Capitulo 7

Do EsTATUTO DA CIDADE AO CODIGO DE URBANISMO

VICTOR CARVALHO PINTO?

1 Introdugéo

A edigdo do Estatuto da Cidade, em 2001, foi um divisor para o direito urbanistico
brasileiro, uma vez que se trata da primeira legislacdo abrangente sobre politica urbana, que é
de responsabilidade municipal. Apesar desse grande avanco, passada quase uma década de
sua vigéncia, é importante que se faca uma reflexdo sobre o futuro do direito urbanistico em

NOSsOo pais.

Em comparacdo com outros paises, a legislacdo brasileira ainda se apresenta
muito assistematica e incompleta, o que tem impedido a institucionalizacdo do planejamento
urbano. Decorrem dai graves problemas, notadamente nas principais cidades, como o
crescimento desordenado do tecido urbano, a realizacdo de obras setoriais contrérias aos

objetivos da politica urbana e a degradacéo de areas centrais dotadas de infraestrutura.

A adocdo de um Cddigo de Urbanismo, nos moldes da legislacdo amplamente
adotada na Europa ha muitas décadas, pode contribuir para a solugdo de muitos desses

problemas.

2 Competéncia da Unido para legislar sobre direito urbanistico

Até a Constituicdo de 1988, a politica urbana sempre foi tratada como um assunto

exclusivamente municipal, sobre o qual a Unido ndo poderia dispor sendo em linhas gerais.

A Constitui¢do incluiu o direito urbanistico entre as matérias de competéncia
legislativa concorrente entre a Unido e os Estados (art. 24, 1) e atribuiu & Unido competéncia

para instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano (art. 21, XX). Aos Municipios foi

1 Consultor Legislativo do Senado Federal. Doutor em Direito Econdmico e Financeiro pela Universidade de
Séo Paulo.
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atribuida competéncia para “promover adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano” e para

“suplementar a legislacao federal e estadual” (art. 30, 11 e VIII).

No capitulo especifico sobre a politica urbana, essa divisdo de responsabilidades
foi confirmada, uma vez que se estabeleceu que a politica de desenvolvimento urbano fosse

executada pelo Poder Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei (art. 182).

Ao consagrar o direito urbanistico como um ramo proprio do direito, a
Constituicdo desvinculou-o do direito administrativo, o que veio alterar o regime juridico de
producgédo de suas normas. Enquanto as regras de direito administrativo sdo ordinariamente
produzidas pela mesma unidade federativa que as aplicara, as de direito urbanistico sujeitam-

se ao regime da competéncia concorrente entre a Unido e os Estados.

Conclui-se dai que, embora os Municipios possam legislar sobre direito
urbanistico para suplementar a legislacdo federal e estadual, sua competéncia privativa diz
respeito apenas a execucdo da politica urbana, que se d& por meio do planejamento e do

controle do uso do solo urbano.

3 Alegislacédo urbanistica federal

O direito urbanistico, que tem por objeto o ordenamento territorial das cidades,

esta distribuido, na esfera federal, em trés leis ordinarias e uma medida provisoria:

— Lein®6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispbe sobre o parcelamento do
solo urbano;

— Lein®10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal e estabelece diretrizes gerais de politica urbana (Estatuto
da Cidade);

— Medida Provisdria n° 2.220, de 4 de setembro de 2001, que dispde sobre a
concessdo de uso especial de que trata 0 8 1° do art. 183 da Constituicdo e
cria 0 Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU); e

— Lein®11.977, de 7 de julho de 2009, que dispbe sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida — PMCMV e a regularizacdo fundiéria de assentamentos
localizados em &reas urbanas.



Diversas outras leis setoriais incidem indiretamente sobre o desenvolvimento

urbano, podendo-se citar as seguintes:

— Lein®4.771, de 15 de setembro de 1965, que institui o Codigo Florestal,

— Lei n°® 10.438, de 26 de abril de 2002, que dispde sobre a universalizacdo do
servico publico de energia elétrica;

— Lei n® 11.445, de 5 de janeiro de 2007, que estabelece diretrizes nacionais
para o saneamento basico;

— Lei n® 12.305, de 2 de agosto de 2010, que institui a Politica Nacional de
Residuos Sdlidos.

Além dessas leis federais, inimeras normas estaduais e municipais dispdem sobre

desenvolvimento urbano.

4  Deficiéncias da legislacao federal

Embora muitas das leis citadas sejam relativamente recentes e tenham contribuido
para o aperfeicoamento da politica urbana brasileira, a legislacdo nacional ainda apresenta
muitas deficiéncias, especialmente se comparada a existente nos paises europeus, que se

encontra sistematizada em Codigos de Urbanismo.

