste trabalho: as

incorporagdes imobilidrias e as concessdes de imdveis visando imunidade tributaria.

DIAGNOSTICO

O problema abordado neste trabalho é comum em toda a administracao publica, e por
essa razao utilizaremos como exemplo o sistema metroferroviario, cujos cofres sao

muito onerados com esses gastos.
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Se me permitem, utilizarei como referéncia a Cia. Do Metr6 de SP, que iniciou um

trabalho de desoneracao da folha de imdveis, e hoje colhe resultados fantasticos.

A Cia. Do Metro possui hoje mais de 2 mil imdveis, a grande maioria fruto de
desapropriacdes em tempos de obras para ampliacdo dos ramais. Apenas com esses
imoveis atuais, caso nenhum trabalho fosse desenvolvido, a empresa pagaria algo em

torno de 100 milhGes por ano em impostos, fora os gastos com conservacao.

No inicio desse trabalho, ha cerca de uma década, utilizou-se muito a imunidade
tributaria imposta pela Constituicdo Federal, dando-se na época um foco na concessao

de imdveis para creches. [1]

Alguns passos foram dados em direcdao das incorporacdes imobilidrias também, mas

acabou nao sendo tdo amplo como se esperava.

Em tempos atuais, eis que SP vai se transformando, novamente, em um canteiro de
obras, com o transporte sobre trilhos recebendo altos investimentos. E isso, como
sabemos, vai aumentar o rol de imdveis frutos das desapropriacdes, que apds as obras

passardo a integrar o patrimonio publico.

E torna-se urgente, em tempos atuais, que se tenha uma ferramenta pronta para
desonerar os cofres publicos, rapidamente, das despesas tributarias e de conservacdo

desses imodveis.
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Nos ultimos anos houve mudancas determinantes na legislacdo, autorizando-se até
mesmo a alienacdo dos imdveis publicos [2], além das ultimas alteracdes no Plano

Diretor, um verdadeiro incentivo a revitalizacdo urbana através das incorporacoes. [3]

Assim, dentre as muitas possibilidades, duas serdo lembradas aqui: a incorporacao

imobiliaria e a concessao visando a imunidade constitucional.

DA RELAGAO COM OS INCORPORADORES

Em uma leitura rdpida do texto anterior, chega-se a conclusdo de que deve existir um
trabalho prévio, que apresente os imdveis e suas vantagens aos incorporadores. Sim,
praticamente, deve-se executar um atendimento especial para mostrar, de forma clara
e inteligivel, que o incorporador também vai lucrar mais incorporando iméveis
populares em area publica. Paratanto, invocamos o instituto da permuta, muito comum
nas incorporacdes, porém, com a diferenca de que a area publica pode oferecer muito
mais beneficios de zoneamento, um coeficiente de construcdo bem maior, o que lhe
possibilita mais lucro. E com o detalhe principal: o incorporador ndo precisa fazer a
aquisicdo da drea, que é o que muito impossibilita hoje, pois a politica de precos passa

a falsa impressao de que nao vale a pena o investimento.
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Além disso, a administracdo publica, além de ndo precisar abrir mao de seu patrimonio,
ndo vai gastar nada nesse negdcio, e ainda tera sua drea totalmente modernizada e com

pontos comerciais, desde que aplicada a fachada ativa.

A adequacao da obra a NR 9050, obrigatdria desde 2015, também tras beneficios para
as imagens do incorporador e da administracdo publica, que tera em seu patrimonio
uma area publica, com pontos comerciais e totalmente inclusiva para pessoas com
deficiéncia.

Aos imdveis menores pode ndo ser cabivel a fachada ativa, porém, essas dreas também
podem ser incorporadas. E com os beneficios e aumento do coeficiente construtivo,
essas areas menores acabam se tornando atrativas para os incorporadores também.
Neste caso, comprovadamente, os beneficios tornam viavel ao incorporador investir em
uma permuta ou até mesmo pagar pelo preco do imdvel. Mas isso deve ser

demonstrado por quem oferece a area, como é praxe na incorporagao.

E para realizar essa aproximacdo, além de uma equipe que faca esse atendimento, de
forma presencial, é necessario organizar eventos exclusivos para a oferta desses

projetos, que deverdo estar prontos e bem elaborados.

