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Consideracoes Iniciais

Ola meus amigos, tudo bem? Firmes nos estudos?

Nesta aula pretendo apresentar o resumo do conteddo de Direito

Urbanistico.

Leiam e releiam os dispositivos constitucionais copiados, bem como os

julgados, ok?
Grande abraco,

Igor Maciel

@

-

— profigormaciel@gmail.com

Convido-os a seguir minhas redes sociais. Basta clicar no icone

desejado:

'i u @) @ProfIgorMaciel
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1- Aspectos Constitucionais do Direito Urbanistico

O artigo 182 da Constituicao Federal prevé os fundamentos constitucionais
para o direito urbanistico: o principio da fungao social da propriedade e da funcao

social das cidades.

O que é Plano Diretor?

De acordo com a Constituicdo Federal o Plano Diretor é uma lei a ser
aprovada pela Camara Municipal obrigatéria para cidades com mais de vinte mil
habitantes. Trata-se de instrumento basico da politica de desenvolvimento e de

expansao urbana, tal qual previsto no paragrafo 19, do artigo 182, da CF:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcbes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades

com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bdsico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

Na verdade, é tratado como plano, porque traca objetivos e metas a serem
alcancadas pelo Municipio, ainda que ndo necessariamente fixe prazos para
cumprimento das medidas. Além disso, é chamado de diretor porque fixa as

diretrizes do desenvolvimento urbano do Municipio (DA SILVA, 2015).

P’G ATENCAO O plano diretor é obrigatorio para cidades
> . > DECORE!

com mais de vinte mil habitantes.

A banca afirmara na prova que o Plano Diretor é obrigatério para cidades

com mais de dez mil habitantes. Falso, portanto. Combinado?
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DESPENCA NA

3 pROVA!

oy

E o que é fungao social da propriedade urbana? Quando a propriedade

cumpre sua fungao social?

Questdo bastante cobrada em prova e de facil percepcdao diz com o
cumprimento da funcdo social da propriedade. Esta esta satisfeita quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no
plano diretor.

Art. 182.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacio da cidade expressas no plano diretor.

E se a propriedade urbana nao cumprir sua funcao social, quais as

sangoes que podem ser impostas ao proprietario do imoével?

O paragrafo 49, do artigo 182, da Constituicao Federal previu sangdes que
podem ser impostas ao proprietario do imével que ndo cumpre sua funcdo social.
Tais sangdes devem ser aplicadas de forma sucessiva tal qual previsto no

dispositivo constitucional.

§ 40 F facultado ao Poder PUblico municipal, mediante lei especifica para area incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou néo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob_pena,
sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificacdo compulsdrios;
II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

III - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros
legais.

Assim, podera o Municipio (ou o Distrito Federal), mediante lei especifica,
exigir que o proprietario do solo urbano subutilizado promova o seu adequado

aproveitamento, sob pena de:
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a) Determinacao de parcelamento do imével ou de edificacao

compulsdrios;

O Municipio pode obrigar que os proprietarios de imdveis de determinada
area edifiguem ou dividam o imdvel, para melhor adequa-lo ao ordenamento
territorial da cidade. A ideia, portanto, é que inexistam em determinadas areas

da cidade grandes terrenos desocupados e sem qualquer construcao.
b) IPTU progressivo no tempo;

Trata-se de hipotese em que o tributo é utilizado com efeito confiscatorio,
sendo uma das excegoes previstas na propria Constituicdo quanto a limitacdo ao

poder de tributar.

c) Desapropriacao mediante pagamento em titulos da divida publica;

E possivel a desapropriacdo de imével urbano?

Sim. Contudo, o artigo 182, da Constituicdo Federal prevé duas hipdteses de
desapropriacdao. A primeira € uma hipdétese de desapropriacdo ordinaria (por
utilidade ou necessidade publica ou por interesse social) prevista no paragrafo
30:

§ 39 As desapropriacées de imdveis urbanos serao feitas com prévia e justa indenizacdo em
dinheiro.

Assim, mesmo que a propriedade esteja cumprindo sua fungao social,
podera o Poder Publico desaproprida-la em caso de necessidade ou utilidade
publica, ou ainda, em caso de interesse social. Neste caso, a indenizacdo sera

prévia e em dinheiro.

Hipotese diferente é aquela prevista no paragrafo 49, inciso III, do artigo
182, da CF. Neste caso, a propriedade que nao cumpre sua fungao social e que
ja passara sucessivamente pela edificacdo ou parcelamento compulsoérios e pelo

IPTU progressivo no tempo, podera ser desapropriada.
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Trata-se, pois, de uma desapropriagdo extraordinaria (uma verdadeira

sancdo ao particular) e cujo pagamento sera feito em titulos da divida publica,

conforme previsao constitucional.

A Constituicao, portanto, prevé dois tipos de desapropriacao da propriedade

urbana. Segundo José Afonso da Silva (2015, pg. 57):

Um é a desapropriacdo comum, que pode ser por utilidade ou necessidade publica ou por
interesse social, nos termos dos arts. 59, XXIV, e 182, §39 mediante prévia e justa
indenizacdo em dinheiro. O outro é a desapropriacdo-sancdo, que é aquela destinada a punir
0 ndo cumprimento de obrigacdo ou 6nus urbanistico imposto ao proprietario de terrenos
urbanos, nos termos do comentado art. 182, §4°.

L4
Qesrag 04

FCC - ADP/DPE/SP - 2010

De acordo com a Constituicao Federal, em relacao ao direito de propriedade
e a desapropriacao, é correto afirmar que a desapropriacao

a) somente podera se dar no caso de propriedade rural que desatenda sua
funcao social.

b) decorrente do descumprimento da fungao social dispensa o pagamento
de indenizacgao justa e prévia.

c) por utilidade publica somente pode ser implementada mediante justa e

prévia indenizacdo em dinheiro.

d) por interesse social dispensa o requisito da prévia indenizagao, porque se

presta a fazer cumprir a funcao social da propriedade.

e) de imoOvel urbano onde resida o proprietario é inconstitucional, em razao

da inviolabilidade do domicilio.

Comentarios

Alternativa correta, letra C.
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De fato, a desapropriacdao por utilidade publica somente pode ser
implementada mediante prévia e justa indenizagao em dinheiro, haja vista tratar-
se de procedimento de desapropriacao ordinario. Trata-se de previsao do inciso

XX1IV, do artigo 59, da Constituicao Federal:

Artigo 59, XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacdo por necessidade
ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em
dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicdo;

O que nos chama atencdo neste quesito € a alternativa B.

Na verdade, a desapropriacao de imodveis por descumprimento da
funcao social da propriedade nao dispensa o pagamento de justa
indenizacao. Todavia, esta indenizacao ndo serd paga em dinheiro, mas em

titulos da divida publica resgataveis no prazo de até dez anos.

Mesmo nos casos de desapropriacao por
45:5:?‘_> B RE descumprimento da funcao social da
propriedade, cabera o pagamento de justa
indenizacdao. Todavia, esta nao sera nem

prévia nem em dinheiro.

Usucapiao Urbano

Ja o artigo 183 da Constituicao Federal institui uma espécie de usucapido
de imdvel urbano, denominado pela doutrina de usucapiao pré-moradia, em favor
de quem possuir como sua por cinco anos ininterruptos e sem oposicdo, area de
até 250m?2.

Todavia, o possuidor ndo pode ser proprietario de outro imovel urbano ou

rural e deve utilizar o referido bem para sua moradia ou de sua familia.

Além disso, o titulo de dominio e a concessdo de uso serdao conferidos ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil. Eis o texto

legal para analise, bastante cobrado pela FCC:
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Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqgiienta metros
guadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢cdo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-8 o dominio, desde que ndo seja proprietario de
outro imdvel urbano ou rural.

§ 10 O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou
a ambos, independentemente do estado civil.

§ 29 Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 39 Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

Tal direito ndo sera reconhecido mais de uma vez ao mesmo possuidor g,
naturalmente, ndo se aplica aos imdveis publicos. A cobranca da FCC tem sido
baseada no proprio texto da Constituicao Federal, consoante se demonstra pela

prova a seguir:

v
al/Esng—

Th]

e

FCC - DPE/ES - Defensor Publico - 2016

No tocante ao instituto da usucapiao constitucional, ou para fins de moradia,
consagrado no capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988,

conforme dispde de forma expressa a norma constitucional:

I. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-& o dominio,

mesmo que seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

II. O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou

a mulher, ou a ambos, desde que comprovado o estado civil de casados.

ITII. O direito a usucapidao para fins de moradia ndo serda reconhecido ao

mesmo possuidor mais de uma vez.

IV. Os imoveis publicos ndo serdao adquiridos por usucapiao.

Comentarios
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O Item I esta falso. A parte final do item diverge do disposto no caput do
artigo 183, da Constituicao Federal. Percebam que a usucapidao especial urbana

apenas sera deferida aqueles que nao sejam proprietarios de outro imoével
urbano ou rural.

O Item II estd falso, uma vez que ndo ha no texto constitucional a
exigéncia de comprovacao do estado civil do homem e da mulher. Ao contrario,
o paragrafo 1°, do artigo 183 expressamente afirma que o titulo de dominio sera
conferido independentemente do estado civil.Os Itens III e IV estao
verdadeiros por refletirem a exata transcricdo dos paragrafos 2° e 39, do artigo
183, da Constituicao Federal.

2- Ordenacao, uso e ocupacgao do solo urbano

A ordenacao do solo urbano é assunto de especial interesse do Municipio e
caracteriza-se como um conjunto de medidas destinadas a realizar o conteldo
do plano urbanistico. Segundo o Cdédigo Tributario Nacional, a zona urbana sera
aquela definida por lei municipal e que contenha pelo menos dois dos
equipamentos mantidos pelo Poder Publico e previstos no paragrafo 19, do artigo
32:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial
urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imdvel por
natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do
Municipio.

§ 19 Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei
municipal;, observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo
menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

II - abastecimento de agua;

III - sistema de esgotos sanitarios;

1V - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar;

V - escola primaria ou posto de saude a uma distadncia maxima de 3 (trés) quilémetros do
imdvel considerado.

§ 29 A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansao urbana,
constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgaos competentes, destinados a habitacdo, a
industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas nos termos do
paragrafo anterior.
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Para Hely Lopes Meireles, esta definicao prevista para efeitos tributarios
nao pode ser confundida com a definicido de zona urbana para efeitos
urbanisticos. Isto porque o CTN ao diferenciar zona urbana, de area urbanizavel,
de area de expansao urbana, permite que uma area onde ja exista sistema viario,
com pessoas ali residindo, nao seja considerada como zona urbana (mas zona de

expansao), deixando uma boa parcela da cidade fora do planejamento.

Pensando-se tanto na estrutura atual das cidades como no futuro, sempre
tendo em mente o desenvolvimento sustentavel, a seguranca, conforto e estética,
além da proépria gestao dos servicos publicos, é que surge a ordenacao do uso do

solo.

Dentro dessa ordenacgao, tem-se o zoneamento do solo, instituto criado para
regular a divisao do municipio em zonas com o fim de controlar o uso da terra, a
altura dos edificios, o gabarito das construgcdes, a proporcao que estas podem

ocupar e a densidade da populagao, surge o chamado zoneamento do solo.

O zoneamento urbano podera ser quanto:

A destinagdo da terra

eDivide-se 0 municipio em zonas (urbana, urbanizavel, de expansdo urbana e rural);

As caracteristicas arquitetdnicas

A divisdo interessa a protegdo historica segundo as caracteristicas arquitetonicas de determinadas
regides do Municipio;

Ao uso do solo

eDivide-se 0 municipio em zonas de uso do solo, também chamado de zoneamento funcional ou
zoneamento urbano;

Tem-se, pois, uma espécie de mapa da cidade estabelecido por lei (que
definira normas e critérios para o zoneamento) e regulamentado por decreto,
onde se determina o que podera ser construido em determinadas areas, a julgar
pelo nivel de densidade populacional e de ocupacdo do solo desejados por aquela

populacao.

@ Discursivas p/ PGM-Curitiba (Procurador) COM 12 Corre¢des e Monitoria - P6s-Edital
www.estrategiaconcursos.com.br

00000000000 - DEMO



Equipe Igor Maciel, Igor Maciel
Aula 00

A ideia é que em aglomerados urbanos sem planejamento e zoneamento,
o crescimento da-se de forma desordenada em prejuizo manifesto da salde da

populacdo e em agressdo ao principio do desenvolvimento sustentavel.

Tais minucias dependem da lei de zoneamento urbano de cada cidade, eis
que se trata de matéria de competéncia municipal, cuja natureza juridica sera de

limitacdo administrativa. Trata-se, portanto, de legitima restricdo ao direito
de propriedade e ao direito de construir, estabelecida em face do

interesse publico, ndao dando direito a indenizacdao dada sua natureza de
restricao geral. (SILVA, 2015, pg. 245)

Mas professor, e se a cidade crescer de forma tal que uma determinada
area residencial passe a ser, por uma conjuntura da propria sociedade,

uma area estritamente comercial?

Em verdade, a alteracdo do zoneamento é medida comum e que se impoe
nos municipios, quer por conta de equivocos encontrados no zoneamento
original, quer por conta da prépria dindmica urbana. Assim, faz-se necessaria a
revisdo periddica do zoneamento urbano e, por esta razao, é necessaria bastante

cautela por parte dos gestores municipais.

E, professor, em areas contiguas, nos limites das zonas, nao seria
injusto que um proprietario tivesse um tratamento para seu imovel e o

seu vizinho um tratamento totalmente diferente?