As trés principais leis federais ndo adotam uma terminologia comum e raramente
sdo interpretadas em conjunto. Decorrem dai lacunas e sobreposi¢des, cujo equacionamento

nem sempre € imediato.

O Estatuto da Cidade introduziu no Direito brasileiro alguns instrumentos de
politica urbana existentes na Europa, mas sua disciplina é superficial, notadamente no que diz
respeito ao planejamento urbano. N&o h& uma descricdo clara e abrangente do conteddo do
plano diretor e dos demais planos urbanisticos nem da maneira como o0s instrumentos de
politica urbana se articulam com eles. Nos Cddigos de Urbanismo, em contraposi¢do, 0s
planos urbanisticos sao tipificados e detalhadamente regulamentados quanto a forma de

apresentacdo, ao contetdo e ao procedimento de elaboracéo.

O caso mais grave é o do plano diretor, cujo contetdo ndo foi satisfatoriamente
definido, apesar de a Constituicdo o ter tornado obrigatorio para as cidades com mais de 20

mil habitantes. Um exemplo dessa lacuna € o fato de que, na maioria dos casos, 0s planos



diretores elaborados ap6s o Estatuto da Cidade ndo contém um mapeamento das areas de
risco, cuja ocupacéo € vedada pela Lei n° 6.766, de 1979. De um modo geral, tende-se a tratar
os planos diretores, cada vez mais, como pecas de retdrica politica e ndo como documentos

técnicos de urbanismo, capazes de efetivamente orientar o crescimento das cidades.

Outra consequéncia da inexisténcia de um sistema de planejamento urbano
institucionalizado é a auséncia de coordenacgdo territorial entre as politicas setoriais e 0
ordenamento territorial das cidades. Um exemplo disso é a provisao de infraestrutura urbana
em assentamentos irregulares. Por determinacdo da Agéncia Nacional de Energia Elétrica
(ANEEL) as concessionarias de distribuicdo de energia elétrica, praticamente todos os
assentamentos humanos irregulares sdo dotados, atualmente, de ligacdes oficiais. Ndo ha
excecdes a regra, que abrange, por exemplo, favelas, loteamentos clandestinos, areas de
protecdo ambiental e &reas de risco. Tampouco hé obrigatoriedade de consulta aos Municipios
quanto a possibilidade e a conveniéncia de regularizacdo dos assentamentos. A colocacdo de
infraestrutura em assentamentos irregulares acarreta a sua consolidacdo, o que subverte o
planejamento territorial eventualmente existente e representa o principal vetor de ocupacao

das areas de risco.

Outro tema que merece melhor tratamento legal é o da participacdo da populagédo
no urbanismo. Embora o Estatuto da Cidade tenha previsto essa diretriz, ndo héa
procedimentos claros. Os Codigos de Urbanismo europeus, em contraposi¢do, sdo muito
detalhados no que diz respeito ao processo de elaboracdo dos planos urbanisticos e da
aprovacdo de obras publicas e privadas. Exemplos desse tipo de fragilidade institucional em
nosso pais sdo a aprovacao de loteamentos e de grandes obras sem consultas ou audiéncias

publicas e a introducéo de alteracGes no plano diretor por iniciativa das Camaras Municipais.

A renovagdo de centros degradados € uma necessidade nas principais cidades,
pois neles j& existe uma infraestrutura completa, que pode ser mais bem utilizada.
A legislacdo brasileira é praticamente omissa, entretanto, com relacdo ao tema do
reparcelamento, ou seja, a renovacdo do tecido urbano que envolva alteracbes no sistema
viario ou nas areas livres. Intervengdes desse tipo sdo necessarias para a revitalizacdo de areas
degradadas, como zonas portuarias, centros historicos e assentamentos regularizados, medida
que interessa a praticamente todas as grandes cidades brasileiras. A auséncia de um regime

juridico especifico, entretanto, torna esse tipo de projeto, em muitos casos, inviavel.



5 A Experiéncia internacional em direito urbanistico

A precariedade do estado atual do direito urbanistico brasileiro s6 pode ser
devidamente aferida por comparagdo com os demais paises. Ao contrario do Brasil,
praticamente todos os paises desenvolvidos do mundo dispdem de uma legislacdo coerente de
urbanismo. O grau de sistematizacao destas leis € tdo grande que, em alguns paises, como a

Franca e a Italia, se adota a denominacao de “Cddigo de Urbanismo”.

