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1. INTRODUCAO

A regulamentacao dos dispositivos legais previstos nos artigos 182
e 183 da Constituicao Federal, somente ocorreu do més de julho de 2001,
mais precisamente no dia 10, quando foi sancionada, parcialmente, a Lei
10.257, instituindo 0 ESTATUTO DA CIDADE.

Visando a uma melhor execugao da politica urbana, esta legislacao
representa um grande avango para o direito urbanistico, ao estabelecer
normas que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental. E a propriedade privada atendendo sua funcio
social, restringindo-se ou limitando-se face as finalidades publicas a que
sesubmete.

Nessa reordenacao consciente do desenvolvimento das cidades,
conhecido como processo de urbanizacao, novas diretrizes foram
adotadas, com vistas a cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e
aos demais setores da sociedade, exigindo, também, a participacao da
populagdo e das associacoes representativas de segmentos da sociedade
naformulacao e execugao dos projetos de desenvolvimento urbano’.

Percebe-se, também, a busca de ordenacao e controle do uso do
solo urbano, de forma a evitar o parcelamento, a edificagdo ou o uso
excessivos ou inadequados em relagao a infra-estrutura urbana, inclusive
combatendo a especulagao dos iméveis urbanos, que resulte na sua
subutilizacao ou nao utilizagdo da propriedade urbana.

Outra novidade adotada pelo ESTATUTO DA CIDADE foi a
simplificacdo da legislacao para parcelamento, uso e ocupacao do solo,
com o intuito de permitir reducdo de custos e, conseqiientemente,
aumento da oferta de lotes e unidades habitacionais a maior parte da
populacao. Curiosamente, esta prevista a isonomia de condigdes para os
agentes publicos e privados na promocao de empreendimentos e
atividades relativos ao processo de urbanizacao.

Assim, comenta-se que tenha sido um dos projetos mais
importantes votados pelo Congresso Nacional no decorrer do ano de
2001, até porque presume-se que atingird, segundo os especialistas, direta
e aproximadamente, oitenta por cento (80%) da populacao brasileira.

Entao, para alcancar o que estd sendo proposto por esta legislacao,
fundamental serd a criagdo e o desenvolvimento de instrumentos capazes
de transformar a realidade urbana nacional.

1. Ver Agdo Direta de Inconstitucionalidade N 70019551563, Tribunal Pleno, Tribunal de Justica do RS, Relator: Maria Isabel de
Azevedo Souza, Julgado em 27/08/2007 e Agdo Direta de Inconstitucionalidade N° 70015837131, Tribunal Pleno, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Arno Werlang, Julgado em 26/02/2007

P
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Neste sentido, o ESTATUTO DA CIDADE apresenta institutos
politicos e juridicos capazes de afetar definitivamente a organizacao das
cidades e sdo eles: a desapropriacdo; a servidao administrativa; as
limitagdbes administrativas; o tombamento de iméveis ou de mobilidrio
urbano; a instituicao de unidades de conservacgao; a instituicao de zonas
especiais de interesse social; a concessao de direito real de uso; a
concessdo de uso especial para fins de moradia (vetada e adotada pela
Medida Proviséria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001); o parcelamento, a
edificagcdo ou utilizacao compulsérios; a usucapidao especial de imével
coletivo; o direito de superficie; o direito de preempcao; a outorga
onerosa do direito de construir e de alteracao de uso; a transferéncia do
direito de construir; o consércio imobilidrio; as operagées urbanas
consorciadas; a regularizacao fundidria; e a assisténcia técnica e juridica
gratuita paraas comunidades e grupos sociais menos favorecidos.

Nota-se que alguns dos institutos acima mencionados ja sao do
conhecimento daqueles que trabalham com a Ciéncia do Direito.
Entretanto, hd outros que sdo novos no ordenamento juridico nacional, os
quais merecerdo mencao especial no decorrer desta exposicao,
principalmente aqueles que se refletem no exercicio das atividades
notariais e registrais.




"

2. INSTITUTOS NOVOS

O ESTATUTO DA CIDADE apresenta institutos que visam atender
ao principio constitucional pelo qual a propriedade tem de cumprir sua
funcao social (art. 5°, XXIll), gerando relacoes de direito real e
obrigacional entre as partes envolvidas. Desta forma, mesmo nao tendo
sido inseridos expressamente na Lei dos Registros Publicos, tais institutos
repercutem na sistematica registral, devendo, portanto, ser
recepcionados no Folio Real, ensejando atos de registro e/ou averbacao.

Os institutos ora criados sdao os seguintes: o parcelamento,
edificagao ou utilizacao compulsérios; o IPTU progressivo; o direito de
superficie; o direito de preempcao; a outorga onerosa do direito de
construir; a transferéncia do direito de construir; as operacdes urbanas
consorciadas; e o consdrcio imobilidrio.

2.1- PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS.

O artigo 5° do ESTATUTO dispde sobre o Parcelamento, Edificacao
ou Utilizagao Compulsérios do solo urbano nao edificado, subutilizado
ou nao utilizado e estabelece que

"Lei municipal especifica para drea incluida no Plano
Diretor poderd determinar o parcelamento, a
edificagio ou a utilizagdo compulsérios do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado,
devendo fixar as condi¢cbes e os prazos para
implementacao dareferidaobrigacao."

§2°. O proprietario sera notificado pelo Poder
Executivo municipal para o cumprimento da
obrigacao, devendo a notificacao ser averbada no
Cartério de Registro de Iméveis."

Este instituto tem por escopo coibir o mau uso da propriedade
urbana, ou seja, a especulacao imobilidria, fazendo com que o
proprietario de um imével, ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado
promova sua utilizagao, de acordo com os principios constitucionais que
norteiam o direito de propriedade.
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A notificacdo de que trata o §2° do artigo 5° e o artigo 57 do
ESTATUTO, que sera executada por funcionario do 6rgao competente do
Poder Pablico municipal ou por edital, € uma novidade inserida na Lei
6.015/73, uma vez que sera averbada? na matricula do imével sobre o qual
recai a obrigacao de parcelamento, edificacdo ou utilizacao compulsérios.

A imposicao estabelecida pela Lei segue o imovel, isto €, trata-se de
uma obrigacao propter rem, pois, uma vez notificado o proprietdrio, na
eventualidade de alienacao do imével, o encargo sera transferido ao novo
adquirente, no prazo estabelecido no ESTATUTO (art. 6°).

Para a efetivacao desta criacao, é necessaria a existéncia de Lei
Municipal delimitando a drea sob a qual a Municipalidade podera impora
referida obrigacdo. Sem esta legislacao, os Municipios nao poderao dar
curso a este eficaz mecanismo de incentivo a exploracao da propriedade
urbana.

2.2-OIPTUPROGRESSIVONOTEMPO

Pelo artigo 7°, muito se tem comentado quanto a esta modalidade
de cobrancga de tributos, por parte do Municipio, uma vez que afeta
diretamente a exploracao da propriedade imével.

Ruim para uns, como aqueles que exploram a propriedade imovel
como fonte especulativa, e bom para outros, que se beneficiardao com a
propriedade alcancando sua funcao social.

Desta forma, verificado o descumprimento das condi¢oes e prazos
conferidos ao proprietario do imével que for notificado para parcelar,
edificar ou utilizar compulsoriamente, o mesmo estara sujeito a cobranca
do IPTU progressivo no tempo?, mediante a majoracao da aliquota pelo
prazo de cinco anos consecutivos, sujeito, ainda, a desapropriacao
quando transcorrido o prazo sem manifestacao do proprietario.

Com efeito, para a aplicacdo da derradeira medida sobre a
propriedade particular - a desapropriacao - devera sempre ser observado
o Principio daFinalidade inerente a Administracao Pablica.

2. Ver modelo nimero um (1), abaixo. 3. De acordo com a Apelagao e Reexame Necessdrio N° 70005954698, Vigésima Segunda
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Maria Isabel de Azevedo Souza, Julgado em 10/06/2003, a aplicagdo do IPTU
progressivo somente se foi possivel com a regulamentagao do art. 182 da Constituigao Federal, através do Estatuto da Cidade.
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2.3 - DESAPROPRIACAO COM PAGAMENTO EM TITULOS

Como se sabe, a propriedade deve atender a sua funcédo social,
desmerecendo protecao legal aquela que é subutilizada ou nao utilizada.
Porisso, o legislador esta procurando criar artificios para atingir o preceito
constitucional, tal como os ja referidos parcelamento, edificacio ou
utilizacao compulsérios.

A sancao para o descumprimento das condi¢cbes e prazos
estipulados por este novo instituto € a cobranca progressiva do IPTU (art.
7° e paragrafos, do ESTATUTO), assim como ja ocorre com o ITR. Quando
daaplicacdo progressiva desse imposto, através do tempo, podera ocorrer
adesapropriagao da propriedade pouco ou ndo utilizada.