Isto é exatamente o que aponta José Afonso da Silva quanto ao
zoneamento em areas contiguas, para quem a solucao para se tentar amenizar
o problema é a utilizacdo do chamado zoneamento de transicao, que se trata
de implementar uma faixa homogénea dentro da area limitrofe entre duas zonas

de uso completamente distintos.
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Conceitos Importantes

Importante que tenhamos o dominio sobre alguns conceitos:

Ocupacgao do solo - em sentido amplo, pode-se considerar como o
modo de ocupacdo do territorio e, em sentido urbanistico, a relagcao
entre a area do lote e a edificacdo nele localizada;

Indices Urbanisticos - S3o indices que definem os modelos de
assentamento urbano desejaveis para aquela determinada zona, em
funcdo da densidade populacional (habitante por area urbana) e em
funcdo da densidade edilicia (edificacao por area, taxa de ocupacao);

Taxa de ocupacao - Define a drea do terreno que sera ocupada pela
edificacdo, equivalendo a superficie do terreno que sera edificavel;

Coeficiente de aproveitamento - Fixa o grau de aproveitamento do
terreno ou a quantidade de edificacdo que podera ser construida naquela
superficie edificavel do terreno;

Recuos - Sao distancias entre o limite externo das edificacdes e as
divisOes do lotes (recuos laterais, de frente e de fundos). Sao medidas
que se impdem para garantir maior circulagao e iluminacao dos imdveis.

Gabarito das Edificacoes - Trata-se de termo que tem sido utilizado
no direito urbanistico para designar a altura das edificacdes.

v PRESTE MAIS .

ATENCAO!!

E o que seria o solo criado?

A ideia de solo criado deriva da evolugao da tecnologia das construgoes que

permitiu a edificagdo ndo apenas do solo natural, mas também de solos artificiais

sobrepostos ou subpostos a este. Para Eros Roberto Grau (1983, p. 57), “a nogao

de solo criado desenvolveu-se inicialmente a partir da observacao da

possibilidade de criacdo artificial de area horizontal, mediante a sua construgao

sobre ou sob o solo natura

|II
.
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A tecnologia permitiu, entdo, o crescimento exacerbado do numero de
pavimentos em um determinado terreno e gerou o aumento exponencial no

numero de construgdes e de ocupantes daquela determinada area.

Contudo, questdes de infraestrutura urbana, saneamento basico, redes de
agua e energia, necessidade de escolas, parques e capacidade vidria exigem uma
atuacao efetiva do Poder Publico Municipal no estabelecimento de limitagdes ao

poder de construir.

Exatamente por isto que cada terreno, a depender do zoneamento
estabelecido pelo Municipio, possui um coeficiente de aproveitamento (indice
que mede a quantidade de edificacdo que podera ser construida naquela

superficie edificavel do terreno).

Todavia, o estabelecimento de tal coeficiente gera injusticas ocasionadas
pela valorizagao de alguns imdveis e desvalorizacdo de outros, em consequéncia
da capacidade legal de comportar area edificada. E, para igualar esta situacdo de
injustica, a solugao ideal é estabelecer o coeficiente Unico para todas as zonas da
cidade. Este coeficiente podera ser qualquer um, mas o mais légico e mais

razoavel é que seja igual a1,0.

Mas professor o que o significa coeficiente igual a 1,0?

Coeficiente igual a 1,0 equivale a reconhecer que todo proprietario terd
direito de erguer em seu terreno uma construgao correspondente a tantos metros
guanto forem os da superficie do lote. Assim (SILVA, 2015, pg. 256), cada metro
quadrado do térreo dara o direito de construir 1m2 de edificacao - coeficiente,
esse, que poderd ser utilizado totalmente ou ndo, respeitados, evidentemente,

os demais indices urbanisticos previstos para a zona.

E se o proprietario quiser fazer uma construcao dentro deste

coeficiente? Do que ele precisa?

Apenas e tao somente de uma licenga da prefeitura, tal qual veremos no

ponto abaixo.
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E se o proprietario desejar realizar uma construcao cujo coeficiente

seja superior ao limite geral?

Geralmente a lei de zoneamento da cidade prevé a possibilidade de se
construir em algumas zonas um coeficiente acima do geral, ou seja, zonas onde
o proprietario podera utilizar indice de coeficiente de aproveitamento de 2,0 ou

3,0 ou qualquer outro estabelecido em lei.

Contudo, tal direito de construir ndo serda decorrente da simples
propriedade do terreno (SILVA, 2015, PG. 257). O direito de construir acima do
coeficiente Unico estabelecido tera que ser adquirido do Poder Publico por via de

concessao, ou de particular por via de compra ou outra forma de aquisicao que a

lei dispuser.
E.q Visto tais pontos, poderemos definir o solo criado
TOME NOTA! . i
annnd como toda edificacao construida com coeficiente

acima do coeficiente Unico, quer envolvendo a

ocupacao do espaco aéreo, quer a de subsolo.

Tal conceito surgira no Brasil com a Carta de Embu, elaborada na década
de 1970 por juristas, arquitetos, urbanistas e economistas, reconhecendo
exatamente a necessidade de intervencdao do Poder Publico quanto a

problematica até aqui descrita.

A Carta é bastante sucinta e, por esta razao, pensamos ser interessante o
conhecimento do aluno, principalmente quanto as conclusdes (acompanhe na

nossa Aula 00).

A outorga onerosa do direito de construir € um dos instrumentos da politica
urbana para regular o instituto do solo criado e esta prevista no Estatuto das

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

§ 1o Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relacdo 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 definiréd os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o
aumento de densidade esperado em cada area.

Qual a natureza juridica do pagamento feito pelo

V INDO

mais fundo particular relativamente ao “solo criado”?

Segundo pacificado pelo Supremo Tribunal Federal, referida parcela nao
pode ser considerada como um tributo, eis que ndao possui natureza compulsoria

e ndo esta previsto na Constituicao Federal.

Trata-se, em verdade, de uma compensacao financeira (uma remuneragao)
ao Municipio pela utilizacdo além do limite da area de edificagdo, compensando-
se o Onus causado em decorréncia da sobrecarga da aglomeracdo urbana. Eis

a ementa do julgado para analise:

EMENTA Tributario. Parcela do solo criado: Lei municipal n® 3.338/89. Natureza juridica. 1.
Nao é tributo a chamada parcela do solo criado que representa remuneracao ao
Municipio pela utilizacdo de area além do limite da area de edificacdo. Trata-se de
forma de compensacdo financeira pelo 6nus causado em decorréncia da
sobrecarga da aglomeracdo urbana. 2. Recurso extraordindrio a que se nega
provimento.

(RE 226942, Relator(a): Min. MENEZES DIREITO, Primeira Turma, julgado em 21/10/2008,
DJe-089 DIVULG 14-05-2009 PUBLIC 15-05-2009 EMENT VOL-02360-04 PP-00643)

L4

sy
7N

fee

FCC - Procurador - MP de Contas - TCM/GO - 2015

Pode o Municipio estabelecer tributo pela chamada parcela do solo criado por

representar remuneragao ao Municipio pela construcao praticada em volume

superior ao permitido nos limites de um coeficiente Unico de aproveitamento

do solo.

Comentarios
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Item Falso.

Isto porque a parcela denominada de solo criado ndo é considerada um

tributo pela jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal.

3 — Estatuto das Cidades

A cobrancga do Estatuto das Cidades em provas FCC é bastante variada,
cobrando em muitos casos a “letra fria da lei”. Contudo, aqui destacarei os

principais pontos passiveis de cobranca em prova, na minha opinido.

O artigo 2°, do Estatuto das cidades estabelece o objetivo da politica
urbana: ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana. Além disso, estabelece o dispositivo as diretrizes gerais
da politica urbana.

Tratam-se de 18 incisos em que o estudo deve ser voltado a analise da

“letra fria da lei”, uma vez que a FCC possui histérico de cobranca destes itens.

Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

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

I - gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacbes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

IIT - cooperacao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade
no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social,;

1V - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacao
e das atividades econémicas do Municipio e do territorio sob sua drea de influéncia, de modo
a evitar e corrigir as distor¢coes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

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

VI - ordenacgdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizagdo inadequada dos imdveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
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Como este ponto ja foi cobrado em provas?

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

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

e) a retencdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou néo
utilizacdo,

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;
g) a poluicdo e a degradacdo ambiental;
h) a exposicao da populacao a riscos de desastres.

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

VIII - adocédo de padrées de producdo e consumo de bens e servicos e de expansédo urbana
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio
e do territério sob sua area de influéncia;

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

X - adequacgdo 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;

XI - recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacdo
de imdveis urbanos;

XII - protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do
patriménio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

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

XIV - reqularizacdo fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacido de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacao, uso
e ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioecondomica da
populacao e as normas ambientais;

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

XVI - jsonomia de condicbes para os agentes publicos e privados na promocgdo de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacado, atendido o interesse
social.

XVII - estimulo a utilizacdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacbes urbanas, de
sistemas operacionais, padroes construtivos e aportes tecnoldgicos que objetivem a reducdo
de impactos ambientais e a economia de recursos naturais.

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificacoes de infraestrutura de energia,
telecomunicacdes, abastecimento de dqua e saneamento.

2
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FCC - Proc (ALPB)/ALPB/2013

O Estatuto da Cidade prevé diretrizes gerais que visam ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana,

dentre as quais:

a) maximizacao dos padrdoes de produgao e consumo de bens e servigos e
de expansao urbana compativeis com as metas de desenvolvimento social e

econdmico do Municipio e do territdrio sob sua area de influéncia.

b) regularizacdo fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacao
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacao, uso e ocupacao do Os0 e edificacao, consideradas a situagao

socioecondmica da populacdo e as normas ambientais.

C) separacao adequada entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista
o desenvolvimento socioecondmico do Municipio e do territério sob sua area

de influéncia.

d) prevaléncia de condicdes para os agentes privados na promocao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao, quando

atendido o interesse social.

e) financiamento do Poder Publico em projetos que tenham por resultado a

valorizacdo de iméveis urbanos

Comentarios

Alternativa correta, letra B. Trata-se da expressa disposicao do inciso XIV:

XIV - reqularizacao fundidria e urbanizacao de dreas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso

e _ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica da
populacao e as normas ambientais;

Os demais itens, todos, procuraram confundir o candidato com a alteragao

do texto da norma dos incisos do artigo 2°, mudando o seu sentido.
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3.1 - Do parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsorios

Este um dos pontos - mais importantes do Estatuto das Cidades: como
funciona o procedimento de desapropriacao por nao aproveitamento da

propriedade urbana? De acordo com o artigo 59, da Lei 10.257/2001:

Art. 50 Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o
parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicoes e 0s prazos para
implementacdo da referida obrigacéo.

Percebam, pois, que a lei municipal com conteudo especifico em relacdo
aquela determinada area incluida no plano diretor deve prever que imoveis
daquela regidao, acaso estejam em situacao de nao utilizacao, subutilizagao ou

nao edificacao poderao sofrer as determinacdes deste dispositivo.

Assim, o Poder Executivo Municipal notificara o proprietario para que
parcele, edifique ou utilize o imével em evidéncia. Tal notificacdo devera ser,

inclusive, averbada no competente cartério de registro de imdéveis.

Normalmente um servidor do Municipio faz a notificacdo formal do
proprietario do imdvel ou do seu representante legal, em caso de pessoa juridica.
E, acaso frustrada trés vezes a tentativa de notificacao pessoal, o Municipio a fara

por meio de edital.
E se o proprietario desejar alienar o imovel apds ser notificado?

O Estatuto das Cidades estabeleceu que a transmissao do imével - a titulo
gratuito ou oneroso, por ato inter vivos ou causa mortis — posterior a notificacao

transfere todas as obrigacdes previstas quanto ao parcelamento, edificacao e

utilizacao do imdével e sem qualquer interrupcao dos prazos.

Se a notificagdo consta no registro de imoveis, o comprador tem total
ciéncia das obrigacdes, nao podendo, pois alegar qualquer causa de suspensao

ou interrupcao dos prazos definidos na notificagcao.
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3.2 - Do IPTU progressivo no tempo

Ainda na linha do que estudado na Aula sobre desapropriacao, temos a

possibilidade do Municipio utilizar o IPTU progressivo no tempo.

Acaso nao cumpridas as condicOes e prazos estabelecidos quanto as
determinacdes de edificagao, parcelamento e utilizagdo compulsérios ou, ainda,
acaso o particular descumpra os prazos relativos a apresentacdo dos projetos ou
inicios das obras (um ano ou dois anos - paragrafo 5°, do artigo 5°), o Municipio

procedera a aplicacao do IPTU progressivo no tempo.

Em verdade, descumpridas as obrigacdes impostas na notificacao
anteriormente explicada, o Municipio aplicard a majoracao das aliquotas do IPTU

pelo prazo de cinco anos consecutivos.

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

O valor maximo das aliquotas - progressivo no tempo - sera de 15%
(quinze por cento). E, a partir do primeiro ano, até chegar ao valor maximo, a

aliquota ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior.

Percebam, portanto, que o Estatuto das Cidades estabeleceu limites para
se evitar um possivel abuso dos Prefeitos Municipais, a pretexto de manutencao
da ordem urbanistica, uma vez que o Estatuto das Cidades permite neste caso

especifico a utilizacao do tributo com efeito confiscatorio.

E se mesmo assim o proprietario continuar descumprindo a obrigacao

de parcelar, utilizar ou edificar o imével?

Neste caso, passados 0s cinco anos de cobranca de IPTU progressivo, o

Municipio podera ou manter a cobranca do IPTU em valores maximos até que o

proprietario cumpra sua obrigacao ou proceder a desapropriacao do imével.
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FCC - Proc Jud (Recife)/Pref Recife/2008

De acordo com o Estatuto da Cidade (Lei n© 10.257/01), o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) podera ser progressivo no

tempo pelo prazo de

a) 10 (dez) anos, durante o qual suas aliquotas poderao subir até o maximo

de 15% (quinze por cento), sem exceder o dobro da aliquota do ano anterior.

b) 10 (dez) anos, durante o qual suas aliquotas poderdo subir até o maximo

de 10% (dez por cento), sem exceder o dobro da aliquota do ano anterior.

c) 5 (cinco) anos, durante o qual suas aliquotas poderao subir até o maximo

de 15% (quinze por cento), sem exceder o dobro da aliquota do ano anterior.

d) 5 (cinco) anos, durante o qual suas aliquotas poderdo subir

indefinidamente, sem exceder o dobro da aliquota do ano anterior.

e) 5 (cinco) anos, durante o qual suas aliquotas poderao subir até o maximo
de 10% (dez por cento), sem que haja restricdo quanto ao aumento da

aliquota de um ano para outro.