O que garante a unidade do direito urbanistico e inspira seus principios basicos é
ideia da necessidade do planejamento territorial. O direito urbanistico nasce quando se
estabelece a obrigatoriedade de um plano geral para toda cidade que apresente algum
dinamismo populacional. Seus institutos visam organizar o sistema de planejamento
decorrente dessa obrigacdo e definir com clareza os direitos dos proprietarios urbanos quanto
as possibilidades de utilizacdo e transformacéao de seus terrenos.

A adocéo dessa legislacdo urbanistica abrangente iniciou-se ainda no comecgo do
século, com a edicdo do Town and Country Planning Act (1909), na Inglaterra, e da Leli
Cornudet, na Franca (1919). O maior desenvolvimento desse ramo do direito ocorreu logo
apo6s a 2% guerra, quando todos os paises da Europa aprovaram leis detalhadas relativas ao

planejamento e ao desenvolvimento urbano.

Entre as principais legislac6es internacionais de direito urbanistico, que serviram

de inspiracdo para outros paises destacam-se as seguintes:

— Inglaterra: Town and Country Planning Act, de 1947, reformulado em 1990;

— Espanha: Lei de Regimen del Suelo y Ordenacion Urbana, de 1956,
reformulada em 1975 e 1992;

— Itélia: Legge Urbanistica, de 1942, reformulada em 1967 e 1977;
— Franga: Code de I’Urbanisme et de I’Habitation, de 1954, reformulado em 1973;

— Alemanha: Bundesbaugesetz (Lei Federal de Ordenacdo Urbanistica), de 1960.

A adocao de cddigos de urbanismo ndo é um fenémeno localizado no continente
europeu ou nos paises desenvolvidos. Nos Estados Unidos e no Canada, os codigos foram
adotados pelos estados e provincias. No Chile, a matéria é regulada pela Ley General de
Urbanismo y Construcciones, de 1976. Na Colombia, pela Ley de Reforma Urbana, de 1989.

No México, pela Ley General de Assentamientos Humanos, de 1976. O mesmo sucede em



paises pertencentes a outros continentes e culturas, o que se explica pela adesdo aos principios

do urbanismo que se disseminaram pelo mundo durante século XX.

Embora cada uma destas leis nacionais apresente particularidades decorrentes do
sistema institucional de cada pais, hd uma notavel semelhanca entre elas. Todas estabelecem
um sistema hierarquizado de ordenacgéo territorial, pelo qual os planos de menor escala
detalham os de maior escala. Cada um desses planos é minuciosamente descrito quanto ao seu

conteddo, forma de aprovacao e atualizacdo, grau de detalhamento e eficacia juridica.

Mesmo em paises federados, como a Alemanha e o Canadd, a legislacdo relativa
ao urbanismo é estabelecida nas esferas federal ou provincial. Aos governos locais compete
elaborar os planos urbanisticos e aplica-los, sendo reservada ainda as instancias
supramunicipais a competéncia para aprovar os planos e para fiscalizar sua conformidade com

a legislacéo e os planos de nivel superior.

6 Sugestdo de agenda

A harmonizacdo das leis federais pode ser feita por meio de sua consolidacéo,
conforme previsto na Lei Complementar n® 95, de 26 de fevereiro de 1998, que dispde sobre a

elaboracéo, a redacéo, a alteracédo e a consolidacéo das leis.

A consolidacdo consiste na integracdo de todas as leis pertinentes a determinada
matéria num Uanico diploma legal, revogando-se formalmente as leis incorporadas a
consolidagdo, sem modificacdo do alcance nem interrupcdo da forgca normativa dos
dispositivos consolidados (art. 13, § 1°)2.

A consolidacdo ndo seria o0 instrumento adequado, entretanto, para o
aperfeicoamento da legislacdo existente no sentido defendido no presente texto. Por essa
razdo, entendemos ser conveniente a elaboracdo de um projeto de Codigo de Urbanismo no
ambito do Congresso Nacional, com ampla consulta a sociedade e aos Estados e Municipios.

2 As consolidacBes comportam as seguintes alteraces as leis em vigor: introducdo de novas divisées do texto
legal base; diferente colocagdo e numeracdo dos artigos consolidados; fusdo de disposicGes repetitivas ou de
valor normativo idéntico; atualizagdo da denominacdo de Orgdos e entidades da administracdo
publica; atualizacdo de termos antiquados e modos de escrita ultrapassados; atualizacdo do valor de penas
pecuniarias, com base em indexacdo padrdo; eliminacdo de ambiguidades decorrentes do mau uso do
vernaculo; homogeneizacdo terminoldgica do texto; supressdo de dispositivos declarados inconstitucionais
pelo Supremo Tribunal Federal, observada, no que couber, a suspensdo pelo Senado Federal de execugdo de
dispositivos, na forma do art. 52, X, da Constituicdo Federal; indicacdo de dispositivos ndo recepcionados
pela Constituicdo Federal; e declaracdo expressa de revogacao de dispositivos implicitamente revogados por
leis posteriores (art. 13, § 29).
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A tramitacao desse projeto certamente exigiria amplos debates, em ambas as casas
do Congresso Nacional. Sua simples divulgacéo, no entanto, ja traria para um novo patamar a
discussao a respeito do direito urbanistico e da politica urbana no Pais, contribuindo para que
se aprofundassem os estudos e se intensificasse o debate a respeito do assunto na sociedade e
nos meios especializados. Em boa medida, foi o que ocorreu com o Projeto de Lei n® 775, de
1983, do Poder Executivo, chamado de “Lei do Desenvolvimento Urbano”, que deu origem as

