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Estatuto da Cidade

Instrumento para as cidades que sonham
crescer com justica e beleza

Raquel Rolnik'

Depois de 11 anos de negociagdes e adiamentos, o Congresso Fede-
ral aprovou o £statuto da Cidade, lei que regulamenta o capitulo de
politica urbana (artigos 182 e 183) da Constituicdo Federal de 1988.
Encarregada pela constituicdo de definir o que significa cumprir a fun-
¢do social da cidade e da propriedade urbana, a nova lei delega esta
tarefa para os municipios, oferecendo para as cidades um conjunto ino-
vador de instrumentos de intervencdo sobre seus territdrios, além de
uma nova concepcdo de planejamento e gestdo urbanos.

As inovacoes contidas no £statuto situam-se em trés campos: um
conjunto de novos instrumentos de natureza urbanistica voltados para
induzir - mais do que normatizar - as formas de uso ocupacéo do solo;
uma nova estratégia de gestdo que incorpora a idéia de participacdo
direta do cidaddo em processos decisorios sobre o destino da cidade e a
ampliacdo das possibilidades de regularizacdo das posses urbanas, até
hoje situadas na ambigua fronteira entre o legal e o ilegal.

No primeiro conjunto - dos novos instrumentos urbanisticos - a
evidente interacdo entre regulacdo urbana e a logica de formagdo de
precos no mercado imobiliario € enfrentada através de dispositivos que
procuram coibir a retencao especulativa de terrenos e de instrumentos
que consagram a separacdo entre o direito de propriedade e potencial
construtivo dos terrenos atribuido pela legislacdo urbana. A partir de
agora, areas vazias ou subutilizadas situadas em areas dotadas de
infraestrutura estdo sujeitas ao pagamento de IPTU progressivo no tem-
po e a edificacdo e parcelamento compulsorios, de acordo com a
destinacdo prevista para a regido pelo Plano Diretor. A adogéo deste
instrumento pode representar uma luz no fim do tunel para as cidades
que tentam - em vao - enfrentar a expansao horizontal ilimitada, avan-
cando vorazmente sobre dreas frageis ou de preservacdo ambiental, que
caracterizam nosso urbanismo selvagem e de alto risco. Que cidade média



ou grande de nosso pais ndo tem uma ocupacao precocemente estendi-
da, levando os governos a uma necessidade absurda de investimentos
em ampliacdo de redes de infraestrutura - pavimentagdo, saneamento,
iluminacdo, transporte - e, principalmente, condenando partes consi-
deraveis da populacdo a viver em situacdo de permanente precarieda-
de? Que cidade meédia ou grande de nosso pais ndo € obrigada a trans-
portar cotidianamente a maior parte da populacdo para os locais aonde
se concentram os empregos e as oportunidades de consumo e de de-
senvolvimento humano, desperdi¢ando inutilmente energia e tempo?
Ainda no campo dos instrumentos urbanisticos, o £statuto consagra a
idéia do Solo Criado, através da institucionalizacdo do Direito de Superficie e
da Outorga Onerosa do Direito de Construir. A idéia ¢ muito simples: se as
potencialidades dos diferentes terrenos urbanos devem ser distintas em fun-
¢do da politica urbana (dreas que em funcdo da infraestrutura instalada de-
vem ser adensadas, dreas que ndo podem ser intensamente ocupadas por
apresentarem alto potencial de risco - de desabamento ou alagamento, por
exemplo), no ¢ justo que os proprietarios sejam penalizados - ou beneficia-
dos - individualmente por esta condi¢io, que independeu totalmente de sua
acdo sobre o terreno. Desta forma separa-se um direito basico, que todos
lotes urbanos devem possuir, dos potenciais definidos pela politica urbana.
Durante o longo processo de tramitacdo, vozes criticas em relacéo a
estes novos dispositivos tentaram caracterizar estes instrumentos como
“mais um imposto” ou "confisco de um direito privado”. Este discurso
procura inverter o que realmente ocorre em nossa cidades - a apropria-
céo privada (e na mio de poucos) da valorizacdo imobiliaria decorrente
dos investimentos publicos e coletivos, pagos pelos impostos de todos.
Além de configurar um confisco, este mecanismo perverso é de tal forma
alimentado pela desigualdade de condigdes urbanas que caracteriza as
nossas cidades, que acaba sendo responsavel também por instaurar um
urbanismo condenado a um modelo excludente: as poucas areas que con-
centram as qualidades de uma cidade bem desenhada e equipada séo
destinadas para os segmentos de maior renda. Para os mais pobres - em
nosso pais as maiorias - resta a ocupacao das franjas, das areas longin-
quas ou pouco aptas para urbanizar como as encostas de morros, as beiras
de corrego, os mangues. Desta forma, uma poderosa maquina de exclusao
territorial € posta em operagao, monstro que transforma urbanismo em



produto imobilidrio, negando a maior parte dos cidaddos o direito a um
grau basico de urbanidade.

Mas néo reside apenas na regulamentacéo deste conjunto de instrumen-
tos a importéancia do £statuto da Cidade. Na verdade, pela primeira vez em
nossa historia, temos uma regulacéo federal para a politica urbana que se
pratica no pais, definindo uma concepcéo de intervencdo no territdrio que se
afasta da ficcdo tecnocratica dos velhos Planos Diretores de Desenvolvimen-
to Integrado, que tudo prometiam (e nenhum instrumento possuiam para
induzir aimplementagdo do modelo idealizado proposto!). De acordo com as
diretrizes expressas no £statuto, os Planos Diretores devem contar necessari-
amente com a participagdo da populacdo e de associacdes representativas
dos varios segmentos econdmicos e sociais, ndo apenas durante o processo
de elaboracdo e votacdo, mas, sobretudo, na implementacédo e gestdo das
decisoes do Plano. Assim, mais do que um documento técnico, normalmente
hermético ou genérico, distante dos conflitos reais que caracterizam a cida-
de, 0 Plano passa a ser um espaco de debate dos cidadéos e de definicdo de
opcoes, conscientes e negociadas, por uma estratégia de intervencdo no
territorio.N&o se trata aqui da tradicional fase de “"consultas” que os planos
diretores costumam fazer - a seus interlocutores preferenciais, “clientes" dos
planos e leis de zoneamento que dominam sua linguagem e simbolizacdo. O
desafio langado pelo £statutoincorpora o que existe de mais vivo e vibrante
no desenvolvimento de nossa democracia - a participagéo direta (e universal)
dos cidaddos nos processos decisorios. Audiéncias publicas, plebiscitos,
referendos, além da obrigatoriedade de implementacdo de orcamentos
participativos sdo assim mencionados como instrumentos que 0s municipios
devem utilizar para ouvir, diretamente, os cidaddos em momentos de tomada
de decisdo sobre sua intervencao sobre o territorio

Ainda no campo da ampliacio do espaco da cidadania no processo de
tomada de decisdes sobre o destino urbanistico da cidade, o £statuto da
Cidade prevé o Estudo do Impacto de Vizinhanca para empreendimentos
que a lei municipal considerar como promotores de mudancas significati-
vas no perfil da regido onde se instalar e inclui a obrigatoriedade de con-
trole direto, por representacao da sociedade civil,das Operacdes Urbanas.

Operacdes Urbanas, de acordo com o £statuto, sdo definigdes especi-
ficas para uma certa drea da cidade que se quer transformar, que prevéem



um uso e uma ocupacao distintos das regras gerais que incidem sobre a
cidade e que podem ser implantadas com a participacdo dos proprietari-
os, moradores, usuarios e investidores privados. O £statuto da Cidade
admite a possibilidade de que estas operacOes ocorram; entretanto, exige
que - em cada lei municipal que aprovar uma Operag¢do como esta -
devam ser incluidos obrigatoriamente: o programa e projeto basicos para
a area, o programa de atendimento econdmico e social para a populacédo
diretamente afetada pela operacdo e o estudo de impacto de vizinhanga.
Com estas medidas se procura evitar que as operagdes sejam somente
“liberacoes” de indices construtivos para atender interesses particulares,
ou simples operacOes de valorizacdo imobiliaria que impliquem expulsdo
de atividades e moradores de menor renda.

O terceiro conjunto de instrumentos trata da reqularizacao fundiaria
de areas ocupadas - e ndo tituladas - da cidade. Os numeros ndo sao
precisos, porém podemos afirmar que mais da metade de nossas cidades ¢
constituida por assentamentos irregulares, ilegais ou clandestinos, que
contrariam de alguma forma as formas legais de urbanizacdo. Uma parte
significativa destes assentamentos € composta por posses de proprieda-
des publicas ou privadas abandonadas ou ndo utilizadas. Desde os anos
70, os municipios vém investindo nas chamadas favelas, reconhecendo
sua existéncia como parte da cidade. Entretanto, embora a urbanizacéo
das favelas venha sendo defendida e praticada ha décadas, a titularidade
definitiva destas dreas para seus verdadeiros moradores vem esbarrando
em processos judiciais interminaveis e enormes dificuldades de registro
junto aos cartorios. Para enfrentar esta questdo, o Estatuto aprovado no
Congresso previa a requlamentagdo do usucapido (inclusive coletivo) para
regularizar posses em terrenos privados, € a concessdo do direito real de
uso para imoveis publicos ocupados por posseiros. Tanto o usucapido
como a concessao so se aplicariam para imoveis até 250 metros quadra-
dos, que sejam a Unica moradia do ocupante, que se encontra na terra ha
mais de 5 anos, sem contestacao por parte do proprietario legal. Infeliz-
mente, o Presidente, ao sancionar a lei, vetou todos os artigos referentes
a concessao, permanecendo apenas o0 usucapido. Isto que dizer que as
ocupacdOes de imdveis publicos - que sdo na verdade a maior parte das
terras onde se encontram as favelas em nossas cidades - ainda ndo estéo



sendo tratadas por lei federal. E lamentavel que estes artigos tenham sido
vetados, ja que sabemos que - embora nada impeca que as prefeituras
fagam a concessao de terrenos de sua propriedade - as cidades urbanizam,
mas nao conseguem regularizar a propriedade de bairros inteiros que
estdo assentados sobre terras pertencentes a entes estaduais ou federais.
Neste ponto, as criticas, temores (ou justificativas) que fundamentaram
as posicoes contrarias a permanéncia da Concessdo no Estatuto apoia-
ram-se em um discurso ambientalista para defender uma possivel tomada
massiva de areas frageis ou de preservacao ambiental de propriedade de
entes publicos. Ora, se os imoveis, publicos ou privados, tém outra
destinacdo (inclusive permanecer vazios para fins de preservacio
ambiental), seus proprietarios podem solicitar a reintegracio e as dreas
passam a nao ser mais passiveis de usucapido ou concessao...

Muitas cidades no Brasil ndo esperaram o £statuto para aplicar - com
éxito - estas inovacdes. Um Movimento Nacional pela Reforma Urbana,
que desde a Constituinte vem lutando pela aprovacdo do Estatuto, tem
também atuado a nivel local para romper o cinismo dominante na politica
urbana que se pratica no pais, que de um lado reitera nos planos e leis uma
regulacdo urbanistica excludente e de outro negocia, na administracao do
dia a dia com os interesses pontuais e corporativos através de praticas
clientelistas e de compra de votos. O £statutoabre uma nova possibilidade
de pratica, apresentando uma nova concepc¢ao de planejamento urbano,
mas depende fundamentalmente do uso que dele fizerem as cidades. Boa
parte dos instrumentos - sobretudo os urbanisticos - depende dos Planos
Diretores; outros de legislacdo municipal especifica que aplique o dispositi-
vo na cidade. Os cidaddos tém, entretanto, o direito e o dever de exigir que
seus governantes encarem o desafio de intervir, concretamente, sobre o
territorio, na perspectiva de construir cidades mais justas e belas.

Notas

' Raquel Rolnik, urbanista, ¢ professora do Mestrado em Urbanismo da FAU-PUC
Campinas e técnica do Instituto Polis. Foi Diretora de Planejamento da cidade de
Sio Paulo (1989-92) e é autora dos livros “A Cidade e a Lei"(Studio Nobel/
FAPESP), "0 que ¢é cidade" (Brasiliense) e "Folha Explica Sao Paulo" (Publifolha).
email - rrolnik@polis.com.br



Estatuto da Cidade

Instrumento de Reforma Urbana
Nelson Saule Junior’

I. Processo Legislativo do Estatuto da Cidade

Desde o inicio da década de 90 o projeto de lei federal de desenvolvi-
mento urbano denominado “Estatuto da Cidade"?> tem sido o marco
referencial para a instituicdo da lei que regulamenta o capitulo da politica
urbana da Constituicdo Brasileira. Durante esse periodo ocorreram varios
processos de negociagcdo para a instituicdo desta lei, tendo por base o
Estatuto da Cidade, com a participacao de diversos atores sociais como o
Forum Nacional de Reforma Urbana, instituicdes de classe como o IAB, os
Governos Municipais e os agentes privados representantes do setor imobi-
lidrio e da construcéo civil como a CEBIC.