Comentarios

Letra C.

Trata-se da expressa disposicao dos paragrafos 1° e 29, do artigo 79, do

Estatuto das Cidades:

§ 1o 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 obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o
Municipio manteré a cobranga pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida
obrigacdo, garantida a prerrogativa prevista no art. 8o.

O IPTU progressivo no tempo deve ser cobrado durante pelo

ATENGAO

7
> 4 DECORE! menos 5 anos e a aliquota maxima deve ser de 15%.
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3.3 - Da desapropriaciao com pagamento de titulos

Passados cinco anos da cobranca do IPTU progressivo sem o cumprimento
das obrigacbes por parte do proprietdario, podera o Municipio proceder a

desapropriacao do imdvel com pagamento em titulos da divida publica.

Referidos titulos terdo prévia autorizacdo pelo Senado Federal e serao
resgatados no prazo de até dez anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas,

mantendo-se o valor real da indenizagao e juros legais de seis por cento ao ano.

Art. 80 Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha
cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo, o Municipio podera
proceder a desapropriacdo do imdvel, com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1o Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo
resgatados no prazo de até dez anos, em prestacées anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagao e os juros legais de seis por cento ao ano.

Percebam que a lei ndo estabelece ao Municipio um dever de desapropriar,
mas um faculdade, podendo o ente optar por prosseguir com a cobranca da
aliguota maxima do IPTU.

CESPE - PG/DF - PROCURADOR - 2013

Por ser a desapropriacao-sancao uma penalidade decorrente do
descumprimento de obrigacdo ou 6nus urbanistico, o proprietario que sofrer

esse tipo de desapropriacdo faae tera direito a indenizacgao.

Comentarios

Sim! E possivel a desapropriacdo de imdével urbano como penalidade pelo

descumprimento de obrigacao ou 6nus urbanistico.

Sim! Haverd indenizacdo mesmo nestas hipdteses, contudo, ao invés de

pagamento prévio e em dinheiro, o pagamento sera em titulos da divida publica.

O valor do imodvel deve refletir a base de calculo do IPTU no
momento da notificacao feita pelo Municipio para que o proprietario

aproveitasse o imovel.
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O valor da indenizagao deve ser o valor do imével descontado o montante
incorporado em funcdo de obras publicas realizadas na area onde ele se localiza

apos a notificacdo.

Percebam, portanto, que esta desapropriacao é sim indenizada. Contudo,
o proprietario ndo recebe estes valores em dinheiro, mas em titulos da divida
publica. Além disso, os titulos previstos para pagamento da desapropriacao

urbanistica ndo poderao ser utilizados para pagamentos de tributos.

§ 30 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento de
tributos.

Adequado aproveitamento do imdvel pelo Municipio

De acordo com o paragrafo 4°, do artigo 89, do Estatuto das Cidades, o
Municipio tem o prazo maximo de cinco anos - contado a partir da incorporacao
do imovel ao patrimonio publico - para proceder ao seu adequado

aproveitamento.

Ressalte-se que tal aproveitamento podera ser feito pelo Municipio
diretamente por si ou através de alienacdo ou concessao a terceiros, observando-

se, naturalmente, o devido procedimento licitatério.

E, uma vez desapropriado o imével para fins urbanisticos, sera
considerado ato de improbidade se o Prefeito ndao proceder no prazo de cinco

anos o adequado aproveitamento do imével.

§ 40 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imoével no prazo maximo de
cinco anos, contado a partir da sua incorporacdo ao patrimdénio publico.

§ 50 O aproveitamento do imdvel poderd ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou
por meio de alienacdo ou concessdo a terceiros, observando-se, nesses casos, o devido
procedimento licitatorio.

3.4 - Da usucapiao especial de imoével urbano

O artigo 183, da Constituicdo Federal institui uma espécie de usucapido de

imoével urbano, denominado pela doutrina de usucapido pré-moradia, em favor
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de quem possuir como sua por cinco anos ininterruptos e sem oposicdo, area de
até 250m?2.

Todavia, o possuidor ndao pode ser proprietario de outro imdvel urbano ou

rural e deve utilizar o referido bem para sua moradia ou de sua familia.

Este dispositivo é regulado pelos artigos 9 a 14 do Estatuto das Cidades. O
caput do artigo 9, bem como os paragrafos 1° e 2° sao praticamente reproducdes

do texto constitucional:

Art. 92 Aguele que possuir como sua drea ou edificagdo urbana de até duzentos e cinglienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-& o dominio, desde que ndo seja proprietario de
outro imdvel urbano ou rural.

§ 120 titulo de dominio serd conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

Ja o paragrafo 3° estabelece que o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, a posse de seu antecessor, desde que ja resida no imdvel por ocasido da

abertura da sucessao.

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

Para o Supremo Tribunal Federal, inclusive, preenchidos os
requisitos do art. 183 da Constituicao Federal, o reconhecimento do
direito a usucapiao especial urbana nao pode ser obstado por legislacao
infraconstitucional que estabeleca moédulos urbanos na respectiva area

em que situado o imadvel (dimensao do lote).
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O artigo 109, do Estatuto das Cidades, previu a previu a hipotese de
usucapiao especial urbana coletiva. O caput deste dispositivo sofrera recente
alteracao pela Lei 13.465/2017, razao pela qual acreditamos em uma possivel

cobranca em provas.

Antiga Redacao Atual Redacao

Art. 10. As dreas urbanas com mais .
Art. 10. Os nucleos urbanos

de duzentos e cinqlienta metros| . . ] .
informais existentes sem oposicao

quadrados, ocupadas por| _ _ R
ha mais de cinco anos e _cuja area
populacao de baixa renda para sua j
) _ total dividida pelo numero de
moradia, por cinco anos,

possuidores seja _inferior a

ininterruptamente e sem oposicao, ]
duzentos e cinquenta _metros

onde ndo for possivel identificar os .
quadrados por possuidor sao
terrenos ocupados por cada possuidor, ]
. . suscetiveis de serem usucapidos
sao susceptiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que (o]
coletivamente, @ desde que os . ,
_ . _ o possuidores nao sejam proprietarios
possuidores nao sejam proprietarios .
] de outro imovel urbano ou rural.
de outro imovel urbano ou rural.

Nucleo urbano;

Cuja area total dividida pela quantidade de possuidores seja
inferior a 250 m2 por possuidor;

Ocupado por pessoas de baixa renda ou nao;

Por cinco anos sem oposicao;

Nao podem os possuidores ter outros imoéveis urbanos ou
rurais;
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Podera o possuidor contar o prazo acrescentando a sua posse a de seu
antecessor, contanto que ambas sejam continuas (paragrafo 1°). Nesta hipotese
podera ser concedida a usucapidao especial coletiva, mediante declaracdo judicial

que servira de titulo para registro no cartério de imoveis (paragrafo 2°).

Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipdtese
de acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragbes ideais

diferenciadas.

E quais as regras deste condominio?

Sdo regras deste condominio especial os paragrafos 4° e 59, do artigo 1009,
do Estatuto das Cidades. Trata-se de condominio indivisivel e que nao pode ser
extinto, a ndo ser por deliberacdo de dois tercos dos condéminos em hipotese de

urbanizacdo posterior a constituicdo do condominio.

Além disso, as deliberacdes do condominio especial sdao tomadas por

maioria dos presentes, obrigando a todos os demais (discordantes e ausentes).

Quem é parte legitima para propor a usucapiao?

De acordo com o artigo 12:

Art. 12. Sao partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial urbana:
I - 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsdrcio originario ou superveniente;

II - os possuidores, em estado de composse;

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

E o pagamento das custas?

De acordo com o paragrafo 2°, doa artigo 12:
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§ 2° O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judicidria gratuita,
inclusive perante o cartdrio de reqistro de iméveis.

Ademais, a usucapidao especial urbana pode ser alegada como matéria de
defesa, servindo a sentenca como titulo para registro no cartério de iméveis. E,

além disso, o rito processual serd o sumario:

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

Art. 14. Na acdo judicial de usucapido especial de imdvel urbano, o rito processual a ser
observado é o sumario.

E necessaria a intervencao do Ministério Publico?

Sim. Esta a disposicao do paragrafo 1°, do artigo 12:
§ 1° Na acdo de usucapido especial urbana é obrigatdria a intervencdo do Ministério Publico.

Como este ponto ja foi cobrado em provas?

UUESTEW ‘

Fee ™

FCC - ADG Jr (METRO SP)/METRO SP/Arquitetura/2014 - ‘
ADAPTADA

De acordo com o Estatuto da Cidade, a usucapiao especial de imdvel urbano
é instrumento da politica urbana. Em relacdo a esse instituto juridico e

politico, considere:

I. Aquele que possuir como sua area ou edificacdao urbana de até trezentos
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio,

desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

II.A posse de um antecessor ndao € transmissivel a herdeiros, legitimo ou

nao, ainda que resida no imdvel por ocasidao da abertura da sucessao.
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III. Na acao judicial de usucapido especial de imédvel urbano, o rito

processual a ser observado é o sumario.

Comentarios

O item I esta falso, uma vez que a area de cada possuidor deve ser

limitada a 250 m2, conforme disp0e o artigo 183 da Constituicao Federal:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinglienta metros
qguadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-& o dominio, desde que ndo seja proprietario de
outro imdvel urbano ou rural.

O item II esta falso, eis que o paragrafo 39, do artigo 9°, do Estatuto das

Cidades é claro ao estabelecer que:

Artigo 99, § 32 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imoével por ocasido da abertura da
sucesséo.

O item III esta verdadeiro por refletir o disposto no artigo 14:

Art. 14. Na acgdo judicial de usucapido especial de imdvel urbano, o rito processual a ser
observado é o sumario.

ESPENCANA Os imoveis publicos nao podem ser adquiridos por

PROVAI = = P -
usucapidao. Ndao ha excegoes.

3.5 - Do direito de superficie

O direito de superficie estd previsto nos artigos 21 a 24 do Estatuto das

Cidades. Trata-se de direito com natureza juridica de direito real consistente no
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direito que recebe um terceiro de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo

relativo ao terreno.

O proprietario, entdo, mediante escritura publica registrada no cartorio
de imoveis concede a outrem o direito de superficie por prazo
determinado ou indeterminado, de forma gratuita ou onerosa, atendida a

legislagcao urbanistica.

E quem devera responder pelos tributos incidentes sobre o

imovel?

De acordo com o paragrafo 3°, o superficidario devera responder
integralmente pelos encargos e tributos incidentes sobre a propriedade
superficiaria. Além disso, respondera o superficiario proporcionalmente pelos
tributos relativos a parcela de ocupacao efetiva do terreno, salvo disposicdao em

contrario do contrato.

Para José dos Santos Carvalho Filho, tal responsabilidade se justifica pelo
fato de que o dono do solo ndo aufere qualquer proveito pelo uso do terreno,

sendo titular apenas da nua propriedade (2013, pg. 203)

O direito de superficie pode ainda ser transferido a terceiros, desde que
obedecido os termos do contrato. Além disso, em caso de morte do superficiario,

os seus direitos transmitem-se aos seus herdeiros.

JA& em caso de alienacdo do terreno pelo proprietario ou em caso de
alienacao do direito de superficie, o superficidrio e o proprietario terao,
respectivamente, direito de preferéncia, em igualdade de condicdes com a oferta

de terceiros.

Como funciona a extingao do direito de superficie?

Extingue-se o direito de superficie pelo advento do termo final do contrato

ou pelo descumprimento de obrigacdes assumidas em contrato pelo superficiario.
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Extinto tal direito, o proprietario recuperara o pleno dominio do terreno e,
se as partes nao houverem estipulado qualquer valor em contrato, o proprietario
recuperara as acessoes e benfeitorias introduzidas no imodvel, independente de

indenizacao ao superficiario.

Sera extinto também o direito de superficie, mesmo antes do termo final
do contrato, se o superficiario der ao terreno destinacao diversa daquela

para a qual fora concedida.

Naturalmente, a extincdao do direito de superficie sera averbada no
cartorio de registro de imdveis.

3.6 - Do direito de preempcao

O direito de preempcdo, preferéncia ou prelagao diz com o direito garantido
a alguém para a preferéncia na aquisicdo de um bem. O Estatuto das Cidades
estabelece o direito de preferéncia do Municipio para aquisicao de imdveis como

instrumento de politica urbana. De acordo com o artigo 25:

Art. 25. O direito de preempcdo confere ao Poder Publico municipal preferéncia para
aquisicdo de imovel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares.

v PRESTE MAIS .

ATENCAO!!

Este direito de preferéncia nao é dado ao Municipio de forma genérica e
cega para todo e qualquer imdvel na circunscricdo da cidade. Em verdade, é
necessaria a edicdo de lei municipal, baseada no plano diretor, que ira delimitar

as areas onde incidirdo o direito de preferéncia.

Além disso, referida lei devera delimitar o prazo de vigéncia do direito,
nunca superior a cinco anos. Acaso passados estes cinco anos e o Municipio nao
tenha exercido o seu direito de preferéncia, podera apds o decurso de prazo de

um ano, renovar a norma estabelecendo novo prazo de até cinco anos.
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Este direito fica assegurado independentemente da quantidade de
alienacdes que o imovel tiver no periodo estabelecido em lei. Ressalte-se que o
direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder Publico

necessitar de areas para (artigo 26):

I - regularizacao fundiaria;

—_————

IT - execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

—

III - constituicao de reserva fundiaria;

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

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

VII - criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de
interesse ambiental;

e ———

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

l_L

Acaso o proprietario deseje alienar o imdvel situado naquela determinada
area, ele precisara notificar a municipalidade sua intencdo de alienar o imodvel,
para que o Municipio no prazo de trinta dias manifeste por escrito o seu

interesse em comprar o imoével.

