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Lei Federal n210.257 de 10 de julho de 2001

(Publicada no Diario Oficial da Unido de 11de julho de 2001)

Estatuto da Cidade

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

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

CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 10 Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituigao
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 cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes 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, & 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 populagédo e de associacdes representativas
dos vérios segmentos da comunidade na formulagdo, execucdo e acompanhamento de planos,
programas e projetos de desenvolvimento urbano;

[ll - cooperacdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizagido, em atendimento ao interesse social;

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo e das
atividades econoémicas do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e
corrigir as distorgées do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

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

VI - ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizagéo inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

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

d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos geradores de
trafego, sem a previséo da infra-estrutura correspondente;

e) a retencao especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagao ou n&o utilizagao;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

g) a poluicdo e a degradagdo ambiental;

VIl - integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

VIl - adocdo de padrées de producdo e consumo de bens e servigos e de expansao urbana
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econ6bmica do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia;

IX - justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;



X - adequagédo dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira 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;

Xl - recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagéo de
imoveis urbanos;

XIl - protecdo, preservacao e recuperacao do meio ambiente natural e construido, do patriménio
cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

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

XIV - regularizagédo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda
mediante 0 estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupacdo do solo e
edificagéo, consideradas a situacao socioeconémica da populagéo e as normas ambientais;

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

XVl - isonomia de condigbes para o0s agentes publicos e privados na promogao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o interesse social.

Art. 30 Compete a Unido, entre outras atribuigdes de interesse da politica urbana:

| - legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

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

[ll - promover, por iniciativa prépria € em conjunto com os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, programas de construcao de moradias e a melhoria das condigées 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 ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econémico e social.

CAPITULO Il ,
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secéo |

Dos instrumentos em geral

Art. 49 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
| - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagdo do territério e de desenvolvimento
econ6mico e social;

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

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo;

¢) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orgcamentéarias e orcamento anual;

f) gestdo orgamentaria 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) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V - institutos juridicos e politicos:

a) desapropriagao;



b) servidao administrativa;

c) limitacées administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;
e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;
g) concessao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;
i) parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsorios;

j) usucapiao especial de imovel urbano;

l) direito de superficie;

m) direito de preempc¢éo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;

o) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundiéria;

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).

§ 190 Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacdo que lhes é propria,
observado o disposto nesta Lei.

§ 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por
6rgaos ou entidades da Administracao Publica com atuagado especifica nessa area, a concessao
de direito real de uso de imoveis publicos podera ser contratada coletivamente.

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

_—_= ==

Secao

Do parcelamento, edificacdo ou

utilizacdo compulsdrios

Art. 59 Lei municipal especifica para &area 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 condigbes e os prazos para implementagdo da referida
obrigacao.

§ 10 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 serd notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da
obrigacao, devendo a notificagdo ser averbada no cartério de registro de iméveis.

§ 30 A notificacdo far-se-a:

| - por funcionario do 6érgdo competente do Poder Publico municipal, ao proprietario 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 notificagdo na forma prevista pelo
inciso .

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

| - um ano, a partir da notificagdo, para que seja protocolado o projeto no érgao municipal
competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacao do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

§ 50 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei municipal especifica a

que se refere o caput podera prever a conclusdo em etapas, assegurando-se que 0 projeto
aprovado compreenda o empreendimento como um todo.



Art. 69 A transmissdo do imével, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da notificagao,

transfere as obrigagdes de parcelamento, edificagcdo ou utilizagio previstas no art. 50 desta Lei,
sem interrupgao de quaisquer prazos.

Secao Il

Do IPTU progressivo no tempo

Art. 70 Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos na forma do caput do
art. 50 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 59 do art. 50 desta Lei, o
Municipio procedera a aplicagao do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU)
progressivo no tempo, mediante a majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 19 O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o
caput do art. 50 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 obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o
Municipio manterd a cobranga pela aliquota méaxima, até que se cumpra a referida obrigagéo,
garantida a prerrogativa prevista no art. 89.