Tal desapropriacdo esta prevista no artigo 8° da Lei, o qual preve o
seguinte:

“Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU
progressivo sem que o proprietdrio tenha cumprido
a obrigacao de parcelamento, edificacao ou
utilizacdo, o Municipio podera proceder a
desapropriagdio do imével, com pagamento em
titulos dadivida publica".

Procedida a desapropriacdo, ela terd ingresso no Album
Imobilidrio*através de uma Escritura Publica de Desapropriacao Amigavel
ou mediante um Mandado Judicial (Carta de Sentenca de
Desapropriacao).

No caso em tela, presume-se que a maioria dos casos sera
necessaria a demanda judicial, por causa das drésticas consequéncias
pelo pouco ou nado aproveitamento da propriedade. Considera-se que
quase nenhum proprietario ird reconhecer que sua propriedade se
enquadra nesta situagao. Mas, nao se pode descartar a possibilidade de
um acerto amigdvel, que autorizard a lavratura do titulo notarial. Observa,
portanto, que ESTATUTO nao alterou em nada o ingresso deste instituto
no Registro Imobilidrio.

4. Ver modelos nimeros dois (2) e trés (3), abaixo.
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2.4- USUCAPIAO ESPECIAL DEIMOVEL URBANO

O Direito de Propriedade é histérica e fatidicamente um dos
direitos mais fortes e tutelados pela sociedade humana. Consagrado
amplamente na Constituicao Federal de 1988, dispoe que a propriedade
atendera sua funcdo social.

Tratando-se de Usucapiao, o artigo 9° do ESTATUTO DA CIDADE
repete o que dispoe o artigo 183 da CP°.

Ja o artigo 10 do ESTATUTO introduziu a possibilidade de ser proposta a
acao de Usucapiao Coletiva, conforme segue:

"As areas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta
metros quadrados, ocupadas por populagdo de baixa
renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cao onde nao for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor, sdo suscetiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
Proprietarios de outro imével urbano ou rural.”

Com essa nova configuracao, viabilizar-se-4, principalmente nas
grandes cidades, a regularizacdo das dreas ocupadas sem justo titulo, a
exemplo das favelas, o que ja vem ocorrendo no Estado do Rio Grande do
Sul, através do Projeto "MORE LEGAL".

Também, os paragrafos do artigo 10 introduziram inovagoes a
respeito da usucapido, umavez que se originara, ap6s a declaracao dojuiz,
um condominio especial, indivisivel, ndo admitindo sua extingao,
excepcionando as regras do condominio comum previstas no Cédigo
Civil.

O titulo apto para registro no Cartério Imobilidrio serda o Mandado
de Registro de Usucapiao, fundado numasentenca declaratériaf .

5. Sobre esta matéria, recomenda-se a leitura da Apelacdo Civel N° 70012386835, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Pedro Celso Dal Pra, Julgado em 10/05/2007; da Apelagao Civel N° 70013121827, Décima Nona Cimara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Carlos Rafael dos Santos Junior, Julgado em 28/03/2006; e, da Apelagdo Civel N°
70011574050, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Arminio José Abreu Lima da Rosa, Julgado em
08/06/2005.

6. Ver modelos nimeros quatro (4) e cinco (5), abaixo.
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2.5- CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA (VETADA)

A Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia, prevista nos
artigos 15 e seguintes da Lei 10.257/01, foi vetada pelo Excelentissimo
Senhor Fernando Henrique Cardoso, entao Presidente da Republica, e
previa o seguinte:

"Aquele que possuir como sua drea ou edificacao
urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados situada em imével pablico, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para
sua moradia ou de sua familia, tem o direito a
concessao de uso especial para fins de moradia em
relacdo a referida drea ou edificacao, desde que nao
seja proprietario ou concessiondario de outro imével
urbanoourural”.

As razoes do veto, em suma, afirmaram que se estaria
contrariando o interesse publico, em face de iniGmeras imprecisGes
juridicas, pois houve omissao de ressalva a incidéncia deste instituto
sobre os bens de uso comum do povo; faltou previsao de lapso temporal
para a aquisicao do direito; e, também, nao foi estipulada a forma de
processamento dos pedidos de concessdo de direito de uso perante a
Administracao Puablica, o que poderia gerar muitas agoes judiciais,
congestionando o Poder Judiciario.

Por oportuno, segundo as razoes do veto, o Poder Executivo
comprometeu-se a submeter um texto normativo para preencher tal
lacuna, e o fez mediante a publicacdo da Medida Proviséria n° 2.220, de 4
de Setembro de 2001, também objeto de andlise neste trabalho.
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2.6 - DIREITO DE SUPERFICIE

Um dos instituto juridico que tem como raiz a Lei n® 10.257/01 é o
Direito de Superficie, abrangendo o direito de utilizar o solo, o subsolo ou
0 espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato
respectivo, atendida a legislacao urbanistica.

O caputdoartigo 21 do ESTATUTO estabelece o seguinte:

"O proprietario urbano podera conceder a outrem
o direito de superficie do seu terreno, por tempo
determinado ou indeterminado, mediante escritura
publica registrada no cartério de registro de
imoveis".

Trata-se da flexibilizacdo da utilizacado dos iméveis urbanos,
quando é possibilitada a dissociacdo do direito de propriedade do terreno
dodireito sobre a edificagao.

Depreende-se que a constituicao deste instituto ocorrera através
do registro’ na matricula do imével, conforme estabelece o artigo 56 do
ESTATUTO, infra mencionado. Logicamente, quando ocorrer a extingao
do direito de superficie, que podera ser através do advento do termo ou
pelo descumprimento das obrigacbes contratuais assumidas pelo
superficiario, devera ser procedida a competente averba¢ao® na matricula
doimovel (artigos 24, §2° e 57 do ESTATUTO).

Ademais, ressalta-se que o registro do Direito de Superficie, via de
regra, sera feito na prépria matricula do imével, sendo desnecessaria a
abertura de matriculaauténoma para sua constituicao.

A primeira vista, o Direito de Superficie assemelha-se com outros
institutos, como a locacdo, por exemplo. Mas, em muitos pontos dela se
distancia.

Este instituto apresenta as seguintes caracteristicas: a) podera ser
constituido a titulo gratuito ou oneroso; b) podera ser transferido a
terceiros, obedecidos os termos do contrato; c) transmite-se aos
herdeiros do superficidrio; d) gera direito de preferéncia ao superficidrio
e ao proprietario, em caso de alienacdo do terreno ou do direito de
superficie, para a consolidacao da propriedade; e) extinto o direito de
superficie, o proprietario nao indenizara as benfeitorias e acessoes
introduzidas no imével (diferenca da locagao), exceto quando houver
previsao contratual que estipule o contrario.

7. Ver modelo namero seis (6), abaixo.
8. Ver modelos niimeros sete (7) e oito (8), abaixo.
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2.7-DIREITO DEPREEMPCAO

Também, o ESTATUTO preve que o Municipio tera a preferéncia
para a aquisicao de imével urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares, por meio do Direito de Preempcao, face ao que preceitua o
artigo 25, que diz:

“ART. 25. O direito de preempcao confere ao Poder
Puablico municipal preferéncia para aquisicio de
imovel urbano objeto de alienagao onerosa entre
particulares.

§1°. Lei municipal, baseada no Plano Diretor,
delimitard as dreas em que incidird o direito de
preempcao e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a
cinco anos, renovavel a partir de um ano apés o
decursodo prazoinicial de vigéncia."

Como se ve, nao serao todas e quaisquer alienagdes que ensejarao
o direito de preempcao ao Poder Piblico Municipal, mas taio-somente as
inseridas nas dreas estipuladas por Lei, onde incidira tal direito.

Ademais, o direito de preempcao sera fixado por um prazo
determinado, nos termos do §1°, do artigo 25, da Lei 10.257.

Tal instituto estabelece que o proprietario interessado em alienar
imovel situado em drea sobre a qual incida o direito de preempcao devera
notificar o Municipio para que, no prazo de trinta dias, demonstre seu
interesse em compra-lo.

Tal notificacao sera acompanhada de proposta de compra assinada
por terceiro interessado na aquisicdo do imével (artigo 27 do ESTATUTO).
Decorrido o prazo sem manifestagao, fica o proprietario autorizado a
alienaraterceiros, nas condi¢ées da proposta apresentada.

Segundo o Dr. Diogenes Gasparini?, o Direito de Preempcao é
definido como sendo "o direito assegurado por lei ao Municipio, nas
mesmas condicoes de preco e pagamento, de ser preferido quando o
proprietirio de imével urbano situado em drea delimitada por lei
municipal baseada no plano diretor e sujeita ao regime da preempgio, se
dispuser por vontade prépria a aliena-lo onerosamente a particular ou se
dispuser a aliend-lo, nessas condicdes, a terceiro em raziao do
recebimento formal de propostade comprae venda".