Esta notificacdo deverd conter o preco e condicOes ofertados pelo terceiro
interessado na aquisicdao do imdvel, eis que o Municipio podera adquiri-lo em

igualdade de condicoes.

Recebida a notificacao, qual o procedimento a ser adotado pelo

Municipio?

De acordo com o paragrafo 2°, do artigo 27:
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§ 20 O Municipio fara publicar, em 6rqgdo oficial e em pelo menos um jornal local

ou regional de grande circulacdo, edital de aviso da notificacdo recebida nos

termos do caput e da intencdo de aquisicdo do imével nas condicoes da proposta
apresentada.

Transcorrido o prazo de 30 dias sem manifestacdao do Municipio, podera o
proprietario alienar o imdvel a terceiros nas condicdes da proposta apresentada.
E, uma vez concretizada a venda, devera o proprietario apresentar ao Municipio,

no prazo de 30 dias, cdpia do instrumento publico de alienagdo do imével.

§ 30 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacdo, fica o proprietario
autorizado a realizar a alienacao para terceiros, nas condicbes da proposta apresentada.

§ 40 Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao Municipio,
no prazo de trinta dias, copia do instrumento publico de alienagdo do imdvel.

Mas professor, e se o particular alienar o imoével desobedecendo

aos tramites desta lei?

Neste caso, a alienacao serd nula de pleno direito e o Municipio podera
exercer o direito de adquirir o imdvel pela proposta oferecida pelos terceiros ou
pelo valor que consta como base para o IPTU. Naturalmente, podera o Municipio

optar pelo menor valor dentre estes.

§ 50 A alienacdo processada em condicées diversas da proposta apresentada é nula de
pleno direito.

§ 60 Ocorrida a hipdtese prevista no § 50 o Municipio podera adquirir o imoével pelo valor
da base de céalculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for
inferior aquele.

3.7 - Da outorga onerosa do direito de construir

Amigos, aqui lembramos nosso anterior topico sobre a questdao do “solo

criado” (ja revisto no Resumo 01/05).

Solo criado pode ser definido como toda edificacao construida com
coeficiente acima do coeficiente Gnico, quer envolvendo a ocupacao do

espaco aéreo, quer a de subsolo.
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A outorga onerosa do direito de construir € um dos instrumentos da politica
urbana para regular o instituto do solo criado e esta prevista no Estatuto das

Cidades nos artigos 28 e seguintes:

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

contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio.

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

Como vimos, o plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento
basico Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas

dentro da zona urbana (paragrafo 2°).

Além disso, o plano diretor definira os limites maximos a serem atingidos
pelos coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a
infraestrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada area

(paragrafo 39).

E quanto a alteracao do uso do solo, é possivel mediante contrapartida

do beneficiario?
Sim. Trata-se da previsao do artigo 29, do Estatuto das Cidades:

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

E como serao definidos os valores da contrapartida, formula de calculo

e eventuais isencoes de pagamento?

O artigo 30 exige a edicdo de uma lei municipal especifica tanto para a

outorga onerosa do direito de construir como para a alteragao do uso do solo.

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

I - a féormula de calculo para a cobranca;

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

@ Discursivas p/ PGM-Curitiba (Procurador) COM 12 Corre¢des e Monitoria - P6s-Edital
www.estrategiaconcursos.com.br

00000000000 - DEMO



Equipe Igor Maciel, Ilgor Maciel
Aula 00

III - a contrapartida do beneficiario.

Ressalte-se que os recursos obtidos pelo Municipio tanto com a outorga
onerosa do direito de construir como com a alteragao do uso do solo devem ser

aplicados as finalidades do artigo 26 (quadro pagina 25 - Resumo):

Como este ponto ja foi cobrado em provas?

OUP’T%]DA
FCC - Ana Min (MPE MA)/MPE MA/Arquiteto/2013

Instrumentos do Estatuto da Cidade:

1. Consiste na possibilidade do Municipio estabelecer relacdo entre a area
edificavel e a area do terreno, a partir da qual a autorizacdo para construir

passaria a ser precificada e tributada.

2. Confere ao poder publico municipal, preferéncia para a compra de imével
urbano, respeitado seu valor no mercado imobilidrio, e antes que o imodvel

de interesse do municipio seja comercializado entre particulares.

Trata-se

a) da Transferéncia do Direito de Construir e Operagdes Urbanas

Consorciadas.

b) do Direito de Superficie e Desapropriacdo com Pagamento em Titulos da
Divida Publica.

c) da Outorga Onerosa do Direito de Construir e Direito de Preempgao.
d) da Usucapiao Especial de Imdvel Urbano e Contribuicao de Melhoria.

e) do Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsdrios e Zonas Especiais

de Interesse Social.

Comentarios

Alternativa correta, letra C.
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Percebam, amigos, que a questao era facilmente resolvida com o dominio

dos conceitos de outorga onerosa do direito de construir e de direito de

preempcao acima estudados.

3.8 - Das operacoes urbanas consorciadas

Lei municipal especifica que sera editada com base no plano diretor podera

delimitar drea para aplicacdao de operagdes urbanas consorciadas.

Considera-se operacao urbana consorciada o conjunto de intervencoes

e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a

participacdao dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area
transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a

valorizacao ambiental.

E quais medidas poderao ser previstas nas operacoes urbanas

consorciadas?

Poderdo ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras

medidas:
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( )

I - a _modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas edilicias,
considerado o impacto ambiental delas decorrente;

\. J/
( )

II - a reqularizacao de construcoes, reformas ou ampliacdes executadas
em desacordo com a legislacdo vigente.

\. J

4 )

IIT - a concessao de incentivos a operagdes urbanas que utilizam
tecnologias visando a reducao de impactos ambientais, e que
comprovem a utilizagdao, nas construgdes e uso de edificagdes urbanas,
de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economizem
recursos naturais, especificadas as modalidades de design e de obras a
serem contempladas.

\ A

E em caso de exigéncia de contrapartida dos proprietarios, usuarios e
investidores, os recursos obtidos pelo Municipio deverdao ser aplicados

exclusivamente na prépria operagao urbana consorciada.

E o que seriam os Certificados de Potencial Adicional de Construcao?

Tratam-se de titulos emitidos pelo Municipio e langados antecipadamente
no mercado financeiro para o fim de gerar recursos para o erario municipal. Para
emiti-los, o Municipio procede ao estudo do potencial construtivo a ser autorizado

na area abrangida pela operacdo urbana consorciada.

O empreendedor interessado em exercer o direito adicional de construgao
deve adquirir os titulos no mercado e devolvé-los ao Municipio como forma de
pagamento das obras necessarias a operacao urbana. (CARVALHO FILHO, 2013,
pg. 289). A previsao destes certificados esta contida no artigo 34 do Estatuto das

Cidades que assim dispoe:
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Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada podera prever
a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial adicional
de construcdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das
obras necessarias a propria operacéo.

Estes titulos serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de

construir unicamente naquela determinada area objeto da operacao.

3.7 - Da transferéncia do direito de construir

A transferéncia do direito de construir é o instrumento previsto para que os
particulares negociem entre si ou com o poder publico o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislacao dele decorrente. A ideia é que o
proprietario de um imével urbano, publico ou privado, possa alienar, mediante

escritura publica, o seu direito de construir.

Podemos aqui lembrar as licdes do instituto do solo criado e a possibilidade

de negociagao entre particulares do direito de construir.

Mas professor, em qualquer hipotese o proprietario podera alienar o

seu direito de construir?

Na verdade, nao.

Apenas quando o imdvel deste proprietario for considerado necessario para

fins de:
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I - implantacdao de equipamentos urbanos e comunitarios;

II - preservacao, quando o imovel for considerado de interesse
histoérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

III - servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao de
areas ocupadas por populaciao de baixa renda e habitacdao de interesse
social.

Também podera transferir o seu direito de construir o proprietario que doar

ao Poder Publico o seu imdvel para os fins previstos acima.

Wiy

Como este item ja foi cobrado em prova? E R
v

CESPE - SENADO - Consultor Legislativo - 2002

O proprietario de um imédvel sobre o qual incide um interesse publico de
preservacao histdrica, cultural, arquitetonica, paisagistica ou ambiental, ou,
ainda, de um imédvel que esteja ocupado por favela que se pretenda
urbanizar, pode utilizar em outro imovel, ou vender, a diferenca entre a area
construida do imovel preservado e o total de area construida atribuida ao
terreno pelo coeficiente de aproveitamento basico, conforme a legislacdo

existente.

Comentarios

Item Verdadeiro, conforme disposto no artigo 35, incisos II e III, do
Estatuto das Cidades.
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3.8 - Do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

O direito de propriedade é limitado pelo direito de vizinhanga, conforme

previsao do artigo 1299 do Cédigo Civil:

Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as construcoes que lhe aprouver,
salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos.

Assim, o Estatuto das Cidades previu em seus artigos 36 a38 estudo prévio
de impacto de vizinhanca como condicdao para a concessao de licengas ou
autorizagbes de construgao, ampliagdo ou funcionamento de determinados

empreendimentos, definidos conforme lei municipal.

Trata-se de instrumento de politica urbana, cujo objetivo é conciliar
interesses geralmente conflitantes, que sao, de um lado, o interesse na realizacao
de construcdes e, de outro, o interesse daqueles que , por sua proximidade, sao
suscetiveis de sofrer efeitos daquelas (CARVALHO FILHO, 2013, pg. 309).

Assim, devemos ter em mente que a elaboracao do EIV nao substitui a
elaboracao e a aprovacao de estudo prévio de impacto ambiental (EIA),

requeridas nos termos da legislacao ambiental.

Pf'_. SEEE%BRE! A elaboracao do EIV nao substitui a elaboracao e a
aprovacao de estudo prévio de impacto ambiental
(EIA), requeridas nos termos da legislacao

ambiental.

Tratam-se, portanto, de instrumentos complementares e que visam a

protecao do meio ambiente equilibrado.
Mas professor, o que deve estar contemplado no EIV?

O EIV devera contemplar tanto os efeitos positivos quanto os

efeitos negativos do empreendimento analisado. Esta anadlise deve visar
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sempre a qualidade de vida da populagdo residente na area e suas proximidades,

incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes (artigo 37):

I —adensamento populacional;

II —equipamentos urbanos e comunitarios;

III - uso e ocupacgao do solo;

IV - valorizagao imobiliaria;

V- geragéo de trafego e demanda por transporte

publico;

VI - ventilacdo e iluminacao;

VII - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Além disso, o Estudo de Impacto de Vizinhanca é um documento publico

que ficara disponivel para consulta no érgao competente do Poder Publico

municipal para qualquer interessado.

Como este ponto ja foi cobrado em provas?

L4
Westigg,
0
[

FCC - Proc (Teresina)/Pref Teresina/2010

Para a instalacdo de shopping center no Municipio de Teresina, deve ser
realizado estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV). Assinale a
alternativa INCORRETA, de acordo com o Estatuto da Cidade.

a) O plano diretor deve conter no minimo dispositivo sobre as operacoes
urbanas consorciadas, que por sua vez devem conter entre seus elementos

dispositivos sobre o EIV.

b) A apresentacao por parte do empreendedor do EIV a administracao
publica municipal é um pré-requisito para obtencdo das licencas ou

autorizacbes de construcao, ampliagdago ou funcionamento de
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empreendimentos ou atividades econdémicas geradoras de impacto em area

urbana do Municipio.

c) O EIV devera contemplar tantos os efeitos positivos quanto os efeitos
negativos do empreendimento ou atividade em relagdao a qualidade de vida

da populacao residente na area e suas proximidades.

d) Dentre as questdoes a serem analisadas estao o0 adensamento
populacional; equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacdo do
solo; valorizacao imobilidria; geracao de trafego e demanda por transporte
publico; ventilacdo e iluminacdo; paisagem urbana e patrimonio natural e

cultural.

e) A elaboracao do EIV e sua aprovagao substituem a realizacao e aprovacao

do estudo prévio de impacto ambiental.

Comentarios

A questao exigia a alternativa incorreta.

Conforme apontamos anteriormente, a elaboracdao do EIV e sua aprovagao

NAO substituem a realizacdo e aprovacdo do estudo prévio de impacto ambiental.

Por esta razdo, a alternativa incorreta sera a letra E.

4 - Do Plano Diretor

A Constituicdo Federal estabelece que o Plano Diretor é uma lei a ser

aprovada pela Camara Municipal obrigatéria para cidades com mais de vinte

mil habitantes, conforme visto no nosso Resumo 01/05.

Trata-se de instrumento basico da politica de desenvolvimento e de

expansao urbana, tal qual previsto no paragrafo 19, do artigo 182, da CF. O

Estatuto das Cidades reitera o texto constitucional e estabelece que o plano

diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da politica de

desenvolvimento e expansao urbana.
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Além disso, em que pese o Constituinte apenas ter se referido como
obrigatorio o plano diretor para cidades com mais de vinte mil habitantes, o

Estatuto das Cidades vai além.
Para esta lei federal o plano diretor é obrigatorio para cidades:

I - com mais de vinte mil habitantes;

II - integrantes de regioes metropolitanas e aglomeracoes urbanas;

III - onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos

previstos no § 40 do art. 182 da Constituicao Federal;

Tais instrumentos sdao o parcelamento ou edificagdo compulsérios, o IPTU

progressivo no tempo e a desapropriacao urbanistica.

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.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis
a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagoes bruscas

ou processos geologicos ou hidrolégicos correlatos.

Destaque-se, ainda, que as cidades com mais de quinhentos mil

habitantes deverao elaborar um plano de transporte urbano integrado,

compativel com o plano diretor ou nele inserido.