§ 30 E vedada a concessdo de isencdes ou de anistia relativas a tributagdo progressiva de que
trata este artigo.

Secao IV

Da desapropriacdo com

pagamento em titulos

Art. 89 Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha
cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, o Municipio podera proceder a
desapropriacao do imovel, com pagamento em titulos da divida publica.

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

§ 20 O valor real da indenizag&o:

| - refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante incorporado em funcéo de
obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza ap6s a notificacdo de que

trata o § 20 do art. 50 desta Lei;
Il - ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatérios.

§ 30 Os titulos de que trata este artigo nao terdo poder liberatdrio para pagamento de tributos.

§ 49 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de cinco
anos, contado a partir da sua incorporagéo ao patriménio publico.

§ 50 O aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por meio
de alienacdo ou concessado a terceiros, observando-se, nesses casos, 0 devido procedimento
licitatorio.

§ 60 Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5° as mesmas obrigages de
parcelamento, edificagéo ou utilizagao previstas no art. 50 desta Lei.

Secao V

Da usucapiao especial de imdével urbano

Art. 99 Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e cinglienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ado, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4& o dominio, desde que néo seja proprietario de outro
imével urbano ou rural.

§ 190 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 ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.



§ 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 ocasido da abertura da sucessao.

Art. 10. As é&reas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta metros quadrados, ocupadas por
populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéo,
onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que 0s possuidores ndo sejam proprietarios de outro
imovel urbano ou rural.

§ 10 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 registro de imoéveis.

§ 39 Na sentenga, o juiz atribuird igual fragdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito
entre os condéminos, estabelecendo fragoes ideais diferenciadas.

§ 49 O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extingdo, salvo
deliberacao favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no caso de execugao
de urbanizagao posterior a constituicdo do condominio.

§ 59 As deliberagdes relativas a administragdo do condominio especial serdo tomadas por maioria
de votos dos conddminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

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

Art. 12. Sao partes legitimas para a propositura da agéo de usucapido especial urbana:

| - 0 possuidor, isocladamente ou em litisconsdrcio originario ou superveniente;

Il - os possuidores, em estado de composse;

[l - como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos representados.

§ 19 Na agdo de usucapiéo especial urbana é obrigatéria a intervengdo do Ministério Publico.

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

Art. 13. A usucapido especial de imovel urbano podera ser invocada como matéria de defesa,
valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para registro no cartério de registro de iméveis.
Art. 14. Na acéo judicial de usucapiao especial de imével urbano, o rito processual a ser observado
€ 0 sumario.

Secao VI
Da concesséao 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 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 publica registrada no cartério de registro
de imébveis.

§ 10 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espago aéreo
relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagao urbanistica.

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



§ 39 O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
propriedade superficiaria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela de ocupacgéo efetiva,
com os encargos e tributos sobre a area objeto da concessdo do direito de superficie, salvo
disposicdo em contrario do contrato respectivo.

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

§ 50 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 superficiario e o
proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condi¢cdes a oferta de
terceiros.

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

| - pelo advento do termo;

Il - pelo descumprimento das obrigagcbes contratuais assumidas pelo superficiario.

Art. 24. Extinto o direito de superficie, o proprietario recuperara o pleno dominio do terreno, bem
como das acessodes e benfeitorias introduzidas no imével, independentemente de indenizagao, se
as partes nao houverem estipulado o contrario no respectivo contrato.

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

§ 20 A extingdo do direito de superficie sera averbada no cartério de registro de iméveis.

Secao Vil

Do direito de preempcao

Art. 25. O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisicao de
imovel urbano objeto de alienagao onerosa entre particulares.

§ 19 Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitar4d as areas em que incidird o direito de
preempgao e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano
apés o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 20 O direito de preempgéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado na forma do § 19,
independentemente do nimero de alienagdes referentes ao mesmo imével.