discuss@es que resultaram, em 2001, no Estatuto da Cidade.

A adogdo de um Cddigo de Urbanismo fortaleceria o planejamento urbano,
condigdo indispenséavel para a melhoria da qualidade de vida nas cidades.

Para oferecer uma contribuicdo inicial ao tema, apresentamos em anexo uma

traducdo do indice da Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, da Espanha®.

% Optamos por apresentar o indice da Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (texto refundido
aprovado pelo Real Decreto Legislativo 1/1992), embora ela ja esteja revogada, por ele permitir uma
compreensdo abrangente da matéria coberta pelo direito urbanistico espanhol. Nosso objetivo aqui é apenas
exemplificar qual seria o contetido aproximado de um Cdédigo de Urbanismo.
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Anexo

Lei sobre o Regime do Solo e Ordenacéo Urbana
Texto aprovado pelo Real Decreto Legislativo 1/1992

indice

TITULO PRELIMINAR. OBJETO E FINALIDADE DA LEI
1. Objeto da lei

2. Aspectos da atividade urbanistica

3. Finalidades e atribuicdes da acao urbanistica

4. Dire¢do da atividade urbanistica e iniciativa privada

TITULO I. REGIME URBANISTICO DA PROPRIEDADE DO SOLO
Capitulo I. Disposicbes Gerais

5. Funcéo social da propriedade

6. Ndo indenizabilidade pela ordenacéo

7. Participacdo nas mais-valias e reparticdo equitativa

8. Utilizacdo do solo conforme a ordenacao territorial e urbanistica
9. Classificagao do solo

10. Solo urbano em municipios com planejamento

11. Solo urbanizével

12. Solo néo urbanizavel

13. Classificacdo do solo em municipios sem planejamento

14. Lote

Capitulo Il. Regime do Solo Nao Urbanizavel e Urbanizavel Ndo Programado
Secdo 1°. Regime do Solo N&o Urbanizavel
15. Destino
16. ProibicGes e autorizagdes
17. Areas de proteco especial

Secéo 2°. Regime do Solo Urbanizavel Ndo Programado
18. Solo Urbanizavel Nao Programado

Capitulo I11. Regime do Solo Urbano e Urbanizavel
Secéo 1°. Direitos e Deveres Basicos dos Proprietarios
19. Incorporagdo ao processo urbanizador e edificatorio
20. Deveres legais para a aquisicao gradual de faculdades
21. Deveres legais de uso, conservagéo e reabilitacdo
22. Alienacéo de glebas e deveres urbanisticos

Secéo 2°. Faculdades Urbanisticas
23. Faculdades urbanisticas da propriedade

Secdo 3% Direito de Urbanizar
24. Aquisicdo do direito de urbanizar
25. Extingdo do direito de urbanizar



Secéo 4°. Direito ao Aproveitamento Urbanistico
26. Aquisicdo do direito ao aproveitamento urbanistico
27. Aproveitamento urbanistico suscetivel de apropriacédo
28. Direito ao aproveitamento em atuaces sistematicas
29. Concrecdo do aproveitamento urbanistico
30. Reducéo do direito ao aproveitamento urbanistico em atuagdes sistematicas
31. Reducdo do direito ao aproveitamento urbanistico em atuacdes assistematicas
32. Aproveitamento atribuivel em expropriacbes ndo motivadas por descumprimento de
deveres urbanisticos

Secéo 5° Direito de Edificar
33. Aquisicéo do direito de edificar
34. Néo aquisicdo do direito de edificar
35. Prazos para a edificacao
36. Efeitos da extincdo do direito de edificar

Secéo 6° Direito a Edificacdo
37. Aquisicdo do direito a edificacao
38. Edificacao sem licenca e incompativel com o planejamento
39. Edificacdo sem licenca compativel com o planejamento
40. Licenca ilegal e desapropriacdo ou venda forcada
41. Edificagdo com excesso de aproveitamento

