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1- APRESENTACAO DO PROFESSOR E DO CURSO

Ola pessoal, tudo bem? Meu nome é Igor Maciel, sou advogado, professor e
Procurador do Municipio de Porto Alegre/RS.

Graduado na Universidade Federal de Pernambuco, com extensao na Universidade
de Coimbra/Portugal. Especialista LLM em Direito Corporativo pelo IBMEC/RJ. Mestre em
Direito e Politicas Publicas pelo UNICEUB/DF, sou atualmente doutorando em Direito.

Minha atuacado profissional enquanto advogado particular é centrada no Direito
Tributario e no Direito Administrativo, especialmente na defesa de servidores publicos.
Assim, natural que em minha atuacgao profissional, eu litigue diariamente contra a Fazenda
Pudblica.

Além disso, também atuo como Procurador Municipal. Portanto, vivencio as
situacdoes nas quais a Fazenda Publica € demandada. Assim, no meu dia-a-dia, fagco o
estudo das teses relacionadas aos mais diversos assuntos para a elaboragcao das defesas,
manifestacdes e pareceres.

Trata-se de tema extremamente relevante para concursos publicos, em especial
aqueles candidatos que buscam uma vaga em carreiras da Advocacia Publica, eis que
veremos a esséncia da atuagao pratica do advogado publico. Contudo, trata-se de tema
com alta incidéncia também em concursos de Magistratura.

A ideia é fazer um curso com bastante jurisprudéncia e focando nas questdes de
concursos das principais bancas do Brasil, tentando, sempre que possivel, pesar nas
questdes especificas de seu concurso.

Deixarei abaixo meus contatos para quaisquer duvidas ou sugestdes.

Estou a disposi¢ao dos senhores. Espero que aproveitem nosso curso.

Grande abrago,

E-mail: profigormaciel@gmail.com
Redes Sociais/YouTube/lnstagram: @ProflgorMaciel
Canal no Telegram: https://t.me/estrategiapge

Igor Maciel
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2 — CONCEITOS BASICOS

Antes de iniciarmos nossa aula, necessario discutirmos alguns conceitos basicos
necessarios ao dominio e aprendizado da matéria. Vejamos um a um.

2.1- O CONCEITO DE CIDADE

O conceito de urbanismo esta diretamente ligado ao conceito de cidade e as naturais
necessidades conexas da civilizagao reunida em um mesmo espago territorial. Determinar
o significado de cidade n&o é tarefa facil, eis que nem todo aglomerado urbano podera ser
assim considerado.

Para José Afonso da Silva (2015, p. 26):

Cidade, no Brasil, € um nucleo urbano qualificado por um conjunto de sistemas
politico-administrativo, econémico nao-agricola, familiar e simbdlico como sede
do governo municipal, qualquer que seja sua populacdo. A_caracteristica
marcante da cidade no Brasil consiste no fato de ser um nucleo urbano,
sede do governo municipal.

O conceito de cidade no Brasil, portanto, esta intimamente ligado a ideia de sede do
governo municipal.

2.2 — URBANISMO X URBANIZACAO

O termo urbanizagao é empregado para designar o processo pelo qual a populagao
urbana cresce em proporcdes superiores a populagao rural, fenbmeno de concentragcao
urbana caracteristico de paises industrializados.

:ﬁﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
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Tal processo gera enormes problemas relacionados a deterioragdo do ambiente, a
desorganizagao social, além de causar males relacionados a higiene e auséncia de
saneamento basico.

Para solucionar tais problemas, € necessaria a intervenc¢ao do Poder Publico que o
faz com o objetivo de transformar o ambiente urbano. Neste cenario é que surge o
urbanismo como técnica e ciéncia.

Tradicionalmente o direito urbanistico era visto como a ciéncia que estuda a
sistematizacio das cidades, sob o ponto de vista de seu ordenamento territorial, concepcéo
que se restringia aos limites das cidades. Contudo, para a concepgao moderna, o direito
urbanistico (MIRANDA, 2009, pg. 02):

deixa de ser mera disciplina da cidade e passa para projetos de estruturagéo
regional e, posteriormente, os planos nacionais de um pais.

Tal concepcdo moderna deve-se ao reconhecimento de que a cidade nao é
entidade com vida autbnoma, destacada e isolada no territério. Em verdade, o
urbanismo ultrapassa os limites da cidade para englobar um territério inteiro, que
se influencia mutuamente, devendo, ser estudado de forma sistémica e
conjugada.

Assim, o direito urbanistico visa precipuamente a disciplinar a ordenagdo dos
territorios das cidades, mas, conforme leciona José Afonso da Silva, seus preceitos incidem
também sobre as areas rurais, no vasto campo da ecologia e da protecdo ambiental,
intimamente relacionadas com as condicbes de vida humana em todos os nucleos
populacionais, da cidade e do campo. (2015, pg. 38).

Para José Afonso da Silva, ainda é cedo falar-se em autonomia do direito urbanistico
no Brasil, haja vista ser uma disciplina oriunda das recentes transformacgdes culturais
ocorridas no mundo (desenvolvimento das cidades e migracdo da populagdo dos campos
para as cidades).

Certo é que as normas de Direito Urbanistico inserem-se no campo das normas de
Direito Publico e sdo assim consideradas (DA SILVA, 2015, pg. 38):

todas as que tenham por objeto disciplinar o planejamento urbano, o uso e a
ocupagao do solo urbano, as areas de interesse especial (como a execug¢ao das
urbanificagdes, o disciplinamento dos bens urbanisticos naturais e culturais), a

PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) S
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ordenacao urbanistica da atividade edilicia e a utilizacdo dos instrumentos de
intervencédo urbanistica.
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3

— PRINCIPIOS E ELEMENTOS DO DIREITO

URBANISTICO

Na Constituigdo Federal encontramos alguns fundamentos genéricos para o Direito
Urbanistico, como o principio da dignidade da pessoa humana (artigo 1°, inciso lll) e o

principio da igualdade.

Contudo, é no artigo 182, da Constituigdo Federal que se encontram os fundamentos
constitucionais mais relevantes para o tema estudado: o principio da funcdo social da

propriedade e da funcao social das cidades.

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 funcdes sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

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

170,

A funcao social da propriedade esta destacada, ainda, nos artigos 5°, inciso XXIll e

inciso Il

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincado de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a segurangca e a
propriedade, nos termos seguintes:

:ﬁﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
L
’ www.estrategiaconcursos.com.br




Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social;

ditames da justica social, observados os seguintes principios:
(...)

[l - fungdo social da propriedade;

Art. 170. A ordem econémica, fundada na valorizagao do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os

’\% s
([N

>

Quando a propriedade urbana atende a sua fungao social?

Questao bastante cobrada em prova e de facil percepg¢ao diz com o cumprimento da

funcao social da propriedade.

Esta esta satisfeita quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao

da cidade expressas no plano diretor.

Neste sentido:

Art. 182.

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

"“ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
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DO MAIS

FUNDO!

D
.

H4, ainda, outros importantes principios aplicaveis a matéria:

a) Principio de que o urbanismo é uma funcado publica e exatamente por isto é
necessaria uma conformacao da propriedade urbana com as normas de
ordenacao urbanistica. Nos dizeres de RECH (2010, pg. 69):

E o principio que permite ao Poder Publico através da edicdo de normas de
direito urbanistico, atuar no meio social e no dominio privado, regulamentar a
funcao social da propriedade a ser ocupada, o interesse e bem-estar coletivo,
como forma de assegurar a cidadania e a dignidade da pessoa humana.

b) Principio da afetacao das mais-valias ao custo da urbanificacédo, segundo o qual
cabe aos proprietarios arcarem com os custos da urbanificagao, dentro dos limites
do beneficio dela decorrente. Assim, uma vez que a urbanizagao irda melhorar as
condigdes dos lotes dos proprietarios, cabe a estes satisfazer parte dos gastos.

Trata-se de principio consubstanciado no artigo 2° inciso Xl, do Estatuto das
Cidades:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

XI — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagédo de imdveis urbanos;

c) Principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus derivados da atuacao
urbanistica, visto em tépico especifico abaixo;
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d) Principio da conformacéao da propriedade urbana e rural, segundo o qual afirma-
se (RECH, 2010, pg. 70):

qgue o direito urbanistico € o instrumento que visa a dar formato ou forma ao uso
da propriedade urbana e rural estabelecendo regras de ocupacéo, atividades
permitidas, limitacdes do direito de propriedade, etc, formas de parcelamento do
solo, indices construtivos, formas que venham a assegurar a fungdo social da
propriedade e o interesse publico.

e) Principio _da sustentabilidade, consubstanciado no artigo 225, da Constituigao
Federal e no inciso |, do artigo 2°, do Estatuto das Cidades:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao
Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva- lo para as
presentes e futuras geragoes.

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

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

f) Principio da participacdo popular na definicdo e na alteracdo do Plano Diretor
ou projeto da cidade, consubstanciado no inciso Il, do artigo 2°, do Estatuto das
Cidades:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

Il — gestdo democratica por meio da participacao da populagao e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagéo, execugao
e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

:ﬁ'ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 10
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Tal principio estabelece a gestdo democratica da cidade, com a efetiva participacao
popular no planejamento urbano, que deve atender aos interesses dos cidadaos que
residem na cidade, em especial no que diz respeito as suas necessidades basicas.

Para RECH (2010, pg. 76):

Isso significa que todas as normas urbanisticas que venham a ser definidas ou
alteradas pelos municipios, bem como seu acompanhamento, devem ser objeto
de participagcao popular. Qualquer lei urbanistica municipal, que crie ou
modifique o Plano Diretor, e que ndo tenha passado pela gestdo democratica
envolvendo a participagao popular, € ilegal e passivel de nulidade.

Em verdade, todos esses principios foram acolhidos pelo Estatuto das Cidades que de
forma expressa ou implicita previu diversas diretrizes ao Direito Urbanistico em seu artigo
2°. Destacaremos os itens que pensamos mais relevantes:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

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

Il — gestdo democratica por meio da participagao da populagao e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagéo, execugao
e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

[l — cooperagao entre 0os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagao, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial
da populagao e das atividades econdmicas do Municipio e do territorio sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorgdbes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

:ﬁ'ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) g
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V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;
VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relagao a infra-estrutura urbana;
d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;
e) a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagao
ou nao utilizagao;
f) a deterioragao das areas urbanizadas;
g) a poluicéo e a degradagédo ambiental;
h) a exposi¢ao da populagao a riscos de desastres.
VIl —integragédo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia;
VIIl — adogao de padrbes de producédo e consumo de bens e servigos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdmica do Municipio e do territdrio sob sua area de influéncia;
IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagao;
X — adequacgao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens
pelos diferentes segmentos sociais;
XI — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagédo de imdveis urbanos;
XII — protegcdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueologico;

:ﬁ'ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
L

B

www.estrategiaconcursos.com.br

12



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

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

XIV - regularizagao fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagao
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso e ocupacao do solo e edificagdo, consideradas a situagao
socioecondmica da populacéo e as normas ambientais;

XV — simplificagédo da legislagéo de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redugao dos custos e o aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao,
atendido o interesse social.

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

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificagdes de infraestrutura de energia,
telecomunicagdes, abastecimento de dgua e saneamento

Como este ponto ja foi cobrado em prova?

(CESPE — DP/AC — DEFENSOR - 2012) Assinale a opcdo correta em relacdo a defesa da
ordem urbanistica.

a) O planejamento de construcdo de ruas e de prédios de forma a garantir fluxo
tranquilo, tanto do transporte terrestre quanto do aéreo, nao se enquadra como
diretriz da ordem urbanistica.

b) A justa distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizacdo bem como
dos 6nus dele decorrentes nao se inclui entre as preocupacdes relacionadas a ordem
urbanistica.

c) Caso o dano por falta de investimento em infraestrutura, como a falta de dgua
frequente ou defeitos na rede de esgoto, atinja apenas alguns bairros de determinado
municipio, estara configurada violagao a direito difuso.
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d) A regularizacao fundidria e a urbanizagao de areas ocupadas por populagao de baixa
renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, é matéria
afeta ao direito de propriedade e, como tal, ndo diz respeito ao direito urbanistico.

e) A lei reconhece como direito coletivo em sentido amplo a ordem urbanistica, sendo
um dos objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento da propriedade urbana,
razao pela qual a construcdo de condominios em regido arborizada deve ser precedida
de estudo de impacto ambiental.

Comentarios:

Alternativa correta, letra E.

O Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) e o Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV) sdo instrumentos do direito urbanistico previstos no artigo 42, do
Estatuto das Cidades:

Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

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

Tal tema serd aprofundado quando falarmos acerca do Estatuto das Cidades.

Destaca-se neste quesito as letras “a” e “b”, eis que o planejamento urbano e a justa
distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizacdo sdo principios /
preocupacoes do direito urbanistico, razao pela qual tais alternativas estao falsas.

No mesmo sentido, a letra “d” esta falsa, em razao de ser a regularizacao fundiaria e a
urbanizag¢do de areas ocupadas por populagcdes de baixa renda também preocupacgdes
do direito urbanistico.

Por fim, a letra “c” esta errada, uma vez que de acordo com o inciso |, do paragrafo
Unico, do artigo 81, do CDC, interesses difusos sdao aqueles transindividuais de natureza
indivisivel, de que sejam titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias
de fato.

Atentem que a identificacdo dos direitos difusos faz-se exatamente pela
indeterminabilidade dos titulares do direito. Tais direitos sao ainda indivisiveis e os
seus titulares sao ligados por uma determinada circunstancia de fato.

A populagdo de um determinado bairro é constituida de pessoas determinadas, razao
pela qual tal interesse ndo seria enquadrado como difuso.

PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
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3.1 - DIREITO DE CONSTRUIR E DIREITO DE PROPRIEDADE

B

Os preceitos constitucionais acerca do direito de propriedade nos permitem concluir
que este ndo é um direito absoluto. Devemos, portanto, nos distanciar daquela ideia
tradicional segundo a qual o direito de propriedade era um direito natural, passando-se a
concepcao de que o exercicio do direito de propriedade esta condicionado ao cumprimento
de sua funcao social.

Isto porque, conforme visto no item anterior, a fungao social da propriedade esta
consubstanciada tanto no artigo 5°, quanto no artigo 170, ambos da Constituicdo Federal.

Por outro lado, o principio da fungdo social ndo autoriza que o Poder Publico venha
a suprimir, através da via legislativa, a instituicdo da propriedade privada. E, em concreto,
o principio também nao autoriza que se esvazie em concreto o conteudo existencial minimo
da propriedade privada, sem o pagamento de indenizagao.

Em resumo, José Afonso da Silva afirma que (2015, pg. 74):

A funcao social introduziu na esfera interna do direito de propriedade, um
interesse que pode nao coincidir com o do proprietario e que, em todo caso, é
estranho ao mesmo, constitui um principio ordenador da propriedade privada e
fundamento da atribuicdo desse direito, de seu reconhecimento e da sua
garantia mesma, incidindo sobre o proprio conteudo.

Sendo certo que a propriedade precisa cumprir a sua fungao social, o paragrafo 2°,
do artigo 182, da Constituicao Federal estabelece que:

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 funcdes sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansé&o urbana.
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§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor.

Assim, a utilizacdo dos solos nas propriedades urbanas, bem como o exercicio do
direito de construir ficam sujeitos as determinagdes de leis urbanisticas e do plano diretor
daquele determinado municipio. O interesse individual do proprietario deve, pois, ficar
subordinado aos interesses de toda a coletividade em prol de uma boa urbanizagdao e um
bom ordenamento das cidades.

Em outras palavras (SILVA, 2015, pg. 77):

O direito do proprietario esta submetido a um pressuposto de fato, a qualificagao
urbanistica dos terrenos, cuja fixagdo € da competéncia da Administragcéo, de
natureza variavel, de acordo com as necessidades do desenvolvimento
urbanistico das cidades, cuja apreciagao corresponde também a Administracao.

O solo apenas passara, pois, a ter uma fungao urbanistica acaso assim esteja
estabelecido nos planos e normas do direito urbanistico. E que tanto a edificabilidade
quanto a vialidade (sistema viario) ndo sao, por natureza, qualidades do solo; ndo sao
naturais aos terrenos, mas utilidades acrescidas pelos planos e normas urbanisticas.
Natural ao solo é apenas e tdo somente a produgao de riquezas naturais.

A utilizagado do solo urbano pelos proprietarios depende da predeterminacdo dada
pela legislacao e pelos planos urbanisticos: apenas assim surgira a edificabilidade do solo
que, segundo José Afonso da Silva (2015, pg. 81):

A edificabilidade é algo que surge com a ordenac&o urbanistica do solo. E algo
novo, acrescido, criado pelos planos e normas urbanisticos, por mais
elementares que sejam. Edificabilidade € qualificacao legal que se atribui a
algum terreno urbano. Essa qualificagao € que possibilita ao proprietario exercer
a faculdade de construir em terreno urbano. Sem ela a faculdade nao existe.

O direito de construir, tal qual o conhecemos, encontra-se previsto no artigo 1299 do
Cadigo Civil:
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Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as constru¢des que lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos.

Assim, tradicionalmente, a doutrina sustentava que o direito de construir seria
inerente ao direito de propriedade, conforme disposto no artigo 1.228, do Caédigo Civil:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

Contudo, tal posicionamento tradicional ndo pode prevalecer, eis que diversos
instrumentos constitucionais relativos a funcao social da propriedade devem ser aplicados
as ordenacgoes das cidades, através do direito urbanistico.

A influéncia deste sobre o direito de construir opera-se tanto na possibilidade de se
estabelecer que nada podera ser construido em determinado terreno, em razdo de
ordenacdes urbanisticas como também na possibilidade de se determinar a edificacao
compulséria em determinado terreno.

Além disso, diversos instrumentos sao citados pela doutrina como condicionamentos
ao exercicio do direito de construir, a exemplo de:

a) Limitagdes urbanisticas —uso do imével de acordo com 0 zoneamento que determina
as areas da cidade (zona industrial, comercial, residencial, etc);

b) Ocupacao do terreno — dispde sobre a possibilidade de se poder construir uma casa
ou um prédio em determinado terreno, com o fim de se respeitar a estética urbana,
assegurar a insolagao e respeitar a ventilagao;

c) Aplicagao de indices urbanisticos — coeficiente de aproveitamento do solo (tamanho
do lote x area de edificagdo admissivel), taxa de ocupagao, recuos, gabarito;

d) Circulagao — fixagdo de alinhamento e nivelamento dos imoéveis;

e) Caracteristicas arquitetdbnicas — modelos de assentamento urbano, através do
zoneamento arquitetdnico;

:ﬁ'ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 17
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

Para José Afonso da Silva, o direito urbanistico possui tanta influéncia sobre o direito
de propriedade que a atividade urbanistica do Poder Publico deve ter efeito constitutivo do
direito de construir, ndo sendo este uma mera decorréncia do direito de propriedade, mas
uma verdadeira concessao do Poder Publico (2015, pg. 84).

O que é Plano Diretor?

De acordo com a Constituicdo Federal o Plano Diretor € uma lei a ser aprovada pela
Camara Municipal obrigatoria 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 1°, 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 fung¢des sociais da cidade e garantir o bem- estar de
seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

Na verdade, é tratado como plano, porque tragca objetivos e metas a serem
alcancgadas pelo Municipio, ainda que nado necessariamente fixe prazos para cumprimento
das medidas. Além disso, € chamado de diretor porque fixa as diretrizes do
desenvolvimento urbano do Municipio (DA SILVA, 2015).

ATENGAD
DECORE!