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

| - regularizagéo fundiaria;

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

[l - constituicao de reserva fundiéria;

IV - ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

VIl - criacao de unidades de conservagao ou protecao de outras &reas de interesse ambiental;

VIII - protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADO)

Paragrafo tnico. A lei municipal prevista no § 10 do art. 25 desta Lei devera enquadrar cada area
em que incidird o direito de preempgdo em uma ou mais das finalidades enumeradas por este
artigo.

Art. 27. O proprietério deverd notificar sua intengdo de alienar o imovel, para que o Municipio, no
prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu interesse em compra-lo.

§ 19 A notificagdo mencionada no caput sera anexada proposta de compra assinada por terceiro
interessado na aquisicdo do imével, da qual constardo preco, condicées de pagamento e prazo de
validade.

§ 20 O Municipio fara publicar, em 6rgdo oficial e em pelo menos um jornal local ou regional de
grande circulacao, edital de aviso da notificagdo recebida nos termos do caput e da intengéo de
aquisicao do imdvel nas condi¢des da proposta apresentada.

§ 39 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestagao, fica o proprietario autorizado a
realizar a alienacao para terceiros, nas condigdes da proposta apresentada.



§ 49 Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao Municipio, no
prazo de trinta dias, cépia do instrumento publico de alienagéo do imdvel.

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

§ 69 Ocorrida a hipotese prevista no § 59 o Municipio podera adquirir o imével pelo valor da base
de célculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for inferior aguele.

Secéo IX

Da outorga onerosa do direito

de construir

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

§ 10 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento € a relagéo entre a area edificavel e a
area do terreno.

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

§ 30 O plano diretor definird os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o0 aumento de
densidade esperado em cada é&rea.

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida alteragcao de uso do solo,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

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

| - a formula de calculo para a cobranga;

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

[l - a contrapartida do beneficirio.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adog¢do 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 operacoées urbanas consorciadas

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicagéao de
operagdes consorciadas.

§ 10 Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervengcbes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma érea
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

§ 20 Poderao ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

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

Il - a regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a
legislagao vigente.

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada constar4d o plano de
operacao urbana consorciada, contendo, no minimo:

| - definicéo da area a ser atingida;

Il - programa basico de ocupagao da area;

lll - programa de atendimento econ6mico e social para a populagdo diretamente afetada pela
operagao;

IV - finalidades da operacao;

V - estudo prévio de impacto de vizinhanga;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuérios permanentes e investidores privados em

funcao da utilizagdo dos beneficios previstos nos incisos | e Il do § 20 do art. 32 desta Lei;



VIl - forma de controle da operagdo, 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 operagéo urbana consorciada.

§ 20 A partir da aprovagdo da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licencas e
autorizagées a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com o plano de
operagdo 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 construgcéo, que
serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a prépria
operagéo.

§ 19 Os certificados de potencial adicional de construgdo serdo livremente negociados, mas
conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da operacao.

§ 20 Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de potencial adicional sera
utilizado no pagamento da area de construgdo que supere os padrdes estabelecidos pela
legislacédo de uso e ocupacao do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a operagéao
urbana consorciada.

Secao XI

Da transferéncia do direito de construir

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de imével 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
imovel for considerado necessario para fins de:

| - implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

[ll - servir a programas de regularizagdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacao
de baixa renda e habitacdo de interesse social.

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

§ 20 A lei municipal referida no caput estabelecerd as condigbes relativas a aplicagdo da
transferéncia do direito de construir.

Secao Xl

Do estudo de impacto de vizinhanca

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou publicos em éarea
urbana que dependerdo de elaboragao de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter
as licencas ou autorizagbes de construgcao, ampliagcdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal.

Art. 37. O EIV serda executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

[l - uso e ocupagao do solo;

IV - valorizagéo imobiliaria;

V - geracao de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagdo e iluminagéo;

VIl - paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Pardgrafo dnico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis
para consulta, no rgao competente do Poder Plblico municipal, por qualquer interessado.

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



CAPITULO Il
DO PLANO DIRETOR

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, a justi¢ca social e ao desenvolvimento das

atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 20 desta Lei.
Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana.