9. Revista de Direito Imobilidrio n°51, ano 24, jul-dez 2001, fl. 60.
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Ainda, o mesmo autor leciona no sentido de que este direito
"refere-se a alienagdo onerosa, acolhendo, portanto, apenas as
transmissdes dominiais ajustadas mediante contratos de compra e venda,
restando fora, por conseguinte, a dacdo em pagamento, a permuta, a
doagdo, os casos de heranca e legado".

Quanto a recepgao do Direito de Preempgao pelo Direito Registral,
embora a nao previsao por parte do legislador, é de suma conveniéncia
que se proceda a uma averbagao'® nas matriculas dos iméveis situados nas
areas estabelecidas de interesse municipal, fundada nos Principios da
Publicidade e da Concentragao, a fim de dar conhecimento deste encargo
que passa a recair, temporariamente, sobre os iméveis. Isto porque a
alienagdao do imével sem que seja dada a preferéncia ao Municipio, ou
realizada em condic¢oes diversas das previstas na notificagao, sera nula.

2.8-OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DECONSTRUIR
O artigo 28 do ESTATUTO dispoe o seguinte:

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

Tem-se ai, outra novidade trazida pelo ESTATUTO. Por este instituto
foi prevista a faculdade de o Poder Piblico Municipal permitir que um
particular execute obra de construcdo acima dos coeficientes de
aproveitamento estabelecidos pela Municipalidade, tal como o limite de
andares de um edificio, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.

Conforme menciona Ricardo Yazbek'',a "Outorga Onerosa do
Direito de Construir, que consiste na possibilidade de o Municipio
estabelecer coeficientes de aproveitamento de terreno, a partir dos quais
a autorizacao para construir passaria a ser concedida, possibilita ao
municipio estabelecer determinado coeficiente de aproveitamento dos
terrenos, a partir do qual o direito de construir excedente deve ser
adquirido do Poder Pablico".

10. Ver modelo nimero nove (9), abaixo.
11. Boletim Eletrénico do IRIB, ndmero 397, de 8 de novembro de 2001.



2.9- OPERACAO URBANA CONSORCIADA

Inserida pelo artigo 32 do ESTATUTO, a Operacdo Urbana
Consorciada € o conjunto de intervencoes e medidas coordenadas pelo
Poder Publico municipal, com a participacdao dos proprietérios,
moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma drea, transformacdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e avalorizacao ambiental.

A principio, nao tem acesso direto ao Folio Real. Todavia,
dependendo da espécie do empreendimento, como por exemplo um
loteamento/desmembramento ou fracionamento, ou ainda edificacio,
terd acesso indireto ao Registro de Imdveis, como consequiéncia da
operacgao urbana consorciada.

2.10 - TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Segundo analise do artigo 35 do ESTAUTO, ocorrera a Transferéncia
do Direito de Construir quando um imével urbano, privado ou publico,
for considerado necessario para aimplantacao de equipamentos urbanos
e comunitarios; para sua preservacao, quando o imovel for considerado
de interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; quando
servir a programas de regularizacao fundidria, urbanizacao de éreas
ocupadas por populacao de baixa renda e habitacao de interesse social.
Nestes casos, o proprietéario prejudicado podera exercer seu direito em
outro local, ou, ainda, alienar, mediante escritura pablica.

Este instituto ja vem sendo usado por alguns municipios
brasileiros, especialmente nas grandes cidades, como Sao Paulo e Porto
Alegre.

Nesse sentido, observa Ricardo Yazbek'? este instituto flexibilizara
"a gestao urbana, tendo inimeras aplicagoes: preservagao de imdveis de
interesse historico, protecao ambiental ou operacoes urbanas".

Cabe salientar que este mecanismo tem origem na Franca. Através
dele "o proprietario tem em suas maos uma mercadoria com real valor de
troca", e também nos Estados Unidos, onde ha "a obrigatoriedade da
aquisicao de direitos de proprietarios privados para a construcio em
determinadas "dreas" .

Analisando o referido instituto, verifica-se que podera haver um

12. Boletim Eletrénico do IRIB, nimero 397, de 8 de novembro de 2001.
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grande debate sobre o assunto, pois estara ocorrendo a transferéncia de
um direito inerente ao de propriedade. Como a intencao deste trabalho €,
tao-somente, informar os reflexos do ESTATUTO no Sistema Registral, ndao
sera analisado o mérito desta questao neste momento.

Outrossim, considerando a possivel subdivisao do direito de
propriedade, ao ser alienado o direito de construcao, pensamos ser
inquestionavel a recepgao deste novo instituto no Folio Real, através de
uma averbacdo” na matricula do imével que transferiu o direito, bem
como de um registro na matricula do imével que o recebeu, parasomarao
direito de construir ja reconhecido.

E notério que o Municipio de Porto Alegre-RS desapropria areas de
terras urbanas para o alargamento de vias publicas, realizando a
contraprestacio mediante a outorga de indice construtivo ao
expropriado, possibilitando a este construir em outro terreno, ou entao,
edificar acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado. Diante
disso, este mecanismo empregado na capital Gaicha vem ao encontro
dos institutos constantes no ESTATUTO DA CIDADE.

2.11-CONSORCIO IMOBILIARIO

Considera-se Consércio Imobilidrio a forma de viabilizagdo de
planos de urbanizacao ou edificagdo por meio da qual o proprietario
transfere ao Poder Pablico municipal seu imével e, ap6s a realizagao das
obras, recebe, como pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas.

Ocorrera, nos casos em que o proprietdrio, notificado para
parcelar, edificar ou utilizar compulsoriamente seu imovel, nao possui
condigbes e recursos para cumprir a obrigacio. Entao, oferecera seu
imével ao Poder Publico Municipal para aimplementagao de uma obra e
receberda o correspondente ao valor do imével em quotas no
empreendimento realizado.

Assemelha-se ao que ocorre freqiientemente, entre particulares,
na permuta por area construida ou na compra e venda com reserva de
fracao(oes) ideal(is). Assim, considera-se que este instituto terd acesso ao
Album Imobilidrio, mas ndao com a denominacao de Consércio
Imobilidrio, mas sim, adotando a denominacdo da espécie de
empreendimento empregado paraimplementa-lo.

13. Ver modelo nimero dez (10), abaixo.
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3. MEDIDA PROVISORIA N2 2.220, DE 4 DE SETEMBRO DE
2001 (Atual Lei n® 11.481, de 31 de maio de 2007) -
DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS
DE MORADIA

O Poder Executivo Federal, reconhecendo aimportancia e validade
do instituto, publicou a Medida Proviséria n® 2.220, de 4 de Setembro de
2001, consagrando, definitivamente, a Concessao de Uso Especial para
"aquele que, até 30 de Junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, até duzentos e cinqienta metros
quadrados de imével pablico situado em drea urbana, utilizando-o para
sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao de uso especial
para fins de moradia em relacao ao bem objeto da posse, desde que nao
seja proprietdrio ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imével
urbanoourural”.

Este instituto € de grande valia para a sociedade brasileira, uma vez
que, ao lado da usucapiao especial incidente sobre imdveis particulares,
se apresenta como importante mecanismo para regularizar as situacoes
faticas das favelas e dos loteamentos irregulares existentes sobre os
imoveis puablicos, atribuindo um minimo de seguranca as inGmeras
relagcoes de fato envolvendo a posse de uma dreaa um particular ou auma
comunidade inteira.

A constituicao deste instituto dar-se-d com o registro™ do titulo
competente (§ 4° do art. 6°), por termo administrativo, ou por sentencga
declaratoria (art. 6°), ou ainda, por contrato de concessao de direito real
de uso de imével puiblico, conforme prevé o artigo 15 da aludida M.P.
A extincao deste direito ocorrerd quando o concessionario der ao imével
destinacao diversa da moradia para si ou sua familia, ou quando o imével
for remembrado, fazendo-se a devida averbacdo no Cartério Imobiliario
da situacdao do imoével, por meio de declaracio do Poder Publico
concedente.

Particularidades que apresentara tal instituto: a) a concessao de uso
especial para fins de moradia podera ser conferida de forma coletiva; b) o
direito a concessao sera transferivel por ato inter vivos ou causa mortis.

14. Ver modelos ndmeros (11) a quatorze (14), abaixo.

g
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4. DO PLANO DIRETOR

E considerado o grande protagonista do ESTATUTO DA CIDADE,
como instrumento bdsico da politica urbana municipal. Através dele sera
alcancado o objetivo maior da Lei nimero 10.257, que é o de ver a
propriedade cumprindo sua funcao social, atribuindo maior qualidade de
vida aos cidadios brasileiros, através da implementacdo consciente dos
recursos urbanisticos.

Como ja comentado, o ESTATUTO servira para estabelecer os
limites da propriedade privada, ou seja, fard com que esta atenda ao
preceito disposto diversas vezes na Constituicao Federal, afirmandoquea
propriedade tem de atender a fungao social (art. 5°, XXIII - rol dos direitos
individuais); art. 156, § 1° (IPTU progressivo); art. 170, Il (principio geral da
atividade econdmica); art. 182, caput e § 2° (politica urbana); art. 184, caput;
art. 185, paragrafo Unico (desapropriacdo para fins de reforma agraria); e
art. 186 (propriedade rural).