L)

‘é

O plano diretor é obrigatorio para cidades com mais de vinte mil
habitantes
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3.2 - JUSTA DISTRIBUICAO DOS BENEFICIOS E ONUS
DECORRENTES DO PROCESSO DE URBANIZACAO

O principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacdo decorre do principio da isonomia e estabelece que a urbanizacao deve ser um
processo solidario, eis que: (RECH, 2010, pg. 71)

Os beneficios devem resultar em bem-estar de toda a coletividade, devendo o
Onus ser dividido entre todos. Nao ha como realizar obras urbanisticas que nao
tenham beneficios para todos, mas sejam apenas para beneficiar alguns com o
intuito de melhorar e valorizar o patrimdnio de particulares.

Para Paulo Carmona (2010, pg. 45) uma aplicagao concreta deste principio esta na
previsdo constitucional de instituicdo da Contribuicdo de Melhoria ante a valorizacado de
iméveis em decorréncia de obras publicas:

Art. 145. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao instituir
0s seguintes tributos:

[l - contribuicdo de melhoria, decorrente de obras publicas.

Referido principio encontra-se previsto no Estatuto das Cidades como diretriz da
politica urbana:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagao;
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4 - ASPECTOS OCONSTITUCIONAIS DO DIREITO

URBANISTICO

4.1 - CONSIDERACOES INICIAIS

De acordo com o artigo 21, inciso IX, da Constituicdo Federal, a Unido compete
elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagao do territorio.

Art. 21. Compete a Unido:

IX - elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagao do territério
e de desenvolvimento econdmico e social;

Por outro lado, o artigo 30, inciso VIII, da CF, estabelece que no plano local, cabera
ao Municipio a competéncia para promover o adequado ordenamento territorial do solo
urbano.

Art. 30. Compete aos Municipios:

VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo
urbano;

Nas palavras de José Afonso da Silva, solo urbano é assim qualificado quando
(2015, pg. 57):

~ordenado para cumprir destino urbanistico, especialmente a edificabilidade e o
assentamento de sistema viario. Esse ordenamento é funcdo do plano diretor,
aprovado pela Camara Municipal, que a Constituicdo elevou a condi¢cdo de
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instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana (art.
182, paragrafo 1°).

Assim, enquanto a Unido compete definir o ordenamento territorial nacional e
regional, ao Municipio compete o ordenamento territorial urbano, cujo instrumento basico
da politica de desenvolvimento é o Plano Diretor.

E o que é fungao social da propriedade urbana?

A funcao social da propriedade urbana é cumprida quando esta obedece aos
padrdes de saneamento, zoneamento, constru¢ao e todas as demais exigéncias do plano
diretor.

Nos termos do paragrafo 2°, do artigo 182, da CF, a propriedade urbana cumpre sua
funcao social quando atende as exigéncias do plano diretor:

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

ATENTO!

a

i

E se a propriedade urbana nao cumprir sua fungao social, quais as
sangoes que podem ser impostas ao proprietario do imovel?

O §4° do artigo 182 da Constituicao Federal previu sang¢des que podem ser impostas
ao proprietario do imével que nao cumpre sua fungao social. Tais sangdes devem ser
aplicadas de forma sucessiva tal qual previsto no dispositivo constitucional.
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§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

[l - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizagao e os juros legais.

Assim, podera o Municipio, mediante lei especifica, exigir que o proprietario do solo
urbano subutilizado promova o seu adequado aproveitamento, sob pena de:

a) Determinagao de parcelamento do imdvel ou de edificagdao compulsoérios;

O Municipio pode obrigar que os proprietarios de iméveis de determinada area
edifiquem ou dividam o imével, 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 construgéo.

Imaginemos, por exemplo, a hipétese de um terreno baldio localizado ao lado do
Mercado Central de S&o Paulo. A prefeitura pode determinar a edificagdo compulsoéria, até
como medida de saude publica, obedecidos os requisitos legais.

b) IPTU progressivo no tempo;

Trata-se de hipétese em que o tributo é utilizado com efeito confiscatério, sendo uma
das excecgdes previstas na propria Constituicdo quanto a limitagdo ao poder de tributar.

A regulamentagéao dos dispositivos constitucionais foi feita pelo Estatuto das Cidades
que sera oportunamente estudado em aula proxima. Mas, apenas para adiantarmos o tema,
a aplicacao de aliquotas progressivas do IPTU possui o objetivo de forgar o particular a
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edificar o seu terreno, sob pena de pagar o tributo em valores muito acima dos demais
imoveis.

c) Desapropriagao mediante pagamento em titulos da divida publica;

Veremos tal hipotese no item abaixo.

Tais dispositivos — como dito - sdo regulados pela Lei .10.257/2001, o Estatuto das
Cidades e serao oportunamente aprofundados em aula proxima.

E possivel a desapropriagdo de imével urbano?

A resposta é positiva. Contudo, o artigo 182, da Constituicdo Federal prevé duas
hipéteses de desapropriagédo. A primeira € uma hipétese de desapropriagao ordinaria (por
utilidade ou necessidade publica ou por interesse social) prevista no paragrafo 3°:

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos seréo feitas com prévia e justa
indenizacao em dinheiro.

Assim, mesmo que a propriedade esteja cumprindo sua fung¢ao social, podera o
Poder Publico desapropria-la em caso de necessidade ou utilidade publica, ou ainda, em
caso de interesse social. Neste caso, a indenizacao sera prévia e em dinheiro.

Exemplo disto tem-se uma casa que cumpre a sua fungao social, eis que adequada
ao Plano Diretor, mas que interessa ao Municipio desapropriar para a construgao de um
Hospital naquele determinado bairro.

Hipotese diferente é aquela prevista no paragrafo 4°, inciso lll, do artigo 182, da CF.
Neste caso, a propriedade que nao cumpre sua fungdo social e que ja passara
sucessivamente pela edificacdo ou parcelamento compulsérios e pelo IPTU progressivo no
tempo, podera ser desapropriada.
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Trata-se, pois, de uma desapropriagao extraordinaria (uma verdadeira sangéo ao
particular) e cujo pagamento sera feito em titulos da divida publica, conforme previséo
constitucional:

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: (...)

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

A Constituicado, portanto, prevé dois tipos de desapropriacédo da propriedade urbana.
Segundo José Afonso da Silva (2015, pg. 57):

Um é a desapropriagdo comum, que pode ser por utilidade ou necessidade
publica ou por interesse social, nos termos dos arts. 5°, XXIV, e 182, §3°,
mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro. O outro é a desapropriagao-
sangao, que € aquela destinada a punir o ndo cumprimento de obrigagao ou 6nus
urbanistico imposto ao proprietario de terrenos urbanos, nos termos do
comentado art. 182, §4°.

Como este ponto ja foi cobrado em prova?

(FCC — ADP/DPE/SP — 2010) De acordo com a Constituicdo Federal, em relacdo ao
direito de propriedade e a desapropriacao, é correto afirmar que a desapropriacao

a) somente poderd se dar no caso de propriedade rural que desatenda sua funcdo
social.

b) decorrente do descumprimento da funcdo social dispensa o pagamento de
indenizagdo justa e prévia.

c) por utilidade publica somente pode ser implementada mediante justa e prévia
indenizacdo em dinheiro.
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d) por interesse social dispensa o requisito da prévia indenizacao, porque se presta a
fazer cumprir a fungao social da propriedade.

e) de imodvel urbano onde resida o proprietdrio é inconstitucional, em razao da
inviolabilidade do domicilio.

Comentarios:

Alternativa correta, letra C.

De fato, a desapropriacao por utilidade publica somente pode ser implementada
mediante prévia e justa indenizacdao em dinheiro, haja vista tratar-se de procedimento
de desapropriacdo ordinario. Trata-se de previsdao do inciso XXIV, do artigo 59, da
Constituicao Federal:

Artigo 59, XXIV - a lei estabelecerd o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro, ressalvados os casos
previstos nesta Constitui¢éo;

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

Na verdade, a desapropriacdao de imdveis por descumprimento da funcdo social da
propriedade ndo dispensa o pagamento de justa indenizacdo. Todavia, esta
indenizacao nao sera paga em dinheiro, mas em titulos da divida publica resgataveis
no prazo de até dez anos.

ATENGAD

DECORE!

ﬁ

Mesmo nos casos de desapropriacao por descumprimento da fungao
social da propriedade, cabera o pagamento de justa indenizagao. Todavia,
esta nao sera nem prévia nem em dinheiro.
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4.2 - UsucAPIAO URBANO

O artigo 183 da Constituicdo Federal institui uma espécie de usucapido de imovel
urbano, denominado pela doutrina de usucapido pré-moradia, em favor de quem possuir
COmMo sua por cinco anos ininterruptos e sem oposicao, area de até 250m?.

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 concessao de uso serédo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil. Eis o texto legal para analise:

Art. 183. 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-a o dominio, desde que nao
seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serao adquiridos por usucapiao.

Tal direito ndo sera reconhecido mais de uma vez ao mesmo possuidor e,
naturalmente, ndo se aplica aos iméveis publicos. Trata-se de forma de aquisi¢cao originaria
de propriedade e (DA SILVA, 2015, pg. 58):

uma vez satisfeitos os requisitos previstos, a propriedade é adquirida com o
decurso do tempo referido, podendo o interessado requerer ao juiz que assim o
declare por sentenca, que servira de titulo para a matricula no Registro
Imobiliario.
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Como este ponto ja foi cobrado em prova?

(FCC — DPE/ES — Defensor Publico — 2016) No tocante ao instituto da usucapido
constitucional, ou para fins de moradia, consagrado no capitulo da Politica Urbana da
Constituicdao 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 oposi¢ao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, mesmo que seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

[I. O titulo de dominio e a concessao de uso serdao conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, desde que comprovado o estado civil de casados.

lll. O direito a usucapido para fins de moradia ndo serda reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

IV. Os imoveis publicos nao serdao adquiridos por usucapiao.

Comentarios:

O Item | estd falso. A parte final do item diverge do disposto no caput do artigo 183,
da Constituicao Federal. Percebam que a usucapiao especial urbana apenas sera
deferida aqueles que nao sejam proprietarios de outro imdével urbano ou rural.

O Item Il estd falso, uma vez que nao ha no texto constitucional a exigéncia de
comprovacao do estado civil do homem e da mulher. Ao contrario, o paragrafo 12, do
artigo 183 expressamente afirma que o titulo de dominio sera conferido
independentemente do estado civil.

Os Itens lll e IV estdo verdadeiros por refletirem a exata transcrigao dos paragrafos 22
e 39, do artigo 183, da Constituicdo Federal.
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4.3 - DAS NORMAS DE DIREITO URBANISTICO PREVISTAS NA
CONSTITUICAO FEDERAL

As normas de direito urbanistico sao aquelas relativas as ordenacdes dos espacos
habitaveis e podem ser divididas em normas gerais e normas suplementares de direito
urbanistico.

Assim, a Unido compete editar normas gerais de urbanismo e estabelecer o plano
urbanistico nacional e planos urbanisticos macrorregionais:

Art. 21. Compete a Unido:

XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacao,
saneamento basico e transportes urbanos;

XXI - estabelecer principios e diretrizes para o sistema nacional de viagao;

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

§ 1° No ambito da legislagdo concorrente, a competéncia da Unido limitar-se-a a
estabelecer normas gerais.

§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais nao exclui a
competéncia suplementar dos Estados.

Ja aos Estados e ao Distrito Federal compete dispor sobre normas urbanisticas
regionais (normas de ordenacado do territério do Estado), suplementares das normas
urbanisticas estabelecidas pela Unido) e planos urbanisticos regionais (plano de ordenacao
territorial de regiao estabelecida pelo Estado):
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Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais nao exclui a
competéncia suplementar dos Estados.

Aos Municipios cabe estabelecer a politica de desenvolvimento urbano, com o
objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes, além de promover o adequado ordenamento do seu
territorio, mediante o planejamento e o controle do uso, do parcelamento e da ocupagéo do
solo urbano, executando, para tanto, o plano diretor:

Art. 30. Compete aos Municipios:

VIIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano;

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 fung¢des sociais da cidade e garantir o bem- estar de
seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

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

Para José Afonso da Silva (2015, pg. 63), a competéncia municipal acima elencada
nao € meramente suplementar de normas gerais federais ou estaduais, pois ndo sao
criadas com fundamento no artigo 30, inciso Il, da Constituicao Federal.

Seria, pois, competéncia propria que decorre do préprio texto constitucional.
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Art. 30. Compete aos Municipios:

Il - suplementar a legislagéo federal e a estadual no que couber;

Para o referido doutrinador (2015, pg. 63):

as competéncias da Unido e do Estado esbarram na competéncia prépria que a
Constituicao reservou aos Municipios, embora estes tenham, por outro lado, que
conformar sua atuagao urbanistica aos ditames, diretrizes e objetivos gerais do
desenvolvimento urbano estabelecidos pela Unido e as regras genéricas de
coordenacao expedidas pelo Estado.

Existem, ainda, setores do direito urbanistico em que a competéncia para atuar é
comum a todos os entes Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios), a exemplo do
combate a poluig¢ao:

Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios:

[Il - proteger os documentos, as obras e outros bens de valor historico, artistico
e cultural, os monumentos, as paisagens naturais notaveis e os sitios
arqueologicos;

IV - impedir a evaséao, a destruicdo e a descaracterizagao de obras de arte e de
outros bens de valor histoérico, artistico ou cultural;

VI - proteger o meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de suas
formas;

Paragrafo unico. Leis complementares fixardo normas para a cooperacao entre
a Unido e os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, tendo em vista o
equilibrio do desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional.

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao
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Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as
presentes e futuras geragoes.

Nesses setores, contudo, segundo José Afonso da Silva, a Constituicdo Federal
reservou a Unido a competéncia para legislar sobre normas gerais e aos Estados e Distrito
Federal a competéncia suplementar.

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

VI - florestas, caca, pesca, fauna, conservacado da natureza, defesa do solo e
dos recursos naturais, protecao do meio ambiente e controle da poluicao;

VII - protecao ao patrimdnio histdrico, cultural, artistico, turistico e paisagistico;

VIII - responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao consumidor, a bens e
direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e paisagistico;

§ 1° No ambito da legislagdo concorrente, a competéncia da Unido limitar-se-a a
estabelecer normas gerais.

§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais nao exclui a
competéncia suplementar dos Estados.

§ 3° Inexistindo lei federal sobre normas gerais, os Estados exercerdo a
competéncia legislativa plena, para atender a suas peculiaridades.

§ 4° A superveniéncia de lei federal sobre normas gerais suspende a eficacia da
lei estadual, no que lhe for contrario.

Nestes casos (DA SILVA, 2015, pg. 63):

a posicao dos Municipios € diversa daquela apontada acima em relagao as
normas urbanisticas em geral, porque nestes setores a atuagao legislativa
municipal € suplementar da legislacao federal e estadual, com aplicacdo do
disposto no art. 30, Il, e especialmente ao teor especifico do inciso IX desse
artigo, que declara caber ao Municipio promover a prote¢gdo do patrimdnio
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historico-cultural local, observada a legislagcédo e a acgao fiscalizadora federal e
estadual’.

Assim, no ambito das normas gerais, sera possivel a edicdo de normas de
desenvolvimento interurbano e o mero delineamento para o desenvolvimento interno das
cidades.

Exatamente no campo das normas gerais e regulamentando os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal, editou a Unido a Lei 10.257/2001, o Estatuto das cidades, que em
seu artigo 2°, expressamente delimita o &mbito de aplicacdo das normas gerais.

! Constituicdo Federal, Art. 30. Compete aos Municipios: I - legislar sobre assuntos de interesse
local; II - suplementar a legislagdo federal e a estadual no que couber; (...) IX - promover a
protecdo do patrimonio histoérico-cultural local, observada a legislacdo e a acdo fiscalizadora
federal e estadual.
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5 - DA REGIAO METROPOLITANA

As regides metropolitanas, segundo previsto na Constituicdo Federal, serdo
instituidas mediante Lei Complementar pelos Estados. Trata-se de um agrupamento de
municipios vizinhos com o intuito de integrar a organizagéo, o planejamento e a execug¢ao
de fungdes publicas comuns.

Neste sentido:

Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicoes e leis que
adotarem, observados os principios desta Constitui¢do. (...)

§ 3° Os Estados poderdo, mediante lei complementar, instituir regides
metropolitanas, aglomeragbes urbanas e microrregides, constituidas por
agrupamentos de municipios limitrofes, para integrar a organizagdo, o
planejamento e a execugao de fung¢des publicas de interesse comum.

A ideia é que o Estado possa interferir na prestacao de politicas publicas que
ostentem um carater mais regional, ou seja, que superem o interesse local do municipio.
Assim, o Estado impde compulsoriamente a agregagao do Municipio a uma Regido
Metropolitana, como parte do planejamento de politicas publicas regionais.

Em 2015 fora aprovada a Lei 13.089 que dispde sobre o Estatuto da Metrépole.

A Lei 13.089/2015 reproduz o dispositivo constitucional.

Art. 32 Os Estados, mediante lei complementar, poderao instituir regides
metropolitanas e aglomeracoes urbanas, constituidas por agrupamento de
Municipios limitrofes, para integrar a organizacao, o planejamento e a execugao
de fungdes publicas de interesse comum.

§ 1° O Estado e os Municipios inclusos em regiao metropolitana ou em
aglomeracao urbana formalizada e delimitada na forma do caput deste artigo
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deverdo promover a governanga interfederativa, sem prejuizo de outras
determinagdes desta Lei.

§ 2° A criagdo de uma regido metropolitana, de aglomeragcéo urbana ou de
microrregido deve ser precedida de estudos técnicos e audiéncias publicas que
envolvam todos os Municipios pertencentes a unidade territorial.

Como este ponto ja foi cobrado em prova?

(CESPE — TCE/PA — AUDITOR -2016) Os estados-membros, mediante lei ordinaria
especifica, podem instituir regides metropolitanas, constituidas por agrupamentos de
municipios, para integrar a organizacdo, o planejamento e a execucdao de fungdes
publicas de interesse comum.

Comentarios:

[tem Falso.

Sim! A competéncia para edi¢cdo da lei que institui a regido metropolitana é do Estado.

Nao! A lei ndo pode ser ordinaria. Necessario que o Estado edite Lei Complementar
para instituir uma regidao metropolitana.

(CESPE — TRE/BA - Analista -2010) A instituicdo de regiGes metropolitanas pelos
estados federados dispensa a edicdo prévia de lei complementar federal, diante da
autonomia que lhes foi conferida pela CF.

Comentarios:

[tem Verdadeiro.

A Lei Complementar que ira definir a regiao metropolitana é Estadual e nao Federal.
Aquela, inclusive, pode ser editada, independentemente da existéncia de prévia lei
complementar federal.
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E qual o papel da Lei 13.089/2015?

A Lei 13.089/2015, o Estatuto da Metropole, estabelece diretrizes gerais para o
planejamento, gestdo e execugao das fungdes 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.

Quais os conceitos previstos no Estatuto da Metrépole?