No ano de 1999, pelo fato da Presidéncia da Comissdo de Desenvolvi-
mento Urbano da Camara dos Deputados ter ficado sob a direcao de parti-
dos progressistas (Partido Comunista do Brasil e Partido Socialista Brasilei-
ro) e da relatoria do Estatuto da Cidade ter sido assumida pelo préprio
Presidente da Comissédo, Deputado Incio Arruda (PCdoB/Ceara), foi possi-
vel o estabelecimento de uma parceria entre esta Comisso e o Férum Naci-
onal de Reforma Urbana, e o desencadeamento de um processo democra-
tico envolvendo diversos atores da sociedade e 6rgdos governamentais,
visando a elaboracdo de um substitutivo regulamentando os instrumentos
de politica urbana que contemplasse os interesses essenciais de cada setor.

No final de 1999 foi aprovado por unanimidade este substitutivo do
Estatuto da Cidade na Comissdo de Desenvolvimento Urbano. No final de
2000, o Estatuto da Cidade foi aprovado na Comissdo de Constituicdo e
Justica, adotando basicamente o substitutivo da Comissdo de Desenvol-
vimento Urbano. No inicio de 2001, o projeto obteve a aprovacéo final na
Cémara dos Deputados e retornou finalmente para o Senado Federal, ten-
do sido aprovado por unanimidade na Comissao de Assuntos Sociais. No
dia 18 de junho desse mesmo ano, houve a aprovacéo final no plenario do
Senado, também por unanimidade. O Senado Federal aprovou sem nenhu-



ma alteracao o substitutivo aprovado na Camara dos Deputados.

No dia 10 de julho a lei do Estatuto da Cidade foi sancionada pelo
Presidente da Republica com um veto significativo com relagdo ao instru-
mento de regularizagao fundiaria da concessdo especial de uso para fins de
moradia. Apesar do veto, o Governo se comprometeu a enviar até a entrada
em vigor da lei - dia 10 de outubro de 2001 -, uma nova proposta para o
Congresso Nacional, mediante uma medida provisoria, reintroduzindo no
Estatuto da Cidade a concessdo de uso como um direito subjetivo.

Resultado significativo deste processo é o fato das diretrizes e os
instrumentos de politica urbana terem sido regulamentados com base
nas experiéncias de politica urbana, habitacional e de regularizacao fun-
diaria e de participacdo popular vivenciadas em diversas cidades brasi-
leiras na década de 90. O Estatuto da Cidade é uma lei inovadora que
abre possibilidades para o desenvolvimento de uma politica urbana com
a aplicacdo de instrumentos de reforma urbana voltados a promover a
inclusdo social e territorial nas cidades brasileiras, considerando os as-
pectos urbanos e sociais e politicos de nossas cidades. O fato de ter
levado mais de uma década para ser instituida ndo significa que seja
uma lei antiga ou desatualizada - pelo contrario, € uma lei madura, que
contempla um conjunto de medidas legais e urbanisticas essenciais para
aimplementagdo da reforma urbana em nossas cidades.

O Estatuto define quais sdo as ferramentas que o Poder Publico,
especialmente o Municipio, deve utilizar para enfrentar os problemas de
desigualdade social e territorial nas cidades, mediante a aplicacdo das
seguintes diretrizes e instrumentos de politica urbana:

o Diretrizes gerais da politica urbana, cabendo destacar a garantia
do direito as cidades sustentaveis, a gestdo democratica da cidade, a
ordenacdo e controle do uso do solo visando evitar a retencéo
especulativa de imovel urbano, a reqularizacdo fundiaria e a urbanizacéo
de areas ocupadas por populacao de baixa renda;

® /nstrumentos destinados a assequrar que a propriedade urbana
atenda a sua fungéo social, tais como o Plano Diretor, o parcelamento e
edificacdo compulsoria de dreas e imoveis urbanos, imposto sobre a
propriedade urbana (IPTU) progressivo no tempo, desapropriagio para
fins de reforma urbana, o direito de preempcdo, a outorga onerosa do



direito de construir(solo criado);

® /nstrumentos de regularizacdo fundidria, como o usucapido urbano,
a concessao de direito real de uso, as zonas especiais de interesse social;

® /nstrumentos de gestao democratica da cidade: conselhos de politica
urbana. conferéncias da cidade, orcamento participativo, audiéncias publi-
cas, iniciativa popular de projetos de lei, estudo de impacto de vizinhanga.

Este breve comentario tem por objetivo esclarecer quais aspectos
fundamentais estéo previstos no Estatuto da Cidade, devendo ser apli-
cados em especial pelos municipios para a promogao da reforma urbana
em nossas cidades.

Il. Diretrizes Gerais da Politica Urbana

De acordo com o artigo 21, inciso XIX da Constituigdo, ¢ competéncia
privativa da Unido instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,
inclusive habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos, cabendo a
Unido estabelecer as normas gerais de direito urbanistico, no ambito da
competéncia legislativa concorrente com os Estados (artigo 24,1).

Segundo Hely Lopes Meirelles: “norma geral € a que estabelece prin-
cipios ou diretrizes de acgo € se aplica indiscriminadamente a todo ter-
ritdrio nacional”® Para este autor, "/egisiar é editar regras gerais de
conauta; njo € intervir executivamente nas entidades federadas, im-
pondo padroes estandartizados nos mais minimos detalhes. O que se
reconhece a Unido € a possibilidade de estabelecer normas gerais de
Urbanismo, vale dizer, imposicoes de cardter genérico € de aplicacdo
indiscriminada em todo o territdrio nacional”*

Diogo de Figueiredo Moreira Neto sintetiza as caracteristicas das
normas gerais aplicadas a matéria urbanistica da sequinte forma: / -
estabelecem principios, diretrizes, linhas mestras e regras juridicas ge-
rais; Il - ndo podem entrar em pormenores ou detalhes nem esgotar o
assunto legislado, Ill - devem ser regras nacionais, uniformemente apl-
caveis a todos os entes publicos; IV - devem ser regras uniformes para
todas as situacoes homogéneas; V - devem referir-se a questoes funda-
mentais; VI - s§o limitadas, no sentido de ndo poderem violar a autono-



mia dos Estados (e ainda menos dos Municipios).®

Apesar da complexidade para identificar se as normas do Estatuto da
Cidade sdo normas gerais, que ndo interferem na autonomia dos entes
federativos, especialmente dos Municipios, a identificacao das normas do
Estatuto serem adequadas como normas gerais deve ter sempre como cri-
tério basico a adequagdo destas com a Constituicdo, em especial as
interrelacionadas com as normas da politica urbana e com as competéncias
constitucionais atribuidas aos entes federativos.

Entre as diretrizes gerais previstas no artigo 2° do Estatuto da Cida-
de, cabe destacar as sequintes:

® Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o di-
reito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estru-
tura urbana, ao transporte e servigcos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geracoes;

® Gestdo democratica, por meio da participacdo da populagéo e de
associacgdes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacéo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e pro-
jetos de desenvolvimento urbano;

* Ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar: a utilizagdo
inadequada dos imoveis urbanos; o parcelamento do solo, a edificacdo ou o
uso excessivos ou inadequados em relacdo a infra-estrutura urbana; a re-
tengdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua subutilizacéo ou
nao utilizacdo; a deterioracdo das areas urbanizadas;

e Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacao; e a recuperacio dos investimentos do Poder Publico de
que tenha resultado a valorizacdo de imoveis urbanos.

® Regularizacdo fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por popula-
cdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacéo, uso e ocupacao do solo e edificacao, consideradas a situacao
socioecondmica da populacdo e as normas ambientais;

Asdiretrizes gerais da politica urbana previstas no Estatuto da Cidade, como
normas gerais de direito urbanistico, sdo direcionadas para a atuacdo da Unido,
Estados e Municipios. No entanto, por ser o Municipio o ente federativo com



maior competéncia e responsabilidade em promover a politica urbana, estas
diretrizes sdo definidoras de sua atuacao na promogao dessa politica. Por serem
normas que determinam condutas de forma genérica para todos os Municipios
- pois sdo voltadas para todo o territdrio nacional - os limites estabelecidos ndo
significam de maneira alguma uma lesao a autonomia local.

Cabe aos Municipios aplicar as diretrizes gerais, de acordo com as
suas especificidades e realidade local, devendo para tanto constituir
uma ordem legal urbana propria e especifica, tendo como instrumentos
fundamentais a Lei Organica Municipal e o Plano Diretor.

Portanto, a norma geral que estabelece como diretriz a gestdo de-
mocratica da cidade, apesar de ser dirigida diretamente aos Municipios,
de maneira alguma pode ser considerada como inconstitucional.

Com base nas licdes de Diogo Figueiredo Moreira Neto, esta norma
geral deve ser considerada como uma linha mestra geral; que ndo entra
em pormenores ou detalhes nem esgota o assunto legislado; e como
regra nacional, € aplicavel uniformemente a todos os Municipios; ndo
violando a autonomia dos Estados e muito menos dos Municipios.

Com base nesta diretriz, o Estatuto da Cidade introduz como um dos
instrumentos da politica urbana - no que diz respeito ao planejamento
municipal - a gestdo orcamentaria participativa, bem como apresenta
um capitulo especifico sobre a gestdo democratica da cidade.

Sobre a gestdo orcamentaria participativa (artigo 4°, Ill, alinea f), o
fundamento para a instituicdo deste instrumento de controle das finan-
cas publicas no ambito da Unido, Estados e Municipios sdo os principios
constitucionais da participacdo popular e da democracia direta, preconi-
zados no paragrafo unico do artigo 1° da Constituicao. Na se¢do corres-
pondente a fiscalizacdo contabil, financeira e orcamentaria, a Constitui-
cédo confere (pelo & 2 do artigo 74) legitimidade para qualquer cidadao,
partido politico associacdo ou sindicato na forma da lei, denunciar irre-
gularidades ou ilegalidades perante o Tribunal de contas da Unido.

Para o cidaddo exercer o seu direito de fiscalizagdo das financas
publicas, especialmente da execucdo dos orcamentos publicos, € requi-
sito essencial o direito a participacdo na elaboracdo e execugao dos
orcamentos - o que significa direito a obtencado das informacoes sobre
as financas publicas -, bem como de participar das defini¢des das prio-



ridades da utilizacdo dos recursos publicos e na execugao das politicas
publicas. Existe uma associacdo clara entre participacéo e controle so-
cial: para exercer a fiscalizacdo, o cidaddo precisa participar da gestéo
publica, cabendo ao Poder Publico assegurar essa participacao.

Nesse sentido, ¢ importante o disposto no § 3° do artigo 4° do
Estatuto, que garante a participacdo popular na aplicacdo dos instru-
mentos de politica urbana da seguinte forma:

"Os instrumentos previstos neste artigo, que demandam dispéndio
de recursos por parte do Poder Publico municipal, devem ser objeto
de controle social, com a garantia da participacdo de comunidades,
movimentos e entidades da sociedade civil."

No capitulo estabelecido sobre a gestdo democratica da cidade, o arti-
go 49 dispde sobre a gestdo orcamentaria participativa da seguinte forma:

“No ambito municipal, a gestdo orcamentaria participativa de que trata
a alinea 'f' do inciso Ill do art. 4° desta lei incluird a realizacio de debates,
audiéncias e consultas publicas sobre as propostas do plano plurianual,
da lei de diretrizes orcamentarias e do orcamento anual, como condicdo
obrigatoria para sua aprovacdo pela Camara Municipal”.

Esta norma ¢ adequada como norma geral, considerando o entendimento
sobre normas gerais de Hely Lopes Meirelles acima mencionado, de se editar
uma regra geral de conduta ao estabelecer como condigdo obrigatoria para a
aprovacao do orcamento municipal a realizacdo de consultas e audiéncias e
debates publicos. Trata-se de uma imposicao de carater genérico e de aplica-
cdo indiscriminada em todo o territorio nacional, cabendo aos Municipios -
através da sua Lei Organica e das proprias leis municipais sobre financas publi-
cas - dispor de forma especifica como sera o processo de participagdo popu-
lar como requisito obrigatorio para a aprovacao das pecas orcamentarias.

Da mesma forma, atendendo ao principio constitucional da participa-
cdo popular, o artigo 48 dispde sobre os instrumentos que deverdo ser
utilizados para garantir a gestdo democratica da cidade: 6rgdos colegiados
de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal; debates,
audiéncias e consultas publicas; conferéncias sobre assuntos de interesse



urbano, nos niveis nacional, estadual € municipal; iniciativa popular de
projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento ur-
bano; referendo popular e plebiscito.