FCC - ADVG Jr (METRO SP)/METRO -
SP/Arquitetura/2014 @ NA PROVA!
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O Estatuto da Cidade determina que o Plano Diretor é obrigatério para os

municipios que:

I. tém mais de 25 mil habitantes.

II. fazem parte de regides litoréneas.
III. sdo turisticos.

IV. ja tém plano diretor ha mais de 5 anos.

Comentarios

Percebam que a exigéncia do Estatuto das Cidades quanto aos itens
estabelecidos nesta questdo diz respeito apenas as cidades turisticas, conforme
inciso IV, do artigo 41, do Estatuto das Cidades. Os demais itens todos estao em
desacordo com as determinacOes vistas acima. (Apenas o item III estd

Verdadeiro).

E:‘ ™ DECORE! O plano diretor devera englobar o territério do Municipio

como um todo.

E:‘ > SE!E%OORE! A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo

menos, a cada dez anos.

CESPE - PG/DF - PROCURADOR - 2013 E'Gf NA PROVA!

O Estatuto da Cidade reitera a exigéncia constitucional de elaboracdo e
aprovacao de plano diretor para municipios acima de vinte mil habitantes,

devendo esse instrumento ser revisto, obrigatoriamente, a cada eiee anos.

E o que é fungao social da propriedade urbana?
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A funcao social da propriedade urbana é cumprida quando esta obedece
aos padroes de saneamento, zoneamento, construcao e todas as demais

exigéncias do plano diretor.

Nos termos do paragrafo 29, do artigo 182, da CF, a propriedade urbana

cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias do plano diretor:

§ 20 A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

Indo além, o Estatuto das Cidades complementa o dispositivo constitucional
e estabelece que serd necessario assegurar atendimento quanto a qualidade de

vida dos cidadaos, justica social e desenvolvimento de atividades econdmicas.

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e
ao desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas as diretrizes previstas no art.
20 desta Lei.

Processo de elaboracao e fiscalizacao do Plano Diretor

No processo de elaboracao e fiscalizagao do plano diretor, devem ser

garantidos pelos Poderes Legislativo e Executivo do Municipio:

I — a promogao de audiéncias publicas e debates com a participacdo da
populacdo e de associacoes representativas dos varios segmentos da
comunidade;

II - a publicidade quanto aos documentos e informacgoes produzidos;

III - o acesso de qualquer interessado aos documentos e informacoes
produzidos.

Mas professor, qual o contetido minimo que devera estar contido no

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

I - a delimitagcdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios, considerando a
existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizacdao, na forma do

art. 52 desta Lei;

O artigo 59 estabelece a edificacao, parcelamento e utilizagao compulsérias.

II - disposicoes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Leij;

Artigo 25 - Direito de preempc¢éo;

Artigo 28 - Outorga onerosa do direito de construir;
Artigo 29 - Alteragdo do uso do solo;

Artigo 32 - Operagbes Urbanas Consorciadas;

Artigo 35 - Transferéncia do direito de construir;

III - sistema de acompanhamento e controle.

5 - Da Regiao Metropolitana

As regides metropolitanas, segundo previsto na Constituicao Federal, serao
instituidas mediante Lei Complementar pelos Estados. Trata-se de um
agrupamento de municipios vizinhos com o intuito de integrar a organizacao, o

planejamento e a execucdo de fungdes publicas comuns.

Neste sentido:
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Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicbes e leis que adotarem,
observados os principios desta Constituicdo. (...)

§ 39 Os Estados poderido, mediante lei complementar, instituir regioes

metropolitanas, aglomeracées urbanas e _microrregides, constituidas por

agrupamentos de municipios limitrofes, para integrar a organizacdo, o
planejamento e a execucdo de funcdes publicas de interesse comum.

A ideia é que o Estado possa interferir na prestagao de politicas publicas

que ostentem um carater mais regional, ou seja, que superem o interesse local

do municipio.

Assim, o Estado impoe compulsoriamente a agregacao do Municipio

a uma Regidao Metropolitana, como parte do planejamento de politicas

publicas regionais.

Como este ponto costuma ser cobrado em provas?

CESPE - TCE/PA - AUDITOR -2016

Os estados-membros, mediante lei ordinaria especifica, podem instituir
regioes metropolitanas, constituidas por agrupamentos de municipios, para
integrar a organizagao, o planejamento e a execucao de fungdes publicas de

interesse comum.

CESPE - TRE/BA - Analista -2010

A instituicao de regides metropolitanas pelos estados federados dispensa a
edicao prévia de lei complementar federal, diante da autonomia que lhes foi

conferida pela CF.

Comentarios

Sim! A competéncia para edicao da lei que institui a regidao metropolitana é
do Estado.

Nao! A lei ndo pode ser ordinaria. Necessario que o Estado edite Lei

Complementar para instituir uma regiao metropolitana.
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Além disso, a Lei Complementar que ira definir a regido metropolitana é
Estadual e nao Federal. Aquela, inclusive, pode ser editada, independentemente

da existéncia de prévia lei complementar federal. (Item 1 - F, Item 2 - V)

E qual o papel da Lei 13.089/2015?
ESCLARECENDO

A Lei 13.089/2015, o Estatuto da Metrdpole, estabelece diretrizes gerais
para o planejamento, gestdo e execucdao das funcbes publicas de interesse

comum em regides metropolitanas e em aglomeragdes urbanas.

A ideia é as diretrizes previstas na referida norma aplicam-se também as
microrregides instituidas pelos Estados com fundamento em fungdes publicas de
interesse comum com caracteristicas predominantemente urbanas sempre

obedecendo as normas gerais de direito urbanistico previstas no Estatuto

das Cidades.
@ FIQUE
: A ATENTO!

A regido metropolitana ndao possui personalidade juridica prépria, apenas

integra o Estado as decisGes sobre aquelas determinadas politicas publicas
adotadas na regiao. Inclusive, o Supremo Tribunal Federal possui julgamento
datado de 2013 em que discorre sobre a possibilidade de instituicdao de regiao
metropolitana para gestdao e execucdo da funcao publica de saneamento basico

de municipio limitrofes.

Para o STF, a simples compulsoriedade da integracao metropolitana nao

esvazia a autonomia municipal.

A inconstitucionalidade apenas ocorre acaso o Estado Membro transfira
para si as atribuicdes de gestao de politicas publicas da regidao metropolitana em
matérias de interesse comum. Nao pode, pois, o Estado esvaziar o poder

decisoério dos Municipios.

@ Discursivas p/ PGM-Curitiba (Procurador) COM 12 Corre¢des e Monitoria - P6s-Edital
www.estrategiaconcursos.com.br

00000000000 - DEMO



Equipe Igor Maciel, Ilgor Maciel
Aula 00

O poder decisério deve ser atribuido a um colegiado formado pelos
municipios envolvidos e o Estado, ndao necessariamente com participacao

paritaria no érgao.

Assim, a participacdao de cada Municipio e do Estado deve ser
estipulada em cada regiao metropolitana de acordo com suas
particularidades, sem que se permita que um ente tenha predominio

absoluto.

6 - Lei 6.766/79

Agora falaremos em nossa aula sobre a Lei 6.766/79 que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano. Referida norma é também conhecida por Lei

Lehmann.

De acordo com o artigo 29, da lei em analise, o parcelamento do solo urbano

podera ocorrer de duas formas: através de loteamento ou desmembramento.

Art. 29, O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das legislagbes estaduais e
municipais pertinentes.

E o que seria um loteamento?

A prépria norma explica a definicdo de loteamento, tratando-se de uma
subdivisao da gleba em lotes destinados a edificacao, desde que haja alteracao
nas vias de circulacao existentes (abertura de novas vias de circulacao, de
logradouros publicos, prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias

existentes).

§ 19 - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.
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E o que seria um desmembramento?

Ja o desmembramento é a subdivisao da gleba também em lotes destinados

a edificacao, mas sem alteracao nas vias de circulacao, aproveitando-se o
sistema vidrio existente (inexistird abertura de novas vias e logradouros

publicos, nem prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

§ 20- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

E o que seria um lote?

Para José Afonso da Silva (2015, pg. 354):

A formacgédo de lotes constitui o objetivo do processo de loteamento (arruamento e divisdo
em lotes). Lote é a por¢do do terreno com frente para logradouro publico em condicbes de
receber edificacdo residencial, comercial, institucional ou industrial. Lotes sdo, pois,
unidades edificaveis. Por isso, a legislacdo de ordenacdo do solo ha que estabelecer um
minimo de normas quanto as suas dimensbes e contornos, para que se prestem a sua
finalidade.

A lei, definindo o conceito de lote, estabeleceu ser um terreno servido de
infraestrutura basica e com dimensdes que atendam aos indices urbanisticos

da sua area.

§ 4o Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimensbes atendam
aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se
situe.

E, professor, a Lei também define o que seria infraestrutura basica?

Sim. Mas aqui precisamos ter um pouco de atencao.
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E que o texto original da lei j& foi alterado algumas vezes, raz&o pela qual
as bancas gostam de cobrar este ponto. Para nao confundir, veremos apenas o
texto vigente (desde a Lei 11.445/2007):

8

§ 50 A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos
de escoamento das d&guas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulacdo.

Necessario, pois, que no parcelamento do solo haja a previsdao de
infraestrutura basica de iluminacdo, escoamento de aguas pluviais, esgotamento
sanitario, abastecimento de &gua potavel, enfim, condicdes minimas para
assegurar qualidade de vida a populacdo que passard a ocupar aquele

determinado ponto do territorio.

E quanto a infraestrutura basica dos parcelamentos situados em Zonas

de Interesse Social?

A Lei 9.785/99 acrescentou a norma estudada a possibilidade de se exigir
uma infraestrutura basica diferenciada para parcelamentos situados em Zonas
Habitacionais de Interesse Social (ZHIS) assim declaradas por lei. Nestes casos,

a infraestrutura consistira, no minimo de:

I - vias de circulacao;
II - escoamento das aguas pluviais;

III - rede para o abastecimento de agua potavel; e
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IV - solugboes para o esgotamento sanitario e para a energia

elétrica domiciliar.

Percebam que comparativamente com o paragrafo anterior, ndo se exige

neste tipo de zona equipamentos urbanos de iluminacdo publica w energia

elétrica publica.

Eis o texto legal para analise:

§ 60 A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de: (Incluido
pela Lei n® 9.785, de 1999)

I - vias de circulacdo;

IT - escoamento das aguas pluviais;
III - rede para o abastecimento de dgua potavel;

1V - solugbes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.

A Lei 13.465/2017 acrescentou ao artigo 2°, da Lei 6.766/79 os paragrafos

79 e 89 que assim estao estabelecidos:

70 O lote podera ser constituido sob a forma de imdvel auténomo ou de unidade imobilidria
integrante de condominio de lotes.

§ 8o Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos
termos do § 1o deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de

veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

Percebam que o novel dispositivo legal acrescentou ao artigo 2° a definicao

das formas de constituicdo do lote. Estes podera ser constituido sob a forma de:

Imodvel Autonomo ou Unidade imobiliaria integrante de condominio de

lotes
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A Lei 13.645/2017 procurou regularizar uma situagao bastante corriqueira
no Brasil: os diversos condominios de loteamentos existentes onde o
Empreendedor loteava uma gleba de terra e vendia os lotes individualizados sem
casas construidas, mas os compradores ndo conseguiam constituir um

condominio.

Isto porque a Lei 4.591/64 que dispde sobre condominio em edificagdes e
incorporagoes imobiliarias apenas definia dois tipos de condominio: o horizontal,
constituido por casas e o condominio vertical, constituido em um edificio de dois

ou mais pavimentos.

Além disso, o paragrafo 8° definiu o que seria o0 condominio de acesso

controlado.

Penso ser ponto com alta probabilidade de cobranga em provas e apenas a

letra da lei pode nos socorrer no estudo:

§ 8o Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos
termos do § 10 deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, nado residentes, devidamente _identificados ou
cadastrados.

Apenas a titulo de exemplo, imaginemos que em um prédio de
apartamentos residenciais (condominio vertical) seja necessaria a instituicdao de
uma taxa de condominio extra para pagamento de uma reforma na darea da

piscina.

Acaso a assembleia de conddominos delibere pelo pagamento de um valor
extra por cada conddmino, ainda que um destes nao tenha comparecido a
reuniao, todos estarao obrigados pela decisao assemblear. Trata-se de

interpretacdao do artigo 12, caput e paragrafo quarto, da Lei 4.591/64:

Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na Convencdo, a quota-parte que lhe couber em rateio.
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§ 49 As obras que interessarem a estrutura integral da edificacdo ou conjunto de edificagcoes,
ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os proprietarios ou
titulares de direito a aquisicdo de unidades, mediante orcamento prévio aprovado em
assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execug¢do o sindico, ou outra pessoa, com
aprovacdo da assembléia.

E se o condomino se recusar a pagar as taxas?

Amigos, neste caso, o condominio (pessoa juridica que engloba a
coletividade dos condominos) podera executar os valores judicialmente e o
imoével do particular — ainda que seja bem de familia — respondera pela divida.

Neste sentido:

Execucgdo. Penhora. Imdvel financiado. Bem de familia. Taxas condominiais. Precedentes da
Corte.

1. A jurisprudéncia da Corte admite a penhora de imédvel financiado pelo Sistema Financeiro
de Habitacdo para pagamento de taxas condominiais, ndo obstando o fato de ser
considerado bem de familia, a teor do art. 39, IV, da Lei n°® 8.009/90.

2. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 172.866/SP, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 16/08/1999, DJ 02/10/2000, p. 162)

E o condominio de lotes, como funcionava?

Os proprietarios de imdveis em “condominio de lotes” precisavam constituir
nao um “condominio do edificio X” para administrar as taxas de manutencdo do
patrimonio comum. Para tanto, era necessaria a constituicdo de associacdes de

moradores que ndo gozavam das mesmas vantagens de um condominio.