Aqui entendemos tratar-se de um ponto relevante para provas: o dominio da “letra
fria da lei” nestes itens. Segundo o artigo 2°, da norma, consideram-se:

e aglomeracao urbana: unidade territorial urbana constituida pelo agrupamento de 2
(dois) ou mais Municipios limitrofes, caracterizada por complementaridade funcional
e integracao das dindmicas geograficas, ambientais, politicas e socioecondmicas;

e fungdo publica de interesse comum: politica publica ou acdo nela inserida cuja
realizac&o por parte de um Municipio, isoladamente, seja inviavel ou cause impacto
em Municipios limitrofes;

e gestdo plena: condicdo de regiao metropolitana ou de aglomeragdo urbana que
possui:

a) formalizagao e delimitagdo mediante lei complementar estadual;

b) estrutura de governancga interfederativa propria, nos termos do art. 8o desta
Lei; e
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c) plano de desenvolvimento urbano integrado aprovado mediante lei estadual;

e governancga interfederativa: compartilhamento de responsabilidades e ac¢des entre
entes da Federacdo em termos de organizagdo, planejamento e execugéo de
funcdes publicas de interesse comum;

e metropole: espago urbano com continuidade territorial que, em razdo de sua
populagao e relevancia politica e socioecondmica, tem influéncia nacional ou sobre
uma regiao que configure, no minimo, a area de influéncia de uma capital regional,
conforme os critérios adotados pela Fundagao Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE;

Os critérios para a delimitagdo da regido de influéncia de uma capital regional
considerarao os bens e servigos fornecidos pela cidade a regido, abrangendo produtos
industriais, educacgédo, saude, servigcos bancarios, comércio, empregos € outros itens
pertinentes, e serao disponibilizados pelo IBGE na rede mundial de computadores.

¢ plano de desenvolvimento urbano integrado: instrumento que estabelece, com base
em processo permanente de planejamento, viabilizagdo econdmico-financeira e
gestdo, as diretrizes para o desenvolvimento territorial estratégico e os projetos
estruturantes da regiao metropolitana e aglomeragao urbana;

e regiao metropolitana: unidade regional instituida pelos Estados e integrada,
conforme o caso, pelo Distrito Federal, por meio de lei complementar, constituida por
agrupamento de Municipios limitrofes para integrar a organizagao, o planejamento e
a execugao de fungdes publicas de interesse comum;

A norma fala em Governanga interfederativa de Regioes Metropolitanas e
aglomeragoes urbanas.

Os artigos 6° e 7° da Lei 13.089/2015 estabelecem os principios e diretrizes a serem
seguidas pela governanga interfedereativa das regides metropolitanas e aglomeracdes
urbanas.

Aqui, meus amigos, € necessaria a memorizacao da “letra fria da lei”:
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Art. 6° A governanga interfederativa das regides metropolitanas e das
aglomeragdes urbanas respeitara os seguintes principios:

| — prevaléncia do interesse comum sobre o local,

Il - compartiihamento de responsabilidades e de gestdo para a promog¢édo do
desenvolvimento urbano integrado;

[Il — autonomia dos entes da Federacao;
IV — observancia das peculiaridades regionais e locais;

V — gestdo democratica da cidade, consoante os

VI — efetividade no uso dos recursos publicos;
VIl — busca do desenvolvimento sustentavel.

Art. 7° Além das diretrizes gerais estabelecidas no
, @ governanga interfederativa das regides metropolitanas e das
aglomeragdes urbanas observara as seguintes diretrizes especificas:

| — implantagédo de processo permanente e compartilhado de planejamento e de
tomada de decisdo quanto ao desenvolvimento urbano e as politicas setoriais
afetas as fungdes publicas de interesse comum;

Il — estabelecimento de meios compartilhados de organizagao administrativa das
funcgdes publicas de interesse comum;

[l — estabelecimento de sistema integrado de alocagdo de recursos e de
prestacédo de contas;

IV — execugdo compartilhada das fungbdes publicas de interesse comum,
mediante rateio de custos previamente pactuado no ambito da estrutura de
governanca interfederativa;

V - participagdo de representantes da sociedade civil nos processos de
planejamento e de tomada de decisao;

VI — compatibilizacdo dos planos plurianuais, leis de diretrizes orgcamentarias e
orgcamentos anuais dos entes envolvidos na governanca interfederativa;

VIl — compensagao por servicos ambientais ou outros servigos prestados pelo
Municipio a unidade territorial urbana, na forma da lei e dos acordos firmados no
ambito da estrutura de governanga interfederativa.

37
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Paragrafo unico. Na aplicagao das diretrizes estabelecidas neste artigo, devem
ser consideradas as especificidades dos Municipios integrantes da unidade
territorial urbana quanto a populacao, a renda, ao territério e as caracteristicas
ambientais.

Além disso, o artigo 8° estabelece que a governanga interfederativa contera em sua
estrutura basica:

| — instancia executiva composta pelos representantes do Poder Executivo dos
entes federativos integrantes das unidades territoriais urbanas;

Il — instancia colegiada deliberativa com representacéo da sociedade civil;

[l — organizagao publica com fungdes técnico-consultivas; e

IV — sistema integrado de alocagao de recursos e de prestagcao de contas.

Como este ponto ja foi cobrado em provas?

(MPE-RS — Banca Prépria — Promotor de Justica — 2016) Assinale com V (verdadeiro)
ou com F (falso) as seguintes afirmacdes sobre o conteido do Estatuto da Metrépole
(Lei n2 13.089, de 12 de janeiro de 2015).

() Os Estados, mediante lei ordindria, poderdo instituir regides metropolitanas e
aglomeragdes urbanas, constituidas por agrupamento de Municipios limitrofes, para
integrar a organizacao, o planejamento e a execuc¢ao de func¢des publicas de interesse
comum.

() Para os efeitos da Lei n? 13.089/2015, considera-se aglomeracdo urbana a unidade
territorial urbana constituida pelo agrupamento de 2 (dois) ou mais Municipios
limitrofes, caracterizada por complementaridade funcional e integracao das dinamicas
geograficas, ambientais, politicas e socioeconémicas.
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B

() A lei estadual que instituir o plano de desenvolvimento urbano integrado de regiao
metropolitana ou de aglomeracao urbana devera ser revista, pelo menos, a cada 5
(cinco) anos.

( ) A governanca interfederativa das regides metropolitanas e das aglomeragdes
urbanas compreenderd em sua estrutura bdsica, entre outros elementos, um sistema
integrado de alocagao de recursos e de prestacao de contas.

A sequéncia correta de preenchimento dos parénteses, de cima para baixo é:
a)V-V-F-F
b)F-V-F-V
c)V-V-V-F
d)F-F-V-V
e)V-F-V-V

Comentarios:

Gabarito, letra B (Sequéncia F-V-F-V).

O item | estd falso, uma vez que a instituicdo de regido metropolitana da-se através de
lei_complementar e n3ao de lei ordindria, conforme visto no préprio dispositivo
constitucional.

Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constitui¢ées e leis que adotarem, observados os
principios desta Constituigdo. (...)

§ 32 Os Estados poderdo, mediante lei complementar, instituir regioes metropolitanas,

aglomeracoes urbanas e microrregioes, constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes,

para integrar a organizacéo, o planejamento e a execucdo de funcoes publicas de interesse comum.

O item |l estd verdadeiro, conforme artigo 29, inciso |, da Lei 13.089/2015 (“letra fria
da lei”):

Art. 22 Para os efeitos desta Lei, consideram-se:

| —aglomeragdo urbana: unidade territorial urbana constituida pelo agrupamento de 2 (dois) ou mais
Municipios limitrofes, caracterizada por complementaridade funcional e integracdo das dindmicas
geogrdficas, ambientais, politicas e socioeconémicas;
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O item Il esta falso, uma vez que nos termos do artigo 11, da Lei 13.089/2015, a lei
estadual que instituir o plano de desenvolvimento urbano integrado de regiao
metropolitana ou de aglomeracdo urbana deverda ser revista a cada 10 anos, pelo
menos.

Art. 11. A lei estadual que instituir o plano de desenvolvimento urbano integrado de regido
metropolitana ou de aglomeragdo urbana deverd ser revista, pelo menos, a cada 10 (dez) anos.

Por fim, o item IV estad verdadeiro por retratar o disposto no artigo 82, inciso IV, do
Estatuto da Metrdpole:

Art. 82 A governanga interfederativa das regides metropolitanas e das aglomera¢bes urbanas
compreenderd em sua estrutura bdsica:

| — instdncia executiva composta pelos representantes do Poder Executivo dos entes federativos
integrantes das unidades territoriais urbanas;

Il — instdncia colegiada deliberativa com representagdo da sociedade civil;

Ill — organizagdo publica com fungdes técnico-consultivas; e

IV —sistema integrado de alocagdo de recursos e de prestagdo de contas.

naut
ATENTO!

a

o

A regido metropolitana ndo possui personalidade juridica prépria, apenas integra o
Estado as decisbes 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 instituicdo de regido metropolitana para gestdo e execucao da
funcao publica de saneamento basico de municipio limitrofes.

Para o STF, a simples compulsoriedade da integracdo metropolitana ndo esvazia a
autonomia municipal.

A inconstitucionalidade apenas ocorre acaso o Estado Membro transfira para si as
atribuicbes de gestdo de politicas publicas da regido metropolitana em matérias de
interesse comum. N&o pode, pois, o Estado esvaziar o poder decisoério dos Municipios.

O poder decisério deve ser atribuido a um colegiado formado pelos municipios
envolvidos e o Estado, ndo necessariamente com participagao paritaria no 6rgao.
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Assim, a participacao 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.

Neste sentido:

Acdo direta de inconstitucionalidade. Instituicdo de regido metropolitana e
competéncia para saneamento basico. Agédo direta de inconstitucionalidade
contra Lei Complementar n. 87/1997, Lei n. 2.869/1997 e Decreto n.
24.631/1998, todos do Estado do Rio de Janeiro, que instituem a Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro e a Microrregido dos Lagos e transferem a
titularidade do poder concedente para prestacdo de servigcos publicos de
interesse metropolitano ao Estado do Rio de Janeiro.

2. Preliminares de inépcia da inicial e prejuizo. Rejeitada a preliminar de inépcia
da inicial e acolhido parcialmente o prejuizo em relagéo aos arts. 1°, caput e §
1°; 2°, caput; 4°, caput e incisos | a VII; 11, caput e incisos | a VI; e 12 da LC
87/1997/RJ, porquanto alterados substancialmente.

3. Autonomia municipal e integragdo metropolitana. A Constituicdo Federal
conferiu énfase a autonomia municipal ao mencionar 0s municipios como
integrantes do sistema federativo (art. 1° da CF/1988) e ao fixa-la junto com os
estados e o Distrito Federal (art. 18 da CF/1988). A esséncia da autonomia
municipal contém primordialmente (i) autoadministragao, que implica capacidade
decisoria quanto aos interesses locais, sem delegacdo ou aprovagao
hierarquica; e (ii) autogoverno, que determina a eleigdo do chefe do Poder
Executivo e dos representantes no Legislativo. O interesse comum e a
compulsoriedade da integracao metropolitana ndo sao incompativeis com
a_autonomia municipal. O mencionado _interesse comum nido é comum
apenas aos municipios envolvidos, mas ao Estado e aos municipios do
agrupamento urbano. O carater compulsério da participacdao deles em
regioes metropolitanas, microrregioes e aglomeracdes urbanas ja foi
acolhido pelo Pleno do STF (ADI 1841/RJ, Rel. Min. Carlos Velloso, DJ
20.9.2002; ADI 796/ES, Rel. Min. Néri da Silveira, DJ 17.12.1999). O interesse
comum inclui fungdes publicas e servigos que atendam a mais de um municipio,
assim como os que, restritos ao territério de um deles, sejam de algum modo
dependentes, concorrentes, confluentes ou integrados de fungdes publicas, bem
COMO Servigos supramunicipais.

4. Aglomeracdes urbanas e saneamento basico. O art. 23, X, da Constituicao
Federal conferiu competéncia comum a Unido, aos estados € aos municipios
para promover a melhoria das condigdes de saneamento basico. Nada obstante
a competéncia municipal do poder concedente do servico publico de
saneamento basico, o alto custo e o monopdlio natural do servico, além da
existéncia de varias etapas — como captagao, tratamento, adugao, reserva,
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distribuicdo de agua e o recolhimento, condugao e disposicao final de esgoto —
gque comumente ultrapassam os limites territoriais de um municipio, indicam a
existéncia de interesse comum do servico de saneamento basico. A fungao
publica do saneamento basico frequentemente extrapola o interesse local e
passa a ter natureza de interesse comum no caso de instituicdo de regides
metropolitanas, aglomerag¢des urbanas e microrregides, nos termos do art. 25, §
3°, da Constituicdo Federal. Para o adequado atendimento do interesse comum,
a integracdo municipal do servigo de saneamento basico pode ocorrer tanto
voluntariamente, por meio de gestdo associada, empregando convénios de
cooperagao ou consorcios publicos, consoante o arts. 3%, I, e 24 da Lei Federal
11.445/2007 e o art. 241 da Constituicao Federal, como compulsoriamente, nos
termos em que prevista na lei complementar estadual que institui as
aglomeracdes urbanas. A instituicdo de reqgidées metropolitanas,
aglomeracoes urbanas ou microrreqgidoes pode vincular a participacao de
municipios limitrofes, com o objetivo de executar e planejar_a funcao
publica do saneamento basico, seja para atender adequadamente as
exigéncias de higiene e saude publica, seja para dar viabilidade econémica
e técnica aos municipios menos favorecidos. Repita-se que este carater
compulsério _da integracao metropolitana nao esvazia a autonomia

municipal

5. Inconstitucionalidade da transferéncia ao estado-membro do poder
concedente de funcbes e servicos publicos de interesse comum. O
estabelecimento de regidao metropolitana nao significa simples transferéncia de
competéncias para o estado. O interesse comum € muito mais que a soma de
cada interesse local envolvido, pois a ma conducio da funcdo de saneamento
basico por apenas um municipio pode colocar em risco todo o esforgo do
conjunto, além das consequéncias para a saude publica de toda a regido. O
parametro para aferigdo da constitucionalidade reside no respeito a divisdo de
responsabilidades entre municipios e estado. E necessario evitar que o poder
decisorio e o poder concedente se concentrem nas maos de um unico ente para
preservacdao do autogoverno e da autoadministragdo dos municipios.
Reconhecimento do poder concedente e da titularidade do servigo ao colegiado
formado pelos municipios e pelo estado federado. A participacdao dos entes
nesse colegiado nao necessita de ser paritaria, desde que apta a prevenir
a concentracdao do poder decisério no admbito de um unico ente. A
participacao 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. Acao julgada parcialmente
procedente para declarar a inconstitucionalidade da expresséo “a ser submetido
a Assembleia Legislativa” constante do art. 5°, |; e do § 2° do art. 4°; do paragrafo
unico do art. 5° dos incisos I, Il, IV e V do art. 6° do art. 7°; do art. 10; e do § 2°
do art. 11 da Lei Complementar n. 87/1997 do Estado do Rio de Janeiro, bem
como dos arts. 11 a 21 da Lei n. 2.869/1997 do Estado do Rio de Janeiro.

6. Modulagao de efeitos da declaracao de inconstitucionalidade. Em razao da
necessidade de continuidade da prestagao da fungcao de saneamento basico, ha
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excepcional interesse social para vigéncia excepcional das leis impugnadas, nos
termos do art. 27 da Lei n. 9868/1998, pelo prazo de 24 meses, a contar da data
de concluséo do julgamento, lapso temporal razoavel dentro do qual o legislador
estadual devera reapreciar o tema, constituindo modelo de prestacido de
saneamento basico nas areas de integracdo metropolitana, dirigido por 6rgao
colegiado com participagdo dos municipios pertinentes e do préprio Estado do
Rio de Janeiro, sem que haja concentragdo do poder decisério nas maos de
qualquer ente.

(ADI 1842, Relator(a): Min. LUIZ FUX, Relator(a) p/ Acérddo: Min. GILMAR
MENDES, Tribunal Pleno, julgado em 06/03/2013, DJe-181 DIVULG 13-09-2013
PUBLIC 16-09-2013 EMENT VOL-02701-01 PP-00001)

Da necessidade de Lei Estadual

De acordo com o artigo 10, da norma, as regides metropolitanas e as aglomeragdes
urbanas deverdo contar com plano de desenvolvimento urbano integrado, aprovado
mediante lei estadual.

E, a elaboragdo do plano previsto no caput deste artigo ndo exime o Municipio
integrante da regido metropolitana ou aglomeragédo urbana da formulagédo do respectivo
plano diretor, nos termos do § 1o do art. 182 da Constituicdo Federal e da Lei no 10.257, de 10
de julho de 2001.

Além disso:

§ 3°Nas regides metropolitanas e nas aglomeragdes urbanas instituidas
mediante lei complementar estadual, o Municipio devera compatibilizar seu
plano diretor com o plano de desenvolvimento urbano integrado da unidade
territorial urbana.

§ 4° O plano previsto no caput deste artigo sera elaborado no ambito da estrutura
de governanca interfederativa e aprovado pela instancia colegiada deliberativa a
que se refere o inciso Il do caput do art. 8o desta Lei, antes do envio a respectiva
assembleia legislativa estadual.

Da revisao da norma a cada 10 anos
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De acordo com o artigo 11:

Art. 11. Alei estadual que instituir o plano de desenvolvimento urbano integrado
de regido metropolitana ou de aglomeragao urbana devera ser revista, pelo
menos, a cada 10 (dez) anos

A norma exige a criagdo de um Plano de Desenvolvimento Urbano
Integrado

Este devera considerar o conjunto de Municipios que compdéem a unidade
territorial urbana e abranger as areas urbanas e também as rurais.

Trata-se de interpretagao a ser dada ao artigo 12 da Lei:

Art. 12. O plano de desenvolvimento urbano integrado de regido metropolitana
ou de aglomeragao urbana devera considerar o conjunto de Municipios que
compdem a unidade territorial urbana e abranger areas urbanas e rurais.

Aqui, mais uma vez necessario atentarmos a “letra fria da lei”.

Referido plano devera contemplar, no minimo:

| — as diretrizes para as fungdes publicas de interesse comum, incluindo projetos
estratégicos e agdes prioritarias para investimentos;

Il — o macrozoneamento da unidade territorial urbana;
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[l — as diretrizes quanto a articulagdo dos Municipios no parcelamento, uso e
ocupacgao no solo urbano;

IV — as diretrizes quanto a articulagao intersetorial das politicas publicas afetas
a unidade territorial urbana;

V — a delimitacédo das areas com restricdes a urbanizacao visando a protecao do
patriménio ambiental ou cultural, bem como das areas sujeitas a controle
especial pelo risco de desastres naturais, se existirem; e

VI — o sistema de acompanhamento e controle de suas disposi¢des.

Por fim, o paragrafo segundo, do artigo 12 estabelece que no processo de
elaboragao do plano e na fiscalizagao de sua aplicagdo serao assegurados a promogao de
audiéncias publicas e debates com a participacao de representantes da sociedade civil e
da populagéo, em todos os Municipios integrantes da unidade territorial urbana, bem como
a publicidade quanto aos documentos e informacgdes produzidos.

Além disso, sera assegurado o acompanhamento pelo Ministério Publico.

Atuacao da Uniao

A norma fala, ainda, do apoio da Unido ao desenvolvimento urbano integrado. Esta
apoiara as iniciativas dos Estados e dos Municipios voltadas a governanca interfederativa,
observados as diretrizes e os objetivos do plano plurianual, as metas e as prioridades
fixadas pelas leis de diretrizes orgcamentarias e o limite das disponibilidades propiciadas
pelas leis orgcamentarias anuais.

Contudo, para o apoio da Unido a governanca interfederativa existir, exige-se que a
unidade territorial urbana possua gestao plena. Relembre-se:

Art. 2° Para os efeitos desta Lei, consideram-se:
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[l — gestado plena: condigédo de regido metropolitana ou de aglomeragao urbana
gue possui:

a) formalizagéo e delimitagdo mediante lei complementar estadual,

b) estrutura de governancga interfederativa propria, nos termos do art. 8o desta
Lei; e

c) plano de desenvolvimento urbano integrado aprovado mediante lei estadual;

Além disso, o apoio da Unido a governanga interfederativa em regido metropolitana
imp&e a observancia do inciso VIl do caput do art. 22 da lei. Relembrando:

Art. 2° Para os efeitos desta Lei, consideram-se:

VII — regiao metropolitana: aglomeragao urbana que configure uma metrépole.