Esta norma geral encontra respaldo no texto constitucional, uma vez
que cabe a cada ente federativo, Unido, Estados e Municipios, regulamentar
através dos seus sistemas legais proprios a forma como estes instrumentos
poderdo ser utilizados para garantir a gestdo democratica da cidade.

Fica evidente que esta norma geral € constitucional, pois determina,
sem nenhum tipo de discriminacdo, que os cidadaos tém direito a utilizar
estes instrumentos na esfera federal, estadual e municipal, como meio de
possibilitar o pleno exercicio da cidadania e da participacdo da populacdo
na gestao da cidade. Isso deve se dar por meio de processos que respeitem
o0 preceito constitucional da democracia direta.

Consideracao Especial

As diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas no Estatuto da Cidade
como normas gerais de direito urbanistico sdo - em especial para os Munici-
pios - as normas balizadoras e indutoras da aplicacdo dos instrumentos de
politica urbana regulamentados na lei. O Poder Publico somente estara res-
peitando o Estatuto da Cidade, quando os instrumentos previstos forem
aplicados com a finalidade de atender as diretrizes gerais previstas na lei. A
aplicacdo pelos Municipios do Plano Diretor, da operacdo urbana consorcia-
da, dodireito de preempcéo, da outorga onerosa do direito de construir, tem
que atender as diretrizes como a de combater a especulacdo imobilidria, de
garantir a gestdo democratica da cidade, de implementar o direito as cidades
sustentaveis, de promover da reqularizacdo urbanizacao e reqularizacao fun-
diaria das areas urbanas ocupadas pela populacédo de baixa renda.

A possibilidade do uso desses instrumentos pelos Municipios contra-
riando as diretrizes gerais da politica urbana podera ser questionada, até
por via judicial, em razdo do pleno desrespeito a lei federal de desenvolvi-
mento urbano e as normas constitucionais da politica urbana. Com base
no proprio Estatuto da Cidade, esta pratica podera ser considerada como
uma lesdo a ordem urbanistica nos termos do artigo 53.% Possibilita assim
que as entidades da sociedade civil utilizem o instrumento da acéo civil
publica, visando responsabilizar os agentes publicos e privados responsa-
veis pelo uso indevido dos instrumentos de politica urbana que acarrete



lesdo as funcoes sociais da cidade e ao direito as cidades sustentaveis.

[1l. Regulamentacdo do Paragrafo 4° do Artigo
182 — Instrumentos de Politica Urbana

Requisitos Constitucionais

Através do Estatuto da Cidade sdo cumpridas as exigéncias previstas no
paragrafo 4° do artigo 182 da Constituicdo Federal, para o Poder Publico
Municipal poder aplicar os seguintes instrumentos, como meio de exigir do
proprietario de imovel urbano que promova o seu adequado aproveitamen-
to com base no Plano Diretor e em lei municipal especifica que se caracte-
rize como um plano urbanistico local:

® parcelamento ou edificacdo compulsorios;

® imposto sobre a propriedade predial e territorial (IPTU) progressivo
no tempo;

® desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publi-
ca, 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 indenizacdo e os juros legais.

O parégrafo 4° do artigo 182 da Constituicio Federal estabelece o
seguinte para a aplicagcdo dos instrumentos acima mencionados:

"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 ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: parcelamento
ou edificacdo compulsorios; imposto sobre a propriedade predial e territorial
progressivo no tempo; 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 € sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacéo e os juros legais."

Para a aplicacado desses instrumentos pelo Poder Publico municipal,
€ necessario o preenchimento dos seguintes requisitos:



a) a propriedade urbana que ndo atende a fungdo social ser inte-
grante de area definida no Plano Diretor como sujeita a aplicagdo dos
instrumentos;

b) instituicdo do plano urbanistico local (lei municipal especifica)
dispondo sobre as exigéncias concretas para a propriedade urbana aten-
der sua funcéo social, bem como sobre o procedimento e o prazo para o
cumprimento das exigéncias;

c) leifederal (lei federal de desenvolvimento urbano) dispondo so-
bre a requlamentacédo dos referidos instrumentos.

O Estatuto da Cidade, instituido como a lei federal prevista no para-
grafo 4°do artigo 182, estabelece as normas que devem ser observadas
para aplicar o parcelamento ou edificacdo compulséria, 0 imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo, € a
desapropriacdo para fins de reforma urbana.

Essa norma constitucional permite a aplicacdo dos referidos instru-
mentos em situacdes nas quais a propriedade urbana ndo atende a sua
funcéo social: a de ndo estar edificada, a de estar subutilizada, ou a de
ndo estar sendo utilizada. Essas situacdes tém como caracteristica a
auséncia de uma destinacio concreta para a propriedade ser aproveita-
da de forma adequada, considerando os limites para o exercicio desse
direito previstos na legislacdo urbanistica.

As demais situactes que implicam em desrespeito ao principio da funcao
social da propriedade, como o uso indevido ou nocivo da propriedade urbana,
poderdo ser combatidas por outros instrumentos, tais como multas, suspen-
sao de licenca urbanistica, interdicao ou demolicéo.

Os instrumentos adotados pelo texto constitucional tém por caracteris-
tica obrigar o proprietario a um comportamento positivo de promover uma
destinacdo concreta para a sua propriedade. Sdo mecanismos destinados a
impedir e inibir o processo de especulacéo imobilidria nas cidades, conferindo
aos imoveis urbanos ociosos uma destinacao voltada a beneficiar a coletivi-
dade. Isto significa que o proprietario de imovel urbano, para garantir o seu
direito de propriedade, ja deveria ter conferido a este uma funcao social. Na
falta dessa destinacdo, o poder publico municipal esta constitucionalmente
capacitado para tornar social a funcdo da propriedade urbana.

O comportamento que pode ser exigido do proprietario com base
nassituacdes e instrumentos previstos no paragrafo 4° do artigo 182 ¢



de este edificar, de construir em sua propriedade, de utilizar a proprie-
dade no potencial minimo de aproveitamento estabelecido no plano
urbanistico local. O Plano Diretor, nesse caso, deve delimitar como su-
jeitas a aplicacdo desses instrumentos as areas urbanas onde as condi-
coes do meio fisico e a disponibilidade da infra-estrutura instalada te-
nham capacidade de intensificar o uso e ocupacdo do solo urbano e de
ampliar as atividades econdmicas.

As normas do Estatuto da Cidade - que regulamentam estes instru-
mentos por exigéncia constitucional - devem ser respeitadas pelo Mu-
nicipio, quando houver a necessidade da aplicacdo desses instrumentos
diante de uma situacgdo concreta na qual a propriedade urbana nao
esteja atendendo a sua fungdo social.

Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsdrios

Parcelamento ou Edificacdo Compulsorios sdo instrumentos urbanisti-
cos a serem utilizados pelo Poder Publico municipal, como forma de obrigar
0s proprietarios de imoveis urbanos a utilizar socialmente esses imoveis, de
acordo com o disciplinado no Plano Diretor do Municipio. Esta obrigacéo
pode ser: o parcelamento de uma area urbana subutilizada ou néo utilizada,
com a qual o proprietario esta se beneficiando do processo de especulacdo
imobiliaria; ou a edificacdo de uma area urbana néo edificada, visando o uso
maximo do potencial de uso e construtivo da propriedade, provocando
uma destinagdo social que beneficie a coletividade.

O Estatuto da Cidade, através dos artigos 5° e 6°, disciplina os ins-
trumentos do parcelamento ou edificagdo compulsorios, introduzindo
o0 instrumento da utilizagdo compulsoria, que poderdo ser aplicados nas
propriedades urbanas situadas nas areas urbanas delimitadas no Plano
Diretor como dreas que nao estdo atendendo a sua funcdo social.

De acordo com o artigo 42 do Estatuto da Cidade, ¢ conteddo obri-
gatdrio do Plano Diretor a delimitacdo das areas urbanas para a aplica-
cdo do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsdria. Nos termos
do inciso | deste artigo, o Plano Diretor devera conter, no minimo, a
delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamen-
to, edificagdo ou utilizacdo compulsorios, considerando a existéncia de
infra-estrutura e de demanda para utilizacdo na forma do art. 5°.
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O Plano Diretor tem a tarefa de delimitar as dreas urbanas onde sera
necessaria uma acao coercitiva do Poder Publico para as propriedades
urbanas situadas nestas areas terem uma real fungéo social.

Em razdo da exigéncia constitucional da necessidade de uma lei mu-
nicipal especifica para a aplicagdo destes instrumentos nos termos do
pardgrafo 4° do artigo 182, o Estatuto da Cidade, através do caput do
artigo 5°, atribui a lei municipal a competéncia para definir as condicoes
€ 0S prazos para o cumprimento desta exigéncia nos seguintes termos:

Art. 5° - Lei municipal especifica para area incluida no Plano Diretor
poderd determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo com-
pulsorios do solo urbano ndo edificado ou ndo utilizado, devendo fixar
as condigbes e os prazos para implementacdo da referida obrigacéo.

Cabe a lei municipal especifica que se caracteriza como um plano
urbanistico local conter os critérios especificos de uso e ocupacgédo do
solo para a area urbana incluida no Plano Diretor. A lei municipal espe-
cifica na qualidade de um plano urbanistico local deve dispor sobre as
exigéncias concretas para a propriedade urbana atender sua funcdo so-
cial, bem como sobre o procedimento e o prazo para o cumprimento da
obrigacdo de parcelar ou edificar, ou de utilizar pelo proprietario de
imovel urbano considerado ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado
como base nos exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade defini-
dos no Plano Diretor.

Subutilizacdo e Utilizacdo Compulsoria

Através do parcelamento ou edificacdo compulsoria o Poder Publico
municipal condiciona o proprietario para assegurar o uso social da pro-
priedade a um comportamento positivo, de utilizar, de construir, de
parcelar, de eliminar a subutilizacéo.

O Estatuto da Cidade estabelece um critério geral para identificar se uma
propriedade urbana se enquadra na categoria de propriedade subutilizada. De
acordo com 0§ 1° do artigo 5°, 0 imdvel é considerado subutilizado no caso
do aproveitamento ser inferior ao minimo definido no Plano Diretor.

No Estatuto da Cidade aprovado no Congresso Nacional, tinha sido



previsto que a propriedade urbana poderia ser considerada subutilizada
quando fosse utilizada em desacordo com a legislacdo urbanistica ou
ambiental. Esta norma foi vetada pela Presidéncia da Republica.

Como forma de modificar a condicido de uma propriedade urbana
subutilizada para a condicdo de utilizada em consonancia com a sua
funcdo social, o Estatuto instituiu o instrumento da utilizacdo compul-
soria nos termos do caput do artigo 5°.

O Estatuto da Cidade ¢ a lei federal que tem respaldo constitucional
para estabelecer as normas gerais de direito urbanistico e constituir as nor-
mas que possibilitem o grau maximo de eficacia as normas constitucionais
da politica urbana, ao instituir o instrumento da utilizagdo compulsoria
busca justamente conferir maior eficacia para estas normas constitucio-
nais. Visa conferir ao Municipio efetiva condicao de exigir e obrigar que a
propriedade urbana tenha a sua funcéo social cumprida e respeitada.

Este objetivo de conferir o maior grau de eficacia as normas consti-
tucionais da politica urbana fundamenta a instituicdo da compulsorie-
dade para fins de parcelamento ou edificacdo, como também para fins
da utilizacao da propriedade urbana.

O Poder Publico municipal,podera, nos casos em que a propriedade
urbana for considerada subutilizada, aplicar a utilizacdo compulsoria
como forma de garantir uma destinacédo social para esta propriedade.
Este instrumento sera aplicado para imoveis edificados que néo estdo
cumprindo uma finalidade social

Na situagdo prevista noinciso | do 8 1° do artigo 5° do Estatuto - no qual
considera-se subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior ao mini-
mo definido no Plano Diretor para a propriedade urbana atender a sua funcao
social - sera suficiente que o Poder Publico exija do proprietario a utilizacdo
da propriedade no potencial minimo de uso fixado no plano, sem que haja a
necessidade de ser feito algum tipo de parcelamento ou edificacéo.

Vamos supor a existéncia, na area do plano urbanistico local, de
prédios, armazéns, galpdes fechados e abandonados. Neste caso seria
suficiente o Plano estabelecer os usos de interesse urbanistico admiti-
dos para esses imoveis - como, por exemplo, habitacdo social, centros
culturais, equipamentos publicos, centros comunitarios, atividades eco-
nomicas promovidas por organizacdes e cooperativas populares - de
modo a exigir de seus proprietarios a utilizacdo prevista.
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Requisitos para a Aplicacdo do Parcelamento ou Edifi-
cacdo ou Utilizacdo Compulsdria

Para o Poder Publico municipal aplicar o parcelamento, edificacio
ou utilizacdo compulsorios, € necessario que o plano urbanistico local
tenha especificado quais formas de uso, de ocupacao e quais atividades
a area urbana delimitada no Plano Diretor deve conter para atender os
objetivos da politica urbana, do pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade, de garantir condi¢des dignas para seus habitantes e
do cumprimento da funcéo social da propriedade.