§ 19 O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano
plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orgamento 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 devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos.

§ 49 No processo de elaboragdo do plano diretor e na fiscalizagdo de sua implementagdo, os
Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| - a promocdo de audiéncias publicas e debates com a participagdo da populagédo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il - a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

[l - 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes 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;

[l - onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4° 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 &mbito regional ou nacional.

§ 19 No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no inciso V do caput,
0s recursos técnicos e financeiros para a elaboragdo do plano diretor estarao 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 o plano diretor ou nele inserido.

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| - a delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo compulsoérios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagéo,

na forma do art. 5° desta Lei;
Il - disposi¢bes 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:

| - érgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e 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 gestao orcamentaria participativa de que trata a alinea f do inciso IlI

do art. 40 desta Lei incluird a realizagdo de debates, audiéncias e consultas publicas sobre as
propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orgcamentarias e do orgamento anual, como
condicao obrigatéria para sua aprovacao pela Camara Municipal.

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

CAPITULO V
DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area atingida pela obrigacao

de que trata o caput do art. 50 desta Lei, a requerimento deste, o estabelecimento de consorcio
imobiliario como forma de viabiliza¢édo financeira do aproveitamento do imével.

§ 190 Considera-se consércio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de urbanizagdo ou
edificagdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico municipal seu imovel e, ap6s
a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas
ou edificadas.

§ 20 O valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietario sera correspondente ao

valor do imével antes da execugdo das obras, observado o disposto no § 20 do art. 89 desta Lei.
Art. 47. Os tributos sobre iméveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servigos publicos
urbanos, serdo diferenciados em fungéo do interesse social.

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

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

Il - constituirdo titulo de aceitagdo 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 expedicdo de diretrizes de empreendimentos urbanisticos,
aprovacao de projetos de parcelamento e de edificagéo, realizacdo de vistorias e expedicdo de
termo de verificagédo e conclusao de obras.

Pardgrafo dnico. Nao sendo cumprida a determinacdo do caput, fica estabelecido o prazo de
sessenta dias para a realizagdo de cada um dos referidos atos administrativos, que valera até que
os Estados e Municipios disponham em lei de forma diversa.

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

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

Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da aplicacdo de outras

sangbes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei n® 8.429, de
2 de junho de 1992, quando:

|- (VETADO)

Il - deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado aproveitamento do imével incorporado
ao patriménio publico, conforme o disposto no § 40 do art. 8o desta Lei;

[l - utilizar &reas obtidas por meio do direito de preempg¢ao 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 alteragcédo de
uso em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei;

V - aplicar os recursos auferidos com operagdes consorciadas em desacordo com o previsto no §

10 do art. 33 desta Lei;




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

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

VIl - adquirir imovel objeto de direito de preempgéo, 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. 10 da Lei n® 7.347, de 24 de julho de 1985, passa a vigorar acrescido de novo inciso
[ll, renumerando o atual inciso Il e os subseqientes:

CANE. 10 e
Il - & ordem urbanistica;
....................................................... " (NR)

Art. 54. O art. 40 da Lei n0 7.347, de 1985, passa a vigorar com a seguinte redagéo:

“Art. 40 Podera ser ajuizada agdo 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 n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, alterado pela Lei

nO 6.216, de 30 de junho de 1975, passa a vigorar com a seguinte redagao:

AL 187, e

Lo

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

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

BN e 1

L o e

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 edificagéo;

38) (VETADO)

39) da constituicao do direito de superficie de imdvel urbano;” (NR)

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

B PO S

I o e

18) da notificagédo para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios de imovel urbano;

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

20) da extingao do direito de superficie do imoével urbano.” (NR)

Art. 58. Esta Lei entra em vigor apds decorridos noventa dias de sua publicagao.