A regido metropolitana instituida mediante lei complementar estadual que néao
atender ao disposto no inciso VIl do caput do art. 2 acima transcrito sera enquadrada como
aglomeragao urbana para efeito das politicas publicas a cargo do Governo Federal,
independentemente de as agbes nesse sentido envolverem ou nao transferéncia de
recursos financeiros.

Destaque-se, ainda, o disposto nos paragrafos 2° e 3° do artigo 14:

§ 2° Admite-se o apoio da Unido para a elaboracédo e a revisdo do plano de
desenvolvimento urbano integrado de que tratam os arts. 10 a 12 desta Lei.

§ 32 Serao estabelecidos em regulamento requisitos adicionais para o apoio da
Unidao a governanca interfederativa, bem como para as microrregides e cidades
referidas no § 12do art. 1°desta Lei e para os consorcios publicos constituidos
para atuagcdo em fungdes publicas de interesse comum no campo do
desenvolvimento urbano.

Por fim, a Unidao mantera acgdes voltadas a integragdo entre cidades gémeas
localizadas na faixa de fronteira com outros paises, em relacdo a mobilidade urbana, como
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previsto na Lei n°12.587, de 3 de janeiro de 2012, e a outras politicas publicas afetas ao
desenvolvimento urbano.
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6 - POLITICA FUNDIARIA

A Constituicdo Federal estabelece nos artigos 184 a 186 a politica fundiaria, segundo
a qual compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, o

imével rural que nao esteja cumprindo sua funcdo social, mediante prévia e justa
indenizagdo em titulos da divida agraria.

Assim, o imovel rural que nao estiver cumprindo a sua funcdo social sera
desapropriado para fins de reforma agraria.

E o que seria a fungao social da propriedade rural?

A funcao social € cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente,
segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente;

lll - observancia das disposi¢coes que regulam as relagoes de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

A acao de desapropriacdo por reforma agraria sera esmiucada na aula sobre
desapropriagao.
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Ressalte-se, apenas, que os beneficiarios da distribuicdo de imdveis rurais pela
reforma agraria receberao titulos de dominio ou de concessao de uso, inegociaveis pelo
prazo de dez anos e o titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil, nos termos e condicdes
previstos em lei.

Mas professor, existem iméveis que nao podem ser desapropriados?

Sim.

Séo insuscetiveis de desapropriacao para fins de reforma agraria:

| - a pequena e média propriedade rural, assim definida em lei, desde que seu
proprietario nao possua outra;

Il - a propriedade produtiva.

Além disso, a lei garantira tratamento especial a propriedade produtiva e fixara
normas para o cumprimento dos requisitos relativos a sua fungao social.
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7 — POLITICA AGRICOLA

A Constituicdo Federal em seus artigos 187 a 191 estabelece como sera feita a
politica agricola no Brasil.

Regras Gerais — Constituicao Federal

Art. 187. A politica agricola sera planejada e executada na forma da lei, com a
participacdo efetiva do setor de producdo, envolvendo produtores e
trabalhadores rurais, bem como dos setores de comercializacdo, de
armazenamento e de transportes, levando em conta, especialmente:

| - os instrumentos crediticios e fiscais;

Il - os pregos compativeis com os custos de producdo e a garantia de
comercializagao;

[Il - o incentivo a pesquisa e a tecnologia;
IV - a assisténcia técnica e extensao rural,
V - 0 seguro agricola;

VI - o cooperativismo;

VII - a eletrificagao rural e irrigagao;

VIl - a habitag&o para o trabalhador rural.

§ 1° Incluem-se no planejamento agricola as atividades agro-industriais,
agropecuarias, pesqueiras e florestais.

§ 2° Serao compatibilizadas as ac¢des de politica agricola e de reforma agraria.
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Constituicao Federal — Itens Especificos

A destinacdo de terras publicas e devolutas sera compatibilizada com a politica
agricola e com o plano nacional de reforma agraria.

Além disso, a alienacdo ou a concessao, a qualquer titulo, de terras publicas
com area superior a dois mil e quinhentos hectares a pessoa fisica ou juridica, ainda
que por interposta pessoa, dependera de prévia aprovacao do Congresso Nacional,
salvo as alienagdes ou as concessdes de terras publicas para fins de reforma agraria.

ATENGAD

DECORE!

()
y

A lei regulara e limitara a aquisi¢gdo ou o arrendamento de propriedade
rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira e estabelecera os casos
que dependerao de autorizagao do Congresso Nacional.

Constituicao Federal — Usucapiao Rural

Segundo a CF:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua
como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposigao, area de terra, em zona
rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho
ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

Paragrafo unico. Os imdveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.
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8 — DIREITO URBANISTICO E DIREITO A CIDADE

8.1- AUTONOMIA CIENTIFICA

Tradicionalmente o direito urbanistico era visto como a ciéncia que estuda a
sistematizacao das cidades, sob o ponto de vista de seu ordenamento territorial, concepgéo
que se restringia aos limites das cidades. Contudo, para a concepgao moderna, o direito
urbanistico (MIRANDA, 2009, pg. 02):

deixa de ser mera disciplina da cidade e passa para projetos de estruturagéo
regional e, posteriormente, os planos nacionais de um pais.

Tal concepcdo moderna deve-se ao reconhecimento de que a cidade nao é
entidade com vida autbnoma, destacada e isolada no territério. Em verdade, o
urbanismo ultrapassa os limites da cidade para englobar um territério inteiro, que
se influencia mutuamente, devendo, ser estudado de forma sistémica e
conjugada.

Assim, o direito urbanistico visa precipuamente a disciplinar a ordenagado dos
territorios das cidades, mas, conforme leciona José Afonso da Silva, seus preceitos incidem
também sobre as areas rurais, no vasto campo da ecologia e da protecdo ambiental,
intimamente relacionadas com as condi¢gdes de vida humana em todos os nucleos
populacionais, da cidade e do campo. (2015, pg. 38).

Ha certa divergéncia doutrinaria acerca da autonomia cientifica do Direito
Urbanistico, eis que uns o consideram ramo do Direito Constitucional e outros como ramo
do Direito Administrativo.

Para José Afonso da Silva, ainda é cedo falar-se em autonomia do direito urbanistico,
haja vista ser uma disciplina oriunda das recentes transformagdes culturais ocorridas no
mundo (desenvolvimento das cidades e migracdo da populagdo dos campos para as
cidades).

Certo é que as normas de Direito Urbanistico se inserem no campo das normas de
Direito Publico e sao assim consideradas (DA SILVA, 2015, pg. 38):
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todas as que tenham por objeto disciplinar o planejamento urbano, o uso e a
ocupacéao do solo urbano, as areas de interesse especial (como a execugao das
urbanificagdes, o disciplinamento dos bens urbanisticos naturais e culturais), a
ordenacao urbanistica da atividade edilicia e a utilizacdo dos instrumentos de
intervencédo urbanistica.

Conforme visto anteriormente, o direito urbanistico forma-se no Brasil, através de
um conjunto de normas, sendo certo que a Unido compete estabelecer normas gerais sobre
a matéria, hoje consubstanciadas no Estatuto das Cidades. Aos Estados, compete
suplementar a legislacdo federal e aos Municipios compete também em carater
suplementar legislar sobre o tema dentro de seu territorio.

Para José Afonso da Silva, apesar de todas as competéncias previstas
constitucionalmente, quanto ao Direito Urbanistico (2015, pg. 44):

ainda é prudente 53onsidera-lo como uma disciplina de sintese, ou ramo
multidisciplinar do Direito, que aos poucos vai configurando suas préprias
instituicdes.

8.2 - PRINCIPIOS

B

Na Constituicdo Federal encontramos alguns fundamentos genéricos para o Direito
Urbanistico, como o principio da dignidade da pessoa humana (artigo 1°, inciso Ill) e o
principio da igualdade.

Contudo, é no artigo 182, da Constituicdo Federal que se encontram os fundamentos
constitucionais mais relevantes para o tema estudado: o principio da funcédo social da
propriedade e da fungao social das cidades.

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 funcdes sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes.
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§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

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

A funcao social da propriedade esta destacada, ainda, nos artigos 5°, inciso XXIll e
170, inciso Il

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;

Art. 170. A ordem econbémica, fundada na valorizagao do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justiga social, observados os seguintes principios:

(...)

[l - fungado social da propriedade;

Questao bastante cobrada em prova e de facil percepgao 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.

Ha, ainda, outros importantes principios aplicaveis a matéria:
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q) Principio de que o urbanismo é uma funcdo publica e exatamente por isto é
necessaria uma conformacdo da propriedade urbana com as normas de
ordenacao urbanistica. Nos dizeres de RECH (2010, pg. 69):

E o principio que permite ao Poder Publico através da edicdo de normas de
direito urbanistico, atuar no meio social e no dominio privado, regulamentar a
funcdo social da propriedade a ser ocupada, o interesse e bem-estar coletivo,
como forma de assegurar a cidadania e a dignidade da pessoa humana.

h) Principio da afetacao das mais-valias ao custo da urbanificacdo, segundo o qual
cabe aos proprietarios arcarem com os custos da urbanificagao, dentro dos limites
do beneficio dela decorrente. Assim, uma vez que a urbanizagao ira melhorar as
condigdes dos lotes dos proprietarios, cabe a estes satisfazer parte dos gastos.

Trata-se de principio consubstanciado no artigo 2° inciso Xl, do Estatuto das
Cidades:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes

diretrizes gerais:

XI — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagédo de imdveis urbanos;

Principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus derivados da atuacao
urbanistica, visto em tépico especifico abaixo;

l=

i) Principio da conformacao da propriedade urbana e rural, segundo o qual afirma-
se (RECH, 2010, pg. 70):

que o direito urbanistico é o instrumento que visa a dar formato ou forma ao uso
da propriedade urbana e rural estabelecendo regras de ocupacéo, atividades
permitidas, limitagdes do direito de propriedade, etc, formas de parcelamento do
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solo, indices construtivos, formas que venham a assegurar a fungdo social da
propriedade e o interesse publico.

k) Principio da sustentabilidade, consubstanciado no artigo 225, da Constituicdo
Federal e no inciso |, do artigo 2°, do Estatuto das Cidades:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao
Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva- lo para as
presentes e futuras geragoes.

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

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

1) Principio da participacdo popular na definicdo e na alteracdo do Plano Diretor
ou projeto da cidade, consubstanciado no inciso Il, do artigo 2°, do Estatuto das
Cidades:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

Il — gestdo democratica por meio da participagao da populagao e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagao, execucgao
e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

:ﬁ'ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 56
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

Tal principio estabelece a gestdo democratica da cidade, com a efetiva participagéo
popular no planejamento urbano, que deve atender aos interesses dos cidadaos que
residem na cidade, em especial no que diz respeito as suas necessidades basicas.

Para RECH (2010, pg. 76):

Isso significa que todas as normas urbanisticas que venham a ser definidas ou
alteradas pelos municipios, bem como seu acompanhamento, devem ser objeto
de participagcao popular. Qualquer lei urbanistica municipal, que crie ou
modifique o Plano Diretor, e que ndo tenha passado pela gestdo democratica
envolvendo a participagao popular, € ilegal e passivel de nulidade.

Em verdade, todos esses principios foram acolhidos pelo Estatuto das Cidades que de
forma expressa ou implicita previu diversas diretrizes ao Direito Urbanistico em seu artigo
2°. Destacaremos os itens que pensamos mais relevantes:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

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

Il — gestdo democratica por meio da participagao da populagao e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagao, execugao
e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

[l — cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial
da populagao e das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorgbes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;
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V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as
caracteristicas locais;
VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relagao a infra-estrutura urbana;
d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;
e) a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagao
ou nao utilizagao;
f) a deterioragao das areas urbanizadas;
g) a poluicéo e a degradagédo ambiental;
h) a exposi¢ao da populagao a riscos de desastres.
VIl —integragcdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob sua
area de influéncia;
VIIl — adogao de padrbes de producédo e consumo de bens e servigos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdmica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;
IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagao;
X — adequacgao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens
pelos diferentes segmentos sociais;
XI — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagédo de imdveis urbanos;
XII — protecdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;
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Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacéo interessada nos
processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranga da populagao;

XIV - regularizagao fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagao
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situacao
socioecondmica da populacéo e as normas ambientais;

XV — simplificagédo da legislagéo de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redugao dos custos e o aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao,
atendido o interesse social.

XVIl - estimulo a utilizagcdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacdes
urbanas, de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnolégicos
que objetivem a reducdo de impactos ambientais e a economia de recursos
naturais.

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificagdes de infraestrutura de energia,
telecomunicagdes, abastecimento de dgua e saneamento

Como este ponto ja foi cobrado em prova?

ESTACAINA
PROVA!

&8/

(CESPE — DP/AC — DEFENSOR — 2012) Assinale a op¢do correta em relacdo a defesa da
ordem urbanistica.
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a) O planejamento de construcao de ruas e de prédios de forma a garantir fluxo
tranquilo, tanto do transporte terrestre quanto do aéreo, ndao se enquadra como
diretriz da ordem urbanistica.

b) A justa distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizacdao bem como
dos 6nus dele decorrentes nao se inclui entre as preocupacdes relacionadas a ordem
urbanistica.

c) Caso o dano por falta de investimento em infraestrutura, como a falta de agua
frequente ou defeitos na rede de esgoto, atinja apenas alguns bairros de determinado
municipio, estara configurada violacao a direito difuso.

d) A regularizacao fundidria e a urbanizacao de areas ocupadas por populagao de baixa
renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, é matéria
afeta ao direito de propriedade e, como tal, ndo diz respeito ao direito urbanistico.

e) A lei reconhece como direito coletivo em sentido amplo a ordem urbanistica, sendo
um dos objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento da propriedade urbana,
razdo pela qual a construcdao de condominios em regido arborizada deve ser precedida
de estudo de impacto ambiental.

Comentarios:

O Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) e o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga
(EIV) séo instrumentos do direito urbanistico previstos no artigo 4°, do Estatuto das
Cidades:

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

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

Tal tema sera aprofundado quando falarmos acerca do Estatuto das Cidades.

Destaca-se neste quesito as letras “a” e “b”, eis que o planejamento urbano e a justa
distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizacdo sao principios /
preocupacgdes do direito urbanistico, razao pela qual tais alternativas estao falsas.
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No mesmo sentido, a letra “d” esta falsa, em raz&do de ser a regularizagao fundiaria e
a urbanizacdo de areas ocupadas por populagdes de baixa renda também preocupagdes
do direito urbanistico.

Por fim, a letra “c” esta errada, uma vez que de acordo com o inciso |, do paragrafo
unico, do artigo 81, do CDC, interesses difusos sdo aqueles transindividuais de natureza
indivisivel, de que sejam titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias de
fato.

Atentem que a identificacdo dos direitos difusos se faz exatamente pela
indeterminabilidade dos titulares do direito. Tais direitos sdo ainda indivisiveis e os seus
titulares sao ligados por uma determinada circunstancia de fato.

A populagdo de um determinado bairro é constituida de pessoas determinadas, razao
pela qual tal interesse nao seria enquadrado como difuso.

8.3 - DIREITO DE CONSTRUIR E DIREITO DE PROPRIEDADE

B

Os preceitos constitucionais acerca do direito de propriedade nos permitem concluir
que este ndo é um direito absoluto. Devemos, portanto, nos distanciar daquela ideia
tradicional segundo a qual o direito de propriedade era um direito natural, passando-se a
concepgao de que o exercicio do direito de propriedade esta condicionado ao cumprimento
de sua funcao social.

Isto porque, conforme visto no item anterior, a fungao social da propriedade esta
consubstanciada tanto no artigo 5°, quanto no artigo 170, ambos da Constituicao Federal.

Por outro lado, o principio da fung¢ao social nao autoriza que o Poder Publico venha
a suprimir, através da via legislativa, a instituicdo da propriedade privada. E, em concreto,
o principio também nao autoriza que se esvazie em concreto o conteudo existencial minimo
da propriedade privada, sem o pagamento de indenizagao.

Em resumo, José Afonso da Silva afirma que (2015, pg. 74):

A funcdo social introduziu na esfera interna do direito de propriedade, um
interesse que pode nao coincidir com o do proprietario e que, em todo caso, é
estranho ao mesmo, constitui um principio ordenador da propriedade privada e
fundamento da atribuicdo desse direito, de seu reconhecimento e da sua
garantia mesma, incidindo sobre o proprio conteudo.
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Sendo certo que a propriedade precisa cumprir a sua fungdo social, o paragrafo 2°,
do artigo 182, da Constituicdo Federal estabelece que:

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 funcdes sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

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

Assim, a utilizacdo dos solos nas propriedades urbanas, bem como o exercicio do
direito de construir ficam sujeitos as determinagdes de leis urbanisticas e do plano diretor
daquele determinado municipio. O interesse individual do proprietario deve, pois, ficar
subordinado aos interesses de toda a coletividade em prol de uma boa urbanizagcdo e um
bom ordenamento das cidades.

Em outras palavras (SILVA, 2015, pg. 77):

O direito do proprietario esta submetido a um pressuposto de fato, a qualificagcao
urbanistica dos terrenos, cuja fixagao € da competéncia da Administracéo, de
natureza variavel, de acordo com as necessidades do desenvolvimento
urbanistico das cidades, cuja apreciagao corresponde também a Administragao.

O solo apenas passara, pois, a ter uma fungao urbanistica acaso assim esteja
estabelecido nos planos e normas do direito urbanistico. E que tanto a edificabilidade
quanto a vialidade (sistema viario) ndo sao, por natureza, qualidades do solo; ndo sao
naturais aos terrenos, mas utilidades acrescidas pelos planos e normas urbanisticas.
Natural ao solo é apenas e tdo somente a produgao de riquezas naturais.

A utilizagdo do solo urbano pelos proprietarios depende da predeterminacao dada
pela legislagao e pelos planos urbanisticos: apenas assim surgira a edificabilidade do solo
que, segundo José Afonso da Silva (2015, pg. 81):
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A edificabilidade é algo que surge com a ordenacao urbanistica do solo. E algo
novo, acrescido, criado pelos planos e normas urbanisticos, por mais
elementares que sejam. Edificabilidade é qualificacdo legal que se atribui a
algum terreno urbano. Essa qualificagao € que possibilita ao proprietario exercer
a faculdade de construir em terreno urbano. Sem ela a faculdade nao existe.

O direito de construir, tal qual o conhecemos, encontra-se previsto no artigo 1299 do
Cadigo Civil:

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

Assim, tradicionalmente, a doutrina sustentava que o direito de construir seria
inerente ao direito de propriedade, conforme disposto no artigo 1.228, do Cdédigo Civil:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

Contudo, tal posicionamento tradicional ndo pode prevalecer, eis que diversos
instrumentos constitucionais relativos a fungao social da propriedade devem ser aplicados
as ordenacgoes das cidades, através do direito urbanistico.

A influéncia deste sobre o direito de construir opera-se tanto na possibilidade de se
estabelecer que nada podera ser construido em determinado terreno, em razao de
ordenagbes urbanisticas como também na possibilidade de se determinar a edificacao
compulsoéria em determinado terreno.