Secdo 7. Inatividade da Administracio
42. Consequéncias da Inatividade da Administracdo ante o Descumprimento

Secéo 8°. Publicidade
43. Consulta urbanistica
44, Cédula urbanistica
45. Informacdo urbanistica e alienag&o de terrenos

TITULO Il. AVALIACOES
Capitulo I. Disposicoes Gerais
46. Aplicacdo geral das regras de avaliagao
47. Momento a que as avaliacGes devem se referir

Capitulo Il. Avaliacdo de Terrenos
48. Critérios de avaliacdo dos terrenos segundo a classe do solo
49. Valor inicial
50. Valor urbanistico
51. Direito de urbanizar
52. Direito de urbanizar extinto
53. Direito ao aproveitamento urbanistico
54. Deducdo dos gastos de urbanizagdo pendente
55. Direito de edificar
56. Direito a edificacdo
57. Regras especificas de avaliacdo



Capitulo I11. Avaliacdo de Terrenos a Obter por Desapropriacéo
58. Regra geral
59. Solo urbano
60. Solo urbanizavel programado
61. Terrenos destinados ao patrimonio municipal do solo e outros fins de interesse social

Capitulo 1V. Avaliacdo do Solo Urbano sem Aproveitamento Tipo
62. Solo Urbano sem Aproveitamento Tipo

Capitulo V. Avaliacdo de Obras e outros Bens e Direitos
63. Avaliagéo de obras, edificacdes, instalagdes, plantacdes e arrendamentos
64. Avaliacdo de direitos reais sobre imdveis

TITULO 11l. PLANEJAMENTO URBANISTICO DO TERRITORIO
Capitulo 1. Classes de Planos de Ordenacéo
Secéo 1°. DisposicOes Gerais
65. Instrumentos de Ordenacdo

Secdo 2°. Plano Nacional de Ordenacdo
66. Objeto do Plano Nacional
67. Vinculacédo

Secdo 3% Planos Diretores Territoriais de Coordenagédo
68. Objeto e contetido
69. Vinculacéo

Secdo 4°. Planejamento Geral
70. Plano Geral de Ordenacdo Urbana
71. Objeto do Plano Geral
72. Determinacdes do Plano Geral
73. Normas complementares e subsidiarias
74. Determinacdo das normas complementares
75. Classes de normas subsidiarias
76. Normas subsidiarias com ambito provincial
77. Normas subsidiarias com ambito municipal
78. Normas subsidiarias municipais. Determinacdes
79. Documentos das normas complementares
80. Documentos das normas subsidiarias

Secéo 5% Delimitacdo do Solo Urbano
81. Projeto de Delimitagéo do Solo Urbano

Secdo 6% Planejamento de Execucédo
82. Programas de atuacdo urbanistica
83. Planos parciais: objeto e determinagdes
84. Planos especiais: classes
85. Planos especiais de reforma interior
86. Planos especiais de protecdo da paisagem
87. Protecéo das vias de comunicagéo
88. Protecdo de outros espacos
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89.
90.

91.
92.
93.

94.
95.
96.
97.
98.
99.
100

101.
102.
103.

104.
105.
106.

107.
108.
109.

110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124

125.

Melhoria do meio urbano ou rural
Planos de saneamento

Secéo 7°. Outros Instrumentos
Estudos de detalhe
Projetos de urbanizacéo
Catalogos

Capitulo I1. Areas de Reparti¢do e Aproveitamentos Tipo
Delimitacédo de areas de reparticdo
Aproveitamento tipo
Caélculo do aproveitamento tipo em solo urbano
Calculo do aproveitamento tipo em solo urbanizével
Outras determinacdes
Aplicagdo do aproveitamento tipo e das transferéncias de aproveitamento
. Derrogacéo de aproveitamento tipo

Capitulo I11. Elaboracdo e Aprovacao dos Planos
Secdo 1°. Atos Preparatorios
Apoio a redacdo de planos
Suspensao da outorga de licencas
Avancos do planejamento

Secéo 2° Iniciativa e Colaboragdo no Planejamento
Planos de iniciativa particular
Documentos
Tramitacéo