A mesma reforma na area da piscina de um “condominio de lotes" seria
instituida pela assembleia da associacdo de moradores. Contudo, acaso um dos
moradores se recuse a pagar, o ST] definiu que nestas hipoteses - por inexistir

previsdo deste tipo de condominio na lei 4.591/64:

|RECURSO _ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART. 543-C DO CPC -
ASSOCIACAO DE MORADORES - CONDOMINIO DE FATO - COBRANCA DE TAXA DE
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MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A ELA NAO ANUIU -
IMPOSSIBILIDADE.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: "As taxas de manutencdo
criadas por associacoes de moradores ndao obrigam os nao associados ou que a
elas ndo anuiram"''.

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a acdo de
cobranca.

(REsp 1439163/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acérd&o Ministro
MARCO BUZZI, SEGUNDA SECAO, julgado em 11/03/2015, DJje 22/05/2015)

Parcelamento apenas é permitido em Zonas Urbanas, expansao urbanas

ou de urbanizacgao especifica.

Este é mais um ponto bastante cobrado em provas. O parcelamento do solo
para fins urbanos ndo sera possivel, via de regra em areas rurais. E que somente
se admite o parcelamento em areas urbanas, em zonas consideradas como de

expansdo urbana ou em zonas de urbanizagdo especifica.

Trata-se do disposto no artigo 39, da lei:

Art. 30 Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal. (Redacdo dada pela Lei n® 9.785, de

1999)

E onde nao sera permitido o parcelamento do solo?

Este talvez o dispositivo da Lei 6.766/79 que mais devera ser memorizado.
Trata-se do paragrafo uUnico do artigo 3° que estabelece ndao ser possivel o

parcelamento do solo:

I - Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes, sem que antes

sejam tomadas as medidas necessarias para assegurar o escoamento
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das aguas. A ideia é exatamente evitar a construcao de imdveis em

terrenos que irdo, no futuro préximo, alagar.

II - Em terrenos alterados com material nocivo a saude publica,

antes de terem sido saneados os impactos nocivos a saude;

III - Em terreno com declividade igual ou superior a 30% (trinta
por cento), a ndo ser que as autoridades competentes facam
exigéncias especificas permitindo o parcelamento e estas sejam

devidamente atendidas;

IV - Em terrenos onde as condicoes geoldgicas nao aconselham

a edificacao;
V - Em areas de preservacao ecologica;

VI - Em areas onde a poluicdo impeca condicoes sanitarias

suportaveis, até a sua correcao.
Capitulo II - Dos Requisitos Urbanisticos para Loteamento

Os requisitos urbanisticos do loteamento estao previstos nos artigos 4 e 5
da Lei 6.766/79. O artigo 4° traz exigéncias minimas que os loteamentos deverdo

atender, como:

I - Areas de circulagdo minimas e espacos livres de uso publico,
além de area destinada a implantacao de equipamento urbano
comunitario, todos proporcionais a densidade de ocupacgao

prevista para a zona respectiva;
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II - Lotes com area minima de 125 m2 e frente minima de cinco

metros;

As excecoes dizem respeito as urbanizacdes especificas ou edificagdes
de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados

pelos drgdos publicos competentes;

III - Reserva obrigatodria de uma faixa nao-edificavel minima de
15 metros de cada lado em faixas de dominio publico em
rodovias e ferrovias e também ao longo de aguas correntes e

dormentes;

Legislacdo especifica pode ampliar tais exigéncias.

IV - As vias do loteamento devem harmonizar-se com a

topografia local e articular-se com as vias adjacentes oficiais;

Eis o texto legal para analise:

Art. 4°. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

I - as dreas destinadas a sistemas de circulacdo, a implantacdo de equipamento
urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo proporcionais a
densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a
zona em que se situem.

§ 20 - Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacgao, cultura,

salde, lazer e similares.

frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a urbanizacdo
especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos érgdos publicos competentes;
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III - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das
rodovias e ferrovias, sera obrigatdria a reserva de uma faixa ndo-edificavel de 15
(quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislacdo especifica;

§ 30 Se necessaria, a reserva de faixa nao-edificavel vinculada a dutovias sera

exigida no ambito do respectivo licenciamento ambiental, observados critérios e

parametros que garantam a segurancga da populagao e a protecao do meio ambiente,

1V - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias _adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

Ademais, a legislacdo municipal definird para cada zona em que se divida
o territéorio do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupacao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas
minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

(paragrafo 1°).

A Lei n° 13.465/2017 acrescentou o paragrafo 4° ao artigo 4° da Lei
6.766/79 que esta assim redigido:

§ 40 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderao ser instituidas limitagoes
administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da
populacdo em geral e da protecao da paisagem urbana, tais como servidées de passagem,
usufrutos e restrigdes a construcdo de muros.

A ideia, portanto, é que se surgira um condominio de lotes que antes nao
estava legalmente previsto, o Poder Publico podera estabelecer limitagoes
administrativas e direitos reais sobre o imével em beneficio da populacdao em

geral.

Assim, podera ser estabelecido, por exemplo, uma serviddo de passagem,
onde o proprietario do imovel (cada um dos conddominos) permite a comunicagao

entre vias ou logradouros publicos para a populacdo.
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A lei 6.766/79 estabelece ainda a possibilidade de o Poder Publico exigir
para cada loteamento reservas de areas sem construcdo alguma (areas non
aedificandi) destinada a equipamentos urbanos. Ou seja, o Poder Publico garante
uma reserva de area para que no futuro possa construir equipamentos publicos,

conforme caput do artigo 59:

Art. 590, O Poder Publico competente poderd complementarmente exigir, em cada
loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equipamentos urbanos.

E 0 que seriam estes equipamentos publicos urbanos?

Conforme previsao do paragrafo Unico, do artigo 5°, sdao urbanos os
equipamentos publicos destinados aos servicos publicos essenciais como
abastecimento de agua, esgoto, energia elétrica, telefone, gas canalizado e coleta

de aguas das chuvas.

Paragrafo unico - Consideram-se urbanos os equipamentos publicos de abastecimento

de aqua, servicos de esqgotos, energia elétrica, coletas de aquas pluviais, rede
telefonica e gas canalizado.

Do Projeto de Loteamento

Antes de elaborar o projeto de loteamento, cabera ao interessado solicitar
a Prefeitura Municipal (ou DF) que defina as diretrizes do uso do solo, bem como
o tracado dos lotes, do sistema viario e das areas reservadas para equipamentos

urbano e comunitario.

O interessado apresenta, entao, requerimento com as plantas do imdvel e

projeto com as divisas da gleba e demais requisitos do artigo 6°, da Lei 6.766/79.

A Prefeitura, quando for o caso, indicara nas plantas apresentadas, de
acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal o tracado basico

do sistema viario principal, bem como a localizacdo dos terrenos destinados a
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equipamento urbano e comunitario das areas livres de uso e demais aspectos
constantes no artigo 79 (ruas ou estradas a serem respeitadas, o tipo de uso

predominante a que o loteamento se destina, etc).

Ressalte-se que as diretrizes expedidas pelo Municipio vigorarao pelo prazo
maximo de quatro anos.

Ha possibilidade de os Municipios dispensarem as exigéncias vistas nos

artigos 6° e 7°?

Sim, de acordo com o artigo 8°, tanto os Municipios com menos de
cinquenta mil habitantes, como os Municipios cujo plano diretor ja tenha
diretrizes de urbanizagdao para aquela determinada zona em que se situe o
parcelamento, poderao dispensar a fase de fixagao das diretrizes previstas nos
dispositivos 6° e 7° da Lei 6.766/79.

Mas atencao! Tal dispensa apenas pode ser feita através de lei.

Art. 80 Os Municipios com menos de cinglienta mil habitantes e aqueles cujo plano diretor
contiver diretrizes de urbanizacdo para a zona em que se situe o parcelamento poderdo
dispensar, por lei, a fase de fixacao de diretrizes previstas nos arts. 60 e 70 desta Lei.

Uma vez recebidas as orientacoes do Municipio, o que deve o

interessado fazer?

Devera, entdo, o interessado apresentar ao Municipio projeto do
loteamento contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execugao
de obras com duracao maxima de quatro anos. Estas exigéncias todas devem
ser orientadas pelo tracado e diretrizes oficiais previamente definidas.
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Além disso, devera também o interessado apresentar certidao atualizada
da gleba expedida pelo Cartério de Registro de Imodveis, certidao negativa de

tributos municipais e instrumento de garantia.

O titulo de propriedade sera, contudo, dispensado na hipdtese de se tratar
de parcelamento popular destinado as classes de menor renda, ou imédvel

declarado de utilidade publica e em processo de desapropriacdo.

Do Projeto de Desmembramento

Vimos acima as disposicoes quanto aos projetos de loteamento. Quanto aos
projetos de desmembramento, a lei regula as disposicoes nos artigos 10 e 11 que

serao vistos a seguir.

O interessado em um projeto de desmembramento devera apresentar
requerimento a Prefeitura Municipal acompanhado de certiddao atualizada da
matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis e da planta do

imovel correspondente.

O titulo de propriedade serd, contudo, dispensado na hipdtese de se tratar
de parcelamento popular destinado as classes de menor renda, ou imovel

declarado de utilidade publica e em processo de desapropriagao.

O requerimento deve conter, ainda, as exigéncias do artigo 10:

Art. 10. Para a aprovacdo de projeto de desmembramento, o interessado apresentara
requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, acompanhado
de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartdrio de Registro de Imdveis
competente, ressalvado o disposto no § 4o do art. 18, e de planta do imdvel a ser
desmembrado contendo:

I - a indicacdo das vias existentes e dos loteamentos préximos;
II - a indicacdo do tipo de uso predominante no local,;

IIT - a indicagdo da divisdo de lotes pretendida na area.

Além disso:
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Art. 11. Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposicbes urbanisticas
vigentes para as regioes em que se situem ou, na auséncia destas, as disposicoes
urbanisticas para os loteamentos.

Paragrafo unico - O _Municipio, ou o Distrito Federal quando for o caso, fixarda os
requisitos exigiveis para a aprovacdo de desmembramento de lotes decorrentes

de loteamento cuja destinacdo da area publica tenha sido inferior a minima

prevista no § 1° do art. 4° desta Lei.

Da Aprovacgao do Projeto de Loteamento e Desmembramento

Tanto a aprovacao do projeto de loteamento como do projeto de

desmembramento seguem as disposicoes do Capitulo V da Lei.

Os projetos devem ser aprovados pela Prefeitura Municipal a quem compete
a fixacdao de diretrizes e, uma vez aprovado, o projeto deve ser executado

respeitando o prazo constante no cronograma de execugdo, sob pena de

caducidade da aprovacao.

Art. 12. O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela Prefeitura
Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, a quem compete também a fixacdo
das diretrizes a que aludem os arts. 6° e 79 desta Lei, salvo a excecdo prevista no artigo
seguinte.

§ 10 O projeto aprovado devera ser executado no prazo constante do cronograma
de execucdo, sob pena de caducidade da aprovacao.

E se o Municipio possuir areas suscetiveis a ocorréncia de

deslizamentos de grande impacto, como fica a aprovacao do projeto?

Nestes casos, a aprovacgao de projetos nos municipios inseridos no cadastro
nacional com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos ficara
vinculada ao atendimento dos requisitos constantes da carta geotécnica de

aptidao a urbanizacao.

Ressalte-se, por fim, que é vedada a aprovacdao de projeto de
loteamento e desmembramento em areas de risco definidas como nao

edificaveis, no plano diretor ou em legislacao dele derivada. (paragrafo
30).

@ Discursivas p/ PGM-Curitiba (Procurador) COM 12 Corre¢des e Monitoria - P6s-Edital
www.estrategiaconcursos.com.br

00000000000 - DEMO



Equipe Igor Maciel, Igor Maciel
Aula 00

E qual o prazo para aprovacao ou rejeicao de um projeto de

parcelamento?

De acordo com ao artigo 16, lei municipal ird definir os prazos para:
I - Aprovacao ou rejeicao dos projetos;
II - Aceitacao ou recusa das obras executadas;

Contudo, se a legislagdao Municipal for omissa, os prazos devem ser

considerados como (paragrafo 2°):
I - 90 (noventa) dias para aprovacao ou rejeicao dos projetos;

II - 60 (sessenta) dias para aceitacao ou recusa fundamentada

das obras de urbanizacao;

E se referido prazo transcorrer sem a manifestacao expressa do Poder

Municipal? Quais os efeitos da omissao Administrativa?

Para o paragrafo 1°, do artigo 16, acaso transcorram o0s prazos sem a

manifestacao do Poder Publico:
I - O projeto apresentado sera considerado rejeitado, ou;

II - As obras executadas serao consideradas recusadas;
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Neste caso, assegura-se eventual indenizacao por eventuais danos

derivados da omissao.

Professor, é possivel que a disciplina para aprovacao de loteamentos e

desmembramentos pelos Municipios fique a cargo dos Estados?

Sim. E aqui precisamos ficar atentos. A FCC gosta muito destas hipoteses.

oo FIQUE
5 ATENTO! Art. 13. Aos Estados cabera disciplinar a aprovagao
' pelos Municipios de loteamentos e

desmembramentos nas seguintes condigoes:

I - quando localizados em areas de interesse especial, tais como
as de protecao aos mananciais ou ao patrimonio cultural,
histdérico, paisagistico e arqueoldgico, assim definidas por

legislacao estadual ou federal;

II - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em

area limitrofe do municipio, ou que pertenca a mais de um

municipio, nas regioes metropolitanas ou em aglomeragoes

urbanas, definidas em lei estadual ou federal;

III - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000

m?2,

Além disso, quando o loteamento estiver localizado em area do municipio
integrante de regidao metropolitana, o exame e a anuéncia prévia a aprovagao
dos projetos caberdo a autoridade metropolitana, conforme paragrafo Unico do

artigo 13:
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Paragrafo unico - No caso de loteamento ou desmembramento localizado em area de
municipio integrante de regido metropolitana, o exame e a anuéncia prévia a aprovagao do
projeto caberdo a autoridade metropolitana.

A lei de parcelamento prevé hipoteses em que o Estado atua por meio
de Decreto?