Além disso, diversos instrumentos sao citados pela doutrina como condicionamentos
ao exercicio do direito de construir, a exemplo de:
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f) Limitagbes urbanisticas —uso do imovel de acordo com o zoneamento que determina
as areas da cidade (zona industrial, comercial, residencial, etc);

g) Ocupacéo do terreno — dispde sobre a possibilidade de se poder construir uma casa
ou um prédio em determinado terreno, com o fim de se respeitar a estética urbana,
assegurar a insolagao e respeitar a ventilagao;

h) Aplicagéo de indices urbanisticos — coeficiente de aproveitamento do solo (tamanho
do lote x area de edificagdo admissivel), taxa de ocupacgéo, recuos, gabarito;

i) Circulagao — fixagdo de alinhamento e nivelamento dos imoéveis;

j) Caracteristicas arquitetdbnicas — modelos de assentamento urbano, através do
zoneamento arquitetdnico;

Para José Afonso da Silva, o direito urbanistico possui tanta influéncia sobre o direito
de propriedade que a atividade urbanistica do Poder Publico deve ter efeito constitutivo do
direito de construir, ndo sendo este uma mera decorréncia do direito de propriedade, mas
uma verdadeira concessao do Poder Publico (2015, pg. 84).

8.4 - JUSTA DISTRIBUICAO DOS BENEFiCIOS E ONUS
DECORRENTES DO PROCESSO DE URBANIZACAO

O principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacéo decorre do principio da isonomia e estabelece que a urbanizagao deve ser um
processo solidario, eis que: (RECH, 2010, pg. 71)

Os beneficios devem resultar em bem-estar de toda a coletividade, devendo o
onus ser dividido entre todos. Nao ha como realizar obras urbanisticas que nao
tenham beneficios para todos, mas sejam apenas para beneficiar alguns com o
intuito de melhorar e valorizar o patriménio de particulares.

Para Paulo Carmona (2010, pg. 45) uma aplicagao concreta deste principio esta na
previsao constitucional de instituicdo da Contribuicdo de Melhoria ante a valorizacdo de
iméveis em decorréncia de obras publicas:
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Art. 145. A Uniédo, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderéao instituir
0s seguintes tributos:

[l - contribuicdo de melhoria, decorrente de obras publicas.

Referido principio encontra-se previsto no Estatuto das Cidades como diretriz da
politica urbana:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

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

8.5 - PODER DE PoLiciA URBANISTICO

O poder de policia esta conceituado no artigo 78 do Cdodigo Tributario Nacional que,
ao dispor sobre o fato gerador das taxas, assim estabelece:

Art. 78. Considera-se poder de policia atividade da administracdo publica que,
limitando ou disciplinando direito, interésse ou liberdade, regula a pratica de ato
ou abstencao de fato, em razao de intéresse publico concernente a seguranga,
a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da produc¢ao e do mercado, ao
exercicio de atividades econémicas dependentes de concessao ou autorizagao
do Poder Publico, a tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos
direitos individuais ou coletivos.

Para Hely Lopes Meireles (1999, pg. 125):
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O poder de policia é a faculdade de que dispde a Administracdo Publica para
condicionar e restringir o uso e gozo de bens, atividades e direitos individuais,
em beneficio da coletividade ou do proprio Estado.

A competéncia para exercer a policia administrativa sobre uma determinada
atividade € dada ao ente federado a que a Constituicdo Federal atribuiu a competéncia para
legislar sobre esse mesmo tema ou para regular a pratica desta atividade. Exatamente por
isto (ALEXANDRINO, 2015, pg. 264):

a competéncia para o planejamento e o controle do uso e ocupagao do solo
urbano € dos municipios; a estes cabe, por conseguinte, o exercicio das
atividades de policia relacionadas a concessao de licengas para edificagao, de
licengcas para localizagao e funcionamento dos estabelecimentos industriais e
comerciais, a aplicagao de sancdes pelo descumprimento de normas edilicias,
etc.

Podera, ainda, o Municipio determinar a cassagao ou revogagao das licengas, bem
como o embargo de determinada obra que estiver desconforme com o plano diretor.

Contudo, conforme pacificado pelo Supremo Tribunal Federal, no exercicio deste
poder de policia urbanistico, ndo podera o municipio impedir a instalacdo de
estabelecimentos comerciais do mesmo ramo em determinada area, por ferir o principio da
livre concorréncia:

— STF - Ofende o principio da livre concorréncia lei municipal que
impede a instalacdo de estabelecimentos comerciais do mesmo ramo em
determinada area.

Por outro lado, legitimo o estabelecimento pelo Municipio de distancia minima entre
postos de revenda de combustiveis, por motivos de seguranca, conforme também
pacificado pelo STF:

EMENTA: Municipio: competéncia: Lei municipal que fixa distanciamento minimo
entre postos de revenda de combustiveis, por motivo de seguranca: legitimidade,
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conforme a jurisprudéncia do Supremo Tribunal (...) RE 199101, Relator(a): Min.

- SEPULVEDA PERTENCE, Primeira Turma, julgado em 14/06/2005, DJ 30-09-
2005 PP-00024 EMENT VOL-02207-02 PP-00270 JC v. 31, n. 107, 2005, p. 252-
254)

Como este ponto ja foi cobrado em prova?

ESTACAINA
PROVA!

88

(CESPE — PGM/SALVADOR — PROCURADOR - 2015) Assinale a opgdo correta acerca
da politica de desenvolvimento urbano e seu perfil constitucional.

Serd considerada inconstitucional lei municipal que estabeleca distancia minima entre
postos de revenda de combustiveis por motivo de seguranca: essa determinacdo
infringe o principio da livre concorréncia.

Comentarios:

O item esta falso.

Nos termos da jurisprudéncia consolidada do STF, inexiste qualquer agressao ao principio
da livre concorréncia quando o Municipio estabelece distancia minima entre postos de
combustiveis, por razdes de segurancga.

Por fim, o STJ considerou legitima a fiscalizagao e a proibicado de perfuracdo de pogos
artesianos pelo Municipio dentro de seu territério, em determinadas areas. Para a Corte
Superior, a perfuragao indiscriminada e desordenada de pogos artesianos tem impacto
direto no meio ambiente e na disponibilidade de recursos hidricos para o restante da
populagao, de hoje e de amanha.

Feita sem controle, também pde em risco a saude publica, por auséncia de tratamento,
quando for de rigor.

Assim:

:ﬁﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 67
L

B

www.estrategiaconcursos.com.br



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

ADMINISTRATIVO. POCO ARTESIANO |IRREGULAR. FISCALIZACAO.
OBJETIVOS E PRINCIPIOS DA LEI DA POLITICA NACIONAL DE RECURSOS
HIDRICOS (LEI 9.433/97). COMPETENCIA COMUM DO MUNICIPIO. (...)

12. E evidente que a perfuragdo indiscriminada e desordenada de pocos
artesianos tem impacto direto no meio ambiente e na disponibilidade de recursos
hidricos para o restante da populacédo, de hoje e de amanha. Feita sem controle,
também pde em risco a saude publica, por auséncia de tratamento, quando for
de rigor.

13. Em sintese, o Municipio tem competéncia para fiscalizar a exploracédo de
recursos hidricos, superficiais e subterraneos, em seu territério, o que lhe
permite, por certo, também coibir a perfuragao e exploracao de pocos artesianos,
no exercicio legitimo de seu poder de policia urbanistico, ambiental, sanitario e
de consumo.

14. Recurso Especial provido.

(REsp 994.120/RS, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA,
julgado em 25/08/2009, DJe 27/04/2011)

8.6 - ORDENACAO, USO E OCUPACAO DO SOLO URBANO

Definicao de zona urbana;

A ordenagao do solo urbano é assunto de especial interesse do Municipio e
caracteriza-se como um conjunto de medidas destinadas a realizar o conteudo 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 1°, 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 imovel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei
civil, localizado na zona urbana do Municipio.
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§ 1° 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:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;
Il - abastecimento de agua;
[l - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagcdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

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

§ 2° 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.

Contudo, esta defini¢cao prevista para efeitos tributarios ndo pode ser confundida com
a definicdo 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, n&o seja considerada como zona urbana (mas zona de expansao).

Ocorre que as areas constantes do plano de viagao, por exemplo, devem receber
uma funcéo urbanistica, eis que destinadas a uma fungao urbana: a circulagao.

Para Hely Lopes Meireles, as zonas de expansao urbana (2008, pg. 80):

ainda que na area rural, devem ser desde logo delimitadas pelo Municipio e
submetidas as restricbes urbanisticas do Plano Diretor e as normas do Cdédigo
de Obras para as suas edificacdes e tragado urbano. Inutil seria aguardar-se a
conversao dessas zonas em areas urbanizadas para, depois, sujeita-las aos
regulamentos edilicios e as regras urbanisticas que condicionam a formagao da
cidade.
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Da ordenagao e zoneamento do solo;

Pensando-se, pois, tanto na estrutura atual das cidades como no futuro, sempre
tendo em mente o desenvolvimento sustentavel, a seguranga, conforto e estética, além da
prépria gestao dos servigos publicos, € que surge a ordenagao do uso do solo.

Trata-se de instituto que (SILVA, 2015, pg. 177):

Preconiza uma estrutura mais organica para as cidades, mediante a aplicagéao
de instrumentos legais de controle do uso e da ocupagéo do solo — com o que
se procura obter uma desejavel e adequada densidade populacional e das
edificagées nos aglomerados urbanos.

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,
0 gabarito das construgdes, a proporgao que estas podem ocupar e a densidade da
populagao, surge o chamado zoneamento do solo.

O zoneamento podera ser quanto:

a) A destinacdo da terra - Divide-se o municipio em zonas (urbana, urbanizavel, de
expansao urbana e rural);

b) As caracteristicas arquiteténicas — A divisdo interessa a protecdo histdrica
segundo as caracteristicas arquitetonicas de determinadas regides do Municipio;

c) Ao uso do solo — Divide-se o municipio em zonas de uso do solo, também chamado
de zoneamento funcional ou zoneamento urbano;

Segundo José Afonso da Silva, o zoneamento de uso do solo (o que efetivamente
nos interessa neste momento) € um procedimento urbanistico que se destina a fixar e tragar
as diretrizes dos usos adequados para as diversas areas do solo municipal. Assim (SILVA,
2015, pg. 237):

Configura-se como um plano urbanistico especial (plano de zoneamento)
destinado a realizar na pratica as diretrizes de uso estabelecidas no plano
urbanistico geral (plano diretor)
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Podemos, pois, resumir dizendo que o solo de qualificagao urbanistica se destina
ao uso residencial, ao uso industrial, ao uso comercial, ao uso dos servigos, ao
uso institucional, ao uso viario e a usos especiais.

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 ocupagéo do solo desejados por aquela populagao, tal qual o exemplo
da imagem abaixo:

MUNICIPIO SEDE

USO DO SOLO
LEGENDA

. Zona de Comercio e Servigos
. Zona Industrial
. Zona Residencial
é}: Habitagdo Popular

Servigos Pblicos e Comunitarics
. Areas Insttucionais

O Agricutura
. Vazio Urbano

A ideia é que em aglomerados urbanos sem planejamento e zoneamento, o
crescimento da-se de forma desordenada em prejuizo manifesto da saude da populagao e
em agressao ao principio do desenvolvimento sustentavel.
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Isto porque, a depender do zoneamento da cidade, o planejamento de coleta de lixo
(se domiciliar ou hospitalar), de tratamento de esgoto (se residencial ou industrial) ou de
transporte publico (zona comercial ou residencial) sera completamente diferente.

Podera, pois, o particular, a depender da zona em que se situe 0 seu imovel, ser
obrigado a, por exemplo, estabelecer um recuo maior ou menor em relacdo a sua
construgéo, ou ser obrigado a criar determinada quantidade de vagas para estacionamento
ou, ainda, limitar sua construgdo a um niumero maximo de andares.

Em cidades grandes, pode-se pensar, inclusive, na possibilidade de zonas
exclusivamente residenciais ou, ainda, em subdivisbes do zoneamento, a exemplo de:

ZR1 — zona estritamente residencial de baixa densidade;

ZR2 — predominantemente residencial de média densidade; (...)

ZM2 — zona mista de densidade alta;

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 limitagédo
administrativa.

Trata-se, portanto, de legitima restricado ao direito de propriedade e ao direito de
construir, estabelecida em face do interesse publico, ndo dando direito a
indenizagao dada sua natureza de restricdo geral. (SILVA, 2015, pg. 245)

e
ATENTO!

(2]

Mas professor, e se a cidade crescer de forma tal que uma determinada
area residencial passe a ser, por uma conjuntura da prépria sociedade,
uma area estritamente comercial?
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Em verdade, a alteragdo do zoneamento € medida comum e que se impde nos
municipios, quer por conta de equivocos encontrados no zoneamento original, quer por
conta da propria dindmica urbana.

Assim, faz-se necessaria a revisdo peridodica do zoneamento urbano e, por esta
razao, € necessaria bastante cautela por parte dos gestores municipais.

Isto porque, por se tratar de uma limitagdo administrativa e, portanto, n&o
indenizavel, é possivel pensarmos em possiveis prejuizos decorrentes da desvalorizagao
de imoveis, em razao da alteracdo no zoneamento da cidade.

E, professor, em areas contiguas, nos limites das zonas, nao seria injusto
que um proprietario tivesse um tratamento para seu imével e o seu
vizinho um tratamento totalmente diferente?

Isto € exatamente o que aponta José Afonso da Silva (2015, pg. 247):

O zoneamento, quando reune areas contiguas com pronunciadas diferengas
restritivas, gera situacées de desigualdade entre proprietarios, que provocam
tratamentos injustos, quer quando a uns se possibilitam usos mais vantajosos e
rentaveis para seus lotes, quer quando a outros se permite indice de
aproveitamento maior para seus terrenos que aos demais.

A solugdo para se tentar amenizar o problema € a utilizagdo do chamado
zoneamento de transig¢ao, que se trata de implementar uma faixa homogénea dentro da
area limitrofe entre duas zonas de uso completamente distintos.

Para o citado Autor, tal solugao (2015, pg. 247):

Pode consistir em um leve abrandamento no rigor das exigéncias aplicaveis ao
lote da zona mais restrita, situada junto ao limite das duas zonas, ou em um
agravamento as condigdes impostas ao lote da zona de menores restrigdes,
resultando, assim, uma gradual transicdo das exigéncias, de preferéncia a um
brusco salto na linha divisoria.
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Conceitos importantes;

Esta aula possui fundamental importancia para que possamos melhor compreender
as disposic¢oes acerca do Estatuto das Cidades e do Parcelamento do Solo Urbano, que
serao oportunamente estudados.

Assim, importante que tenhamos o dominio sobre alguns conceitos:

i Ocupacgao do solo — em sentido amplo, pode-se considerar como o modo de
ocupacao do territorio e, em sentido urbanistico, a relacdo entre a area do lote e
a edificacao nele localizada;

Constitui, pois, a implantagcdo do edificio no lote, que se subordina a normas
adequadas, visando a favorecer a estética urbana e assegurar a insolagao, a
iluminacao e a ventilagdo, no que se relaciona com a estrutura da edificagéo (e)
realizar o equilibrio da densidade urbana (...). (SILVA, 2015, pg. 248)

ii. indices Urbanisticos — S&o indices que definem os modelos de assentamento
urbano desejaveis para aquela determinada zona, em fungdo da densidade
populacional (habitante por area urbana) e em fungdo da densidade edilicia
(edificacao por area, taxa de ocupacao);

iii. Taxa de ocupacgao — Define a area do terreno que sera ocupada pela edificagao,
equivalendo a superficie do terreno que sera edificavel;

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

V. Recuos — Sao distancias entre o limite externo das edificagdes e as divisdes do
lotes (recuos laterais, de frente e de fundos). Sado medidas que se impdem para
garantir maior circulagéo e iluminagao dos imoveis.

A exigéncia de recuos constitui restricdo ao direito de construir, impondo a
reserva de areas non edificandi dentro dos lotes, de modo geral, sem que o
proprietario tenha direito a qualquer ressarcimento. Possibilita-se, assim, o
surgimento de areas verdes privadas, que complementam as publicas. (SILVA,
2015, pg. 252).
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Vi. Gabarito das Edificagées — Trata-se de termo que tem sido utilizado no direito
urbanistico para designar a altura das edificag¢des.

O gabarito das construgcbes como outras limitagbes de altura constituem
restricdes legitimas e gerais ao direito de construir, que o Poder Publico esta
autorizado a estabelecer independentemente de indenizagdo. Tornam-se, no
entanto, indenizaveis quando tenham carater individualizado, gerando
tratamento desigual, como sao as hipéteses de fixagdo de gabarito em situagdes
especiais; e tal qual ocorre, por exemplo, nas zonas de protecao dos aeroportos,
em certos casos. (SILVA, 2015, pg. 254)

A questao do Solo Criado;

A ideia de solo criado deriva da evolugao da tecnologia das construgdes que permitiu
a edificagcao 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 observagao da
possibilidade de criagao artificial de area horizontal, mediante a sua constru¢ao
sobre ou sob o solo natural. (...)

Nao se confunde, no entanto, a nogdo com a de ocupagédo do espago aéreo,
visto que pode haver ocupagao de espacgo aeéreo sem criagao de solo; seria o
caso de construgao (...) da nave de uma catedral goética, também de grande
altura, mas sem nenhum plano utilizado no intermediario.

Ora, a tecnologia permitiu, entdo, o crescimento exacerbado do numero de
pavimentos em um determinado terreno e gerou o aumento exponencial no numero de
construcdes e de ocupantes daquela determinada area.

Contudo, questdes de infraestrutura urbana, saneamento basico, redes de agua e
energia, necessidade de escolas, parques e capacidade viaria exigem uma atuacao efetiva
do Poder Publico Municipal no estabelecimento de limitagdes ao poder de construir.
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Exatamente por isto que cada terreno, a depender do zoneamento estabelecido pelo
Municipio, possui um coeficiente de aproveitamento (indice que mede a quantidade de
edificagdo que podera ser construida naquela superficie edificavel do terreno).

Todavia, o estabelecimento de tal coeficiente gera injusticas ocasionadas pela
valorizag&o de alguns imoveis e desvalorizagédo de outros, em consequéncia da capacidade
legal de comportar area edificada.

E, para igualar esta situacao de injusti¢a, a solugéo ideal € estabelecer o coeficiente
unico para todas as zonas da cidade. Este coeficiente podera ser qualquer um, mas o mais
I6gico 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 tera direito de
erguer em seu terreno uma construgao correspondente a tantos metros quanto forem os da
superficie do lote.

Assim (SILVA, 2015, pg. 256):

cada metro quadrado do térreo dara o direito de construir 1m? de edificacdo —
coeficiente, esse, que podera ser utilizado totalmente ou nao, respeitados,
evidentemente, os demais indices urbanisticos previstos para a zona.

E se o proprietario quiser fazer uma construgao dentro deste coeficiente?
Do que ele precisa?

Apenas e tdo somente de uma licenga da prefeitura, tal qual veremos no ponto
abaixo.

E se o proprietario desejar realizar uma construgao cujo coeficiente seja
superior ao limite geral?
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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 sera decorrente da simples propriedade do
terreno (SILVA, 2015, PG. 257):

O direito de construir acima do coeficiente uUnico estabelecido tera que ser
adquirido do Poder Publico por via de concessao, ou de particular por via de
compra ou outra forma de aquisi¢cao que a lei dispuser.

DO MAIS

FUNDO!

e
.

Visto tais pontos, poderemos definir o solo criado como toda edificacdo 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 intervengao do Poder Publico quanto a problematica até aqui descrita.