Vamos supor que a lei municipal especifica (plano urbanistico local)
contenha uma drea urbana néo utilizada, definindo esta como Zona
Especial de Interesse Social destinada a habitacdo de interesse social.
Esta lei pode estabelecer as seguintes obrigacdes aos proprietarios de
imoveis urbanos desta area:

a) no caso da propriedade ser uma gleba urbana, de promover o
parcelamento para fins de constituir um loteamento urbano,

b) no caso do imdvel ja parcelado de promover a edificacdo para
fins de habitacdo de interesse social;

¢) no caso do imovel ja parcelado e edificado, promover sua utiliza-
cdo para fins de habitacdo de interesse social.

Prazos

De acordo com 0 § 2° do artigo 5° do Estatuto, com base no Plano
Diretor e na lei municipal especifica, o proprietario sera notificado pela
Administracdo Municipal, para o cumprimento da obrigacdo devendo a
notificacdo ser averbada no Cartdrio de Registro de Imoveis.

A notificacdo nos termos do § 3° do artigo 5° sera feita inicialmente
por funcionario do érgdo competente do Poder Publico municipal, ao
proprietario do imovel ou, no caso do mesmo ser pessoa juridica, a
quem tenha poderes de geréncia geral ou administragcdo. A outra mo-
dalidade prevista ¢ a do edital que podera ser utilizada quando frustra-
da, por trés vezes, a tentativa da notificacdo efetuada pelo funcionario
do 6rgdo competente do Poder Publico municipal.

Alei municipal especifica (plano urbanistico local) deve fixar os pra-
zos para o cumprimento da obrigacdo, estabelecendo o prazo para apre-
sentacdo do projeto, do inicio da execucdo do projeto e da conclusio



das obras. Esses prazos devem ser contados a partir da data da notifica-
cdo feita pelo poder publico ao proprietario, devendo a notificacdo ser
averbada no Registro de Imdveis.

De acordo com 0 § 4° do artigo 5° do Estatuto, os prazos estabeleci-
dos para o cumprimento da obrigagdo pelo proprietario sdo de um ano
a partir da notificacdo para protocolar o projeto no ¢rgdo municipal
competente; e dois anos a partir da aprovacéo do projeto para iniciar as
obras do empreendimento.

Para os empreendimentos de grande porte, o Estatuto da Cidade - atra-
vésdo §4°doartigo 5° - possibilita em carater excepcional que a lei munici-
pal especifica possa prever a conclusio das obras em etapas, assegurando-se
que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

Prazos para Imoveis Urbanos Subtilizados

Tendo em vista que o prazo inicial para o proprietario de um ano a
partir da notificagdo € de um ano para protocolar o projeto no 6rgao
municipal competente, como fica a obrigacdo para os imoveis conside-
rados subutilizados uma vez que a apresentacdo de projeto € entendida
para os casos de parcelamento e edificacdo?

Como foi exposto, uma caracteristica basica de um imovel
subutilizado € do imovel ter uma edificacdo que ndo atende o interesse
da coletividade. Um edificio fechado ou abandonado ndo tem um efeti-
vo uso social. Como se trata de retomar o uso dos imdveis, na maioria
dos casos ndo sera necessario a apresentacdo de um projeto para uma
nova edificacdo ou reforma. Serd suficiente dar uma utilizacdo concreta
ao edificio.

Como o Estatuto da Cidade ndo previu um prazo especifico para esta
situacdo, cabe ao Municipio, através do Plano Diretor, definir o prazo
para os proprietarios dos imoveis urbanos considerados pelo proprio
plano como subutilizados, tomarem as providéncias necessarias para o
imovel votar a ser utilizado para atender a sua funcdo social.

Exigéncia da Averbacdo
Aaverbacédo no Registro de Imoveis € um procedimento necessario, pois
no caso da alienacdo do imovel, posterior a notificacao, sdo transferidas ao
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adquirente ou promissario comprador as obrigacdes previstas na lei munici-
pal especifica (plano urbanistico local), ndo se interrompendo o prazo fixa-
do para o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo. Essa medida visa impe-
dir que, através da alienacdo do imovel, seja iniciada novamente a conta-
gem dos prazos para o cumprimento da obrigacao.

Nos termos do artigo 6°, a alienacdo ou transferéncia do imovel ndo
gera a extincdo da obrigacdo. De acordo com este artigo, a transmissao
do imovel, por ato /nter vivosou causa mortis, posterior a data da noti-
ficacdo, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificacio ou utiliza-
¢do, sem interrupcdo de quaisquer prazos.

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urba-
na Progressivo no Tempo

No caso de descumprimento destes prazos o Municipio podera apli-
car o IPTU progressivo no tempo, mediante a majoracdo da aliquota
pelo prazo de cinco anos consecutivos. A aliquota maxima que podera
ser aplicada € de quinze por cento do valor do lancamento fiscal do
imodvel, até que o proprietario cumpra com a obrigagao.

A progressividade do imposto predial territorial urbano pode ser fis-
cal e extrafiscal. A progressividade fiscal se fundamenta no artigo 145,
§ 1°; artigo 150, inciso Il e no artigo 156, § 1°, de modo a promover a
distribuigdo justa da riqueza inerente a propriedade, como instrumento
de realizacdo da justica social, sua aplicagdo € independente da ocor-
réncia dos pressupostos estabelecidos no art. 182, § 4°.

O imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo, como
sancdo ao proprietario que ndo destinou sua propriedade a uma funcéo
social, tem natureza extrafiscal. Seu objetivo ¢ motivar a utilizacio de-
vida da propriedade urbana, de modo a garantir, nos termos do Plano
Diretor e do plano urbanistico local, o cumprimento da funcédo social da
propriedade. A finalidade do poder publico municipal na utilizacdo do
IPTU progressivo no tempo nédo ¢ a arrecadacao fiscal, mas sim a de
induzir o proprietario do imovel urbano a cumprir com a obrigacédo
estabelecida no plano urbanistico local, de parcelar ou edificar, de utili-
zar a propriedade urbana de forma a atender sua funcéo social.

Para o Poder Publico municipal poder aplicar o imposto predial e



territorial urbano progressivo no tempo, € necessario que o proprietario
de imovel urbano ndo cumpra o prazo da obrigagao, de parcelar ou edi-
ficar nos termos do plano urbanistico local.

Pelo artigo 7° do Estatuto da Cidade, em caso de descumprimento das
condicdes e dos prazos previstos para o parcelamento ou edificacdo nos
termos da lei municipal especifica, o Municipio deve aplicar o imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo,
mediante a majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

Com relacdo ao valor da aliquota, 0 § 1° do artigo 7° estabelece que
o valor a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei municipal especifica,
e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada
a aliquota maxima de quinze por cento.

No caso de a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo ser aten-
dida em cinco anos, 0 Municipio mantera a cobranca pela aliquota ma-
xima, até que se cumpra a referida obrigacgao, ficando garantida a prer-
rogativa de desapropriar o imovel para fins de reforma urbana nos ter-
mos do §2 ° do artigo 7°.

Pelo § 3° deste artigo fica proibida a concessdo de isencoes ou de
anistia relativas a tributacdo progressiva para os proprietarios dos imo-
veis que ndo estdo cumprindo com a obrigacdo de dar uma destinacio
social a propriedade urbana.

Desapropriacdo para fins de Reforma Urbana

A desapropriacdo prevista no inciso Ill do paragrafo 4° do artigo 182
€ um dos casos de excecdo ao artigo 5°, inciso XXIV da Constituicéo,
pelo qual a desapropriacdo sera efetuada mediante justa e prévia inde-
nizacdo em dinheiro. O poder publico municipal podera efetuar essa
desapropriacdo no caso do proprietario deixar de cumprir com a obriga-
cdo de conferir uma destinacdo social a sua propriedade urbana, nos
termos e prazos estabelecidos no plano urbanistico local, ap6s o térmi-
no do prazo maximo de 5(cinco) anos da aplicagdo do imposto predial e
territorial urbano progressivo no tempo.

Pela forma como estd prevista no texto constitucional, essa
desapropriacdo € um instrumento urbanistico que possibilita o
poder publico aplicar uma sancdo ao proprietario de imovel urba-
no, por ndo respeitar o principio da funcéo social da propriedade,
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nos termos do Plano Diretor e do plano urbanistico local.

A desapropriagado se configura como sancdo pelo critério definido
para fins do pagamento da indenizagao, que sera mediante titulos da
divida publica, de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacao e os juros legais. Por ser um
instrumento destinado a garantir o cumprimento da funcédo social da
propriedade, podemos caracterizar que essa desapropriagao € destina-
da a promover a reforma urbana, isto €, promover transformacoes na
cidade e, portanto, merece um tratamento especial.

De acordo com o artigo 8° do Estatuto da Cidade, a desapropriacdo para
fins de reforma urbana podera ser procedida pelo Municipio, quando forem
decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo, sem que o proprieta-
rio tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacéo.

0 pagamento da indenizacdo sera efetuado atraves de titulos da divi-
da publica. De acordo com 0§ 1° do artigo 82, os titulos da divida publica
terdo prévia aprovacao pelo Senado Federal e serdo resgatados no prazo
de até dez anos, em prestacOes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacéo e os juros legais de seis por cento ao ano.

Considerando as experiéncias de utilizacdo indevida dos titulos da
divida publica, como ocorreu no pagamento de precatorios pelo gover-
no Municipal de Sdo Paulo (Gestdo Paulo Maluf), o Estatuto da Cidade
impoe restricdes aos uso dos titulos da divida publica no § 3° do artigo
8°, em razdo dos titulos de divida publica para o pagamento da indeni-
zacao da desapropriacdo sang¢do, nao poderem ser utilizados para paga-
mento de tributos e tarifas publicas.

Um ponto crucial que o Estatuto da Cidade versa é referente ao valor
da indenizagdo, mediante um tratamento diferencial por se tratar de
uma desapropriagao sangao.

A defesa da necessidade de serem estabelecidos critérios diferencia-
dos para apurar o valor se fundamenta na prépria Constituicdo, que insti-
tui a desapropriacao para fins de reforma urbana como uma das sancoes a
serem aplicadas nos termos do paragrafo 4° do artigo 182, pelo Poder
Publico municipal ao proprietario do solo urbano néo edificado,
subutilizado ou néo utilizado, que ndo promover o seu adequado aprovei-
tamento com base no Plano Diretor e no plano urbanistico local.



De acordo com 0 § 2°do artigo 8°, para definir o valor real da inde-
nizacéo, o Poder Publico:

| - refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na area
onde o mesmo se localiza apos a notificacdo de que trata o § 2° do art. 5°;
Il - ndo computarad expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros

compensatorio.

Em funcio da destinacdo do imovel e visando atender o texto constitu-
cional, o Estatuto da Cidade estabelece critérios diferenciados para a aferi-
cdo do valor da indenizacdo. Pensar na mesma regra para o proprietario de
um imovel urbano, que utiliza sua propriedade para moradia propria e para
o0 proprietario de solo urbano ocioso ou subutilizado, é provocar o desres-
peito ao principio da igualdade, pois os proprietarios que respeitam a fun-
cdo social estariam recebendo o mesmo tratamento destinado aos proprie-
tarios que utilizam suas propriedades para fins de especulacao imobiliaria.

Na ocorréncia dessa situacdo, o pagamento da indenizacdo nao sera
nem justa, nem prévia, nem em dinheiro, mas sim mediante titulos de divida
publica com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas. Se a Constituicdo ja promove a diferenciacdo sobre a forma do
pagamento da indenizacdo aos proprietarios dos imoveis urbanos que esti-
verem contrariando o principio da funcdo social da propriedade, a lei de
desenvolvimento urbano, até pela necessidade de requlamentar esta maté-
ria constitucional, pode perfeitamente definir critérios sobre o valor.

Para Carlos Ari Sundfeld em seu estudo sobre a Desapropriagio para fins
de Reforma Urbana: "A indenizacéo ndo precisa ser prévia nem justa, porque
a Constituicdo ndo o exige no caso, em oposicdo ao que ocorre nas demais
desapropriacées urbanas (artigo 182, Pardgrafo 3°) e na desapropriacio
para Reforma Agréria (artigo 184), deste ante o pagamento condizer a
entrega dos titulos da Divida Publica poder nos termos do que vier a prever
a lei ser feito apods a aquisicdo da propriedade pelo Municipio e corresponder
avalor inferior ao justo, isto &, inferior ao valor do mercado”.’