Porém, o instrumento que vai dizer se a propriedade estd ou nao
atendendo os dispositivos constitucionais supracitados serd o Plano
Diretor.

Para o bom desempenho almejado pela sociedade brasileira,
relativo a solucdo de problemas urbanisticos das cidades, é curial que as
Prefeituras Municipais, juntamente com as Camaras de Vereadores locais,
conhecam profundamente o assunto, pois o Plano Diretor serd o
mecanismo que tornara factivel os institutos contidos no ESTATUTO. Na
elaboracao do Plano, as autoridades competentes deverao vislumbrar
como serdo ou deverdo ser suas cidades daqui a uma, duas ou mais
décadas.

O Plano Diretor devera ser instituido por uma lei municipal, face ao
principio da legalidade insculpido no artigo 5° 11, da Carta Magna, ao
estabelecer que ndo serao criadas obrigagées ou impostos
constrangimentos senao emvirtude de lei.

Devera ter a preocupacao de buscar sempre a paz e a justica social,
visando a erradicacdo da pobreza e a reducao das desigualdades sociais e
regionais, vistas hoje em dia em todas as cidades brasileiras. Nesse
desiderato, o ESTATUTO veio em boa hora, pois, facilita também a
regularizagdo de situagdes ja consolidadas, através da usucapido coletiva,
analisada anteriormente.




— 23

Frise-se que afora a disposicdo contida no artigo 182 da
Constituicao Federal, que estabelece a obrigatoriedade da existéncia de
um Plano Diretor nas cidades com mais de vinte mil habitantes, a Lei 10.257
criou a obrigatoriedade, também, para as integrantes de regides
metropolitanas, aglomeragoes urbanas e para as situadas em area especial
de interesse turistico ou sob a influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental (art. 417).

As normas integrantes do Plano Diretor deverao estabelecer
orientacoes sobre o parcelamento do solo, seu uso e ocupacao,
revitalizacao e preservacao; o incentivo a industria e ao comércio, visando
aimplantacao de servigos e o aumento da oferta de empregos; instalagoes
de equipamentos urbanos no ambito da salide, educacao, esporte e lazer;
além dos dispositivos que prevejam a implementacdo, a execucao e a
revisao do préprio Plano. Em sintese, devera prever tudo que diga respeito
com o desejavel desenvolvimento da cidade como um todo.
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5. ALTERAGOES NA LEI 6.015/73

As inovagoes contidas no ESTATUTO consagram institutos que
afetam diretamente o Direito Registral/Notarial, principalmente quanto
aos institutos "direito de superficie" e "concessdo de uso especial para
fins de moradia".

Os artigos 56 e 57, da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, bem
como o artigo 15 da Medida Proviséria n® 2.220, de 4 de setembro de
2001, alteraram o artigo 167, incisos | e ll, da Lei 6.015/73, passando a
vigorar com as seguintes alteragoes:

"ART. 167. ...
| - o registro:

28) das sentencas declaratérias de usucapiao;

37) dos termos administrativos ou das sentencgas
declaratérias da concessao de uso especial para fins
de moradia;

38) (VETADO)

39) da constituicao do direito de superficie de
imével urbano.

40) do contrato de concessao de direito real de uso
de imével pablico.

Il - a averbagao:

18) da notificagdo para parcelamento, edificagao ou
utilizag@o compulsérios de imével urbano;

19) da extingdo da concessao de uso especial para
fins de moradia;

20) da extingao do direito de superficie do imével
urbano."
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6. ASSUNTOS CORRELATOS

Analisados alguns aspectos estritamente juridicos, com o
propdsito de informar e alertar os colegas registradores e notarios, passar-
se-a a abordar assuntos que, a nosso juizo, sao relevantes para o bom
desempenho das atividades notarial e registral.

6.1- GRATUIDADE REGISTRAL

Cabe ressaltar a Gratuidade Registral estabelecida pelo ESTATUTO
DA CIDADE. O Estado, como responsavel pela prestacao das atividades
notariais e registrais, delega a um particular capacitado e qualificado a
realizacao destas atividades. Entretanto, ao invés de estabelecer uma
retribuicdo pelo bom desempenho do labor, o que seria natural, impde a
ele a execucao do registro por sua prépria conta. Com o advento da
Constituicao (art. 236) e da Lei 8.935/94 (art. 28), ficou estabelecido o
exercicio privado dos Servigos Notariais e Registrais.

Desta forma, o Estado, ao pretender beneficiar o usuéario, que é o
interessado no registro, deveria prever, por questdo de justica e de
igualdade, um reembolso pelo dispéndio do registrador, uma vez que
presta, sob sua inteira responsabilidade, servicos de registros
gratuitamente, sem qualquer previsaio de pagamento, conforme o
pardgrafo2°doartigo 12 do ESTATUTO, que assim dispoe:

"ART.12....

§ 2°. O autor tera os beneficios da justica e da
assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o
Cartério de Registro de Iméveis.”
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6.2-DOS ATOS NOTARIAIS

Finalmente, os Notarios tiveram uma conquista, uma vez que o
ESTATUTO DA CIDADE fixou implicitamente nos artigos 21 e 25 e,
expressamente no caput do artigo 35, a forma de escritura ptblica para a
instituicdo dos direitos de superficie, exercicio do direito de preempgao
ou preferéncia e paraaalienagao do direito de construir.

Como sabemos, o artigo 108, do Cédigo Civil, preve que € da

substancia do ato a escritura pablica nos contratos constitutivos ou
translativos de direitos reais sobre iméveis.
Ademais, quanto ao direito de preempc¢ao, como a lei nao previu excecao
ao artigo 108, e quando a Municipalidade mostrar interesse em adquirir o
bem transacionado situado em area de interesse puablico, o instrumento
necessario para a perfectibilizacdo do negécio sera o documento publico
notarial.

Também, no artigo 35 do ESTATUTO ha a previsao expressa da
realizagao de escritura pulblica para que se opere a transferéncia do
direito de construir.
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7. MODELOS DE ATOS PRATICADOS NO REGISTRO DE
IMOVEIS, SEGUNDO O ESTATUTO DA CIDADE.

MODELO NUMERO UM

Do Parcelamento, Edificacdao ou Utilizacao Compulsérios (arts. 5° € 6°):

NOTIFICACAO - Nos termos do requerimento datado de .......... , bem
como da Lei Municipal nimero ..., de ... , fica constando que o
proprietario do imével objeto desta matricula, em ........ , foi NOTIFICADO
pelo Poder Executivo Municipal para promover o .......... (Parcelamento,
Edificacao ou Utilizagao Compulsérios), no prazo de cinco(5) anos, a partir
da notificacao, observando-se que a transmissdo do imével, por ato inter
vivos ou causa mortis, posterior a data da notificacdo, transfere as
obrigacdes ao novo adquirente.-

PROTOCOLO-Titulo apontado sob o nimero...,em...
SapucaiadoSul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS: RS...
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MODELO NUMERO DOIS
Desapropriagao Judicial, com Pagamento em Titulos (art. 8°):
R'c-/o-ooo-'em ----- e

DESAPROPRIACAO_- Nos termos da Carta de Sentenca passada pelo
Escrivdo do ... Cartério Judicial desta cidade, Fulano de Tal, extraida dos
Autos do Processo de Desapropriacao nimero ..., datada de .............. , fica
constando que o imével objeto desta matricula, foi DESAPROPRIADO
pelo MUNICIPIO DE.........cccouue (qualificar), conforme sentenca prolatada
[T | [—— , pelo Exmo. Sr. Dr. Beltrano .............. , Juiz de Direito da ... Vara
desta Comarca, a qual transitou em julgado na data de ............... , em
virtude de ter decorrido o periodo de cinco (5) anos da cobranca do IPTU
progressivo, sem que o proprietério tenha cumprido com a obrigacao de
..... (parcelar ou edificar ou utilizar), mediante o pagamento no valor de
R$... (valor por extenso) em Titulos da Divida Piblica, resgataveis no prazo
de ... anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas. Fica constando
ainda, que o Municipio procederd ao adequado aproveitamento do
imével no prazo méaximo de cinco (5) anos, contado a partir deste registro.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero...,em...

Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS: R$...
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MODELO NUMERO TRES

Desapropriacao Amigavel, com Pagamento em Titulos (art. 8°):

Resilivasiip @Misasssoss

TITULO - Desapropriagao Amigavel -

EXPROPRIANTE - MUNICIPIO DE ... (Qualificar).-

EXPROPRIADO - Sicrano ... e sua esposa Sicrana..., ja qualificados.-
FORMA DO TITULO - Escritura Pdblica de Desapropriacao Amigavel de
............. ,lavrada no Primeiro Tabelionatoda Comarca............., pelo Notdrio
FulanodeTal, Livro nimero. ..., folhas..., sobo nimero.... .-

IMOVEL - O constante desta matricula.-

VALOR - De R$... (por extenso), em Titulos da Divida Publica, resgataveis
no prazo de....anos, em prestacoes anuais, iguais e sucessivas.-

CONDICOES - Desapropriacio feita em virtude de ter decorrido o
periodo de cinco (5) anos da cobranca do IPTU progressivo, sem que o
proprietario tenha cumprido com a obrigagédo de .....(parcelar ou edificar
ou utilizar). Fica constando ainda, que o Municipio procederd ao
adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de cinco (5) anos,
contado a partir deste registro.-

PROTOCOLO - Tituloapontado sob o niimero...,em...
Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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MODELO NUMERO QUATRO
Usucapiao Especial de Imével Urbano - COLETIVO (art. 9° e segs.):
Rl 5 N sannans

USUCAPIAO COLETIVA - Nos termos do Mandado de Registro de
Usucapiao, passado em ............. , pelo Escrivao do Segundo Cartério
Judicial desta cidade, Fulano de Tal, extraido dos Autos do Processo de
Usucapiao nimero............. , fica constando que por sentenca prolatada em
........... ,do Exmo. Sr. Dr. Beltrano......., Juizde Direito da Segunda Vara desta
Comarca, a qual transitou em julgado na data de ............ , foi
reconhecido o dominio do imével objeto desta matricula, a favor de
FULANO DE TAL, qualificar; BELTRANO, qualificar; e, SICRANO, qualificar;
em igual fragio ideal de terreno a cada possuidor, tendo sido atribuido ao
imoével, ovalorde....-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob oniimero....,.em ...
SapucaiadoSul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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MODELO NUMERO CINCO

Usucapiao Especial de Imével Urbano (art. 9° e segs.):

USUCAPIAO - Nos termos do Mandado de Registro de Usucapiao,
passado em ............ , pelo Escrivao do Segundo Cartério Judicial desta
cidade, Fulano de Tal, extraido dos Autos do Processo de Usucapiao
ndamero ............ , fica constando que por sentenca prolatada em........... ,do
Exmo. Sr. Dr. Beltrano ......, Juiz de Direito da Segunda Vara desta Comarca,
a qual transitou em julgado na data de ................. , foi reconhecido o
dominio sobre o imével objeto desta matricula, a favor de FULANO DE TAL
(qualificar), tendo sido atribuido aoimével, ovalor de.....-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o niimero ...,em...
Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS: RS...
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MODELO NUMERO SEIS
Direito de Superficie (art. 21 e segs.):
R".Jocooon’ em --------

DIREITO DE SUPERFICIE - Nos termos da Escritura Pablica de Instituigdo
do Direito de Superficie, de .....oerererenese. , lavrada no Décimo
Tabelionato desta cidade, pelo Notério Fulano de Tal, nolivro........... , folhas
......... , sob o nimero ......,, fica constando que o proprietario do imével
objeto desta matricula, cedeu para FULANO DETAL, qualificar, o

DIREITO DE SUPERFICIE, pelo prazo de dez (10) anos, a contar do dia
............ até o dia ........., pelo valor de................., com a finalidade de utilizar
.... (0 solo e/ou o subsolo e/ou o espago aéreo) relativo ao terreno, na
forma estabelecida na referida Escritura, desde que atendida a legislacao
urbanistica municipal. As demais condigdes constam da Escritura.

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o niimero...,.em...
Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS: RS...
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MODELO NUMERO SETE
Extincao do Direito de Superficie, por Escritura Piblica (art. 23)
AV'--/-.-...' em --------

EXTINCAO DO DIREITO DE SUPERFICIE - Nos termos da Escritura Pablica
de Extincdo do Direito de Superficie de ............. , lavrada no Primeiro
Tabelionato da Comarca ............ , pelo Notario Fulano de Tal, fica
constando que o Direito de Superficie objeto do R-..., desta matricula, foi
extinto, em virtude de ... (advento do termo ou descumprimento das
obrigacoes contratuais).-

PROTOCOLO - Tituloapontado sob o niimero....,em ...
Sapucaiado Sul, ...

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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MODELO NUMERO OITO

Extincio do Direito de Superficie, por Mandado Judicial (art. 23)

EXTINCAO DO DIREITO DE SUPERFICIE - Nos termos do Mandado de
Averbacio passado em ..., pelo Escrivao do ... Cartério Judicial desta
cidade, Fulano de Tal, extraido dos Autos do Processo de ... namero ...,
datadode.............. , fica constando que o Direito de Superficie objeto do R-
..., desta matricula, foi extinto, em virtude de ... (descumprimento das
obrigacoes contratuais).-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero....,.em...
Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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MODELO NUMERO NOVE
Direito de Preempcao (art. 25 e segs.):
AV-.[.ceue., €M .......

DIREITO DE PREEMPCAO - Nos termos do requerimento datado de
................... , € da Lei Municipal ndmero ................, de ..., fica
constando que o imével objeto desta matricula, com base no Plano
Diretor, encontra-se delimitado dentro da necessidade do Poder Ptiblico
em exercer o Direito de Preferéncia para .... (Ver artigo 26 e incisos do
Estatuto da Cidade), no prazo de cinco (5) anos, a contar do dia............... .
independentemente do nimero de alienacdes referentes a este imével.
Fica constando ainda, que o proprietario interessado em alienar o imével
devera notificar o Municipio para que, no prazo de trinta (30) dias,
demonstre seu interesse em compra-lo.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o ndmero....,em...
Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...




36

MODELO NUMERO DEZ
Transferéncia do Direito de Construir (artigo 35 e segs.):
AV'-J....--' EM.ceess

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR - Nos termos da Escritura
Pablica de ..., lavrada no ... Tabelinato desta cidade, pelo Notdrio Bel. ..., no
Livro namero ..., folhas ..., sob o nimero ..., fica constando que em virtude
do imével objeto desta matricula ter sido tombado por interesse
histérico-cultural, conforme AV-.../..., os proprietdrios, Fulano de Tal e sua
esposa Fulana de Tal, ja qualificados, transferiram o direito de construir
equivalente a ...% (... por cento) do coeficiente basico de aproveitamento,
que corresponde a ... (...) andares e/ou drea, para integrar o imovel
constante da M-..., Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, de propriedade
de... (qualificar).-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero...,em...

SapucaiadoSul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...




MODELO NUMERO ONZE

Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia por Termo
Administrativo (M.P. n°2.220/01):

R‘--/-ooono’ eM...ccuus

CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA - Em virtude do
Termo Administrativo nimero ..., firmado em ..., pelo Exmo. Sr. ..., Prefeito
Municipal desta cidade, devidamente autorizado pela Lei Municipal
namero ..., de ..., fica constando que o Municipio de ... (qualificar), na
qualidade de proprietario/concedete, conferiu a favor de Sicrano ...
(qualificar) e sua esposa Beltrana ... (qualificar), o direito real de uso
especial para fins de moradia sobre o imével objeto desta matricula, a
titulo gratuito. As demais condigbes constam do Instrumento. Registro
procedido nos termos do artigo 1°, da Medida Proviséria nimero 2.220, de
4de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Tituloapontado sobonimero...,em...
Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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MODELO NUMERO DOZE

Concessio de Uso Especial para Fins de Moradia por Sentenca Judicial
(M.P. n°2.220/01):

R'oo/-o----’ €M .cccessss

CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA - Nos termos
do Mandado de Registro de Concessao de Uso Especial para Fins de
Moradia, passado em ............. , pelo Escrivao do ... Cartério Judicial desta
cidade, Fulano de Tal, extraido dos Autos da A¢ao Ordinaria namero ........ i
datado de ... e assinado pelo Exmo. Sr. Dr. ..., Juizde Direito da ... Vara desta
Comarca, fica constando que por sentenca prolatada em ........... , a qual
transitou em julgado na datade.................. , foi reconhecido o direito real
de uso especial para fins de moradia sobre o imével objeto desta
matricula, a favor de Beltrano ... (qualificar). As demais condi¢oes constam
do Mandado. Registro procedido nos termos do artigo 1°, da Medida
Proviséria nimero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob onimero...,.em...
SapucaiadoSul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS: RS...
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MODELO NUMERO TREZE

Concessao de Uso Especial Coletivo para Fins de Moradia por Termo
Administrativo (M.P. n°2.220/01):