A Carta é bastante sucinta e, por esta razdo, pensamos ser interessante o
conhecimento do aluno, principalmente quanto as conclusdes. Eis o texto com nossos
destaques:

"Considerando que, no territério de uma cidade, certos locais sdo mais
favoraveis a implantacao de diferentes tipos de atividades urbanas;

Considrando que a competicdo por esses locais tende a elevar o preco dos
terrenos e a aumentar a densidade das areas construidas;
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Considerando que a moderna tecnologia da construgéo civil permite intensificar
a utilizacao dos terrenos, multiplicando o numero de pavimentos pela ocupacao
do espaco aéreo ou do subsolo;

Considerando que esta intensificagdo sobrecarrega toda a infra estrutura urbana,
a saber, a capacidade das vias, das redes de agua, esgoto e energia elétrica,
bem assim a dos equipa mentos sociais, tais como, escolas, areas verdes etc.;

Considerando que essa tecnologia vem ao encontro dos desejos de multiplicar
a utilizacao dos locais de maior demanda, e, por assim dizer, permite a criacdo
de solo novo, ou seja, de areas adicionais utilizaveis, ndo apoiadas diretamente
sobre solo natural;

Considerando que a legislagao de uso do solo procura limitar este adensamento,
diferenciadamente para cada zona, no interesse da comunidade;

Considerando que um dos efeitos colaterais dessa legislagao € o de valorizar
diferentemente os imdveis, em consequéncia de sua capacidade legal de
comportar area edificada, gerando situagdes de injustica;

Considerando que o direito de propriedade, assegurado na Constituicdo, €
condicionado pelo principio da funcdo social da propriedade, nado devendo,
assim, exceder determinada extensdo de uso e disposi¢cdao, cujo volume é
definido segundo a relevancia do interesse social;

Admite se que, assim como o loteador € obrigado a entregar ao poder publico
areas destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer, igualmente,
o criador de solo devera oferecer a coletividade as compensagdes necessarias
ao re-equilibrio urbano reclamado pela criagdo do solo adicional, e

Conclui se que:

1. E constitucional a fixacdo, pelo municipio, de um coeficiente Unico de
edificagcao para todos os terrenos urbanos.

1.1 A fixacado desse coeficiente nao interfere com a competéncia municipal para
estabelecer indices diversos de utilizacdo dos terrenos, tal como ja se faz,
mediante legislagdo de zoneamento.

1.2 Toda edificagao acima do coeficiente unico é considerada solo criado, quer
envolva ocupacao de espacgo aéreo, quer a de subsolo.

PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
www.estrategiaconcursos.com.br

78



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

2. E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condi¢do de criagdo
de solo, que o interessado entregue ao poder publico areas proporcionais ao
solo criado; quando impossivel a oferta destas areas, por inexistentes ou por ndo
atenderem as condigbes legais para tanto requeridas, é admissivel sua
substituicdo pelo equivalente econdmico.

2.1 O proprietario de imével sujeito a limitagées administrativas, que impegam a
plena utilizacao do coeficiente unico de edificacdo, podera alienar a parcela ndo
utilizavel do direito de construir.

2.2 No caso do imével tombado, o proprietario podera alienar o direito de
construir correspondente a area edificada ou ao coeficiente unico de edificagao”.

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

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

§ 2° O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico unico para
toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona
urbana.

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

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

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condi¢gdes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de alteracédo de uso,
determinando:

| — a formula de calculo para a cobranga;

Il — os casos passiveis de iseng¢ao do pagamento da outorga;
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[l — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adog&o da outorga onerosa do direito de
construir e de alteracao de uso serao aplicados com as finalidades previstas nos
incisos | a IX do art. 26 desta Lei.

8.7 - LICENCAS URBANISTICAS

Consideragoes Iniciais;

Segundo José Afonso da Silva (2015, pg. 429), o controle do Poder Publico sobre a
ordem urbanistica ocorrera em trés momentos distintos:

a) Antes da atuagao do particular (controle prévio consubstanciado na aprovagao
de projetos, através de autorizacdes e licengas);

b) Durante a atuagao do particular (controle concomitante, efetivado por
inspegdes, comunicacdes e fiscalizagoes);

c) Apo6s a atuagao do particular (controle sucessivo, efetivado mediante auto de
vistoria, de conclusao de obra ou “habite-se”);

Quanto as autorizagdes e licengas, um pressuposto para sua obtencdo é a
aprovagao do projeto de construgdo. Necessario €, portanto, que o particular apresente a
Prefeitura do Municipio um requerimento constando o plano de parcelamento do solo ou o
projeto de obra firmado por profissional habilitado, tendo em vista as exigéncias técnicas
estabelecidas na legislagao.

Enquanto a autorizagcao € ato administrativo dotado de precariedade, a licenca para
construir possui uma presuncao de definitividade. Ambas, contudo, sdo materializados por
meio de um alvara (alvara de licenga e alvara de autorizagao).

Citando Hely Lopes Meireles, José Afonso da Silva nos diz que (2015, pg. 433):

quando a prefeitura aprova o projeto de um edificio em terreno do requerente,
adequado a essa construgcao, deve expedir alvara de licenga para construir; se,
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porém, no mesmo terreno ela apenas consente que se construa privsoria e
precariamente um barracdo para estacionamento de carros ou outra atividade
simplesmente tolerada, mas n&o assegurada por lei, ela expedira um alvara de
autorizagéo, revogavel a qualquer tempo.

(...)

O alvara de autorizagdo € sempre revogavel pela Prefeitura, sumariamente e
sem qualquer indenizacio, ao passo que o alvara de licenga nem sempre o €.

As licengas urbanisticas, além de reconhecerem e consubstanciarem um direito do
requerente, controlam o exercicio do direito de construir, convertendo-se em um verdadeiro
instrumento de execucao do urbanismo.

Assim, ndo se controla apenas a estética dos edificios, mas também a obediéncia
das normas da policia de construgdo, a acomodacédo do projeto ao planejamento
urbanistico, a urbanizagao programada, etc. (SILVA, 2015, pg. 436).

Principios Informadores das Licengas urbanisticas;

Conforme apontado por José Afonso da Silva (2015, pg. 436), as licengas
urbanisticas, principalmente as edilicias, possuem alguns principios gerais:

i Indispensabilidade — segundo o qual o pretendente € obrigado a requeré-la,
sendo certo que a Administragao Publica ndo podera dispensa-las nem substitui-
las por outra exigéncia ou compensagao.

ii. Carater Vinculado — estando presentes os requisitos autorizadores, ndo podera
a Administracdo Publica negar a licenga ao pleiteante. Assim, se o requerente
preenche as exigéncias, tem ele direito a licenca;

iii. Transferibilidade — presente no momento de eventual transferéncia do imoével.
Em caso de alienagcédo do imovel, a licenga transmite-se automaticamente aos
Seus sucessores;

iv. Autonomia — as licengas urbanisticas ndo analisam os aspectos relativos a
propriedade do imovel, ndo se imiscuindo nas questdes de dominio ou de
eventual prejuizo de terceiros;

V. Definitividade — dentro, porém, do prazo de vigéncia a que ficam subordinadas;
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Espécies;

As licengas edilicias mais caracteristicas sdo as licengas para edificar (construir),
para reformas, para reconstrugdes e para demoligoes.

A licenga para edificar constitui-se na remogéao de limites, obstaculos e da cessagao
da proibigao genérica de fazer, no caso concreto. Além disso, constitui verdadeira técnica
de intervengao nas faculdades de edificar, com o objetivo de controlar e condicionar o seu
exercicio no cumprimento de determinadas normas edilicias e urbanisticas.

O procedimento para obtengao desta licenga opera-se em trés fases:

i Introdutéria — oportunidade em que o particular faz um requerimento junto a
Administragdo Publica (hormalmente o proprietario ou aquele que exerce a posse
apresenta os documentos que o legitimem a construir naquele terreno %a uma
Autoridade Municipal competente);

ii. Fase de apreciagado do pedido — Tramite do processo pelo érgao publico para
exame do projeto de construgdo e das plantas respectivas. podendo a
Administragao requerer complementacao dos projetos, novas plantas ou realizar
diligéncias, através de comunicados dirigidos ao requerente;

iii. Fase deciséria — Fase de conclusao do procedimento, onde a licenga sera
outorgada ou recusada (deferida ou indeferida).

Se (o interessado) ndo atender aos comunicados nos prazos previstos,
corrigindo as inexatiddes ou deficiéncias sanaveis, sera indeferido o
requerimento. Assim também sera, com maior razdo, se o projeto apresentar
incorregdes insanaveis. O interessado devera entdo apresentar novo projeto,
com novo requerimento.

2 José Afonso da Silva (2015, pg. 439) diz que ndo cabe a entidade indagar da regularidade
dominial, mas certamente lhe incumbe exigir a apresentacao de um, titulo que habilite o
requerente a construir no terreno.
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Se tudo estiver na conformidade da legislagdo o pedido tera que ser deferido,
outorgando-se a licenga solicitada. (SILVA, 20156, pg. 441)

Ja em relagéo a licenga para reformas (servicos que modifiquem a estrutura da
construgéo, dos compartimentos ou do numero de andares) pode haver ou ndo alteracao
da area construida. Diferentemente das reformas, os reparos nao implicam modificacées
na estrutura da construgao, podendo ser feitos independentemente de licenca.

A licenga para reconstrugao cabe sempre que se execute de novo a construcéo,
com as mesmas disposi¢gdes, dimensdes e posi¢gdes da construgéo existente (SILVA, 2015,
pg. 444).

Por fim, a licenga para demoligao implica em uma forma pontual de renovagao da
paisagem urbana, principalmente se seguidas de nova construgao e dependem de uma
licenga da Prefeitura, com o intuito de se evitar demoligdes a esmo. (SILVA, 2015, pg. 445).

8.8 - RESPONSABILIDADE ADMINISTRATIVA, CIVIL E PENAL

O controle repressivo da atividade urbanistica opera-se por meio de instrumentos
administrativos ou judiciais, aplicando-se sempre que o particular cometa uma infragéao
urbanistica ou edilicia.

A atuacdo administrativa opera-se atraves:

i Da aplicagao de multas;

ii.. Da interdi¢ao de atividade;
iii. Embargos de obras;

iv. Demolicao compulsoéria;

Para José Afonso da Silva (2015, pg. 452):
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O embargo de obra consiste na determinagcédo de paralizagdo da execugao da
obra expedida pela autoridade competente para exercer a policia das
construgoes.

(...)

A demolicdo compulséria de obra € a mais rigorosa medida administrativa. Deve
aplicar-se em casos extremos, em que a correcdo da infragdo ndo se possa
realizar por outro meio.

A doutrina entende que se a obra a ser demolida possuir uma licenga prévia, a ordem
de demolicdo ndo pode ser expedida sumariamente, sendo necessario um prévio
procedimento administrativo com a oitiva do interessado. Por outro lado, acaso a obra tenha
se iniciado a margem de qualquer licenga da Administragao (obra clandestina), a ordem de
demolicido pode ser feita de forma sumaria.

Quanto as vias judiciais, a prote¢do da ordem urbanistica opera-se tanto na esfera
civil quanto na esfera penal.

Na esfera penal, determinadas agressdes a ordem urbanistica configuram crimes
que poderdao ser punidos apds sentenca condenatodria. Destacam-se, em especial, os
artigos 50 a 52 da Lei 6.766/79:

Art. 50. Constitui crime contra a Administragao Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos, sem autorizagao do érgao publico competente, ou em
desacordo com as disposi¢des desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estados e Municipios;

Il - darinicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos sem observancia das determinagdes constantes do ato
administrativo de licencga;

[Il - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagdo ao
publico ou a interessados, afirmacéo falsa sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a
ele relativo.

Pena: Reclusao, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta)
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico - O crime definido neste artigo € qualificado, se cometido.
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| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intencdo de vender lote em loteamento ou
desmembramento nao registrado no Registro de Imdveis competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ou com omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo
constituir crime mais grave.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 40 e 50, desta Lei, ou com
omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais
grave. (Redagao dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Pena: Recluséo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem)
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 51. Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes previstos
no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas, considerados
em especial os atos praticados na qualidade de mandatario de loteador, diretor
ou gerente de sociedade.

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento n&o aprovado pelos 6rgaos
competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a cessiao ou
promessa de cessao de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda de
loteamento ou desmembramento nao registrado.

Pena: Detencgéao, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquienta)
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das sangbes
administrativas cabiveis.

Por fim, as agdes civis para defesa da ordem urbanistica podem ser propostas tanto
pela Administragao, a exemplo da Ac¢ao Civil Publica, como pelos particulares, a exemplo
da agao de nunciagcado de obra nova e da acao demolitéria, fundamentadas no direito de
vizinhanga.

Destaca-se, ainda, a acao popular que em sua protegao delimita bens de interesse
urbanistico:

CF. Art. 5°.

LXXIII - qualquer cidadao € parte legitima para propor agao popular que vise a
anular ato lesivo ao patriménio publico ou de entidade de que o Estado participe,
a moralidade administrativa, ao meio ambiente e ao patrimbnio histérico e
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cultural, ficando o autor, salvo comprovada ma-fé, isento de custas judiciais e do
O6nus da sucumbéncia;
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9 - LEGISLAGCAO PERTINENTE

B

A seguir, transcreve-se novamente toda a legislacao utilizada na presente aula para
gue o aluno possa tentar memorizar os trechos mais importantes.

Constituicao Federal

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

XXIIl - a propriedade atendera a sua funcao social;

LXXIIl - qualquer cidadao é parte legitima para propor agéo popular que vise a
anular ato lesivo ao patriménio publico ou de entidade de que o Estado participe,
a moralidade administrativa, ao meio ambiente e ao patrimbnio histérico e
cultural, ficando o autor, salvo comprovada ma-fé, isento de custas judiciais e do
Onus da sucumbéncia;

Art. 145. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao instituir
0s seguintes tributos:

[l - contribuicdo de melhoria, decorrente de obras publicas.

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagédo do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justig¢a social, observados os seguintes principios:

(...)

[l - fungdo social da propriedade;
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CAPITULO I
DA POLITICA URBANA

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 fung¢des 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, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

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

§ 3° As desapropriagcdes de imoveis urbanos serédo feitas com prévia e justa
indenizagao em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
[l - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizagao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-
a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao
seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.
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Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao
Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as
presentes e futuras geragoes.

ESTATUTO DAS CIDADES

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

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

Il — gestdo democratica por meio da participagao da populagao e de associagoes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagéo, execugao
e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

[l — cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢gdo espacial
da populagao e das atividades econémicas do Municipio e do territorio sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢gdes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

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

VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacado inadequada dos imdveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o0 uso excessivos ou inadequados em
relacao a infra-estrutura urbana;

d) a instalagédo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;
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e) a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagao
ou nao utilizacao;

f) a deterioragé&o das areas urbanizadas;
g) a poluigéo e a degradagcédo ambiental;
h) a exposi¢ao da populagéo a riscos de desastres.

VIl —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;

VIIl — adocédo de padrbées de producdo e consumo de bens e servicos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdmica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

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

X — adequacao 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 — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagao de imoveis urbanos;

Xl — protecdo, preservagcao e recuperagdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueologico;

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

XIV — regularizagao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagao
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situagao
socioecondmica da populagédo e as normas ambientais;

XV — simplificacado da legislagdo de parcelamento, uso e ocupacgao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redugao dos custos e 0 aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;
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XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacio,
atendido o interesse social.

XVIl - estimulo a utilizagcdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacdes
urbanas, de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnologicos
que objetivem a reducdo de impactos ambientais e a economia de recursos
naturais.

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificagdes de infraestrutura de energia,
telecomunicacgdes, abastecimento de agua e saneamento

XIX — garantia de condi¢gdes condignas de acessibilidade, utilizagdo e conforto
nas dependéncias internas das edificagdes urbanas, inclusive nas destinadas a
moradia e ao servico dos trabalhadores domésticos, observados requisitos
minimos de dimensionamento, ventilagao, iluminagéo, ergonomia, privacidade e
qualidade dos materiais empregados. (Incluido pela Lei n? 13.699, de

2018)

cODIGO CIVIL

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

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

CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL

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 imovel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei
civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em
lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos
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indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou
mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;
Il - abastecimento de agua;
[l - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagcdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de saude a uma distancia maxima de 3 (trés)
quilébmetros do imovel considerado.

§ 2° 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.

LEI 6.766/79

Art. 50. Constitui crime contra a Administragcao Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos, sem autorizagao do érgao publico competente, ou em
desacordo com as disposi¢des desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estados e Municipios;

Il - darinicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos sem observancia das determinagdes constantes do ato
administrativo de licencga;

[Il - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagao ao
publico ou a interessados, afirmacéo falsa sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a
ele relativo.

Pena: Reclusao, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta)
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico - O crime definido neste artigo € qualificado, se cometido.
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| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intencdo de vender lote em loteamento ou
desmembramento nao registrado no Registro de Imdveis competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imovel loteado ou
desmembrado, ou com omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo
constituir crime mais grave.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 40 e 50, desta Lei, ou com
omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais
grave. (Redagao dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Pena: Recluséo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem)
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 51. Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes previstos
no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas, considerados
em especial os atos praticados na qualidade de mandatario de loteador, diretor
ou gerente de sociedade.

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento n&o aprovado pelos 6rgaos
competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a cessdo ou
promessa de cessao de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda de
loteamento ou desmembramento nao registrado.

Pena: Detencgéao, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquienta)
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das sangdes
administrativas cabiveis.
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10 - JURISPRUDENCIA CORRELATA

A seguir, transcreve-se novamente toda a jurisprudéncia utilizada na presente aula
para que o aluno possa tentar memorizar os trechos mais importantes.

Supremo Tribunal Federal

Sumula 646 — STF - Ofende o principio da livre concorréncia lei municipal que
impede a instalagdo de estabelecimentos comerciais do mesmo ramo em
determinada area.

EMENTA: Municipio: competéncia: Lei municipal que fixa distanciamento minimo
entre postos de revenda de combustiveis, por motivo de segurancga: legitimidade,
conforme a jurisprudéncia do Supremo Tribunal (...) RE 199101, Relator(a): Min.
SEPULVEDA PERTENCE, Primeira Turma, julgado em 14/06/2005, DJ 30-09-
2005 PP-00024 EMENT VOL-02207-02 PP-00270 JC v. 31, n. 107, 2005, p. 252-
254)

Superior Tribunal de Justica

ADMINISTRATIVO. POCO ARTESIANO IRREGULAR. FISCALIZAGAO.
OBJETIVOS E PRINCIPIOS DA LEI DA POLITICA NACIONAL DE RECURSOS
HIDRICOS (LEI 9.433/97). COMPETENCIA COMUM DO MUNICIPIO. (...)

12. E evidente que a perfuragdo indiscriminada e desordenada de pocos
artesianos tem impacto direto no meio ambiente e na disponibilidade de recursos
hidricos para o restante da populacéo, de hoje e de amanha. Feita sem controle,
também pde em risco a saude publica, por auséncia de tratamento, quando for
de rigor.

13. Em sintese, o Municipio tem competéncia para fiscalizar a exploragao de
recursos hidricos, superficiais e subterrdneos, em seu territério, o que lhe
permite, por certo, também coibir a perfuragao e exploracao de pogos artesianos,
no exercicio legitimo de seu poder de policia urbanistico, ambiental, sanitario e
de consumo.

14. Recurso Especial provido.
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(REsp 994.120/RS, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA,
julgado em 25/08/2009, DJe 27/04/2011)
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12 - RESUMO DA AULA

1. O termo urbanizagédo é empregado para designar o processo pelo qual a populagéo
urbana cresce em proporgdes superiores a populacao rural, fenbmeno de
concentragcido urbana caracteristico de paises industrializados.

2. O direito urbanistico visa precipuamente a disciplinar a ordenacéo dos territorios
das cidades, mas, conforme leciona José Afonso da Silva, seus preceitos incidem
também sobre as areas rurais, no vasto campo da ecologia e da protegéo
ambiental, intimamente relacionadas com as condi¢des de vida humana em todos
0s nucleos populacionais, da cidade e do campo. (2015, pg. 38).