Aregulamentacdo deste instituto pelo Estatuto da Cidade atende esse
objetivo ao ndo considerar, na apuracao do valor da indenizacéo, a valoriza-
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cdo imobiliaria decorrente de investimentos publicos, assim como o valor
referente ao potencial de construcdo decorrente da legislacdo urbanistica.

Aiintroducéo deste critério evita que o Municipio continue destinando
uma significativa parcela dos seus recursos para o pagamento de indeniza-
coes de imoveis urbanos, com base no valor de mercado, sem que estes
tenham de fato um uso social que atenda os interesses da comunidade.

Esses recursos passam a ser aplicados na presta¢do dos servicos para
a coletividade, ao invés de beneficiar individualmente aqueles que se
apropriaram da riqueza da cidade com a utilizagdo do espaco urbano
para fins de especulacdo imobiliaria. Na desapropriacdo para fins de
reforma urbana, sua natureza de desapropriacio sancdo justifica que o
valor da indenizacéo seja inferior ao valor de mercado, como meio de
respeitar o principio da igualdade, promover a justa distribuicao de be-
neficios e 6nus da atividade urbanistica e recuperar para a coletividade
avalorizagdo que se originou pela acdo do poder publico.

N&o se pode tampouco confundir o significado da expressédo “valor
real da indenizacdo”, prescrito no inciso Il do pardgrafo 4° do artigo
182, como o valor justo. A compreensdo do valor real estd vinculada ao
reconhecimento constitucional da existéncia de inflagdo em nosso pais,
assegurando ao expropriado a atualizacdo da moeda entre a data do
pagamento e a do resgate dos titulos.

Essa distincdo € observada no artigo 184 que, ao dispor sobre a
desapropriagdo para fins de reforma agraria, assegura a prévia e justa
indenizacdo em titulos da divida agraria com cldusula de preservacédo
do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos.

Outra norma fundamental para conferir eficacia ao texto constituci-
onal ¢ a prevista no § 4°do artigo 8°, que estabelece a obrigatoriedade
do Municipio, através do Poder Publico municipal, proceder ao adequa-
do aproveitamento do imovel no prazo maximo de cinco anos, contado
a partir da sua incorporacéo ao patrimonio publico. Isto significa que a
obrigacao para a propriedade urbana ter uma funcédo social passa a ser
do Poder Publico, que deve promover as medidas necessarias para que a
destinacdo social prevista seja concretizada.

O Estatuto, pelo § 5° do artigo 82, possibilita o estabelecimento de
parceria com o os agentes privados, empreendedores imobiliarios ao
permitir a alienagcdo ou a concessdo a terceiros, através de licitagao



para o aproveitamento do imovel.

Outra norma importante, prevista no § 6° do artigo 8°, ¢ a de manter
para o adquirente de imdvel as mesmas obrigacoes de parcelamento, edi-
ficacdo ou utilizagdo com o objetivo do imdvel cumprir com a sua funcgéo
social, nos termos estabelecidos no Plano Diretor e na lei municipal espe-
cifica que definiu qual deve ser a destinacdo concreta o imovel.

IV. Estatuto da Cidade - Instrumentos de
Regularizacdo Fundiaria

Reconhecimento Legal da Regularizacdo Fundiaria

Pelo artigo 2° inciso XIV, a regularizacao fundiaria € estabelecida como
uma das diretrizes da politica urbana, que tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcoes sociais da cidade e da propriedade urbana:

"Regularizacdo fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por popu-
lacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especi-
ais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo consideradas
a situacdo socio-econdmica da populacdo e as normas ambientais.”

Como instrumentos que podem ser utilizados para a promogao da
regularizacdo fundidria estdo previstos no artigo 5°, o Plano Diretor
(inciso Ill, alinea "a"), e pelo inciso V, os sequintes: zonas especiais de
interesse social (alinea f), concessdo de direito real de uso (alinea g,
concesséo de uso especial para fins de moradia (alinea h), parcelamen-
to, edificagdo ou utilizagdo compulsorios (alinea i), usucapido especial
de imovel urbano (alinea j), direito de superficie (alinea 1), direito de
preempcao (alinea m), operagdes urbanas consorciadas (alinea p).

Sobre o Plano Diretor, o artigo 42 estabelece como matéria obriga-
toria a delimitacdo das dreas urbanas onde podera ser aplicado o parce-
lamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios, considerando a exis-
téncia de infra-estrutura e de demanda para utilizacdo. As areas nao
edificadas, subutilizadas ou nédo utilizadas podem ser delimitadas como
areas urbanas para fins de regularizacdo fundiaria.

Com base nesta norma, o Plano Diretor pode delimitar areas urbanas
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destinadas a regularizacdo fundiaria, onde poderao ser aplicados 0s ins-
trumentos destinados a garantir que a propriedade urbana atenda a sua
funcdo social previstos no § 4° do artigo 182 da Constituicdo Federal.

Pelo §1° do artigo 5°, o imovel é considerado subutilizado no caso
do aproveitamento ser inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou
em legislacdo dele decorrente; ou quando for utilizado em desacordo
com a legislacdo urbanistica ou ambiental.

Regulamentacdo do Usucapido Urbano

O usucapido urbano como instrumento de regularizacio fundiaria de
areas urbanas privadas, adotado na Constituicio Federal pelo artigo 183
- que reconhece o direito ao dominio de quem possuir como sua area ou
edificacdo urbana de até duzentos e cinqlienta metros quadrados, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para a sua
moradia ou de sua familia desde que ndo seja proprietario de outro imo-
vel urbano e rural - € objeto de regulamentacéo do Estatuto da Cidade.

Pelo artigo 10 fica possibilitado o direito do usucapido urbano ser
reconhecido coletivamente, mediante sentenca judicial que servira de
titulo para o registro no Cartorio de Imdveis. Na sentenca, o juiz atribui-
ra fracdo ideal de terreno para cada possuidor, independentemente da
dimenséo do terreno que cada um ocupe (§ 2° do artigo 10).

Através do usucapido coletivo de imovel urbano podera ser consti-
tuido, através da sentenca, o condominio especial indivisivel, ndo sen-
do passivel de extingdo salvo deliberacdo favoravel tomada por no mini-
mo dois tercos dos condéminos no caso de execucdo de urbanizacédo
posterior a constituicdo do condominio (§ 3° do artigo 10). No caso de
condominio especial poderdo ser estabelecidas fracdes ideais diferenci-
adas mediante acordo escrito entre os condominos.

Pelo artigo 12, é reconhecido o direito dos possuidores em estado
de composse, e da associacdo de moradores da comunidade, regular-
mente constituida com personalidade juridica de promover a agcdo cole-
tiva de usucapido urbano.

Sobre o registro das sentencas do usucapido urbano o artigo 60,
altera o artigo 167, inciso |, da lei n° 6.015/73 que dispde sobre os
registros publicos, possibilitando o registro independente do parcela-
mento e da edificacao estar regularizada da sequinte forma:



“28) das sentencas declaratérias de usucapido, independentemente

da regularidade do parcelamento do solo ou da edificacdo”

No mesmo dispositivo constitucional que regulamenta o usucapido
urbano, no qual proibe a sua aplicacdo para imoveis publicos, 0 seu paragra-
fo 1° dispde que o titulo de dominio e a concessdo de uso serao conferidos
ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

Tendo em vista que o usucapido urbano serve para garantir uma
destinacdo social para os imoveis urbanos privados, visando atender a
funcdo social da propriedade, a concessdo de uso deve ser utilizada para
atingir esse objetivo com relacdo aos imdveis publicos urbanos. Quando
se fala em funcéo social da propriedade urbana esse principio € norteador
como condicdo de garantia tanto para o exercicio da propriedade urba-
na privada como publica.

A concessdo de uso € garantida para aquele que possuir como sua area
publica urbana de até duzentos e cinglienta metros quadrados, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

A concessédo de uso deixa de ser uma faculdade do Poder Publico
para efeito de promover a regularizagdo fundiaria das dreas ocupadas
pela populacdo de baixa renda. A garantia do direito das comunidades
que possuem coletivamente uma area que vem sendo utilizada para fins
de moradia se efetivou com a vigéncia da Constituicio. Essa norma
constitucional, de forma idéntica ao usucapido urbano, caracteriza a
concessdo de uso como direito subjetivo, que deve ser declarado medi-
ante provocacédo dos interessados pelo Poder Judiciario.

Segundo os constitucionalistas Leda Pereira Mota e Celso
Sptizcovsky, “ndo ha duvida que o titulo de dominio sera concedido em
relagdo aqueles imdveis que foram usucapidos (imoveis cujos proprieta-
rios eram particulares) e @ concessdo de uso, ndo ha outra interpretacao
possivel, serd outorgada ao possuidor do imdvel publico. £ dizer, aquele
que ocupar, como sua, area urbana publica de até 250 m2, sem oposicdo
€ que ndo seja titular de imovel urbano ou rural, tem o direito subjetivo
de obter do Poder Piiblico a concesséo de uso do imdvel(grifo meu).?

A concessdo de uso, nos termos previstos no artigo 183, paragrafo.
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10 da Constituicao, € matéria da lei de desenvolvimento urbano por ter
a mesma finalidade do usucapido urbano, no sentido de ser um instru-
mento de regularizacdo fundidria nas areas publicas ocupadas pelas co-
munidades de baixa renda.

Em estudo anterior ja defendiamos que os imdveis publicos perten-
centes a categoria dos bens publicos dominicais sdo suscetiveis da con-
cessdo de uso nos termos do artigo 183 paragrafo 1°, uma vez que este
direito € garantido para aquele que preencher 0s mesmos requisitos
referentes ao usucapido urbano.’

Com base neste entendimento a concessdo de uso foi regulamenta-
da no Estatuto da Cidade aprovado no Congresso Nacional com a deno-
minacao concessao de uso especial para fins de moradia. Este instru-
mento foi vetado pela Presidéncia da Republica, sendo que nas razdes
do veto o Governo reconhece que € um instrumento importante para
assegurar a seguranca da posse - fundamento do direito a moradia - a
milhdes de moradores de favelas e loteamentos irregulares, € se com-
promete pelo reconhecimento a importancia e validade do instituto a
submeter ao Congresso Nacional um texto normativo que reintroduza a
concessao no Estatuto da Cidade.

A Proposta Vetada

A concessdo de uso especial para fins de moradia, é o instrumento
de regularizacdo fundiaria de areas urbanas publicas adotado no artigo
183 da Constituicdo Federal.

Através destas normas, se reconhece o direito ao uso para fins de
moradia de quem possuir como sua drea ou edificacdo urbana de até
duzentos e cinqlienta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para a sua moradia ou de
sua familia desde que ndo seja proprietario de outro imovel urbano e rural.

Na regulamentacdo deste instrumento sdo adotadas as mesmas re-
gras estabelecidas para o usucapido urbano coletivo no que diz respeito
aos procedimentos da agao e dos efeitos da sentenca. No caso da area
publica ocupada passivel da concessdo especial ser uma area de risco, o
Poder Publico fica obrigado a garantir ao possuidor, o exercicio do di-
reito a moradia em outro local com base no artigo 17.



Com relacdo a forma de obtencdo do titulo de concessdo de uso
especial para fins de moradia, de acordo com o artigo 18, o titulo pode-
ra ser obtido pelos possuidores pela via administrativa perante o 6rgéo
competente da Administracdo Publica ou, em caso de recusa ou omis-
sdo deste, pela via judicial. Nos termos do § 2° do artigo 18, o titulo
conferido por via administrativa ou judicial servird para efeito de Regis-
tro no Cartorio de Registro de Imoveis.

A possibilidade do registro do titulo da concesséo especial, independente
da regularidade do parcelamento do solo ou da edificagdo esta prevista no
Estatuto da Cidade nos termos do artigo 61 que altera o artigo 167, inciso |,
da Lei n° 6015/73 que dispde sobre os registros publicos da sequinte forma:

"36-A) dos termos administrativos ou das sentengas declaratorias
da concessdo de uso especial para fins de moradia, independente da
regularidade do parcelamento do solo ou da edificacdo”

Com relagao a extincdo da concessdo de uso especial, no artigo 20,
estdo previstas duas situacgoes pela qual o imovel retorna ao dominio
publico. A extincdo deve ocorrer no caso do concessionario dar ao imo-
vel destinacdo diversa da moradia para si ou sua familia, ou no caso dos
concessiondarios remembrarem seus imoveis.

A Proposta em Negociacédo

Através desta proposta que esta sendo negociada com o Governo Federal,
fica assequrada a concepcéo original da concessao especial de uso para fins
de moradia como um direito subjetivo. Por constituir um novo direito, o
Poder Publico podera outorgar a concessao nos imoveis de uso comum do
povo sem a necessidade da desafetacdo. A faculdade estabelecida na redacdo
proposta significa que as pessoas tém o direito de morar no local que estéo
ocupando. Somente poderdo ter o seu direito de moradia em outro local no
caso do Poder Publico destinar uma alternativa concreta de moradia.