Secéo 3% Competéncia e Procedimento
Formulacédo do Plano Nacional
Formulagéo dos Planos Diretores Territoriais de Coordenagao
Formulacdo do planejamento geral
. Plano de conjunto
. Formulacao de Planos Parciais, Especiais e Programas de Atuacdo Urbanistica
. Tramitac&o do Plano Nacional
. Tramitacdo dos Planos Diretores Territoriais de Coordenacao
. Tramitag&o dos instrumentos de planejamento geral e da delimitacéo do solo urbano
. Tramitacdo dos Planos Especiais e Programas de Atuacdo Urbanistica
. Tramitagéo dos Planos Parciais e Especiais que desenvolvam planejamento geral
. Tramitacdo de Estudos de Detalhe e Projetos de Urbanizacédo
. Competéncia para a aprovacao definitiva
. Prazos para a aprovacdo definitiva de instrumentos de planejamento de execucao
. N&o aplicagéo do siléncio positivo
. Sub-rogacao da Comunidade Auténoma
. Regra especial de tramitagéo
. Tramitacdo de catalogos
. Publicacéo

Secdo 4°. Vigéncia e Revisdo dos Planos
Vigéncia dos Planos
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126.
127.
128.
129.
130.

131.
132.
133.
134.
135.
136.
137.

138.
139.

Revisdo do planejamento
Revisdo do programa de atuacao
Modificacdo dos planos
Modificacdo qualificada
Suspensao do planejamento

Capitulo 1V. Efeitos da Aprovacdo dos Planos
Executividade do planejamento
Declaracao de utilidade pablica
Publicidade dos planos
Obrigatoriedade dos planos
Dever de informacéo
Usos e obras provisorios
Edificios fora de ordenacao

Capitulo V. Normas de Aplicacdo Direta
Adaptacdo ao ambiente
Alturas

TITULO IV. EXECUCAO DO PLANEJAMENTO

140.
141.
142.
143.
144,
145.
146.
147.

148.
149.
150.
151.
152.
153.
154.
155.
156.

157.
158.
159.
160.
161.

Capitulo 1. Disposicdes Gerais
Execucdo do planejamento: equidistribuicdo e deveres legais
Competéncias
Pressupostos da execucao
Excecdes a atuacdo mediante unidades de execucao
Unidades de execucdo
Requisitos para a delimitagdo de unidades de execugao
Procedimento para a delimitacdo de unidades de execucao
Sociedades mercantis para a execugédo

Capitulo 1l. Atuacdo Mediante Unidades de Execucdo

Secéo 1°. DisposicOes Gerais

Sistemas de atuacéo

Escolha do sistema de atuacéo

Falta de execugdo imputavel a Administracao

Unidades de execucdo com excesso de aproveitamento real

Unidades de execu¢do com aproveitamento real inferior ao suscetivel de apropriacdo

Compensacao de determinadas atuacdes

Distribuicéo justa de beneficios e 6nus

Custos de urbanizacao

Onus adicionais no Programa de Atuacdo Urbanistica

Secdo 2°. Sistema de Compensagao
O sistema de compensacéo
Junta de compensacéo
Junta de compensacéo e transmissdo de terrenos
Responsabilidade da Junta e obrigagcfes de seus membros
Procedimento abreviado
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162.
163.
164.
165.
166.
167.
168.
169.
170.

171.
172.
173.
174.
175.
176.

177.
178.
179.
180.
181.
182.
183.
184.

185.
186.
187.
188.
189.
190.
191.
192.
193.

194.
195.
196.

197.
198.

Secéo 3% Sistema de Cooperagéo
O sistema de cooperacdo e reparcelamento
Custos de urbanizacéo
Reparcelamento
Procedimento para o reparcelamento
Regras para o reparcelamento
Efeitos do acordo de aprovacao do reparcelamento
Extin¢do ou transformacao de direitos e 6nus
Inscricdo do acordo e dnus compativeis
Adjudicacdo de terrenos e carater subsidiario das normas de desapropriacao

Secéo 4°. Sistema de Desapropriagdo
A expropria¢do como sistema de atuagao
Formas de gestao
Preco justo
Liberacdo de desapropriacfes
Requisitos da liberagéo
Descumprimento do proprietéario de bens liberados

Secéo 5% Execucdo dos Programas de Atuagdo Urbanistica
Concursos para a formulacdo e execucdo de Programas de Atuacdo Urbanistica
Adjudicacéo
Redacdo de Programas de Atuacdo Urbanistica
Formulacéo e execucdo direta dos Programas de Atuacdo Urbanistica
Formulacéo direta e concurso para a execugéao
Execucao dos Programas de Execu¢do Urbanistica
Utilidade publica e necessidade de ocupacao
Descumprimento das obriga¢es pelo adjudicatario

Capitulo I11. AtuacBes Assistematicas no Solo Urbano
Secdo 1% Transferéncias de Aproveitamento

Ajuste de aproveitamentos
Prazo para a solicitacdo de licenca
Modalidades
Parcelas com aproveitamento lucrativo nulo ou inferior ao patrimonializavel
Projetos com aproveitamento superior ao patrimonializavel
Projeto que ndo esgota o aproveitamento real
Ajuste em caso de condi¢cdes minimas de altura ou volume
Imposicao coercitiva da transferéncia
Transferéncias e localizacdo das parcelas

Secdo 2° Intervencdo Mediadora da Administracdo nas Transferéncias de

Aproveitamento
Aquisicdo de aproveitamentos pela Administracédo
Transmissdo de aproveitamentos
Ofertas de aquisi¢ao ou transmissao

Secéo 3% Registro de Transferéncias de Aproveitamento
Registro de transferéncias e atos registraveis
Registro de transferéncias e registro da propriedade
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199.
200.
201.
202.
203.
204.
205.