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

4. O principio da funcao social ndo autoriza que o Poder Publico venha a suprimir,
através da via legislativa, a instituicdo da propriedade privada. E, em concreto, o
principio também nao autoriza que se esvazie em concreto o conteudo existencial
minimo da propriedade privada, sem o pagamento de indenizagéo.

5. A utilizagao do solo urbano pelos proprietarios depende da predeterminagéo dada
pela legislagao e pelos planos urbanisticos: apenas assim surgira a edificabilidade
do solo.

6. O principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizac&o decorre do principio da isonomia e estabelece que a urbanizagao deve
ser um processo solidario.

7. De acordo com a Constituicdo Federal o Plano Diretor € 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.

8. Enquanto a Unidao compete definir o ordenamento territorial nacional e regional, ao
Municipio compete o ordenamento territorial urbano, cujo instrumento basico da
politica de desenvolvimento € o Plano Diretor.
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9. Podera o Municipio, mediante lei especifica, exigir que o proprietario do solo
urbano subutilizado promova o seu adequado aproveitamento, sob pena de:

a. Determinacao de parcelamento do imével ou de edificagdo compulsorios;
b. IPTU progressivo no tempo;

c. Desapropriacdo mediante pagamento em titulos da divida publica.

10.0 artigo 183 da Constituicao Federal institui uma espécie de usucapiao de imével
urbano, denominado pela doutrina de usucapidao pré-moradia, em favor de quem
possuir como sua por cinco anos ininterruptos e sem oposigao, area de até 250m>.
Todavia, o possuidor ndao pode ser proprietario de outro imoével urbano ou rural e
deve utilizar o referido bem para sua moradia ou de sua familia.

11.Tal direito n&o sera reconhecido mais de uma vez ao mesmo possuidor e,
naturalmente, nao se aplica aos imdveis publicos. Trata-se de forma de aquisicao
originaria de propriedade.

12.A Unido compete editar normas gerais de urbanismo e estabelecer o plano
urbanistico nacional e planos urbanisticos macrorregionais.

13.Ja aos Estados e ao Distrito Federal compete dispor sobre normas urbanisticas
regionais (normas de ordenagao do territorio do Estado), suplementares das
normas urbanisticas estabelecidas pela Unido) e planos urbanisticos regionais
(plano de ordenacao territorial de regido estabelecida pelo Estado).

14.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 organizagao, o
planejamento e a execucgao de fungdes publicas comuns.

15.A Lei 13.089/2015, o Estatuto da Metrépole, estabelece diretrizes gerais para o
planejamento, gestao e execugao das fungdes publicas de interesse comum em
regides metropolitanas e em aglomeragdes urbanas.
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16. A regido metropolitana ndo possui personalidade juridica propria, apenas integra o
Estado as decisdes sobre aquelas determinadas politicas publicas adotadas na
regido. Inclusive, o Supremo Tribunal Federal possui julgamento datado de 2013
em que discorre sobre a possibilidade de instituicdo de regido metropolitana para
gestao e execugdo da fungéo publica de saneamento basico de municipio
limitrofes.

17.A participacao de cada Municipio e do Estado deve ser estipulada em cada regido
metropolitana de acordo com suas particularidades, sem que se permita que um
ente tenha predominio absoluto.

18.A Unido apoiara as iniciativas dos Estados e dos Municipios voltadas a governanga
interfederativa, observados as diretrizes e os objetivos do plano plurianual, as
metas e as prioridades fixadas pelas leis de diretrizes orcamentarias e o limite das
disponibilidades propiciadas pelas leis orgamentarias anuais.

19.A Constituicao Federal estabelece nos artigos 184 a 186 a politica fundiaria,
segundo a qual compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imével rural que nao esteja cumprindo sua funcgao social,
mediante prévia e justa indenizagao em titulos da divida agraria.

20.Os beneficiarios da distribuicdo de imdveis rurais pela reforma agraria receberao
titulos de dominio ou de concessao de uso, inegociaveis pelo prazo de dez anos e
o titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil, nos termos e condi¢des previstos
em lei.

21.A destinagao de terras publicas e devolutas sera compatibilizada com a politica
agricola e com o plano nacional de reforma agraria.

22.A alienagéo ou a concessao, a qualquer titulo, de terras publicas com area superior
a dois mil e quinhentos hectares a pessoa fisica ou juridica, ainda que por
interposta pessoa, dependera de prévia aprovagcao do Congresso Nacional, salvo
as alienacgdes ou as concessodes de terras publicas para fins de reforma agraria.
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23.Para a concepgédo moderna, o direito urbanistico ultrapassa os limites da cidade
para englobar um territorio inteiro, que se influencia mutuamente, devendo, ser
estudado de forma sistémica e conjugada.

24 .Ha certa divergéncia doutrinaria acerca da autonomia cientifica do Direito
Urbanistico, eis que uns o consideram ramo do Direito Constitucional e outros
como ramo do Direito Administrativo.

25.As normas de Direito Urbanistico inserem-se no campo das normas de Direito
Publico e sdo assim consideradas todas as que tenham por objeto disciplinar o
planejamento urbano, o uso e a ocupagéo do solo urbano, as areas de interesse
especial (como a execugao das urbanificagdes, o disciplinamento dos bens
urbanisticos naturais e culturais), a ordenagéo urbanistica da atividade edilicia e a
utilizagado dos instrumentos de intervengao urbanistica.

26.Sa0 considerados principios do direito urbanistico:

a) Principio de que o urbanismo € uma fungao publica e exatamente por isto é
necessaria uma conformacgao da propriedade urbana com as normas de ordenacao
urbanistica.

b) Principio da afetagdo das mais-valias ao custo da urbanificagdo, segundo o qual
cabe aos proprietarios arcarem com os custos da urbanificagdo, dentro dos limites
do beneficio dela decorrente.

c) Principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus derivados da atuacgao
urbanistica.

d) Principio da conformacgao da propriedade urbana e rural;

e) Principio da sustentabilidade, consubstanciado no artigo 225, da Constituicao
Federal e no inciso I, do artigo 2°, do Estatuto das Cidades.
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f) Principio da participacédo popular na definigcdo e na alteragdo do Plano Diretor ou
projeto da cidade, consubstanciado no inciso Il, do artigo 2°, do Estatuto das
Cidades.

27.0s preceitos constitucionais acerca do direito de propriedade nos permitem
concluir que este ndo € um direito absoluto e o seu exercicio esta condicionado ao
cumprimento de sua fung¢ao social.

28.0 direito do proprietario esta submetido a um pressuposto de fato, a qualificagao
urbanistica dos terrenos, cuja fixacdo é da competéncia da Administragéo, de
natureza variavel, de acordo com as necessidades do desenvolvimento urbanistico
das cidades, cuja apreciagao corresponde também a Administracao.

29.0 solo apenas passara a ter uma fungao urbanistica acaso assim esteja
estabelecido nos planos e normas do direito urbanistico.

30. Tanto a edificabilidade quanto a vialidade (sistema viario) ndo sao, por natureza,
qualidades do solo; ndo sido naturais aos terrenos, mas utilidades acrescidas pelos
planos e normas urbanisticas. Natural ao solo é apenas e tdo somente a producao
de riquezas naturais.

31.A utilizagado do solo urbano pelos proprietarios depende da predeterminagéo dada
pela legislagao e pelos planos urbanisticos: apenas assim surgira a edificabilidade
do solo.

32.0 principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizac&o decorre do principio da isonomia e estabelece que a urbanizagao deve
ser um processo solidario.

33.Os beneficios do processo de urbanizagao devem resultar em bem-estar de toda a
coletividade, devendo o 6nus ser dividido também entre todos. Ndo ha como
realizar obras urbanisticas que nao tenham beneficios para todos, mas sejam
apenas para beneficiar alguns com o intuito de melhorar e valorizar o patriménio de
particulares.
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34.0 poder de policia é a faculdade de que dispde a Administracdo Publica para
condicionar e restringir o uso e gozo de bens, atividades e direitos individuais, em
beneficio da coletividade ou do proprio Estado.

35.A competéncia para o planejamento e o controle do uso e ocupagao do solo urbano
€ dos municipios; a estes cabe, por conseguinte, o exercicio das atividades de
policia relacionadas a concessao de licencas para edificagao, de licencas para
localizagao e funcionamento dos estabelecimentos industriais e comerciais, a
aplicacao de sancgodes pelo descumprimento de normas edilicias, etc.

36.As zonas de expansao urbana ainda que na area rural, devem ser desde logo
delimitadas pelo Municipio e submetidas as restricdes urbanisticas do Plano Diretor
e as normas do Codigo de Obras para as suas edificagdes e tragado urbano.

37.0 zoneamento de uso do solo € um procedimento urbanistico que se destina a fixar
e tracar as diretrizes dos usos adequados para as diversas areas do solo
municipal.

38.0 zoneamento, quando reune areas contiguas com pronunciadas diferengas
restritivas, gera situagdes de desigualdade entre proprietarios, que provocam
tratamentos injustos, quer quando a uns se possibilitam usos mais vantajosos e
rentaveis para seus lotes, quer quando a outros se permite indice de
aproveitamento maior para seus terrenos que aos demais.

39.As licencas urbanisticas, além de reconhecerem e consubstanciarem um direito do
requerente, controlam o exercicio do direito de construir, convertendo-se em um
verdadeiro instrumento de execugao do urbanismo.

40.Assim, ndo se controla apenas a estética dos edificios, mas também a obediéncia
das normas da policia de construgédo, a acomodacéao do projeto ao planejamento
urbanistico, a urbanizagao programada, etc.

41.As licencas edilicias mais caracteristicas sao as licencas para edificar (construir),
para reformas, para reconstrugoes e para demoli¢oes.
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42.0 controle repressivo da atividade urbanistica opera-se por meio de instrumentos
administrativos ou judiciais, aplicando-se sempre que o particular cometa uma
infragdo urbanistica ou edilicia.

43.A atuagao administrativa opera-se através:

i. Da aplicagdo de multas;
ii. Dainterdicao de atividade;
iii. Embargos de obras;

iv.  Demoligdo compulsoria;

44.0 embargo de obra consiste na determinagéo de paralizagao da execugao da obra
expedida pela autoridade competente para exercer a policia das construcdes.

45. A demoligdo compulséria de obra é a mais rigorosa medida administrativa. Deve
aplicar-se em casos extremos, em que a corre¢ao da infracdo nao se possa
realizar por outro meio.
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13 - QUESTOES OBJETIVAS

13.1 - QUESTOES DE PROCURADORIAS

<

1. (CESPE - Adv (AGU)/AGU/2012) Determinado municipio deferiu a um
empreendedor alvara para a construgdao de um hotel de vinte andares. Entretanto,
antes do inicio da obra, sobrevieram normas de carater geral, limitando a apenas
quinze andares as construgdes no local. Foi solicitado, entao, parecer juridico sobre
a legalidade de se revogar o primeiro alvara, para o devido cumprimento das novas
regras urbanisticas.

Com base nessa situagao hipotética e na jurisprudéncia do STF acerca do tema, julgue o
item que se segue.

As normas de ordem publica que impdem altura maxima aos prédios podem gerar
obrigacdes e direitos subjetivos entre os vizinhos, interessados na sua fiel observancia por
parte de todos os proprietarios sujeitos as suas exigéncias.

Certo

Errado

2, (CESPE - Proc Mun (Fortaleza)/Pref Fortaleza/2017) Tendo como referéncia as
normas do direito urbanistico, com destaque para as aplicaveis ao plano diretor,
julgue o item que se segue.

O cumprimento da funcao social de propriedade urbana é verificado pelo atendimento as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade, as quais sdo expressas no plano diretor,
quando existir.

Certo

Errado

3. (CESPE - Proc Mun (BH)/Pref BH/2017) Tendo como referéncia as disposi¢oes
constitucionais relativas ao direito urbanistico, assinale a opgao correta.
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a) A usucapido pro-moradia ndo sera reconhecida ao mesmo possuidor mais de uma vez
nem é admissivel em relagédo a imovel publico.

b) O plano diretor € obrigatério para todas as cidades brasileiras, uma vez que a
propriedade urbana cumpre sua fungdo social somente quando atende as regras nele
estabelecidas.

c) Compete concorrentemente ao municipio, ao estado e a Unido a promogao do adequado
ordenamento territorial.

d) Proprietario de solo urbano que, descumprindo o planejamento urbanistico, n&o
promover seu adequado aproveitamento, podera ser penalizado, sucessivamente, com:
IPTU progressivo, parcelamento ou edificagdo em carater compulsorio e desapropriagao-
sancgao.

4. (CESPE - Proc (PGE BA)/PGE BA/2014) Pedro é proprietario de um imoével
situado em municipio com mais de cinquenta mil habitantes. Sua propriedade é
proxima da zona costeira, o que o obriga a cumprir algumas limitagoes
administrativas municipais impostas pelo municipio no que tange a protegao
ambiental da zona costeira.

Considerando essa situagao hipotética, as normas aplicaveis e a jurisprudéncia, julgue o
item a seguir em relagdo a politica urbana.

Apesar de o plano diretor nao ser obrigatério ao municipio, este deve mapear as areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto e de inundagdes bruscas.

Certo

Errado

5. (CESPE - Proc (AGU)/AGU/2013) Acerca da intervengao do estado no dominio
econdmico e as parcerias publico-privadas, julgue o seguinte item.

De acordo com dispositivo constitucional, pode o ente municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, passar a exigir, dos proprietarios de solo nao edificado,
edificagdes ou parcelamentos compulsorios ou, sucessivamente, impor imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo.

Certo
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Errado

6. (CESPE - DP DF/DP DF/2006) Julgue o item a seguir, acerca do regime juridico
dos loteamentos e dos zoneamentos.

Promover o adequado ordenamento territorial por meio da regularizagao ndo é somente dar
legalidade formal a uma situacao ilegal, mas, sim, executar saneamento basico, atenuar
danos ecolégicos e garantir que os habitantes do local em situagao de ilegalidade n&o
sofram qualquer tipo de risco a que porventura tenham sido expostos pelo mau loteador.
Diante disso, ndo € mera faculdade do municipio ou do DF promover a adequada
regularizagcéo, mas, sim, poder-dever.

Certo

Errado

7. (FCC — Procurador — PGM/Cuiaba — 2014) Integra a disciplina constitucional da
politica de desenvolvimento urbano

a) a desapropriagao por interesse social, para fins de reforma agraria, do imével que nao
esteja cumprindo sua fungado social, mediante prévia e justa indenizacédo em titulos da
divida agraria, com clausula de preservacao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte
anos, a partir do segundo ano de sua emissao.

b) a obrigatoriedade de todos os Municipios adotarem Plano Diretor, aprovado pela Camara
Municipal, no qual estejam expressas as exigéncias de ordenacdo da cidade, em
conformidade com as quais se considera que a propriedade urbana cumpre sua fungao
social.

c) a adocao de parcelamento ou edificagdo compulsérios, seguidos de instituicdo de
imposto sobre propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo, mediante lei
especifica, como mecanismos de promoc¢ado do adequado aproveitamento de solo urbano
ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

d) as desapropriagdes de imdveis urbanos, pelo ndo cumprimento de sua fungéo social,
mediante titulos da divida publica, de emissdo previamente aprovada pela Camara
Municipal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagao e os juros legais.

e) a aquisi¢ao, mediante usucapido, do dominio de qualquer area urbana de até 250 metros
quadrados, possuida por cinco anos ininterruptos e utilizada como moradia propria ou da
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familia, concedendo-se o titulo respectivo ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

8. (FCC - Procurador - PGM/Joao Pessoa — 2012) A Constituicao Federal faculta
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 nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,

a) mediante prévia manifestagcdo do 6rgao estadual competente, a quem cabe opinar pela
aplicagcdo da penalidade mais apropriada ao proprietario infrator, dentre as sancdes
previstas na Constituicao Federal.

b) sob pena de aplicagdo de sang¢des ao proprietario, dentre as quais a Constituicao Federal
nao admite a cobranga de imposto sobre propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo, ja que esse tributo ndo tem finalidade extrafiscal.

c) sob pena de, entre outras medidas, parcelamento compulsério do imével, estando
vedada pela Constituicdo Federal a aplicacdo da sancao de edificacdo compulséria pela
administragao publica municipal, ja que esta ultima somente podera ser determinada por
ordem judicial.

d) sob pena de, entre outras medidas, desapropriagdo com pagamento mediante titulos da
divida publica de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, nos termos
previstos pela Constituicido Federal.

e) sob pena de, entre outras medidas, confisco do bem, mediante processo judicial em que
sejam asseguradas ao proprietario a ampla defesa e o contraditério.

9. (FCC - Procurador — PGM/Sao Luiz — 2016) Constituicao estadual que
estabeleca a obrigatoriedade de Municipios com mais de 10.000 habitantes
aprovarem Plano Diretor, como instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana, no qual se exija do proprietario de solo urbano nao utilizado ou
subutilizado que promova o seu adequado aproveitamento, sob pena de, entre outras
medidas, desapropriagao com pagamento mediante titulos da divida publica, sera

a) compativel com a Constituicao da Republica.

b) compativel com a Constituicdo da Republica, desde que a desapropriagdo mediante
titulos da divida publica seja precedida de parcelamento ou edificagcdo compulsorios e
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo.
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c) incompativel com a Constituicdo da Republica, por violagdo a autonomia dos Municipios
com até 20.000 habitantes, dos quais ndo se exige a aprovagao de Plano Diretor como
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

d) incompativel com a Constituicdo da Republica no que se refere a exigéncia de Plano
Diretor para Municipios com mais de 10.000 habitantes, mas ndo em relagéo a possibilidade
de desapropriacédo com pagamento mediante titulos da divida publica.

e) incompativel com a Constituigdo da Republica no que se refere a possibilidade de
desapropriacédo com pagamento mediante titulos da divida publica, mas ndo em relagao a
exigéncia de Plano Diretor para Municipios com mais de 10.000 habitantes.

10. (FCC-Camara Municipal de Sao Paulo-Procurador Legislativo — 2014) Ao
disciplinar a instituicao de regides metropolitanas, determinou a Constituicao
Federal que

a) a integragao do municipio a regiao metropolitana n&o € compulsoéria

b) cabe a Unido editar normas gerais a respeito da instituicdo das regides metropolitanas.
c) poderao ser instituidas apenas por lei complementar estadual.

d) poderao ser constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes ou nao.

e) tem como objetivo a transferéncia de competéncias municipais para o ambito exclusivo
do Estado-membro.

11. (FUNDATEC - PGM/Porto Alegre — Procurador — 2016) Sobre o regime
constitucional da politica urbana, analise as seguintes assertivas e assinale V, se
verdadeiras, ou F, se falsas.

() A fungao social da propriedade urbana é atendida quando esta cumpre as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

() A Constituicao Federal de 1988 estabelece uma lista exemplificativa de san¢des a serem
aplicadas, conforme previsdo em lei municipal especifica, para o proprietario do solo urbano
ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

() O usucapiao-urbano para fins de moradia propria ou da familia aplica-se aquele que
possuir como sua uma area urbana de até 250 metros quadrados, pelo prazo minimo de 5
anos ininterruptos e sem oposi¢ao, desde que nao seja proprietario de outro imével rural
ou urbano.
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( ) O plano diretor deve indicar as areas onde poderdo ser utilizadas as medidas de
exigéncia do parcelamento, da edificagdo e da utilizagdo compulsorios.

() O plano diretor, obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes e instrumento
basico da politica e do desenvolvimento e de expansao urbana, pode ser alterado por meio
de decreto.

A ordem correta de preenchimento dos parénteses, de cima para baixo, é:

V-F-F-V-F.
V-F-V-V-F,
F-V—-F-F-V.
F-V-V-F-F.

V-V-F-V-V.