Artigo - No caso de ocupacdo em area de risco de vida e de satude dos
ocupantes o Poder Publico garantira ao possuidor o exercicio do di-
reito de que tratam os artigos 15 € 16 em outro local.

33



34

Artigo - Sem prejuizo do direito previsto nos termos dos artigos 15
e 16, fica Facultado ao Poder Publico assegurar ao possuidor o exer-
cicio deste direito em outro local nos sequintes casos:

- area de interesse da defesa nacional

- drea de preservacdo ambiental

- drea de protecdo de ecossistemas naturais

- area reservada a construcdo de represas e obras congéneres

- areas que constituam vias de comunicacdo

- imoveis de uso comum do povo

V. Consideracoes Finais

A concepgédo do marco legal urbano que encontramos no Esta-
tuto da Cidade ¢ inovadora e contempla os marcos referéncias da
reforma urbana, tendo como referéncias as diretrizes gerais da po-
litica urbana, a regulamentacdo dos instrumentos previstos no ca-
pitulo da politica urbana da Constituicio (Plano Diretor, parcela-
mento e edificacdo compulsorios, o imposto sobre a propriedade
urbana progressivo no tempo, a desapropriacdo para fins de refor-
ma urbana, o usucapido urbano e a concessdo de direito real de uso
coletiva e a concessdo de uso especial pra fins de moradia), '° o
capitulo da gestdo democratica da cidade, a regulamentacao dos
instrumentos urbanisticos como o direlto de preempgao e a outor-
ga onerosa do direito de construir, as san¢des que podem ser apli-
cadas aos Agentes Publicos.

0O Estatuto da Cidade passa a ser o novo marco legal urbano, como a
lei federal de desenvolvimento urbano sonhada e desejada por diversos
atores sociais urbanos nas ultimas décadas.

A efetiva implementacdo do Estatuto da Cidade como instrumento
de reforma urbana pelos nossos Municipios traz esperanca deste ser
aplicado como um valioso instrumento de politica urbana que viabilize
a promogao da reforma urbana nas cidades brasileiras, contribuindo para
mudar o quadro de desigualdade social e de exclusdo da maioria da
nossa populagdo urbana, bem como para a transformagao de nossas
cidades em cidades mais justas, humanas e democraticas.



Notas

' Advogado, Professor de Direitos Humanos da Universidade Catolica de Sio
Paulo, doutorando e mestre em direito urbanistico, Presidente do Pdlis - Insti-
tuto de Estudos Formacédo e Assessoria em Politicas Sociais, membro da coorde-
nagdo do Forum Nacional de Reforma Urbana e membro Comissdo de Direitos
Humanos da Ordem dos Advogados do Brasil-SP.
20 projeto de lei é de autoria do falecido Senador Pompeu de Souza, tendo sido
aprovado inicialmente no ano de 1990 no Senado Federal, e depois de 12 anos
tramitando no Congresso Nacional foi aprovado finalmente do dia 18 de junho
na votacéo final realizada no Senado Federal.
*Hely Lopes Meirelles, Direito de Construir, p. 107, nota 53.
“Hely Lopes Meirelles, Direito Municipal Brasileiro, p. 388.
®*Diogo de Figueiredo Moreira Neto - Competéncia concorrente limitada(O pro-
blema da conceituacio de normas gerais), tese apresentada ao XIV, p.43.
®0 Artigo 53 altera o artigo 1° da Lei n°7.347/85, que ¢ a lei de agdo civil publica de
responsabilidade por danos causados ao meio ambiente e outros interesses difusos e
coletivos. Este artigo inclui na lei da acéo civil publica a possibilidade de acionar na
Justica os responsaveis por danos morais e patrimoniais a ordem urbanistica. Esta
acdo podera ser promovida por associac¢do civil legalmente constituida ha pelo menos
um ano que tenha a previsdo de promover a acgdo civil publica em seu estatuto, bem
como pelo Ministério Publico.
7 Carlos Ari Sundfeld, Desapropriacao.
8leda Pereira Mota e Celso Sptizcovsky, Curso de Direito Constitucional, p. 230.
®Nelson Saule Junior, Novas Perspectivas do Direito Urbanistico. Ordenamento
Constitucional da Politica Urbana Aplicagdo e Eficdcia do Plano Diretor. Ver "Co-
mentarios sobre a Concessao de Uso Constitucional” pp. 193-197. Para este autor
o direito a concessdo de uso constitucional deve ser reconhecido as pessoas e
comunidades de baixa renda localizadas nas dreas publicas dominicais que preen-
cham os seguintes requisitos:

a) Posse de drea urbana com metragem maxima de duzentos e cinqiienta

metros quadrados;

b) A posse da area urbana ser no minimo de 5(cinco) anos;

¢) A posse ser ininterrupta e sem oposi¢do, com animo de dono;

d) A posse da drea urbana ser utilizada para sua moradia ou de sua familia;

e) Nio ser proprietario de outro imdvel urbano ou rural.
®Apesar do Veto da Presidéncia da Republica, a concesséo especial de uso para
fins de moradia estad prevista no rol dos instrumentos estabelecidos no Estatuto
da Cidade, e deve ser reintroduzida na lei através de uma medida provisoria até o
més de outubro quando a lei entra em vigor.
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LEI N° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias.

0 PRESIDENTE DA REPUBLICA

Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Capitulo | - Diretrizes Gerais

Art. 1° Na execucédo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-
estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

| - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

Il - gestdo democratica por meio da participacdo da populagdo e de associa-
coes representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacéo,
execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvi-
mento urbano;

Il - cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial
da populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territorio sob
sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimen-
to urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacio e as caracte-

risticas locais;

VI - ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
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a) a utilizagdo inadequada dos imoveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificacido ou o uso excessivos ou inadequa-
dos em relacédo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como pdlos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura
correspondente;

e) a retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou ndo utilizacdo;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

g) a poluigdo e a degradacio ambiental;

VIl - integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do Municipio e do terri-
torio sob sua area de influéncia;

VIl - adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdmica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX - justa distribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes do processo de
urbanizacéo;

X - adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financei-
ra e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo
a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos
bens pelos diferentes segmentos sociais;

X| - recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado
a valorizagdo de imodveis urbanos;

XII - protecéo, preservagdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido,
do patrimdnio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico;

Xl - audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos
processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranca da populagao;

XIV - reqularizacdo fundiaria e urbanizacdo de dreas ocupadas por populacdo
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbaniza-
cdo, uso e ocupagdo do solo e edificacdo, consideradas a situacao
socioecondmica da populagdo e as normas ambientais;



XV - simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e
das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e o aumento
da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI - isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na promocdo
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacéo, aten-
dido o interesse social.

Art. 3° Compete a Unido, entre outras atribuicoes de interesse da politica urbana:
| - legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

Il - legislar sobre normas para a cooperagdo entre a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios em relacdo a politica urbana, tendo em vista
o equilibrio do desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional;

[Il - promover, por iniciativa propria e em conjunto com os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, programas de construcdo de moradias e a melhoria

das condicdes habitacionais e de saneamento bdsico;

IV - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitagéao,
saneamento basico e transportes urbanos;

V - elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacio do territo-
rio e de desenvolvimento econdmico e social.

Capitulo Il - Dos Instrumentos da Politica Urbana

Secédo |
Dos instrumentos em geral

Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territorio e de
desenvolvimento econdémico e social;

Il - planejamento das regides metropolitanas, aglomeracoes urbanas e microrregioes;
[l - planejamento municipal, em especial:

a) Plano Diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacio do solo;
¢) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;
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e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;
f) gestdo orcamentaria participativa;
g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;
IV - institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuicido de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
V - institutos juridicos e politicos:

a) desapropriagdo;

b) serviddo administrativa;

¢) limitacbes administrativas;

d) tombamento de imoveis ou de mobilidrio urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacio;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessio de direito real de uso;

h) concessdo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios;

j) usucapiao especial de imovel urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempgio;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracio de uso;
o) transferéncia do direito de construir;
p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacdo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos
sociais menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

VI - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).



§ 1° Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacdo que
Ihes € propria, observado o disposto nesta Lei.

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por orgdos ou entidades da Administragdo Publica com atua-
cdo especifica nessa area, a concessdo de direito real de uso de imoveis publi-
cos podera ser contratada coletivamente.

§ 3° Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos
por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garan-
tida a participacdo de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.

Secao I
Do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios

Art. 5° Lei municipal especifica para drea incluida no Plano Diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulsérios do solo
urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar as condi-
cdes e os prazos para implementagdo da referida obrigacéo.

§ 1° Considera-se subutilizado o imével:

| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou
em legislacdo dele decorrente;

Il - (VETADO)

§ 20 O proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigagdo, devendo a notificacdo ser averbada no cartorio
de registro de imoveis.

§ 3° A notificacdo far-se-a:

| - por funcionario do 6rgdo competente do Poder Publico municipal, ao
proprietario do imdvel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha

poderes de geréncia geral ou administracéo;

Il - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na
forma prevista pelo inciso I.

§ 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no
6rgdo municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.
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§ 5° Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei municipal
especifica a que se refere o caput podera prever a conclusdo em etapas, asseguran-
do-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

Art. 6° A transmissao do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior
a data da notificagdo, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo previstas no art. 5°desta Lei, sem interrupcdo de quaisquer prazos.

Secao Il
Do IPTU progressivo no tempo

Art. 7°Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 5°desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previs-
tas no § 5° do art. 5°desta Lei, o0 Municipio procedera a aplicagdo do imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo,
mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 1° 0 valor da aliquota a ser aplicado a cada ano seré fixado na lei especifica
a que se refere o caput do art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento.

§ 20 Caso a obrigagao de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em
cinco anos, o Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se
cumpra a referida obrigacdo, garantida a prerrogativa prevista no art. 8.

§ 3° [ vedada a concessdo de isencées ou de anistia relativas a tributacdo
progressiva de que trata este artigo.

Secao IV
Da desapropriacdo com pagamento em titulos

Art. 8°Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigagcdo de parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdo do imovel, com
pagamento em titulos da divida publica.

§ 10 Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo
resgatados no prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 20 0 valor real da indenizagao:
| - refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante

incorporado em funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde
0 mesmo se localiza apds a notificacdo de que trata 0 § 2° do art. 5° desta Lei;



Il - ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

§ 3° Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio para
pagamento de tributos.

§ 4° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel no prazo
maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporacdo ao patrimonio publico.

§ 5° 0 aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente pelo Po-
der Publico ou por meio de alienacdo ou concessdo a terceiros, observando-
se, nesses casos, 0 devido procedimento licitatorio.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imdvel nos termos do § 5° as mesmas
obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo previstas no art. 5° desta Lei.

Secao V
Da usucapido especial de imovel urbano

Art. 9°Aquele que possuir como sua drea ou edificacdo urbana de até duzentos
e cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem opo-
sicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o domi-
nio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§2° 0 direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possui-
dor mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse
de seu antecessor, desde que ja resida no imdvel por ocasido da abertura da sucessao.

Art. 10. As dreas urbanas com mais de duzentos e cinglienta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, onde nio for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapido especial coletiva de imovel urbano sera declarada pelo juiz, mediante
sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartdrio de registro de imoveis.

§ 3° Na sentenca, o juiz atribuira igual fragdo ideal de terreno a cada possuidor,
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independentemente da dimensio do terreno que cada um ocupe, salvo hipdtese de
acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fracdes ideais diferenciadas.

§ 40 condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo passivel de extingéo,
salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois tergos dos conddminos,
no caso de execugdo de urbanizacdo posterior a constituicdo do condominio.

§ 50 As deliberacdes relativas a administracdo do condominio especial serdo
tomadas por maioria de votos dos condominos presentes, obrigando também
os demais, discordantes ou ausentes.

Art. 11. Na pendéncia da acdo de usucapido especial urbana, ficardo sobrestadas
quaisquer outras acdes, petitdrias ou possessorias, que venham a ser propos-
tas relativamente ao imovel usucapiendo.

Art. 12. Sdo partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial urbana:
| - 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsdrcio origindrio ou superveniente;
[l - os possuidores, em estado de composse;

[Il - como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicita-

mente autorizada pelos representados.

§ 1° Na acdo de usucapido especial urbana é obrigatoria a intervencdo do
Ministério Publico.

§ 20 0 autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita,
inclusive perante o cartdrio de registro de imoveis.

Art. 13. A usucapido especial de imovel urbano podera ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para
registro no cartorio de registro de imoveis.

Art. 14. Na acdo judicial de usucapido especial de imovel urbano, o rito pro-
cessual a ser observado € o sumario.