Capitulo IV. Obtencdo de Terrenos Dotacionais
Solo urbano com aproveitamento tipo
Solo urbano sem aproveitamento tipo
Solo urbanizéavel programado
Desapropriacao
Ocupagcéo direta
Indenizacdo por ocupacdo temporaria
Cessdo obrigatoria e gratuita de dotac6es em unidade de execugdo

TITULO V. DESAPROPRIACOES E REGIME DE VENDA FORCADA

206.
207.
208.

Capitulo I. Disposicoes Gerais
Hipoteses de desapropriacao
Desapropriac@es por descumprimento da funcéo social da propriedade
Execucdo da edificacdo nos casos de desapropriacdo por descumprimento do dever de

edificar

209.
210.
211.
212.
213.
214.
215.

216.
217.

218.
219.
220.
221.
222.
223.
224.

225.
226.

227.
228.
229.
230.
231.

Superficies expropriaveis

Bens de dominio publico e desapropriacao

Constituicao de serviddes

Proibicdo de construcdes em terrenos a desapropriar
Modalidades de gestédo da desapropriacédo

Beneficiarios da desapropriacdo

Aplicacgéo supletiva da legislacdo geral de desapropriacédo

Capitulo 1l. Justo Preco
Determinacéo
Pagamento do justo prego por adjudicacédo de terrenos

Capitulo 111. Procedimento
Aplicabilidade do procedimento de desapropriacdo conjunta
Tramitacdo do procedimento de desapropriacdo conjunta
Aprovacao e efeitos do procedimento de desapropria¢do conjunta
Procedimento de desapropriacdo individual
Pagamento do justo prego
Ocupagéo e inscri¢ao no registro
Aquisicdo livre de 6nus

Capitulo IV. Reversédo dos Terrenos Expropriados
Hipoteses de reversdo
Reversdo na desapropriacao por descumprimento

Capitulo V. Regime de Venda Forcada
Secdo 1% Disposicdes Gerais
Venda forcada por descumprimento de deveres urbanisticos
Edificagdes ruinosas e inadequadas
Inscricdo registraria de edifica¢fes ruinosas e inadequadas
Municipios aos quais se aplica o registro
Carater publico do registro de lotes e terrenos sem urbanizar
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Secéo 2° Procedimento de Venda Forcada
232. Inscricdo registraria da resolucdo de descumprimento
233. Adjudicacéo por concorréncia
234. Concorréncia deserta
235. Inscricéo registraria
236. Descumprimento dos prazos pelo adjudicatario

TITULO VI. PRESSUPOSTOS INDENIZATORIOS

237. Indenizagéo por alteracdo do planejamento

238. Indenizacdo por alteracdo do planejamento, com direito de edificar
239. Indenizagdo por vinculagdes singulares

240. Licencas e indenizacao

241. Clausula residual de indenizacao

TITULO VII. INTERVENCAO ADMINISTRATIVA NA EDIFICACAO E USO DO SOLO
E DISCIPLINA URBANISTICA

Capitulo I. Intervencdo na Edificacdo e no Uso do Solo
Secdo 1% Licencas
242. Atos sujeitos a licenca
243. Competéncia
244. Atos promovidos por Administracdes Publicas

Secéo 2°. Dever de Conservacdo, Ordens de Execugdo de Obras e Ruina
245. Dever de conservagao
246. Ordens de execuc¢do por motivos turisticos ou culturais
247. Declaracdo de ruina

Secéo 3% Protecdo da Legalidade Urbanistica
248. Obras de edificacdo sem licenca ou sem se ajustar a suas determinacdes em curso de
execucédo
249. Obras terminadas sem licen¢a ou sem se ajustar a suas determinacdes
250. QOutros atos sem licenca ou sem se ajustar a suas determinag6es
251. Sujeicdo a outros regimes
252. Sub-rogacéo das Comunidades Autdnomas
253. Suspenséo de licencas e paralisacdo de obras
254. Reviséo de licencas e ordens de execucgéo
255. Meios de restauracdo da ordem urbanistica em zonas verdes, solo ndo urbanizavel
protegido ou espacos livres
256. Obras de edificacdo em solo ndo urbanizavel ou urbanizavel ndo programado sem
Programa de Atuacao Urbanistica