Sim. Os artigos 14 e 15 estabelecem hipoteses onde os Estados devem

atuar por Decreto:

I - Na definicdo das areas de protecdo especial (a exemplo, da protecao
aos mananciais ou ao patrimonio cultural, histérico, paisagistico e

arqueoldgico, assim definidas por legislacao estadual ou federal);

IT - No estabelecimento das normas a que deverdao se submeter os
projetos de loteamento e desmembramento de sua competéncia,

devendo sempre atender as exigéncias urbanisticas do planejamento

municipal.
oo FIQUE
A ATENTO! Art. 14. Os Estados definirdao, por decreto, as areas
' de protecao especial, previstas no inciso I do artigo
13.

Finalizando este topico, cabe-nos destacar que a partir da aprovacao do
loteamento, o loteador ndo podera alterar a destinacao dos espacos livres de uso
comum, as vias e pracas, as areas destinadas a edificios publicos e outros

equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.

A excecao fica por conta das hipoteses da caducidade da licengca ou
desisténcia do loteador, hipdtese em que algumas exigéncias devem ser

observadas.
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Do Registro do Loteamento e Desmembramento

Aprovado o projeto de loteamento ou desmembramento, a Lei 6.766/79
estabelece que deve o loteador submeté-lo ao registro imobilidrio. E, acaso nao
o faca no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, ocorrerda a caducidade do
projeto.

O artigo 18 estabelece, ainda, os documentos que devem acompanhar o
pedido de registro do imdvel no Cartdrio, quase todos relacionados a certidoes
negativas, ao titulo de propriedade do imdvel e a agdes e titulos relacionados ao

proprietario e ao imodvel.

A eventual existéncia de protestos, de acdes pessoais ou de agdes penais,
exceto as referentes a crime contra o patrimoOnio e contra a administracao, nao
impedira o registro do loteamento se o requerente comprovar que esses protestos

ou agoes nao poderao prejudicar os adquirentes dos lotes.

E, acaso o Oficial do Registro de Imdveis julgar insuficiente a comprovacao

feita, este suscitara a duvida perante o juiz competente. (paragrafo 29°).

Além disso, o inciso VII acima transcrito exige a anuéncia do conjuge quanto
ao registro do loteamento. Esta ndo dispensa também o consentimento para os

atos de alienacao ou promessa de alienacao dos lotes
Qual o procedimento a ser adotado dentro do Cartério de Imoveis?
De acordo com o artigo 19:

\ Art. 19. Examinada a documentacao e encontrada em ordem, o Oficial do Registro
de Iméveis encaminhara comunicacdo a Prefeitura e fara publicar, em resumo e
com pequeno desenho de localizacdo da area, edital do pedido de registro em 3

(trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15 (quinze)
dias contados da data da ultima publicacao.
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Apds este prazo, o registro sera feito imediatamente.
E se houver impugnacao de terceiros?
Neste caso, o procedimento a ser adotado pelo Oficial de Registros sera:

i Intimacgao da Prefeitura Municipal para se manifestar em cinco dias, sob
pena de arquivamento do processo;

ii. Com as manifestagdes, o processo sera enviado ao juiz competente para
decisao;

Recebidos os autos, o juiz:

i Ouvira o Ministério Publico no prazo de cinco dias;

ii. Apds, o juiz decidird de plano ou fard uma instrucdo sumaria, devendo
remeter ao interessado as vias ordindrias caso a matéria exija maior
indagacao.

Quanto aos editais, a lei prevé que:

§ 39 - Nas capitais, a publicacdo do edital se fara no Diario Oficial do Estado e num dos
jornais de circulacdo diaria. Nos demais municipios, a publicacdo se fara apenas num dos
jornais locais, se houver, ou, ndo havendo, em jornal da regido.

E, se o Oficial de Registro de Imdveis efetuar o Registro em desacordo com

as exigéncias legais, a ele serao aplicadas as seguintes sancgoes:
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§ 4° - O Oficial do Registro de Imoveis que efetuar o registro em desacordo com as

exigéncias desta Lei ficard sujeito a multa equivalente a 10 (dez) vezes os

emolumentos regimentais fixados para o registro, na época em que for aplicada a
penalidade pelo juiz corregedor do cartério, sem prejuizo das sangbes penais e

administrativas cabiveis.

Por fim, o registro do loteamento sera feito por extrato no livro préprio,
com a indicagao de cada lote, a averbacao das alteragdes, a abertura de ruas e
pracas e as areas destinadas a espacos livres ou a equipamentos urbanos. (artigo

20 e paragrafo unico).

E, apos registrado o loteamento, o Oficial de Registro comunicara, por

certiddo, o seu registro a Prefeitura (artigo 19, paragrafo 59).

E se area loteada estiver situada em mais de uma circunscricao

imobiliaria?

Imaginemos a hipotese de um loteamento que ocupe terrenos situados em
mais de uma circunscricao imobilidria (mais de um Cartdrio de Registro de

Imoveis é competente para o registro da area).

Nestes casos, a solucdo dada pelo artigo 21, da Lei 6.766/79 foi o
requerimento ser feito primeiramente perante a circunscricdo em que estiver

localizada a maior parte da area loteada.

Apds, o interessado requerera sucessivamente o registro do loteamento em
cada uma das demais, comprovando em cada uma o registro efetuado na
anterior, até que o loteamento esteja registrado em todas. E, enquanto nao
procedidos todos estes registros o loteamento serd considerado como nao

registrado.

Além disso, nenhum lote poderd situar-se em mais de uma circunscricao,
sendo certo que nao podera o interessado processar simultaneamente em
diferentes cartérios pedidos de registro do mesmo loteamento. Tal pratica enseja

a nulidade dos atos praticados.
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§ 10 Nenhum lote podera situar-se em mais de uma circunscrigao.

§ 20 - FE defeso ao interessado processar simultaneamente, perante diferentes
circunscricoes, pedidos de registro do mesmo loteamento, sendo nulos os atos praticados
com infragdo a esta norma.

Por fim, acaso denegado o registro em qualquer das circunscrigdes, essa
decisdao sera comunicada pelo Oficial de Registros de Imdveis a todos os demais,

para efeito de cancelamento dos registros feitos (artigo 21, caput, parte final).

A partir de que momento os lotes destinados a equipamentos publicos

passam a integrar patrimonio publico?

A partir da data do registro do loteamento, as vias, pracas, espacos livres
e as areas destinadas a equipamentos publicos passam a integrar o dominio do
Municipio.

E, caso o parcelamento do solo seja implantado e ndo registrado, o
Municipio podera requerer o registro das areas destinadas a uso publico que
passardo a integrar seu patrimonio. Nesta hipdtese, precisara apenas da planta
de parcelamento elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Municipio e de

declaracao que o parcelamento se encontra implantado.

O registro do loteamento podera ser cancelado?

De acordo com o artigo 23, as hipoteses de cancelamento do registro de

loteamento sao:
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I - decisao judicial;

IT - requerimento do Ioteador, enquanto nenhum lote houver sido
repassado a terceiros (com anuéncia da Prefeitura ou do Estado, quando for o

caso);

III - requerimento conjunto de todos os adquirentes dos lotes com o loteador
(com anuéncia da Prefeitura ou do Estado, quando for o caso);

A anuéncia do Ente Publico, contudo, deve ser a regra. A Prefeitura e

o Estado s6 poderdo se opor ao cancelamento se disto resultar inconveniente

comprovado para o desenvolvimento urbano ou se ja se tiver realizado qualguer

melhoramento na area loteada ou adjacéncias.

Ressalte-se que sempre que o cancelamento ocorrer a requerimento do

loteador, o Oficial de Registro fara publicar um resumo contendo o edital do

\ pedido de cancelamento para que seja impugnado no prazo de 30 (trinta) dias.

E, mesmo que nao haja qualquer impugnacao, passado esse prazo, O

processo deve ser remetido ao Juiz para a competente homologacao do
pedido de cancelamento, ouvido o Ministério Publico.

Esta homologacdao deve ser, ainda, precedida de vistoria judicial para

comprovar a inexisténcia de adquirentes instalados na area loteada.

Por fim, destaque-se que o processo de loteamento e os contratos
depositados em Cartério poderdao ser examinados por qualquer pessoa, a
qualquer tempo, independentemente do pagamento de custas ou emolumentos,

ainda que a titulo de busca (artigo 24).

Dos Contratos
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Para o artigo 25, os compromissos de compra e venda bem como qualquer
outro que atribua direito a adjudicagdo compulséria dos lotes, acaso estejam
registrados, conferem direito real oponivel a terceiros. Além disso, tais

compromissos sao irretrataveis.

Tais contratos podem ser feitos mediante escritura publica ou instrumento
particular, mas devem seguir o modelo apresentado pelo loteador quando do
pedido de registro do loteamento, devendo conter no minimo os dados constantes

no artigo 26:

Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as cessoes ou promessas de cessdo poderao
ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acordo com o modelo
depositado na forma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicacdes:

I - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil
e residéncia dos contratantes;

II - denominacao e situacdo do loteamento, numero e data da inscricdo;

IIT - descricdo do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confrontagoes, area
€ outras caracteristicas;

IV - preco, prazo, forma e local de pagamento bem como a importdncia do sinal;

V - taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestacdoes
vencidas e ndo pagas, bem como a clausula penal, nunca excedente a 10% (dez
por cento) do débito e sO exigivel nos casos de intervencdo judicial ou de mora
superior a 3 (trés) meses;

VI - indicagdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o
lote compromissado;

VII - declaracdo das restricbes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da
legislagdo pertinente.

§ 10 O contrato devera ser firmado em 3 (trés) vias ou extraidas em 3 (trés) traslados,
sendo um para cada parte e o terceiro para arquivo no registro imobiliario, apds o registro
e anotagbes devidas.

§ 29 Quando o contrato houver sido firmado por procurador de qualquer das partes, sera
obrigatdrio o arquivamento da procuracdo no registro imobiliario.

Percebam que a legislagao exige a redacdao de um contrato com o minimo

de informacgdes sobre a avenca.

E, em casos de parcelamentos populares, quando o Poder Publico estiver
provisoriamente imitido na posse do imdvel (casos de desapropriacdo vistos
acima), admite-se apenas a cessao da posse por instrumento particular, ao qual
se atribui carater de escritura publica. Tal documento constitui crédito contra o

Poder Publico expropriante, desde que cumpridas as obrigacdes do cessionario.
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Tdo logo a sentenca da desapropriagcao seja registrada, a posse provisoéria

serd convertida em propriedade e o contrato de cessdo, em promessa de compra

e venda.

§ 30 Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessdo da posse em que estiverem
provisoriamente imitidas a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios e suas entidades
delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual se atribui, para todos
os fins de direito, carater de escritura publica, ndo se aplicando a disposi¢cdo do inciso II do
art. 134 do Cdédigo Civil.

§ 40 A cessdo da posse referida no § 30, cumpridas as obrigacbes do cessiondrio, constitui
crédito contra o expropriante, de aceitacdo obrigatéria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais. (Incluido pela Lei n°® 9.785, de 1999)

& 50 Com o registro da sentenca que, em processo de desapropriacdo, fixar o valor da
indenizacdo, a posse referida no § 30 converter-se-a em propriedade e a sua cessdo, em
compromisso de compra e venda ou venda e compra, conforme haja obrigacbes a cumprir
ou estejam elas cumpridas, circunsténcia que, demonstradas ao Registro de Imdveis, serdo
averbadas na matricula relativa ao lote. (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Os compromissos de compra e venda, as cessfes e as promessas de cessdo

valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando

acompanhados da respectiva prova de quitacdo (paragrafo 6°). Indo além, o

artigo 27 regula o inadimplemento contratual em promessas de compra e venda

ou de cessao:

Art. 27. Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de venda ou de
cessdo ndo cumprir a obrigacdo, o credor podera notificar o devedor para outorga
do contrato ou oferecimento de impugnacado no prazo de 15 (quinze) dias, sob

pena de proceder-se ao registro de pré-contrato, passando as relacdées entre as
partes a serem regidas pelo contrato-padrao.

§ 19 Para fins deste artigo, terdo o mesmo valor de pré-contrato a promessa de cessao, a
proposta de compra, a reserva de lote ou qualquer, outro instrumento, do qual conste a
manifestacdo da vontade das partes, a indicacdo do lote, o preco e modo de pagamento, e
a promessa de contratar.

§ 29 O registro de que trata este artigo ndo sera procedido se a parte que o requereu nao
comprovar haver cumprido a sua prestacdo, nem a oferecer na forma devida, salvo se ainda
ndo exigivel.

§ 39 Havendo impugnacdo daquele que se comprometeu a concluir o contrato, observar-
se-a o disposto nos arts. 639 e 640 do Codigo de Processo Civil.

Alteracao ou cancelamento parcial do loteamento registrado
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Segundo o artigo 28, a alteracao do loteamento registrado depende de
acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela alteragdo. Além

disso, necessaria a aprovacgao pela Prefeitura e o registro no Cartério de Imdveis.

Art. 28. Qualquer alteracdo ou cancelamento parcial do loteamento registrado dependera
de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela alteracdo, bem como da
aprovacédo pela Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, devendo ser
depositada no Registro de Imdveis, em complemento ao projeto original com a devida
averbacéao.

Transmissao de direitos
Quanto ao loteador

O adquirente do terreno mediante ato inter vivos ou causa mortis devera
suceder o transmitente em todos os seus direitos e obrigagoes, ficando, inclusive,
0s compromissos de compra e venda eventualmente firmados. Qualquer

disposicao em contrario sera nula.

Art. 29. Aquele que adquirir a propriedade loteada mediante ato inter vivos, ou por sucessdo
causa mortis, sucedera o transmitente em todos os seus direitos e obrigacbes, ficando
obrigado a respeitar os compromissos de compra e venda ou as promessas de cessdo, em
todas as suas clausulas, sendo nula qualquer disposicdo em contrario, ressalvado o direito
do herdeiro ou legatario de renunciar a heranca ou ao legado.