CONCESSAO DE USO ESPECIAL COLETIVO PARA FINS DE MORADIA -
Em virtude do Termo Administrativo nimero ..., firmado em ..., pelo Exmo.
Sr. ..., Prefeito Municipal desta cidade, devidamente autorizado pela Lei
Municipal ndmero .., de .., fica constando que o Municipio de ...
(qualificar), na qualidade de proprietdrio/concedete, conferiu a favor de
Fulano ... (qualificar), Beltrano ... (qualificar) e Sicrano ... (qualificar), o
direito real de uso especial para fins de moradia sobre o imével objeto
desta matricula, a titulo gratuito, cabendo ao Fulano ..., a fracdo ideal
equivalente a quarenta por cento (40%) do imével e, ao Beltrano e ao
Sicrano, as fracoes ideais correspondentes a trinta por cento (30%) do
imovel para cada um. As demais condigoes constam do Instrumento.
Registro procedido nos termos do artigo 2°, §2°, da Medida Proviséria
nuimero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Tituloapontado sob o nimero....,em...
Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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MODELO NUMERO QUATORZE

Concessao de Uso Especial Coletivo para Fins de Moradia por Sentenca
Judicial (M.P. n°2.220/01):

CONCESSAO DE USO ESPECIAL COLETIVO PARA FINS DE MORADIA -
Nos termos do Mandado de Registro de Concessao de Uso Especial
Coletivo para Fins de Moradia, passado em ............. , pelo Escrivao do ...
Cartério Judicial desta cidade, Fulano de Tal, extraido dos Autos da A¢ao
Ordinaria namero......... , datado de ... e assinado pelo Ex.mo. Sr. Dr. ..., Juiz
de Direito da ... Vara desta Comarca, fica constando que por sentenca
prolatadaem........... ,aqual transitouem julgadonadatade................. , foi
reconhecido o direito real de uso especial coletivo para fins de moradia
sobre o imével objeto desta matricula, a favor de Fulano ... (qualificar),
Beltrano ... (qualificar), Sicrano ... (qualificar) etc. As demais condicoes
constam do Mandado. Registro procedido nos termos do artigo 2°, da
Medida Provisérianimero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero....,.em...

Sapucaiado Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS:RS...
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8. CONCLUSAO

De tudo, conclui-se que o ESTATUTO DA CIDADE esti sendo
considerado um avanco legislativo, moderno e arrojado, com o qual a
sociedade brasileira podera contar para harmonizar seus interesses com
osinseridos na Constituicao, relativos ao direito de propriedade.

Face a sua importdncia, trara consequéncias alentadoras as
relacbes entre os particulares entre si, e entre estes e a Administracio
Pablica. Para isso, € mister o envolvimento de toda a sociedade brasileira,
através de debates e analises da nova legislagao, para a execugao no que
concerne as transformacoes, desenvolvimento e modernizacio da
propriedade imobilidria urbana.

Também, foram valorizadas as atividades Registral e Notarial, uma
vez que o ESTATUTO DA CIDADE ressalta a grande funcao publica dos
servicos, pois sera através destes que os objetivos pretendidos pela
inovadora legislacao serao alcangados pelas comunidades.

Joao Pedro Lamana Paiva
Registrador
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9. LEI 10.257 de 10 de julho de 2001.

Mensagem de Veto n®730
Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicio Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e d outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Fago saber que o Congresso Nacional
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO I - DIRETRIZES GERAIS

Art. 10 - Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, serd aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo tnico. 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 cidaddaos, bem como do equilibrio
ambiental.

Art. 20 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, & moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos pablicos, ao trabalho e ao lazer, para
as presentes e futuras geragoes;

Il - gestdo democrdtica por meio da participacdo da populacdo e de
associagdes representativas dos vérios segmentos da comunidade na
formulacdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

111 - cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores
da sociedade no processo de urbanizacao, em atendimento ao interesse
social;
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IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao
espacial da populacao e das atividades econémicas do Municipio e do
territério sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢oes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;

VI-ordenacao e controle do uso do solo, de formaaevitar:

a) a utilizacao inadequada dos imdveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou
inadequados em relacao a infra-estrutura urbana;

d) ainstalacao de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como poélos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura
correspondente;

e) a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizacao ou nao utilizacao;

f) adeterioracao das dareas urbanizadas;

G) apoluicao e adegradacao ambiental;

VIl - integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio
edo territério sob suaareade influéncia;

VIl —adogao de padroes de producao e consumo de bens e servigos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
ambiental, social e econdmica do Municipio e do territério sob sua drea de
influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;

X - adequacao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento




urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar
geral e afruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

Xl - recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado avalorizagao de iméveis urbanos;

XIl — protecao, preservacao e recuperacao do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;

X1l - audiéncia do Poder Pablico municipal e da populacao interessada
nos processos de implantagao de empreendimentos ou atividades com
efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranca da populacgao;

XIV - regularizacdao fundidria e urbanizacio de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagdo, uso e ocupacao do solo e edificagao,
consideradas a situacdo socioecondmica da populagdo e as normas
ambientais;

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

XVI - isonomia de condigbes para os agentes puablicos e privados na
promocao de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizacao, atendido o interesse social.

Art. 30 Compete a Unido, entre outras atribui¢coes de interesse da politica
urbana:

I-legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;
Il - legislar sobre normas para a cooperacgao entre a Uniao, os Estados, o

Distrito Federal e os Municipios em relagdo a politica urbana, tendo em
vistao equilibrio do desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional;
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Il — promover, por iniciativa prépria e em conjunto com os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, programas de construcao de moradias e
amelhoria das condi¢cdes habitacionais e de saneamento basico;

IV — instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive
habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos;

V - elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagao do
territorio e de desenvolvimento econdémico e social.

CAPITULO I1-DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
Secao | - Dosinstrumentos em geral
Art.40 Para os fins desta Lei, serao utilizados, entre outros instrumentos:

| - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territério e de
desenvolvimento econdémico e social;

Il - planejamento das regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e
microrregioes;

Il - planejamento municipal, em especial:

a) planodiretor;

b) disciplinado parcelamento, do uso e da ocupagao do solo;
c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestao orcamentdria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV —institutos tributarios e financeiros:
a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribuicao de melhoria;
c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
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V —institutos juridicos e politicos:

a) desapropriagao;

b) servidao administrativa;

c) limitagcbes administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicao de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concessao de uso especial parafins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios;

j) usucapiao especial de imovel urbano;

I) direito de superficie;

m) direito de preempcao;

n) outorga onerosado direito de construir e de alteracao de uso;
o) transferénciadodireito de construir;

p) operacoes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundidria;

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

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacgao urbanistica para fins de regularizagcdo fundiaria; (Incluido
pelalein®11.977, de 2009)

u) legitimacao de posse. (Incluido pela Lein® 11.977, de 2009)

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

§ 10 Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagdao
que lhes é prépria, observado o disposto nesta Lei.

§ 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracao Pablica com
atuacdo especifica nessa drea, a concessao de direito real de uso de
iméveis publicos podera ser contratada coletivamente.

§ 30 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de
recursos por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de
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controle social, garantida a participacao de comunidades, movimentos e
entidades da sociedade civil.

Secao Il - Do parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsérios

Art. 50 Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacao ou a utilizagado compulsérios do
solo urbano nio edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as
condicdes e os prazos paraimplementacao dareferida obrigacao.

§ 1o Considera-se subutilizado o imoével:

| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor
ou em legislacao dele decorrente;

I1-(VETADO)

§ 20 O proprietdrio sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacao ser averbada no
cartoriode registro de imoveis.

§30 A notificacao far-se-a:

| — por funcionario do 6rgao competente do Poder Pablico municipal, ao
proprietdrio do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem

tenha poderes de geréncia geral ou administragao;

Il - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacao
naforma prevista peloincisoll.

§40 Os prazos aque se refere o caput nao poderao ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificacao, para que seja protocolado o projeto no
6rgao municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovagao do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.
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§ 50 Em empreendimentos de grande porte, em cardter excepcional, a lei
municipal especificaa que se refere o caput podera prever a conclusaoem
etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o
empreendimento como um todo.

Art. 60 A transmissao do imével, por ato inter vivos ou causa mortis,
posterior a data da notificagao, transfere as obrigacoes de parcelamento,
edificacdo ou utilizacao previstas no art. 50 desta Lei, sem interrupcao de
quaisquer prazos.

Secdo lll - Do IPTU progressivo no tempo

Art. 70 Em caso de descumprimento das condicoes e dos prazos previstos
na forma do caput do art. 50 desta Lei, ou ndao sendo cumpridas as etapas
previstas no § 50 do art. 50 desta Lei, o Municipio procederaaaplicacdo do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU)
progressivo no tempo, mediante a majoragao da aliquota pelo prazo de
cinco anos consecutivos.

§ 1o O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei
especificaa que se refere o caput do art. 50 desta Lei e nao excedera aduas
vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de
quinze por cento.

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

§ 30 E vedada a concessio de isengdes ou de anistia relativas a tributacao
progressiva de que trata este artigo.

Secao IV -Dadesapropriagao com pagamento em titulos
Art. 8o Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o

proprietario tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificag¢do ou
utilizagao, o Municipio podera proceder a desapropriacdao do imével, com




pagamento em titulos da divida publica.

§ 1o Os titulos da divida publica terao 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 indenizacao e os
juros legais de seis por cento ao ano.