Secao VI
Da concessdo de uso especial para fins de moradia

Art. 15. (VETADO)
Art. 16. (VETADO)

Art. 17. (VETADO)



Art. 18. (VETADO)
Art. 19. (VETADO)
Art. 20. (VETADO)

Secao VII
Do direito de superficie

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de super-
ficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante
escritura publica registrada no cartdrio de registro de imoveis.

§ 10 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou
0 espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respec-
tivo, atendida a legislagcdo urbanistica.

§ 2° A concessédo do direito de superficie poderd ser gratuita ou onerosa.

§ 300 superficidrio responderd integralmente pelos encargos e tributos que incidirem
sobre a propriedade superficidria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela
de ocupagéo efetiva, com os encargos e tributos sobre a drea objeto da concessdo
do direito de superficie, salvo disposicdo em contréario do contrato respectivo.

§ 40 O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os
termos do contrato respectivo.

§ 5° Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus herdeiros.
Art. 22. Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficidrio e o proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia,
em igualdade de condicdes a oferta de terceiros.

Art. 23. Extingue-se o direito de superficie:

| - pelo advento do termo;

Il - pelo descumprimento das obrigagdes contratuais assumidas pelo
superficiario.

Art. 24. Extinto o direito de superficie, o proprietdrio recuperara o pleno
dominio do terreno, bem como das acessées e benfeitorias introduzidas no
imovel, independentemente de indenizacédo, se as partes ndo houverem esti-
pulado o contrario no respectivo contrato.

§ 1° Antes do termo final do contrato, extinguir-se-a o direito de superficie se o
superficidrio der ao terreno destinacédo diversa daquela para a qual for concedida.
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§ 2° A extincédo do direito de superficie sera averbada no cartorio de registro
de imoveis.

Secao VIII
Do direito de preempcao

Art. 25. O direito de preempcdo confere ao Poder Publico municipal preferéncia
para aquisi¢do de imovel urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares.

§ 1° Lei municipal, baseada no Plano Diretor, delimitara as areas em que incidira
o direito de preempcéo e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos,
renovavel a partir de um ano apds o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 20 O direito de preempcdo fica assegurado durante o prazo de vigéncia
fixado na forma do & 1°, independentemente do numero de alienagdes refe-

rentes ao mesmo imovel.

Art. 26. O direito de preempcédo sera exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:

| - regularizagdo fundiaria;

Il - execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
[l - constituicdo de reserva fundiaria;

IV - ordenamento e direcionamento da expansédo urbana;

V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

VII - criagdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental;

VIl - protecdo de dreas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADO)

Paragrafo unico. A lei municipal prevista no § 1° do art. 25 desta Lei devera
enquadrar cada drea em que incidird o direito de preempcdo em uma ou mais
das finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27. O proprietario devera notificar sua intencdo de alienar o imovel, para

que o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu
interesse em compra-lo.



§ 1° A notificacdo mencionada no caput serd anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imovel, da qual constardo
preco, condigcdes de pagamento e prazo de validade.

§ 2° 0 Municipio fara publicar, em 6rgao oficial e em pelo menos um jornal local ou
regional de grande circulacéo, edital de aviso da notificagdo recebida nos termos do
caput e da intencéo de aquisicdo do imovel nas condicoes da proposta apresentada.

§ 3¢ Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacédo, fica o
proprietario autorizado a realizar a alienacdo para terceiros, nas condicoes da
proposta apresentada.

§ 4° Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar
ao Municipio, no prazo de trinta dias, copia do instrumento publico de alie-
nacdo do imovel.

§ 50 A alienagédo processada em condigdes diversas da proposta apresentada é
nula de pleno direito.

§ 6° Ocorrida a hipotese prevista no & 5° 0 Municipio podera adquirir o imovel
pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta
apresentada, se este for inferior aquele.

Secao IX
Da outorga onerosa do direito de construir

Art. 28. O Plano Diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

§ 1° Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento € a relacdo entre
a area edificavel e a drea do terreno.

§ 20 0 Plano Diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Unico para
toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.

§ 3° 0 Plano Diretor definira os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a
infra-estrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada area.

Art. 29. O Plano Diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida
alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo

beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicdes a serem observadas para
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a outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso, determinando:

| - a férmula de calculo para a cobranca;

Il - os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga;

[l - a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adocdo da outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas

nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei.

Secao X
Das operacdes urbanas consorciadas

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no Plano Diretor, poderéd delimitar
area para aplicacdo de operacdes consorciadas.

§ 1° Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com
0 objetivo de alcangar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

§ 2° Poderfo ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:
| - a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacio
do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias, considerado o

impacto ambiental delas decorrente;

Il - a regularizacio de construcdes, reformas ou ampliagées executadas em
desacordo com a legislacdo vigente.

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada constara
o plano de operacdo urbana consorciada, contendo, no minimo:

| - definicdo da area a ser atingida;
Il - programa basico de ocupacio da area;

IIl - programa de atendimento econdmico e social para a populacdo direta-
mente afetada pela operacéo;

IV - finalidades da operacéo;

V - estudo prévio de impacto de vizinhanca;



VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos nos
incisos | e Il do § 2° do art. 32 desta Lei;

VIl - forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil.

§ 10 Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste
artigo serdo aplicados exclusivamente na propria operacdo urbana consorciada.

§ 2° A partir da aprovacdo da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as
licencas e autorizacdes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em
desacordo com o plano de operacdo urbana consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada podera
prever a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados
de potencial adicional de construcédo, que serdo alienados em leildo ou utili-
zados diretamente no pagamento das obras necessarias a propria operacéo.

§ 10 Os certificados de potencial adicional de construcdo serdo livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area
objeto da operagéo.

§ 20 Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de potencial
adicional serd utilizado no pagamento da area de construcdo que supere 0s
padrdes estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupagdo do solo, até o limite
fixado pela lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada.

Secao Xl
Da transferéncia do direito de construir

Art. 35. Lei municipal, baseada no Plano Diretor, podera autorizar o proprie-
tario de imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou
alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no Plano
Diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o referido imé-
vel for considerado necessario para fins de:

| - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - preservacdo, quando o imdvel for considerado de interesse histdrico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

[l - servir a programas de regularizacdo fundidria, urbanizacdo de areas ocu-
padas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
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Publico seu imodvel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a lll do caput.

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecerd as condicdes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

Secao XIl
Do estudo de impacto de vizinhanca

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de elaboragdo de estudo prévio de
impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizagbes de cons-
truclo, ampliagcdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.
Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populacdo residente na drea e suas proximidades, incluindo a andlise, no
minimo, das seguintes questdes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

[l - uso e ocupacdo do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V - geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilacédo e iluminacéo;

VIl - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Pardgrafo unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV,
que ficardo disponiveis para consulta, no érgdo competente do Poder Publico

municipal, por qualquer interessado.

Art. 38. A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboragdo e a aprovagdo de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagdo ambiental.

Capitulo Il - Do Plano Diretor

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no Plano Diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualida-
de de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.



Art. 40. O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansdo urbana.

§ 1° 0 Plano Diretor ¢ parte integrante do processo de planejamento munici-
pal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o or¢camento
anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 2° 0 Plano Diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.

§3°Alei que instituir o Plano Diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos.

§ 4° No processo de elaboracdo do Plano Diretor e na fiscalizacdo de sua
implementacdo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| - a promogcao de audiéncias publicas e debates com a participacdo da popu-
lacdo e de associacOes representativas dos varios segmentos da comunidade;

[l - a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

[l - 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informacdes produzidos.
§ 50 (VETADO)

Art. 41. O Plano Diretor é obrigatério para cidades:

| - com mais de vinte mil habitantes;

Il - integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

[Il - onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos pre-
vistos no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV - integrantes de areas de especial interesse turistico;

V - inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

§ 1° No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no
inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboracdo do
Plano Diretor estardo inseridos entre as medidas de compensagao adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, deverd ser
elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com o Plano
Diretor ou nele inserido.

Art. 42. O Plano Diretor devera conter no minimo:
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| - a delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de infra-
estrutura e de demanda para utilizacdo, na forma do art. 5° desta Lei;

Il - disposicdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

[l - sistema de acompanhamento e controle.

Capitulo IV - Da Gestao Democratica da Cidade

Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados,
entre outros, os seguintes instrumentos:

| - 6rgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual € municipal;
Il - debates, audiéncias e consultas publicas;

[l - conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional,
estadual e municipal;

IV - iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

V - (VETADO)

Art. 44. No ambito municipal, a gestdo orcamentaria participativa de que
trata a alinea f do inciso Il do art. 4°desta Lei incluird a realizacdo de debates,
audiéncias e consultas publicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei
de diretrizes orcamentarias e do orcamento anual, como condicdo obrigatd-
ria para sua aprovacdo pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeragdes
urbanas incluirdo obrigatdria e significativa participacdo da populagdo e de
associacoes representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a
garantir o controle direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania.

Capitulo V - Disposicdoes Gerais

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area
atingida pela obrigacdo de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requeri-
mento deste, o estabelecimento de consdrcio imobiliario como forma de
viabilizacdo financeira do aproveitamento do imovel.

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder



Publico municipal seu imovel e, apos a realizagdo das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas.

§ 20 0 valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imdvel antes da execucdo das obras, observado o
disposto no & 2° do art. 8 desta Lei.

Art. 47. Os tributos sobre imdveis urbanos, assim como as tarifas relativas a
servicos publicos urbanos, serdo diferenciados em funcdo do interesse social.

Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracdo Publica com atua-
cdo especifica nessa area, os contratos de concessao de direito real de uso de
imoveis publicos:

| - terdo, para todos os fins de direito, cardter de escritura publica, ndo se
aplicando o disposto no inciso Il do art. 134 do Cddigo Civil;

Il - constituirdo titulo de aceitacdo obrigatdria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais.

Art. 49. Os Estados e Municipios terdo o prazo de noventa dias, a partir da
entrada em vigor desta Lei, para fixar prazos, por lei, para a expedicdo de
diretrizes de empreendimentos urbanisticos, aprovacdo de projetos de parce-
lamento e de edificacdo, realizacdo de vistorias e expedicdo de termo de
verificagdo e conclusdo de obras.

Pardgrafo unico. Ndo sendo cumprida a determinagao do caput, fica estabe-
lecido o prazo de sessenta dias para a realizacdo de cada um dos referidos atos
administrativos, que valerd até que os Estados e Municipios disponham em lei
de forma diversa.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigagdo prevista nos
incisos | e Il do art. 41 desta Lei que ndo tenham Plano Diretor aprovado na
data de entrada em vigor desta Lei, deverdo aprova-lo no prazo de cinco anos.

Art. 51. Para os efeitos desta Lei, aplicam-se ao Distrito Federal e ao Governa-
dor do Distrito Federal as disposicoes relativas, respectivamente, a Municipio
e a Prefeito.

Art. 52. Sem prejuizo da punigdo de outros agentes publicos envolvidos e da
aplicacdo de outras sangdes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade ad-

ministrativa, nos termos da Lei n° 8.429, de 2 de junho de 1992, quando:

| - (VETADO)
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Il - deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado aproveitamento
do imovel incorporado ao patrimdnio publico, conforme o disposto no § 4°
do art. 8° desta Lei;

[l - utilizar areas obtidas por meio do direito de preempcdo em desacordo
com o disposto no art. 26 desta Lei;

IV - aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso em desacordo com o previsto no art. 31
desta Lei;

V - aplicar os recursos auferidos com operacdes consorciadas em desacordo
com o previsto no § 1° do art. 33 desta Lei;

VI - impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a Ill do
§ 4° do art. 40 desta Lei;

VII - deixar de tomar as providéncias necessarias para garantir a observancia
do disposto no § 3° do art. 40 e no art. 50 desta Lei;

VIII - adquirir imovel objeto de direito de preempcéo, nos termos dos arts. 25
a 27 desta Lei, pelo valor da proposta apresentada, se este for,

comprovadamente, superior ao de mercado.

Art. 53. O art. 1° da Lei n° 7.347, de 24 de julho de 1985, passa a vigorar
acrescido de novo inciso lll, renumerando o atual inciso Ill e os subseqiientes:

CATETO e

[Il - & ordem urbanistica;
¢ (NR)

Art. 54. 0 art. 4° da Lei n° 7.347, de 1985, passa a vigorar com a seguinte
redacéo:

¢Art. 4° Podera ser ajuizada acdo cautelar para os fins desta Lei, objetivando,
inclusive, evitar o dano ao meio ambiente, ao consumidor, @ ordem urbanis-
tica ou aos bens e direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e
paisagistico (VETADO).; (NR)

Art. 55. 0 art. 167, inciso |, item 28, da Lei n6.015, de 31 de dezembro de
1973, alterado pela Lei n° 6.216, de 30 de junho de 1975, passa a vigorar com
a seguinte redagao:



IArL167. . . e

28) das sentengas declaratorias de usucapido, independente da regularidade
do parcelamento do solo ou da edificacéo;

Art. 56. 0 art. 167, inciso |, da Lei n° 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes itens 37, 38 e 39:

IAFL167. ..