Tais projetos serdo apresentados aos incorporadores e investidores, com clara
demonstracdo 6nus x ganhos, expondo o quanto aquele projeto pode ser bom para

ambas as partes.
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DAS CONCESSOES

As concessoes ja sdo uma realidade hd anos. Um dos atrativos dos imdveis do sistema
metroferroviario é justamente o fato de estarem, na maioria das vezes, muito préoximos
dosistema. Ocorre que, com a ampliagdao dos ramais, o alcance desse tipo de transporte
vai ampliando cada vez mais, atingindo dreas bem periféricas. Assim, vdao surgindo
imdveis pds obra com pouco atrativo do ponto de vista comercial, e em dias atuais ndo
se pode esperar pelas modificagdes naturais do entorno para, entao tentar conceder os
imoveis.

Entdo, surge a necessidade de uma proximidade com as liderangas comunitdrias, no
sentido de entender as necessidades do local e em quais delas nossos imdéveis poderiam
se encaixar, e de que forma. Isso certamente resultaria em um plano de ac¢des, com
incorporagdes de unidades populares, além de concessdes com base na imunidade,
resultando em creches, associacdes, ongs, postos policiais, postos de saude, e até
igrejas.

Sim, ao contrdrio do que se imagina, os imdveis que surgem nas periferias tém atrativos

enormes e muitas possibilidades.

Todavia, é imperioso que se faca uma aproximacdao com a comunidade local. E isso é
possivel, comprovadamente, através de nucleos que podem oferecer beneficios

gratuitos para a comunidade, sem a necessidade de gastos, pois esses nucleos também
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gozam de imunidade, e poderdo, em alguns casos, ser concedidos de forma ndo

onerosa.

Tais nucleos, montados a partir de uma conversa com as liderangcas comunitdrias, tém
como maior dificuldade exatamente a aquisicdo de algum espaco, e bastaria algum
imovel pequeno, em concessao sem Onus, para que varias frentes sociais possam atuar
gozando da imunidade tributaria. Vale lembrar que, voltando ao principal objetivo deste
trabalho de pesquisa, em alguns casos apenas o fato de desonerar os cofres publicos ja

pode ser considerado como um ganho.

Os nucleos tém parceria com ONGs cujo objetiro é providenciar parcerias e recursos

para os cursos e eventos disponibilizados a comunidade, sempre gratuitos.

As bolsas em universidades sdao precedidas, principalmente, de duas exig™~encias:
demonstracdo de baixa renda e nota 7 em prova de cidadania. Um trabalho de cunho
social, com muito retorno a imagem da administragcao publica, e com a desoneragado dos

cofres publicos em relagdo aos tributos.

Ainda, ha os imdveis que necessitam apenas de uma adequacao para serem concedidos,
o que pode ser feito, tranquilamente, em forma de permuta. Para estes geralmente

elabora-se um contrato oneroso e o imovel tera fins comerciais.

ANALISE DOS RESULTADOS
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Atualmente, resultados ja podem ser vistos em processos parecidos. A Cia. Do Metr6
de SP vem no primeiro carro, liderando esse processo de desoneracdao com resultados
expressivos.

Seguindo a linha deste trabalho, é possivel realizar um trabalho prévio, para que os
atuais resultados sejam mantidos apds a chegada do rol de iméveis provenientes das
atuais obras em andamento. Serdo centenas, milhares de imdveis em todo o Estado
que, em sua maioria, ficardo sem uma finalidade que os torne imunes ou isentos de
IPTU. E, em tempos de contencdo de gastos publicos, é imperioso que se tenha um
plano prévio, para ndo ter que encarar, novamente, o doloroso e oneroso processo de

reestruturagao patrimonial.

CONCLUSOES

Este trabalho, que na apresentacdo sera um agraddavel bate-papo acerca do tema, traz
alguns poucos exemplos, entre tantos, do trabalhoso mas compensador processo de
desoneracdo dos cofres publicos em relacdo aos imodveis, cuja finalidade ndo os tornam

isentos ou imunes aos tributos.

Destaque para as incorporacdes e concessdes. O atual Plano Diretor de SP traz
mudancas que incentivam muito a revitalizacdo urbana, principalmente para imdveis

com drea considerdvel, onde muitos beneficios de zoneamento poderao ser oferecidos
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aos incorporadores em troca da adequacdo do empreendimento a NR 9050 e ao plano
de fachada ativa. Isso traz modernidade, revitalizacdo e cria espacos que podem ser

comerciais ou culturais, agregando muito a comunidade local.

Aos imdveis cujas medidas ndo permitem a fachada ativa, temos as outras alternativas
apresentadas, sendo necessdria uma andlise caso a caso, com possibilidade de solucdo
para todos os imdveis e, por fim, inverter o processo com desonera¢do dos cofres

publicos e criacao de receitas.
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