~— —
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Manifestacao de veto n2 730

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
pardagrafo 19 do artigo 66 da Constituicdo Federal, decidi vetar parcialmente, por

inconstitucionalidade e contrariedade ao interesse publico, o Projeto de Lei n© 181, de 1989 (n°
5.788/90 na Céamara dos Deputados), que “Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias”.

O Ministério da Justica propbs veto aos seguintes dispositivos:

Inciso V do art. 43
DA, A3, e aaaaas eeeserebe———————————————————————————————————————————_

“V - referendo popular e plebiscito.”
Razbes do veto:

“Tais instrumentos de exercicio da soberania popular estéo disciplinados na Lei n°® 9.709, de 18 de

novembro de 1998, que, em seu art. 69, admite a sua convocagdo por parte de Estados e
Municipios, na forma determinada pela Constituicdo Estadual ou Lei Organica Municipal. Ha,
portanto, no ordenamento juridico patrio, permissivo legal para a utilizagdo destes mecanismos por
parte dos Municipios, desde que observados os ditames da Lei Organica Municipal, instrumento
constitucionalmente habilitado a regular o processo politico em ambito local.

Instituir novo permissivo, especificamente para a determinagao da politica urbana municipal, nao

observaria a boa técnica legislativa, visto que a Lei n® 9.709/98 j& autoriza a utilizagcdo de plebiscito
e referendo popular em todas as questdes de competéncia dos Municipios.”

Inciso Il do § 19 do art. 59

Razbes do veto

“O inciso Il do § 10 do art. 5° do projeto equipara ao imovel subutilizado aquele “utilizado em
desacordo com a legislacdo urbanistica ou ambiental”. Essa equiparagdo é inconstitucional,
porquanto a Constituicao penaliza somente o proprietario que subutiliza o seu imével de forma a
ndo atender ao interesse social, ndo abrangendo aquele que a seu imovel deu uso ilegal, o qual
pode, ou ndo, estar sendo subutilizado.

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

Secao Vi,
compreendendo os arts. 15 a 20

“Secao VI
Da concesséao de uso especial
para fins de moradia



Art. 15. Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e cinqlenta
metros quadrados situada em imovel puablico, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢éo,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, tem o direito & concessédo de uso especial para
fins de moradia em relacdo a referida area ou edificacdo, desde que ndo seja proprietario ou
concessionario de outro imével urbano ou rural.

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

§ 20 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo concessionario mais de
uma vez.

§ 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 ocasido da abertura da sucesséo.

Art. 16. Nas &reas urbanas com mais de duzentos e cinqlenta metros quadrados situadas em
imovel publico, ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigéo, onde nédo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada
possuidor, a concessao de uso especial para fins de moradia sera conferida de forma coletiva,
desde que os possuidores ndo sejam concessionarios de outro imével urbano ou rural.

Pardgrafo dnico. Aplicam-se no caso de que trata o caput, no que couber, as disposigées dos §§

10 2 59 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 sera obtido pela via
administrativa perante o 6rgdo competente da Administragdo Publica ou, em caso de recusa ou
omissao deste, pela via judicial.

§ 19 Em caso de agéo judicial, a concessdo de uso especial para fins de moradia sera declarada
pelo juiz, mediante sentenca.

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

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

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

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

| - 0 concessionario dar ao imével destinacao diversa da moradia para si ou sua familia;

Il - os concessionarios remembrarem seus imoéveis.

Pardgrafo unico. A extingdo de que trata este artigo serd averbada no cartério de registro de
imoveis, por meio de declaragdo consubstanciada do Poder Publico concedente.”

Razbées do veto
“O instituto juridico da concessédo de uso especial para fins de moradia em areas publicas € um
importante instrumento para propiciar seguranga da posse - fundamento do direito a moradia - a
milhdes de moradores de favelas e loteamentos irregulares. Algumas imprecisées do projeto de lei
trazem, no entanto, riscos a aplicacdo desse instrumento inovador, contrariando o interesse
publico.