§20 Ovalorreal daindenizagao:

| - refletird o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em fungao de obras realizadas pelo Poder Publico na area
onde o mesmo se localiza ap6s a notificagcao de que trata o § 2o do art. 50
destalLei;

Il - nao computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 30 Os titulos de que trata este artigo nao terao poder liberatério para
pagamento de tributos.

§ 40 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no
prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagao ao
patrimonio publico.

§ 50 O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente pelo
Poder Pablico ou por meio de alienacao ou concessao a terceiros,
observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatério.

§ 60 Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 50 as
mesmas obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacao previstas
noart.50 desta Lei.

Secao V- Dausucapiio especial deimével urbano
Art. 90 Aquele que possuir como sua drea ou edificacdo urbana de até

duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de
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sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nao seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

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

§ 20 O direito de que trata este artigo nao sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de umavez.

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

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cingiienta metros
quadrados, ocupadas por populagao de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, onde nao for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sao susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores nao sejam
proprietdrios de outro imével urbano ou rural.

§ 1o 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.

§ 20 A usucapido especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo
juiz, mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartério
de registrode imobveis.

§ 30 Na sentencga, o juiz atribuird igual fracao ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do terreno que cada um
ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos,
estabelecendo fracoes ideais diferenciadas.

§ 40 O condominio especial constituido € indivisivel, nao sendo passivel
de extingao, salvo deliberacao favoravel tomada por, no minimo, dois
ter¢cos dos condéminos, no caso de execugdo de urbanizagao posterior a
constituicao do condominio.
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§ 50 As deliberacoes relativas a administracao do condominio especial
serdo tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes,
obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

Art. 11. Na pendéncia da acao de usucapiao especial urbana, ficarao
sobrestadas quaisquer outras acdes, petitérias ou possessorias, que
venham a ser propostas relativamente ao imével usucapiendo.

Art. 12. Sao partes legitimas para a propositura da acao de usucapiio
especial urbana:

I — o possuidor, isoladamente ou em litisconsércio originario ou
superveniente;

I1-o0s possuidores, em estado de composse;
Il - como substituto processual, a associacado de moradores da
comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,

desde que explicitamente autorizada pelos representados.

§ 1o Na acao de usucapiao especial urbana é obrigatdria a intervencao do
Ministério Pablico.

§ 20 O autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria
gratuita, inclusive perante o cartério de registro de iméveis.

Art.13. A usucapido especial de imdvel urbano poderd ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para
registro no cartério de registrode iméveis.

Art. 14. Na acdo judicial de usucapiao especial de imével urbano, o rito
processual aser observado é o sumario.

Secdo VI-Da concessao de uso especial para fins de moradia

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

Art.17.(VETADO)

Art.18. (VETADO)

Art.19. (VETADO)

Art.20.(VETADO)

Secao Vil - Do direito de superficie

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado,
mediante escritura pablica registrada no cartério de registro de imoéveis.

§ 1o O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo
ou o espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato
respectivo, atendidaa legislacao urbanistica.

§20 A concessdo do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

§ 30 O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos
que incidirem sobre a propriedade superficidria, arcando, ainda,
proporcionalmente a sua parcela de ocupacao efetiva, com os encargos e
tributos sobre a 4rea objeto da concessao do direito de superficie, salvo

disposicao em contrério do contrato respectivo.

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

§ 50 Por morte do superficidrio, os seus direitos transmitem-se a seus
herdeiros.

Art. 22. Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficidario e o proprietdrio, respectivamente, terao direito de
preferéncia, em igualdade de condigbes a oferta de terceiros.




53

Art.23. Extingue-se odireito de superficie:
| - pelo advento do termo;

Il - pelo descumprimento das obrigaces contratuais assumidas pelo
superficiario.

Art. 24. Extinto o direito de superficie, o proprietdrio recuperaré o pleno
dominio do terreno, bem como das acessdes e benfeitorias introduzidas
no imovel, independentemente de indenizacdao, se as partes nao
houverem estipulado o contrdrio no respectivo contrato.

§1o Antes do termo final do contrato, extinguir-se-a o direito de superficie
se o superficidrio der ao terreno destinacao diversa daquela para a qual for
concedida.

§ 20 A extingao do direito de superficie sera averbada no cartério de
registrode imoveis.

Secao VIl - Do direito de preempcao

Art. 25. O direito de preempcgao confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicao de imoével urbano objeto de alienacio onerosa
entre particulares.

§ 1o Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que
incidird o direito de preempgao e fixard prazo de vigéncia, ndo superior a
cinco anos, renovavel a partir de um ano apés o decurso do prazo inicial
devigéncia.

§ 20 O direito de preempgao fica assegurado durante o prazo de vigéncia
fixado na forma do § 10, independentemente do nimero de alienacdes
referentes ao mesmo imovel.

Art.26. O direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder Piblico
necessitar de dreas para:
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| -regularizacao fundidria;

Il —execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
111 - constituicdo de reserva fundidria;

IV-ordenamento e direcionamento da expansao urbana;
V-implantacido de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

VIl - criacdo de unidades de conservagdo ou protecao de outras areas de
interesse ambiental;

VIIl-protecdo de dreas de interesse histérico, cultural ou paisagistico;
IX—(VETADO)

Paragrafo Gnico. A lei municipal previstano § 1o do art. 25 desta Lei devera
enquadrar cada drea em que incidird o direito de preempgao em uma ou
mais das finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27. O proprietério devera notificar sua intengao de alienar o imoével,
para que o Municipio, no prazo méaximo de trinta dias, manifeste por
escrito seu interesse em compra-lo.

§ 10 A notificacio mencionada no caput serd anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicio do imovel, da qual
constardo preco, condi¢des de pagamento e prazo de validade.

§ 20 O Municipio fara publicar, em 6rgao oficial e em pelo menos um
jornal local ou regional de grande circulagao, edital de aviso da notificagao
recebida nos termos do caput e da intencdo de aquisicao do imével nas
condigoes da proposta apresentada.

§ 30 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacao, fica o
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proprietario autorizado a realizar a alienacdo para terceiros, nas
condigoes da proposta apresentada.

§ 4o Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a
apresentar ao Municipio, no prazo de trinta dias, cépia do instrumento
publico de alienacao do imével.

§ 50 A alienacao processada em condicoes diversas da proposta
apresentada é nulade pleno direito.

§ 6o Ocorrida a hipdtese prevista no § 50 o Municipio podera adquirir o
imovel pelo valor da base de célculo do IPTU ou pelo valor indicado na
propostaapresentada, se este forinferioraquele.

Secdo IX - Daoutorga onerosado direito de construir

Art. 28. O plano diretor podera fixar dreas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico
adotado, mediante contrapartidaa ser prestada pelo beneficiario.

§ 10 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relacdo
entre adreaedificivel eaareadoterreno.

§ 20 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico
Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas
dentrodazonaurbana.

§ 30 O 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
drea.

Art. 29. O plano diretor poderd fixar dreas nas quais podera ser permitida
alteracao de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficidrio.

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

I -aférmulade célculo paraacobrancga;
Il - os casos passiveis de isen¢ao do pagamento da outorga;
I11-a contrapartida do beneficidrio.

Art.31. Os recursos auferidos com a adogao da outorga onerosa do direito
de construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades
previstas nos incisos | a IXdo art. 26 desta Lei.

Secdo X - Das operacdes urbanas consorciadas

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera
delimitar drea para aplicagdo de operagoes consorciadas.

§ 1o Considera-se operagdao urbana consorciada o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Piblico municipal, com
a participagao dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma érea
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacao
ambiental.

§ 20 Poderdo ser previstas nas operagoes urbanas consorciadas, entre
outras medidas:

| - a modificacao de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacio do solo e subsolo, bem como alterages das normas edilicias,
considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il - a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliagbes executadas
em desacordo com a legislagao vigente.

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada
constara o plano de operagao urbana consorciada, contendo, no minimo:
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I -definicao dadreaaseratingida;
Il - programa basico de ocupacao da drea;

Il — programa de atendimento econdémico e social para a populacio
diretamente afetada pela operacao;

IV-finalidades da operacao;
V-estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI -contrapartida a ser exigida dos proprietdrios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcao da utilizagao dos beneficios previstos
nosincisos lelldo§2odoart.32desta Lei;

VIl - forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhado
com representacao dasociedade civil.

§ 10 Os recursos obtidos pelo Poder Piblico municipal na forma do inciso
VI deste artigo serao aplicados exclusivamente na prépria operacdo
urbana consorciada.

§ 20 A partir da aprovagao da lei especifica de que trata o caput, sdao nulas
as licencas e autorizagdes a cargo do Poder Piblico municipal expedidas
em desacordo com o plano de operacao urbana consorciada.

Art.34. A lei especifica que aprovar a operagao urbana consorciada podera
prever a emissao pelo Municipio de quantidade determinada de
certificados de potencial adicional de construcao, que serdo alienados em
leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a
propria operacgao.