Quanto aos adquirentes

Ja os adquirentes dos lotes poderdo transferir seus direitos por simples
trespasse lancado no verso das vias em poder das partes ou por instrumento em
separado. Tal cessdo nao depende da anuéncia do loteador, contudo,
necessaria a notificacdao do loteador ou o registro da cessao para que sejam
produzidos efeito em relacdo a este.

Tal ciéncia pode ser dada, inclusive, pelo proprio Oficial de Registro no

prazo de 10 (dez) dias em caso de registro de cessao sem anuéncia do loteador.
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Art. 31. O contrato particular pode ser transferido por simples trespasse, langcado no verso
das vias em poder das partes, ou por instrumento em separado, declarando-se o numero
do registro do loteamento, o valor da cessdo e a qualificacdo do cessionario, para o devido
registro.

§ 19 A cessdo independe da anuéncia do loteador mas, em relacdo a este, seus efeitos so
se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quando registrada a cessao.

§ 20 - Uma vez registrada a cessdo, feita sem anuéncia do loteador, o Oficial do Registro
dar-lhe-a ciéncia, por escrito, dentro de 10 (dez) dias.

Quais os efeitos da declaracao de faléncia de uma das partes sobre os

contratos?

A lei ainda estabelece que a sentenca que declarar a faléncia de qualquer

uma das partes nao possui o condao de rescindir os compromissos de compra e

venda ou de cessdo da area loteada ou de lotes da mesma.

O artigo 30, inclusive, é expresso ao afirmar que se a faléncia ou

insolvéncia for do proprietario da area loteada ou do titular de direito

sobre ela, incumbira ao sindico ou ao administrador dar cumprimento

aos referidos contratos; se do adquirente do lote, seus direitos serao

levados a pracga.

Art. 30. A sentenca declaratéria de faléncia ou da insolvéncia de qualquer das partes ndo
rescindird os contratos de compromisso de compra e venda ou de promessa de cessdo que
tenham por objeto a area loteada ou lotes da mesma. Se a faléncia ou insolvéncia for do
proprietario da drea loteada ou do titular de direito sobre ela, incumbira ao sindico ou ao
administrador dar cumprimento aos referidos contratos, se do adquirente do lote, seus
direitos serdo levados a praga.

Rescisao por inadimplemento

De acordo com o artigo 32:

Art. 32. Vencida e ndo paga a prestacdo, o contrato sera considerado rescindido

30 (trinta) dias depois de constituido em mora o devedor.
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O devedor adquirente sera intimado a pagar as prestacfes vencidas e as
que se vencerem até o pagamento, acrescidos de juros e custas. Acaso o devedor
pague referidos valores (purgue a mora), o contrato estara restabelecido

(convalescera o contrato).

§ 19 Para os fins deste artigo o devedor-adquirente sera intimado, a requerimento do credor,
pelo Oficial do Registro de Imdveis, a satisfazer as prestacdes vencidas e as que se
vencerem até a data do pagamento, os juros convencionados e as custas de intimagao.

§ 20 Purgada a mora, convalescera o contrato.

Contudo, acaso o devedor ndo pague tais valores, o vendedor poderd

requerer ao cartério o cancelamento da averbacao.

§ 39 - Com a certiddo de ndo haver sido feito o pagamento em cartdrio, o vendedor
requerera ao Oficial do Registro o cancelamento da averbacao.

Se o cancelamento ocorrer apds o pagamento de mais de 1/3 (um terco)
do preco, sera necessario constar este fato no ato de cancelamento e da quantia
paga. Novo registro do mesmo lote apenas podera ser feito, apés comprovada a

restituicao do valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado.

Outra alternativa é o loteador depositar o valor correspondente em conta a
disposicao do cartorio, oportunidade em que o Oficial de Registro ira intimar o

interessado para vir receber os valores no prazo de 10 (dez) dias.

Art. 35. Ocorrendo o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato e tendo
havido o pagamento de mais de 1/3 (um terco) do preco ajustado, o Oficial do Registro de
Imdveis mencionara este fato no ato do cancelamento e a quantia paga;, somente sera
efetuado novo registro relativo ao mesmo lote, se for comprovada a restituicdo do valor
pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado, ou mediante depdsito em dinheiro a
sua disposi¢do junto ao Registro de Imdveis.

§ 1° Ocorrendo o depdsito a que se refere este artigo, o Oficial do Registro de Imdveis
intimara o interessado para vir recebé-lo no prazo de 10 (dez) dias, sob pena de ser
devolvido ao depositante.

§ 29 No caso de ndo se encontrado o interessado, o Oficial do Registro de Imdveis depositara
guantia em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no inciso I do art. 666
do Cddigo de Processo Civil, em conta com incidéncia de juros e corre¢do monetaria.
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E se o credor / loteador se recusar a receber as prestacoes durante o

adimplemento do contrato?

Nesta hipdtese, serd o credor constituido em mora através de notificagao
via Cartério de Registro de Imdbveis para receber as importancias que serao

depositadas pelo devedor no préprio cartério.

Passados 15 (quinze) dias desta notificacdo, o pagamento sera considerado
efetuado, salvo impugnacao do credor que impugne o depdsito e, alegando
inadimplemento do devedor, requeira a intimacao do devedor nos termos do

artigo 32 acima transcrito.

Art. 33. Se o credor das prestagées se recusar recebé-las ou furtar-se ao seu recebimento,
serd constituido em mora mediante notificacdo do Oficial do Registro de Imdveis para vir
receber as importédncias depositadas pelo devedor no proprio Registro de Imoveis.
Decorridos 15 (quinze) dias apds o recebimento da intimacdo, considerar-se-a efetuado o
pagamento, a menos que o credor impugne o depdsito e, alegando inadimplemento do
devedor, requeira a intimacdo deste para os fins do disposto no art. 32 desta Lei.

Benfeitorias
Atencao!

Independente da hipotese de rescisao por inadimplemento do

—” adquirente, as benfeitorias Gteis e necessarias feitas por ele deverio ser

indenizadas.

Art. 34. Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as benfeitorias
necessarias ou uteis por ele levadas a efeito no imodvel deverdo ser indenizadas, sendo de
nenhum efeito qualquer disposicdo contratual em contrario.

Ressalte-se, contudo, que:

Paragrafo unico - Ndo serdo indenizadas as benfeitorias feitas em desconformidade
com o contrato ou com a lei.

Cancelamento do registro de compromisso, cessao ou promessa de

cessao.
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Nos termos do artigo 36, as hipoteses de cancelamento do registro de

COMPpromisso, cessao ou promessa de cessao sao apenas:

I - decisao judicial;

II - requerimento conjunto das partes contratantes;

III - rescisao comprovada do contrato.

Eis o texto legal:

Art. 36. O registro do compromisso, cessdo ou promessa de cessdo so podera ser cancelado:
I - por deciséao judicial;
II - a requerimento conjunto das partes contratantes;

III - quando houver rescisdo comprovada do contrato.

A nova lei procurou regularizar estas associacoes de moradores?

Sim.

E aqui trazemos o disposto no artigo 36-A da Lei 6.766/79 também inserido
pela Lei 13.465/2017:

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacbes de proprietarios de imdveis,
titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados,
desde que ndo tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em
funcdo da solidariedade de interesses coletivos desse publico com o objetivo de
administracdo, conservacdo, manutencéo, disciplina de utilizacdo e convivéncia, visando a
valorizagdo dos imdveis que compbem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza
juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a atividade de
administracdo de imoveis.
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Procurou-se, assim, dar maior efetividade / cogéncia as taxas cobradas por

estas associacdes de moradores, nos termos do paragrafo Unico do artigo 36-A:

Paragrafo unico. A administracdo de imdveis na forma do caput deste artigo
sujeita seus titulares a normatizacdo e a disciplina constantes de seus atos

constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecucao dos
seus objetivos.

Disposicoes Gerais

Conforme artigo 37, da Lei 6.766/79, é vedado vender ou prometer
vender parcela de loteamento ou desmembramento nao registrado.

Mas e se o loteador o fizer irregularmente? Quais os efeitos?

Em primeiro lugar, ndao poderd o loteador rescindir contratos com
adquirentes inadimplentes, eis que o artigo 39 estabelece ser nula de pleno
direito qualquer cladusula que possibilite a rescisdo do contrato por

inadimplemento, quando irregular o loteamento:

Art.39. Serd nula de pleno direito a clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do
adquirente, quando o loteamento ndo estiver regularmente inscrito.

Isto porque a propria norma estabelece que ao verificar a irregularidade do
loteamento, devera o adquirente suspender os pagamentos a que se obrigara e

notificar o loteador para suprir a falta.

Tal notificacdo podera ser feita também pela Prefeitura ou pelo Ministério

Publico.
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Ademais, suspendendo o pagamento das prestacdes, devera o adquirente
comecgar a deposita-las no cartério de Imdveis que as depositarda em algum

banco. A movimentagao destes valores dependera de prévia autorizagao judicial.

Ao demonstrar que regularizou o loteamento, o loteador comparece a juizo
e solicita uma autorizagdao para levantar os valores depositados. Neste caso,

necessaria a citacdo da Prefeitura e a oitiva do Ministério Publico.

Reconhecida a regularidade do loteamento, o loteador devera promover a
notificacdo de todos os adquirentes dos lotes para que passem a pagar

diretamente a ele as prestacgdes restantes.

Contudo, acaso o loteador nao atenda as notificacdes no prazo legal, ou em
casos onde a propria Prefeitura regularize o empreendimento, ndao podera o

empreendedor exigir o recebimento das prestagdes depositadas.
Mas, professor, podera a propria Prefeitura regularizar o loteamento?
Sim, esta a disposicao do artigo 40.

Acaso desatendida a notificacdo pelo loteador, podera a propria Prefeitura
regularizar o loteamento ndo autorizado ou executado sem observancia das
normas legais. Tal ato objetiva evitar lesao aos padroes de desenvolvimento

urbano e defender os direitos dos adquirentes de lotes.

Nestes casos, a propria Prefeitura ird obter judicialmente o levantamento
dos valores depositados pelos adquirentes, conforme analisado no item anterior.
Trata-se de um ressarcimento das importancias despendidas com equipamentos
urbanos ou expropriacdes necessarias para regularizar o loteamento ou

desmembramento.

Contudo, ndo podera a Prefeitura contrariar as regras para regularizacao

de parcelamento vistas nos artigos 3° e 40 desta lei.

Quanto aos valores pagos pela Prefeitura para regulariza o loteamento,
caso ndo sejam integralmente ressarcidas, poderao ser exigidas do loteador, na
forma do artigo 47 a ser estudado um pouco mais adiante ou dos préprios

adquirentes.
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§ 29 As importéncias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando
for o caso, para regularizar o loteamento ou desmembramento, caso ndo sejam
integralmente ressarcidas conforme o disposto no paragrafo anterior, serdo exigidas na
parte faltante do loteador, aplicando-se o disposto no art. 47 desta Lei.

§ 39 No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no parégrafo anterior, a Prefeitura
Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, poderd receber as prestacoes dos
adquirentes, até o valor devido.

A Prefeitura poderd, inclusive, promover eventual Acdo Cautelar para
assegurar o integral ressarcimento com os gastos de regularizacdao do

loteamento.

§ 49 A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, para assegurar a
regularizacdo do loteamento ou desmembramento, bem como o ressarcimento integral de
importdncias despendidas, ou a despender, podera promover judicialmente os
procedimentos cautelares necessarios aos fins colimados.

Uma vez regularizado o loteamento, podera o adquirente proceder
normalmente a obtencdo do registro, desde que comprove o depodsito do

pagamento de todas as prestacdes do preco avencado.

E, mesmo que haja a execucdo do loteamento ndo aprovado, as areas
publicas exigidas por lei devem ser mantidas, sem prejuizo das sancoes
administrativas, civis e criminais. Neste caso, devera o loteador ressarcir a
Prefeitura em pecunia em valor equivalente ao dobro da diferenca entre a

area exigida e a efetivamente destinada.

7- Consideracoes Finais

Tudo certo com o resumo? Quaisquer duvidas, sugestdes ou criticas entrem
em contato conosco, no férum do curso ou nas redes sociais.

OE
Igor Maciel

@ProfIgorMaciel

@ Discursivas p/ PGM-Curitiba (Procurador) COM 12 Corre¢des e Monitoria - P6s-Edital
www.estrategiaconcursos.com.br

00000000000 - DEMO



PIRATARIA £ CRIME.

Mas é sempre bom revisar o porqué e como vocé pode ser prejudicado com essa pratica.

Professor investe seu tempo
para elaborar os cursos e o
site os coloca avenda.

Pirata cria alunos fake
praticando falsidade
ideoldgica, comprando

cursos do site em nome de
pessoas aleatdrias (usando
nome, CPF, endereco e telefone
deterceiros sem autorizacéo).

Pirata fere os Termos de Uso,
adulteraasaulaseretiraa
identificacio dos arquives
PDF (justamente porque a
atividade & ilegal e ele ndo
quer que seus fakes

sejam identificados).

Concurseiro(a) desinformado
participa de rateio, achando

que nada disso esta acontecendo
eesperando se tornar servidor
publico para exigiro
cumprimento das leis.

Pirata divulga ilicitamente
(grupos de rateio), utilizando-se
tlo anonimato, nomes falsos ou
laranjas (geralmente o pirata se
anuncia como formador de
"grupos solidarios” de rateio
fue ndo visam lucro).

Pirata compra, muitas vezes,
clonando cartdes de crédito
(por vezes o sistema anti-fraude
nao consegue identificar

o golpe a tempo).

Pirata revende as aulas
protegidas por direitos autorais,
praticando concorréncia desleal
e em flagrante desrespeito a

Lei de Direitos Autorais

(Lei 9.610/98).

0 professor gue elaborou o
curso nao ganha nada, o site
nio recebe nada, e a pessoa
que praticou todos os ilicitos
anteriores (pirata) fica

com o lucro.

Deixando de lado esse mar de sujeira, aproveitamos para agradecer a todos

que adquirem os cursos honestamente e permitem que o site continue existindo.