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratdrias da concessio
de uso especial para fins de moradia, independente da regularidade do parce-
lamento do solo ou da edificacéo;

38) (VETADO)

39) da constituicdo do direito de superficie de imdvel urbano;i (NR)

Art. 57. 0 art. 167, inciso I, da Lei n° 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes itens 18, 19 e 20:

IArL167. . . e

18) da notificagdo para parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios
de imovel urbano;

19) da extin¢do da concessdo de uso especial para fins de moradia;
20) da exting¢do do direito de superficie do imovel urbano.; (NR)
Art. 58. Esta Lei entra em vigor apds decorridos noventa dias de sua publicacéo.

Brasilia, 10 de julho de 2001

Diario Oficial - Secdo 1 - Atos Poder Legislativo
Edicdo ne: 133 de 11/07/2001

Extraido de http://www.in.gov.br/materia.asp?id=599980
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Presidéncia da Republica

Casa Civil - Subchefia para Assuntos Juridicos

MENSAGEM N° 730, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Senhor Presidente do Senado Federal,

Comunico a Vossa Exceléncia que, nos termos do paragrafo 1° do artigo 66 da
Constituicao Federal, decidi vetar parcialmente, por inconstitucionalidade e con-
trariedade ao interesse publico, o Projeto de Lei n® 181, de 1989 (n 5.788/90 na
Camara dos Deputados), que "Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias".
0 Ministério da Justica prop6s veto aos seguintes dispositivos:

Inciso V do art. 43

PANE 43 e

V - referendo popular e plebiscito."
Razdoes do veto:

"Tais instrumentos de exercicio da soberania popular estdo disciplinados na
Lei n® 9.709, de 18 de novembro de 1998, que, em seu art. 62 admite a sua
convocacdo por parte de Estados e Municipios, na forma determinada pela
Constituicdo Estadual ou Lei Organica Municipal. H4, portanto, no ordenamento
juridico patrio, permissivo legal para a utilizacdo destes mecanismos por
parte dos Municipios, desde que observados os ditames da Lei Organica Mu-
nicipal, instrumento constitucionalmente habilitado a regular o processo
politico em ambito local.

Instituir novo permissivo, especificamente para a determinacdo da politica
urbana municipal, ndo observaria a boa técnica legislativa, visto que a Lei n®
9.709/98 ja autoriza a utilizagdo de plebiscito e referendo popular em todas
as questdes de competéncia dos Municipios.”

Inciso Il do § 1° do art. 5°

PAE B2 e




[l - utilizado em desacordo com a legislagdo urbanistica ou ambiental.

Razodes do veto:

"0 inciso Il do § 1° do art. 5 do projeto equipara ao imdvel subutilizado
aquele "utilizado em desacordo com a legislacdo urbanistica ou ambiental".
Essa equiparagdo € inconstitucional, porquanto a Constituicdo penaliza so-
mente o proprietdrio que subutiliza o seu imdvel de forma a ndo atender ao
interesse social, ndo abrangendo aquele que a seu imdvel deu uso ilegal, o
qual pode, ou ndo, estar sendo subutilizado.

Vale lembrar que, em se tratando de restricdo a direito fundamental - direito
de propriedade -, ndo € admissivel a ampliagdo legislativa para abarcar os
individuos que ndo foram contemplados pela norma constitucional.”

Secdo VI, compreendendo os arts. 15 a 20

"Secao VI
Da concessdo de uso especial para fins de moradia

Art. 15. Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzen-
tos e cinglienta metros quadrados situada em imdvel publico, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, tem o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em
relacdo a referida area ou edificagcdo, desde que ndo seja proprietario ou
concessionario de outro imovel urbano ou rural.

§ 12 A concessdo de uso especial para fins de moradia sera conferida de
forma gratuita ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil.

§2°0 direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo conces-
siondrio mais de uma vez.

§ 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imdvel por ocasido
da abertura da sucessdo.

Art. 16. Nas areas urbanas com mais de duzentos e cinqlienta metros quadra-
dos situadas em imovel publico, ocupadas por populagdo de baixa renda para
sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde nao for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, a concessdo de
uso especial para fins de moradia sera conferida de forma coletiva, desde que
0s possuidores ndo sejam concessionarios de outro imovel urbano ou rural.
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Pardgrafo Unico. Aplicam-se no caso de que trata o caput, no que couber, as
disposicoes dos 8§ 1°a 52 do art. 10 desta Lei.

Art. 17. No caso de ocupacao em area de risco, o Poder Publico garantira ao possuidor
o exercicio do direito de que tratam os arts. 15 e 16 desta Lei em outro local.

Art. 18. O titulo de concessdo de uso especial para fins de moradia seré obtido
pela via administrativa perante o 6rgdo competente da Administracdo Publi-
ca ou, em caso de recusa ou omissdo deste, pela via judicial.

§ 1°2Em caso de acdo judicial, a concessao de uso especial para fins de moradia
serd declarada pelo juiz, mediante sentenga.

§ 20 0 titulo conferido por via administrativa ou a sentenca judicial servirdo
para efeito de registro no cartério de registro de imoveis.

§ 32 Aplicam-se a concessdo de uso especial para fins de moradia, no que
couber, as disposicdes estabelecidas nos arts. 11, 12 e 13 desta Lei.

Art. 19. O direito a concessao de uso especial para fins de moradia é transfe-
rivel por ato inter vivos ou causa mortis.

Art. 20. O direito a concessdo de uso especial para fins de moradia extingue-
se, retornando o imovel ao dominio publico, no caso de:

| - o concessionario dar ao imovel destinagdo diversa da moradia para si ou
sua familia;

Il - os concessionarios remembrarem seus imoveis.

Pardgrafo Unico. A extingao de que trata este artigo serd averbada no cartorio
de registro de imdveis, por meio de declaracdo consubstanciada do Poder
Publico concedente.”

Razodes do veto:

"0 instituto juridico da concessdo de uso especial para fins de moradia em dreas
publicas € um importante instrumento para propiciar seguranca da posse - fun-
damento do direito a moradia - a milhdes de moradores de favelas e loteamentos
irregulares. Algumas imprecises do projeto de lei trazem, no entanto, riscos a
aplicagdo desse instrumento inovador, contrariando o interesse publico.

0 caput do art. 15 do projeto de lei assegura o direito a concessdo de uso
especial para fins de moradia aquele que possuir como sua area ou edificagdo
urbana de até duzentos e cinqiienta metros quadrados situada em imovel



publico. A expressdo “edificacdo urbana” no dispositivo visaria a permitir a
regularizacdo de corticos em imoveis publicos, que no entanto ¢ viabilizada
pela concessdo a titulo coletivo, prevista no art. 16. Ela se presta, por outro
lado, a outra leitura, que poderia gerar demandas injustificadas do direito em
questdo por parte de ocupantes de habitacdes individuais de até duzentos e
cinqienta metros quadrados de area edificada em imovel publico.

Os arts. 15 a 20 do projeto de lei contrariam o interesse publico sobretudo
por ndo ressalvarem do direito a concessdo de uso especial os imoveis publi-
cos afetados a0 uso comum do povo, como pragas € ruas, assim como areas
urbanas de interesse da defesa nacional, da preservacdo ambiental ou desti-
nadas a obras publicas. Seria mais do que razodvel, em caso de ocupacdo
dessas areas, possibilitar a satisfacdo do direito a moradia em outro local,
como prevé o art. 17 em relacdo a ocupagao de areas de risco.

0 projeto ndo estabelece uma data-limite para a aquisicdo do direito a con-
cessdo de uso especial, 0 que torna permanente um instrumento so justifica-
vel pela necessidade imperiosa de solucionar o imenso passivo de ocupacdes
irregulares gerado em décadas de urbanizacio desordenada.

Por fim, ndo ha no art. 18 a definicdo expressa de um prazo para que a Adminis-
tragdo Publica processe os pedidos de concessdo de direito de uso que, previsi-
velmente, virdo em grande numero a partir da vigéncia deste instrumento. Isto
traz o risco de congestionar o Poder Judicidrio com demandas que, num prazo
razoavel, poderiam e deveriam ser satisfeitas na instancia administrativa.

Pelas razdes expostas, propde-se o veto aos arts. 15 a 20 do projeto de lei. Em
reconhecimento a importancia e validade do instituto da concessdo de uso
especial para fins de moradia, o Poder Executivo submeterd sem demora ao
Congresso Nacional um texto normativo que preencha essa lacuna, buscando
sanar as imprecisdes apontadas.”

Inciso IX do art. 26

PANE. 2B, e

IX - outras finalidades de interesse social ou de utilidade publica, definidas
no plano diretor.

Razoes do veto:

"0 art. 26, inciso IX, do projeto estabelece que o direito de preempcéo previs-
to no art. 25 poderd ser exercido sempre que o Poder Publico necessitar de
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areas para "outras finalidades de interesse social ou de utilidade publica,
definidas no plano diretor".

Ora, o direito de preempcdo previsto no projeto consubstancia-se em instru-
mento limitador do direito de propriedade e, como tal, deve ser posto a dispo-
sicdo do Municipio tdo-somente em hipoteses expressamente previstas em lei,
de forma a proteger o cidaddo contra eventuais abusos do Poder Publico.

No caso, como se observa, o inciso IX traz regra genérica e aberta que autoriza
a utilizacdo do direito de preempgdo em casos a serem definidos no plano
diretor. Essa norma, portanto, contraria o interesse publico de evitar a
discricionariedade do Poder Publico em matéria de direito fundamental, como
o da propriedade."

§ 5° do art. 40

"Art. 40. ..

§ 5¢ E nula a lei que instituir o plano diretor em desacordo com o disposto no § 4°."
Razdes do veto:

"Reza o § 5° do art. 40 que € "nula a lei que instituir o plano diretor em
desacordo com o disposto no § 4°". Tal dispositivo viola a Constituicdo, pois
fere o principio federativo que assegura a autonomia legislativa municipal.

Com efeito, ndo cabe a Unido estabelecer regras sobre processo legislativo a ser
obedecido pelo Poder Legislativo municipal, que se submete tdo-somente, quanto
a matéria, aos principios inscritos na Constituicdo do Brasil e na do respectivo
Estado-membro, consoante preceitua o caput do art. 29 da Carta Magna. O disposto
no § 52 do art. 40 do projeto &, pois, inconstitucional e, por isso, merece ser vetado."

Inciso | do art. 52

| - impedir ou deixar de garantir a participacdo de comunidades, movimentos
e entidades da sociedade civil, conforme o disposto no § 32 do art. 4° desta Lei;

Razoes do veto:

"0 art. 52, inciso I, do projeto prevé como improbidade administra-
tiva a conduta de o Prefeito "impedir ou deixar de garantir a parti-



cipag¢do de comunidades, movimentos e entidades da sociedade ci-
vil, conforme o disposto no § 32do art. 4 desta Lei". Esse pardgrafo
do art. 4> estabelece o denominado controle social da aplicacdo dos
recursos publicos.

Sabe-se que o chamado controle social dos atos de governo tem natureza
muito mais politica do que juridica, sendo certo que o seu preciso significado
e alcance sempre ensejam controvérsias, de modo a dificultar sobremaneira a
sua real efetivacéo.

Resulta, entdo, que fixar como ato de improbidade a conduta de nédo
garantir o controle social dos gastos publicos, de forma a sancionar os
Prefeitos com a suspensdo de direitos politicos, a perda da funcao pu-
blica e a indisponibilidade de bens em razdo daquela conduta, significa
incluir no ordenamento legal dispositivo de dificil interpretacdo e apli-
cagdo, em prejuizo da seguranca juridica. Mais uma vez o interesse pu-
blico ficou contrariado, merecendo ser vetado o referido inciso | do art.
52 do projeto.”

Item 38, acrescido ao inciso | do art. 167 da Lei n° 6.015, de
31 de dezembro de 1973, pelo art. 56 do projeto.

PANE. 5B, e

PANE 167, ceeeienseeeeseeseeseee e

38) do contrato de concessdo de direito real de uso de imovel publico, inde-
pendente da regularidade do parcelamento do solo ou da edificacéo;

Razodes do veto:

"0 veto a este dispositivo impde-se em decorréncia dos vetos aos arts.
15 a 20."

Estas, Senhor Presidente, as razdes que me levaram a vetar os dispositivos

acima mencionados do projeto em causa, as quais ora submeto a elevada
apreciacdo dos Senhores Membros do Congresso Nacional.

Brasilia, 10 de julho de 2001.
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