§ 1o Os certificados de potencial adicional de construcdo serdo
livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente naarea objeto da operacao.

§ 20 Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de
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potencial adicional serd utilizado no pagamento da édrea de construcao
que supere os padroes estabelecidos pela legislagao de uso e ocupacao
do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a operagao
urbana consorciada.

Secdo XI - Datransferéncia do direito de construir

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
proprietario de imével urbano, privado ou puiblico, a exercer em outro
local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislacao urbanistica dele decorrente,
quando o referido imével for considerado necessério parafins de:

| —implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - preservagao, quando o imével for considerado de interesse histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

Il — servir a programas de regularizacao fundidria, urbanizacao de dreas
ocupadas por populacgio de baixa renda e habitacdo de interesse social.

§ 10 Amesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doarao
Poder Pablico seu imével, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos |
allldo caput.

§ 20 A lei municipal referida no caput estabelecerd as condi¢oes relativas a
aplicacao datransferénciado direito de construir.

Secdo Xl - Do estudo de impacto de vizinhanca

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados
ou publicos em drea urbana que dependerdo de elaboragao de estudo
prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter as licencas ou
autorizacoes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento a cargo do
Poder Piablico municipal.

Art.37. O EIV seré executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
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negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vidada
populacao residente na drea e suas proximidades, incluindo a andlise, no
minimo, das seguintes questdes:

| -adensamento populacional;

Il-equipamentos urbanos e comunitarios;

[l —-uso e ocupagdo do solo;

IV —valorizagao imobilidria;

V-geracao de trafego e demanda por transporte publico;

Vl-ventilagao e iluminacao;

VIl - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Paragrafo inico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do E1V,
que ficarao disponiveis para consulta, no 6rgao competente do Poder
Pablico municipal, por qualquer interessado.

Art. 38. A elaboracdo do EIV nao substitui a elaboracao e a aprovacao de
estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da
legislacao ambiental.

CAPITULO 111 - DO PLANO DIRETOR

Art.39. A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econOmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2o desta

Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento
bésico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.
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§ 10 O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o
orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 20 O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um
todo.

§ 30 A lei que instituir o plano diretor deveré ser revista, pelo menos, a
cadadezanos.

§ 40 No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacao de sua
implementacio, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirao:

| — a promogdo de audiéncias piblicas e debates com a participagao da
populacdo e de associagdes representativas dos vérios segmentos da
comunidade;

I1-apublicidade quanto aos documentos e informagoes produzidos;

Il - o acesso de qualquer interessado aos documentos e informagoes
produzidos.

§50 (VETADO)

Art.41. O plano diretor é obrigatério para cidades:

| —-com mais de vinte mil habitantes;

Il —integrantes de regioes metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il — onde o Poder Pablico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no §4o do art. 182 da Constituicao Federal;

IV -integrantes de areas de especial interesse turistico;

V - inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.
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§ 1o No caso da realizacio de empreendimentos ou atividades
enquadrados no inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para
a elaboracao do plano diretor estardo inseridos entre as medidas de
compensacao adotadas.

§ 20 No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera
ser elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com
oplanodiretor ou nele inserido.

Art.42. O planodiretor devera conter no minimo:

| - a delimitacdo das dreas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificacdao ou utilizacao compulsérios, considerando a
existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizacao, na forma do
art.50desta Lei;

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

Il -sistema de acompanhamento e controle.

CAPITULO IV - DA GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

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

| — 6rgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

I1-debates, audiéncias e consultas publicas;

I11 - 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-(VETADOQO)
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Art. 44. No ambito municipal, a gestdo orgamentdria participativa de que
trata a alinea f do inciso Ill do art. 40 desta Lei incluira a realizacao de
debates, audiéncias e consultas publicas sobre as propostas do plano
plurianual, da lei de diretrizes orcamentarias e do orcamento anual, como
condicdo obrigatéria para sua aprovacao pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e
aglomeragdes urbanas incluirao obrigatéria e significativa participacao da
populacido e de associagdes representativas dos védrios segmentos da
comunidade, de modo a garantir o controle direto de suas atividades e o
pleno exercicio da cidadania.

CAPITULOV -DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area
atingida pela obrigacdao de que trata o caput do art. 50 desta Lei, a
requerimento deste, o estabelecimento de consorcio imobiliario como
forma de viabilizacao financeira do aproveitamento do imével.

§ 10 Considera-se consércio imobilidrio a forma de viabilizacao de planos
de urbanizac¢io ou edificagao por meio da qual o proprietério transfere ao
Poder Publico municipal seu imével e, ap6s a realizacdo das obras, recebe,
como pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou
edificadas.

§ 20 O valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietario
serd correspondente ao valor do imével antes da execucao das obras,
observado o disposto no § 2o do art. 8o desta Lei.

Art.47. Os tributos sobre imdveis urbanos, assim como as tarifas relativas a
servigos publicos urbanos, serao diferenciados em fungao do interesse
social.

Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse
social, desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da Administragao Publica
com atuacdo especifica nessa drea, os contratos de concessao de direito
real de uso de iméveis publicos:
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| - terdo, para todos os fins de direito, carater de escritura puiblica, nao se
aplicando o disposto noinciso Il do art. 134 do Cédigo Civil;

Il - constituirdo titulo de aceitacao obrigatéria 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 expedicao de
diretrizes de empreendimentos urbanisticos, aprovacdo de projetos de
parcelamento e de edificacao, realizacao de vistorias e expedicao de
termo de verificacao e conclusao de obras.

Paragrafo Gnico. Nao sendo cumprida a determinacao do caput, fica
estabelecido o prazo de sessenta dias para a realizacdo de cada um dos
referidos atos administrativos, que valera até que os Estados e Municipios
disponham em lei de formadiversa.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigacao prevista
nos incisos | e Il do caput do art. 41 desta Lei e que nao tenham plano
diretor aprovado na data de entrada em vigor desta Lei deverao aprova-lo
até 30 de junho de 2008. (Redacado dada pelalein®11.673,2008) Vigéncia

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

Art. 52. Sem prejuizo da punicao de outros agentes publicos envolvidos e
da aplicacdo de outras sangbes cabiveis, o Prefeito incorre em
improbidade administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2 de junho de
1992, quando:

I-(VETADO)
Il — deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado

aproveitamento do imével incorporado ao patriménio puablico, conforme
odispostono §4odoart. 8o desta Lei;
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Il — utilizar 4reas obtidas por meio do direito de preempcao 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 alteracdao de uso em desacordo com o previsto no art. 31
desta Lei;

V - aplicar os recursos auferidos com operagées consorciadas em
desacordo com o previsto no § Todoart. 33 desta Lei;

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

VIl — deixar de tomar as providéncias necessdrias para garantir a
observanciado disposto no §3odoart.40 e no art. 50 desta Lei;

VIII — adquirir im6vel objeto de direito de preempcao, nos termos dos
arts. 25 a 27 desta Lei, pelo valor da proposta apresentada, se este for,
comprovadamente, superior ao de mercado.

Art.53..(Revogado pela Medida Provisérian®2.180-35, de 24.8.2001)

Art. 54. O art. 40 da Lei no 7.347, de 1985, passa a vigorar com a seguinte
redacao:

"Art. 40 Podera ser ajuizada acdao cautelar para os fins desta Lei,
objetivando, inclusive, evitar o dano ao meio ambiente, ao consumidor, a
ordem urbanistica ou aos bens e direitos de valor artistico, estético,
histérico, turistico e paisagistico (VETADO)." (NR)

Art. 55. O art. 167, inciso |, item 28, da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973, alterado pela Lei n0 6.216, de 30 de junho de 1975, passa a vigorar com
aseguinte redagao:

B VBT ivniminirmnsseieaireR
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------------------------------------------------------------------

28) das sentencas declaratérias de usucapido, independente da
regularidade do parcelamento do solo ou da edificacao;

Art.56. O art. 167, inciso |, da Lei no 6.015, de 1973, passaavigoraracrescido
dos seguintes itens 37,38 e 39:

YA VG st

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da
concessao de uso especial para fins de moradia, independente da
regularidade do parcelamento do solo ou da edificacao;

38) (VETADO)

39) da constituicao do direito de superficie de imével urbano;" (NR)

Art. 57. O art. 167, inciso Il, da Lei no 6.015, de 1973, passa a vigorar
acrescido dos seguintes itens 18, 19 e 20:

NATL BT, scimsnssiaimmiiisimmasmenosasseseses

18) da notificacdo para parcelamento, edificacio ou utilizacao
compulsérios de imével urbano;

19) da extingao da concessao de uso especial para fins de moradia;

20) da extingao do direito de superficie do imével urbano." (NR)
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Art. 58. Esta Lei entra em vigor ap6s decorridos noventa dias de sua
publicacao.

Brasilia, 10 de julho de 2001; 180° da Independéncia e 113° da Republica.
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