O caput do art. 15 do projeto de lei assegura o direito a concessao de uso especial para
fins de moradia aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e
cinglienta metros quadrados situada em imdvel publico. A expressao “edificagdo urbana” no
dispositivo visaria a permitir a regularizacdo de corticos em iméveis publicos, que no entanto é
viabilizada pela concessao 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 cinqlienta metros quadrados de area
edificada em imével publico.

Os arts. 15 a 20 do projeto de lei contrariam o interesse publico sobretudo por nao
ressalvarem do direito a concessao de uso especial os iméveis publicos afetados ao uso comum



do povo, como pragas € ruas, assim como areas urbanas de interesse da defesa nacional, da
preservagao ambiental ou destinadas a obras publicas. Seria mais do que razoavel, em caso de
ocupacdo dessas areas, possibilitar a satisfagdo do direito a moradia em outro local, como prevé o
art. 17 em relagéo a ocupacao de areas de risco.

O projeto nado estabelece uma data-limite para a aquisi¢do do direito a concessao de uso
especial, o que torna permanente um instrumento sé justificavel pela necessidade imperiosa de
solucionar o imenso passivo de ocupacgdes irregulares gerado em décadas de urbanizagdo
desordenada.

Por fim, ndo ha no art. 18 a definicdo expressa de um prazo para que a Administracao
Publica processe os pedidos de concessao de direito de uso que, previsivelmente, virao em grande
ndmero a partir da vigéncia deste instrumento. Isto traz o risco de congestionar o Poder Judiciario
com demandas que, num prazo razoavel, poderiam e deveriam ser satisfeitas na instancia
administrativa.

Pelas razbes expostas, propde-se o veto aos arts. 15 a 20 do projeto de lei. Em
reconhecimento a importancia e validade do instituto da concessao de uso especial para fins de
moradia, o Poder Executivo submeter4d sem demora ao Congresso Nacional um texto normativo
gue preencha essa lacuna, buscando sanar as imprecisdées apontadas.”

Inciso IX do art. 26
“Art. 26,
IX - outras finalidades de interesse social ou de utilidade publica, definidas no plano diretor.

Razbes do veto

“O art. 26, inciso IX, do projeto estabelece que o direito de preempgéao previsto no art. 25 podera
ser exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para “outras finalidades de interesse
social ou de utilidade publica, definidas no plano diretor”.

Ora, o direito de preempgéao previsto no projeto consubstancia-se em instrumento limitador
do direito de propriedade e, como tal, deve ser posto a disposicdo do Municipio tdo-somente em
hipbteses expressamente previstas em lei, de forma a proteger o cidadao 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 preempgédo 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.”

§ 59 do art. 40
At 40, e

§ 50 E nula a lei que instituir o plano diretor em desacordo com o disposto no § 4°.”

Razbes do veto
“Reza o § 50 do art. 40 que é “nula a lei que instituir o plano diretor em desacordo com o disposto

no § 49”. 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 € na do respectivo Estado-membro, consoante preceitua o caput

do art. 29 da Carta Magna. O disposto no § 5° do art. 40 do projeto &, pois, inconstitucional e, por
isso, merece ser vetado.”

Inciso | do art. 52




| - impedir ou deixar de garantir a participagdo de comunidades, movimentos e entidades da
sociedade civil, conforme o disposto no § 39 do art. 40 desta Lei;

Razbes do veto
“O art. 52, inciso |, do projeto prevé como improbidade administrativa a conduta de o Prefeito
“impedir ou deixar de garantir a participagdo de comunidades, movimentos e entidades da

sociedade civil, conforme o disposto no § 30 do art. 40 desta Lei”. Esse paragrafo do art. 4°
estabelece o denominado controle social da aplicagao 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 efetivacéao.

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

Item 38, acrescido ao inciso | do art. 167 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973, pelo art. 56
do projeto.

38) do contrato de concessdo de direito real de uso de imdvel publico, independente da
regularidade do parcelamento do solo ou da edificagéo;

Razbées do veto
“O veto a este dispositivo impbe-se em decorréncia dos vetos aos arts. 15 a 20.”

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

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

Brasilia, 10 de julho de 2001.