Secdo 4°. Parcelamentos
257. Parcelamentos
258. Indivisibilidade de parcelas
259. Regime dos parcelamentos

Secéo 5° Inspecdo Urbanistica
260. Competéncia sobre inspecao urbanistica

15



Capitulo Il. Infragdes Urbanisticas
Secéo 1°. Definicdo, Tipificacdo de Infracdes e Prescricdes
261. Definicdo de infragdes urbanisticas
262. Tipificacdo das infracdes urbanisticas
263. Prescricao

Secdo 2°. Pessoas Responsaveis
264. Pessoas responsaveis
265. Responsabilidade de pessoas juridicas
266. Ressarcimento de danos e prejuizos
267. Carater independente das multas
268. Infracbes conexas

Secéo 3% Regras para Determinar o Valor das Multas
269. Obras regularizaveis e ndo regularizaveis
270. Critérios agravantes e atenuantes
271. Graduagéao das sancoes
272. Proibicdo de beneficio econdmico

Secéo 4°. Competéncia e Procedimento
273. Procedimento sancionador
274. InfracBes constitutivas de delito ou falta
275. Orgéos competentes

TITULO VIII. INSTRUMENTOS DE INTERVENCAO NO MERCADO DO SOLO
Capitulo I. Patriménio Municipal do Solo
Secdo 1% Constituicdo, Bens Integrantes e Destino
276. Constituicdo. Patrimonio separado
277. Bens integrantes
278. Reservas de terrenos. Desapropriacao
279. Regra especial de incorporacgdo ao processo urbanizador de terrenos reservados
280. Destino
281. Consignacao de quantidades nos or¢camentos para urbanismo

Secdo 2°. Cessdes
282. Gestdo direta ou cessdo
283. Informacéo e tutela da Comunidade Autbnoma
284. Cessoes onerosas. Concurso
285. Cessoes entre Administragdes
286. Cessoes a titulo gratuito

Capitulo Il. Direito de Superficie
287. Direito de superficie
288. Procedimento
289. Extingéo
290. Beneficios

Capitulo I11. Direito de Preempcéo
Secdo 1% Delimitacdo de Areas
291. Delimitacdo de areas
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292. Procedimento de delimitacao

Secdo 2°. Procedimentos e Efeitos
293. Notificacdo de transmissdo
294. Exercicio da preempcao
295. Caducidade da notificacédo
296. N&o inscrigdo registraria

Secdo 3% Transferéncias de HabitagGes Sujeitas a Protecdo Publica
297. Delimitacdo de areas
298. Adjudicacéo de habitagdes

TITULO IX. REGIME JURIDICO

Capitulo I. Peticdes, Atos e Acordos
299. PeticOes
300. Administracdo demandada em sub-rogacéo
301. Execucdo forcada
302. Revisao de oficio

Capitulo Il. AcGes e Recursos
303. Competéncias da jurisdigdo contenciosa
304. Acdo publica
305. Acdo ante tribunais ordinarios
306. Recurso contencioso-administrativo

Capitulo I11. Registro da Propriedade
307. Atos registraveis
308. Certificacdo administrativa
309. Classes de assentos
310. Reparcelamento e compensacao

Disposicdo adicional primeira. Casos especiais de aplicacdo da Lei

Disposi¢éo adicional segunda. Calculo do aproveitamento médio

Disposicdo adicional terceira. Regras especiais para Entidades e Sociedades Publicas
Disposicdo adicional quarta. Realojamento e retorno

Disposicdo adicional quinta. Financiamento de atuacdes

Disposicdo adicional sexta. Financiamento do Patrimdnio Municipal do Solo
Disposicdo adicional sétima. Comissdo Central do Territorio e Urbanismo
Disposicdo adicional oitava. Regimes fiscais

Disposicdo transitoria primeira. Regime urbanistico e avaliacbes

Disposi¢do transitoria segunda. Prazos de equivaléncia para o cumprimento de deveres
Disposicdo transitoria terceira. Prazos supletivos para o cumprimento de deveres
Disposicdo transitdria quarta. Aproveitamento tipo e licencas

Disposicao transitoria quinta. EdificacBes existentes

Disposicdo transitoria sexta. Adaptacdo do planejamento geral

Disposicdo transitoria sétima. Obrigatoriedade do Plano Geral

Disposi¢do transitoria oitava. Solo urbano em planos ndo adaptados

Disposicdo derrogatoria Unica

Disposic¢éo final Unica
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