12. (FUNDATEC - PGM/Porto Alegre — Procurador — 2016) Em relagdo a
competéncia legislativa municipal e ao conteudo das normas urbanisticas
municipais, analise as seguintes assertivas:

|. E inconstitucional a lei municipal que permita a implantacéo de loteamento habitacional
em area rural, por se tratar de matéria de competéncia legislativa concorrente entre Unido
e Estado, devendo o Municipio respeitar as limitagdes previstas em legislagao federal geral
sobre direito urbanistico.

[I. O Municipio pode, em seu Plano Diretor, instituir areas especiais de interesse cultural,
com o objetivo de assegurar a protegdo de ambiéncias dotadas de valor ambiental e
paisagistico.

lll. E condicdo de validade do processo legislativo de elaboragdo de leis que alteram o
Plano Diretor a observancia da efetiva participacdo da populacdo e de associagcbes
representativas dos varios segmentos da comunidade.

Quais estao corretas?

a) Apenas |.

b) Apenas lll.

c) Apenas | e Il
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d) Apenas Il e lll.

e)l, llelll.

13. (FUNDATEC - PGM/Porto Alegre — Procurador — 2016) Um grupo formado por
pessoas de baixa renda, ha 10 anos, implantou um loteamento clandestino em imével
urbano, de dominio privado, no qual ha, aproximadamente, 200 familias vivendo em
condi¢cOes precarias em termos de saneamento basico. Na area, ha nascentes e um
cérrego que cruza o imoével, no qual sdao langcados esgotos in natura e residuos
solidos. Essa comunidade constitui uma Associacdo de Moradores e deseja a
regularizagdo fundiaria do loteamento como de interesse social. Dentre as
providéncias a serem adotadas pela Associagdo e/ou pelo Municipio, assinale a
INCORRETA.

a) Como requisito para a regularizagao fundiaria de interesse social, a Associagao devera
demonstrar que a ocupagao € consolidada, o que se caracteriza por densidade demografica
superior a 50 habitantes por hectare e pela presenga de pelo menos dois dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana implantados: a) drenagem de aguas pluviais
urbanas; b) esgotamento sanitario; c) abastecimento de agua potavel; d) distribuigdo de
energia elétrica ou e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos.

b) O Municipio devera instituir, por lei, uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, a fim
de que o regime urbanistico contemple a utilizagao da gleba por populagao de baixa renda.

c) Por se tratar de regularizagédo fundiaria de interesse social consolidada, o Municipio
podera admitir a regularizagdo em area de preservagao permanente, desde que o estudo
técnico comprove que essa intervencgao implica a melhoria das condigées ambientais em
relacao a situagao de ocupacéo irregular anterior.

d) A Associagao de moradores podera promover agao de usucapiao especial urbano diante
da impossibilidade da identificacdo dos terrenos ocupados por cada possuidor.

e) A Associagao de moradores podera promover a alienacao de lotes ainda ndo ocupados
no loteamento a fim de custear os estudos técnicos necessarios a regularizagao fundiaria
e a realizagdo das obras de infraestrutura basica e a implantacdo dos equipamentos
comunitarios.

14. (VUNESP - PGM/Sao Paulo — Procurador — 2014) As diretrizes gerais da politica
urbana sao, nos termos do Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/01), dentre outras:

Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra rural, @ moradia
e ao saneamento basico.
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Cooperacéao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizagao, em atendimento ao interesse social.

Ordenacgao e controle do uso do solo, de forma a minimizar a proximidade de usos
incompativeis ou inoportunos.

Integracdo entre as atividades urbanas e semiurbanas, objetivando o desenvolvimento
macroecondmico do municipio.

Regularizagado fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por pessoas hipossuficientes
mediante o estabelecimento de normas gerais de urbanizagao e uso do solo.

13.4 — QUESTOES DE DEFENSORIA

B

1. (CESPE - DP AC/DPE AC/2012) Assinale a opgao correta em relagdo a defesa
da ordem urbanistica.

a) O planejamento de construgao de ruas e de prédios de forma a garantir fluxo tranquilo,
tanto do transporte terrestre quanto do aéreo, ndo se enquadra como diretriz da ordem
urbanistica.

b) A justa distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizagdo bem como dos
Onus dele decorrentes ndo se inclui entre as preocupacgdes relacionadas a ordem
urbanistica.

c) Caso o dano por falta de investimento em infraestrutura, como a falta de agua frequente
ou defeitos na rede de esgoto, atinja apenas alguns bairros de determinado municipio,
estara configurada violagao a direito difuso.

d) A regularizagao fundiaria e a urbanizagao de areas ocupadas por populagao de baixa
renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, € matéria afeta
ao direito de propriedade e, como tal, ndo diz respeito ao direito urbanistico.

e) A lei reconhece como direito coletivo em sentido amplo a ordem urbanistica, sendo um
dos objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento da propriedade urbana, razao
pela qual a construg¢éo de condominios em regido arborizada deve ser precedida de estudo
de impacto ambiental.

2, (CESPE - DP DF/DP DF/2013) Com fundamento nos diplomas legais que
regulamentam o direito de moradia, julgue o item subsecutivo.
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Nos programas habitacionais de interesse social desenvolvidos por orgdos da
administracao publica com atuagdo nessa area, a concessao de direito real de uso de
imoveis publicos ndo pode ser contratada coletivamente.

Certo

Errado

3. (CESPE - AIE (MPOG)/MPOG/Area 11/2012) No que se refere aos sistemas de
infraestrutura e planejamento urbano, julgue o item subsequente.

A complexidade estrutural ocasionada pela gestao de subsistemas urbanos gera condigoes
de interdependéncia entre equipamentos e servigos. O plantio de espécies vegetais, por
exemplo, obedece a critérios de dimensionamento diretamente relacionados a distancia
entre as fachadas marginais de determinada rua, altura das edifica¢des e intensidade de
trafego.

Certo

Errado

4. (CESPE - DP DF/DP DF/2006) Julgue o item a seguir, acerca do regime juridico
dos loteamentos e dos zoneamentos.

Considere a seguinte situacao hipotética.

Familias carentes, na ansia de obterem moradia digna, foram enganadas por idealizadores
de um loteamento, passando a ocupa-lo de forma irregular. A ocupacao desse loteamento
tem contaminado o manancial de agua que abastece o reservatério da cidade, o que criou
um conflito de interesses entre as referidas familias e os demais cidadaos, que tém direito
a preservagao de sua saude.

Nessa situagdo, ha de prevalecer o interesse das familias carentes, dada a sua
hipossuficiéncia e a dispendiosa e complexa medida que sua remocgao implicaria.

Certo

Errado
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5. (FCC — Auditor Municipal/SP — 2007) Considere as seguintes afirmagdes sobre
as diretrizes constitucionais da politica de desenvolvimento urbano:

|. Todas as desapropriagbes de imdveis urbanos serdo feitas mediante prévia e justa
indenizagao em dinheiro, sem ressalvas, por expressa determinagao constitucional.

|l. E facultado ao Poder Publico municipal, mediante Decreto especifico para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos de lei municipal, do proprietario de solo urbano nao
edificado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena de imposicao de
penalidades sucessivas.

[1l. Aquele que possuir como sua area urbana de até 250 metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cao, para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que n&o se trate de imdvel publico e que o possuidor ndo seja proprietario
de outro imével.

V. O cumprimento da funcao social da propriedade urbana dependera do atendimento as
exigéncias fundamentais de ordenagéo da cidade expressas no plano diretor do Municipio,
aprovado pela Camara Municipal e obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes.

Esta correto o que se afirma APENAS em

a)lell

b) I e lll.

c)llelll.

d) Il elV.

e)lllelV.

6. (FCC - Analista — TCE/PR - 2011) Sobre a politica urbana, a Constituicao
estabelece que

a) a politica de desenvolvimento urbano, executada pela Unido, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

b) a propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

c) as desapropriagdes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e justa indenizagdo em
titulos da divida publica.

"nﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 13
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

d) o plano diretor, obrigatorio para todas as cidades, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansé&o urbana.

e) é vedada a usucapido de iméveis publicos, salvo no caso de imovel urbano de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, utilizados por familias de baixa renda como
moradia, por cinco anos, sem interrup¢ao € sem oposicao.

7. (CESPE — DPE/AC — Defensor — 2012) Assinale a opgao correta em relagao a
defesa da ordem urbanistica.

a) O planejamento de construcéo de ruas e de prédios de forma a garantir fluxo tranquilo,
tanto do transporte terrestre quanto do aéreo, nao se enquadra como diretriz da ordem
urbanistica.

b) A justa distribuigdo dos beneficios advindos do processo de urbanizagdo bem como dos
O6nus dele decorrentes ndo se inclui entre as preocupacgdes relacionadas a ordem
urbanistica.

c) Caso o dano por falta de investimento em infraestrutura, como a falta de agua frequente
ou defeitos na rede de esgoto, atinja apenas alguns bairros de

determinado municipio, estara configurada violagéo a direito difuso.

d) A regularizacao fundiaria e a urbanizagdo de areas ocupadas por populagéo de baixa
renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, € matéria afeta
ao direito de propriedade e, como tal, ndo diz respeito ao direito urbanistico.

e) A lei reconhece como direito coletivo em sentido amplo a ordem urbanistica, sendo um
dos objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento da propriedade urbana, razao

pela qual a construgao de condominios em regiao arborizada deve ser precedida de estudo
de impacto ambiental.

14.1 - QUESTOES DE PROCURADORIAS

1. Certo
2. Certo
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14.4 - QUESTOES DE DEFENSORIA

1. E 5. E
2. Errado 6. B
3. Certo 7. E
4. Errado

15 - COMENTARIOS

15.1 - QUESTOES DE PROCURADORIAS

1. (CESPE - Adv (AGU)/AGU/2012) Determinado municipio deferiu a um empreendedor
alvara para a construcao de um hotel de vinte andares. Entretanto, antes do inicio da obra,
sobrevieram normas de carater geral, limitando a apenas quinze andares as construgdes no
local. Foi solicitado, entao, parecer juridico sobre a legalidade de se revogar o primeiro
alvara, para o devido cumprimento das novas regras urbanisticas.

Com base nessa situagao hipotética e na jurisprudéncia do STF acerca do tema, julgue o item que
se segue.
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As normas de ordem publica que impdem altura maxima aos prédios podem gerar obrigagdes e
direitos subjetivos entre os vizinhos, interessados na sua fiel observancia por parte de todos os
proprietarios sujeitos as suas exigéncias.

Certo

Errado

Comentarios

Gabairito, Certo.

A questéo aborda entendimento da Hely Lopes Meirelles.

“as normas de ordem publica sdo cogentes, imperativas. Assim, ao imporem altura
maxima aos prédios, podem gerar obriga¢gdes e direitos subjetivos entre os vizinhos,
interessados na sua fiel observancia por parte de todos os proprietarios sujeitos as suas
exigéncias”.

2, (CESPE - Proc Mun (Fortaleza)/Pref Fortaleza/2017) Tendo como referéncia as normas
do direito urbanistico, com destaque para as aplicaveis ao plano diretor, julgue o item que
se segue.

O cumprimento da fungao social de propriedade urbana é verificado pelo atendimento as exigéncias
fundamentais de ordenagao da cidade, as quais sdo expressas no plano diretor, quando existir.

Certo

Errado
Comentarios
Gabarito, Certo.

De acordo com a Constituicdo Federal o Plano Diretor € 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 expansdo urbana, tal qual
previsto no paragrafo 1°, do artigo 182, da CF:
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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 fungdes 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 basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

Na verdade, é tratado como plano, porque traga objetivos e metas a serem alcangadas
pelo Municipio, ainda que ndo necessariamente fixe prazos para cumprimento das
medidas. Além disso, € chamado de diretor porque fixa as diretrizes do desenvolvimento
urbano do Municipio (DA SILVA, José Afonso. DIREITO URBANISTICO BRASILEIRO.
72 Edigdo. Sao Paulo: Malheiros Editores, 2015)

E o que é fungao social da propriedade urbana?

A funcado social da propriedade urbana é cumprida quando esta obedece aos padrbes de
saneamento, zoneamento, construgio e todas as demais exigéncias do plano diretor. Nos termos
do paragrafo 2°, do artigo 182, da CF, a propriedade urbana cumpre sua fung¢do social quando
atende as exigéncias do plano diretor:

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

3. (CESPE - Proc Mun (BH)/Pref BH/2017) Tendo como referéncia as disposi¢coes
constitucionais relativas ao direito urbanistico, assinale a opgao correta.

a) A usucapiao pré-moradia nao sera reconhecida ao mesmo possuidor mais de uma vez nem é
admissivel em relacéo a imdvel publico.

b) O plano diretor é obrigatério para todas as cidades brasileiras, uma vez que a propriedade
urbana cumpre sua funcao social somente quando atende as regras nele estabelecidas.
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c) Compete concorrentemente ao municipio, ao estado e a Unido a promogédo do adequado
ordenamento territorial.

d) Proprietario de solo urbano que, descumprindo o planejamento urbanistico, ndo promover seu
adequado aproveitamento, podera ser penalizado, sucessivamente, com: IPTU progressivo,
parcelamento ou edificacdo em carater compulsério e desapropriagao-sancao.

Comentarios

Gabairrito, letra A.

Conforme art.183, §2° da CF, a usucapiao pro-moradia n&o sera reconhecida ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

Art. 183. 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-a o dominio, desde que nao seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imodveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.

Conforme art.191 da CF, os imdveis publicos ndo serdo objeto de usucapiao.

Art. 191. Aquele que, nao sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como
seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposigcao, area de terra, em zona rural, ndo
superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

Paragrafo tnico. Os imdéveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.

Letra B. Conforme art.41 da lei 10.257/01, o plano diretor é obrigatério:
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Art. 41. O plano diretor € obrigatério para cidades:
| — com mais de vinte mil habitantes;
Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

[l — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4°
do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagbes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidroldgicos correlatos.

Letra C. Conforme art.30, VIl da CF, a competéncia € exclusiva dos Municipios.

Art. 30. Compete aos Municipios:

VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano;

Letra D. Conforme art.182, §4° da CF, a ordem esta invertida.

B

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:
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| - parcelamento ou edificagao compulsorios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

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

4. (CESPE - Proc (PGE BA)/PGE BA/2014) Pedro é proprietario de um imével situado em
municipio com mais de cinquenta mil habitantes. Sua propriedade é préoxima da zona
costeira, o que o obriga a cumprir algumas limitacées administrativas municipais impostas
pelo municipio no que tange a prote¢ao ambiental da zona costeira.

Considerando essa situagao hipotética, as normas aplicaveis e a jurisprudéncia, julgue o item a
seguir em relagao a politica urbana.

Apesar de o plano diretor nao ser obrigatdrio ao municipio, este deve mapear as areas suscetiveis
a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto e de inundagbes bruscas.

Certo
Errado
Comentarios

Gabarito, Errado.

Conforme art.182, §1° da CF/88, O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes.

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana.
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5. (CESPE - Proc (AGU)/AGU/2013) Acerca da intervencao do estado no dominio
econdmico e as parcerias publico-privadas, julgue o seguinte item.

De acordo com dispositivo constitucional, pode o ente municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, passar a exigir, dos proprietarios de solo nédo edificado, edificagdes ou
parcelamentos compulsorios ou, sucessivamente, impor imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo.

Certo

Errado

Comentarios

Gabairito, Certo.

Conforme art.182, §4° da CF/88:

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagao compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

6. (CESPE - DP DF/DP DF/2006) Julgue o item a seguir, acerca do regime juridico dos
loteamentos e dos zoneamentos.

Promover o adequado ordenamento territorial por meio da regularizagdo ndo € somente dar
legalidade formal a uma situacao ilegal, mas, sim, executar saneamento basico, atenuar danos
ecoldgicos e garantir que os habitantes do local em situacéo de ilegalidade nao sofram qualquer

"nﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 121
L
’ www.estrategiaconcursos.com.br



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

tipo de risco a que porventura tenham sido expostos pelo mau loteador. Diante disso, ndo € mera
faculdade do municipio ou do DF promover a adequada regularizagdo, mas, sim, poder-dever.

Certo
Errado
Comentarios

Gabarito, CERTO.

Segue o entendimento de importante julgado:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL. JULGAMENTO
ANTECIPADO DA LIDE. NAO OCORRENCIA DE CERCEAMENTO AO DIREITO DE
AMPLA DEFESA E AO CONTRADITORIO. ALEGACAO DE VIOLACAO AOS ARTS.
302, lll, 331, § 2°, 332, 333, | E Il DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 211 DO STJ. ACAO CIVIL PUBLICA.
LOTEAMENTO IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER. ART. 40 DA LEI 6.766/79.
PRECEDENTES DO STJ. 1. Hipotese em que o Ministério Publico do Estado de Séao
Paulo ajuizou agao civil publica contra o Municipio, a Associagao de Ocupantes e dois
sécios, objetivando a regularizacdo do loteamento, que foi julgada procedente para
condenar os requeridos a realizagdo de obras necessarias a infra-estrutura do
loteamento irregular, dentre outras cominagdes. 2. A auséncia de prequestionamento
dos dispositivos legais tidos como violados (302, 1ll, 331, § 2°, 332, 333, | e Il do Cdadigo
de Processo Civil) torna inadmissivel o recurso especial. Incidéncia das Sumulas
282/STF e 211/STJ. 3. E_pacifico o_entendimento desta Corte Superior de que o
Municipio tem o poder-dever de agir para fiscalizar e reqularizar loteamento
irreqular, pois é o responsavel pelo parcelamento, uso e ocupacéao do solo urbano,
atividade essa que é vinculada, e ndo discricionaria. Precedentes: REsp 432.531/SP,
22 Turma, Rel. Min. Franciulli Netto, DJ de 25.4.2005; REsp 448.216/SP, 12 Turma, Rel.
Min. Luiz Fux, DJ de 17.11.2003; REsp 131.697/SP, 22 Turma, Rel. Min. Jodo Otavio de
Noronha, DJ de 13.6.2005. 4. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
extensao, nao provido. (REsp 1170929/SP, Rel. Ministro BENEDITO GONCALVES,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 20/05/2010, DJe 27/05/2010)

7. (FCC - Procurador — PGM/Cuiaba — 2014) Integra a disciplina constitucional da politica
de desenvolvimento urbano

a) a desapropriagao por interesse social, para fins de reforma agraria, do imével que nao esteja
cumprindo sua fungao social, mediante prévia e justa indenizagcdo em titulos da divida agraria, com
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clausula de preservacao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo
ano de sua emissao.

b) a obrigatoriedade de todos os Municipios adotarem Plano Diretor, aprovado pela Céamara
Municipal, no qual estejam expressas as exigéncias de ordenacédo da cidade, em conformidade
com as quais se considera que a propriedade urbana cumpre sua fungao social.

c) a adogao de parcelamento ou edificagdo compulsérios, seguidos de instituicdo de imposto sobre
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo, mediante lei especifica, como
mecanismos de promog¢ao do adequado aproveitamento de solo urbano ndo edificado, subutilizado
ou nao utilizado.

d) as desapropriagdes de imdveis urbanos, pelo ndo cumprimento de sua fungéo social, mediante
titulos da divida publica, de emissao previamente aprovada pela Camara Municipal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizagao e os juros legais.

e) a aquisicdo, mediante usucapido, do dominio de qualquer area urbana de até 250 metros
quadrados, possuida por cinco anos ininterruptos e utilizada como moradia propria ou da familia,
concedendo-se o titulo respectivo ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil.

Comentarios

Gabairrito, letra C.

Essa alternativa esta em conformidade com o art.182, §4° da CF/88.

DA POLITICA URBANA

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 fungbes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para érea incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nédo
edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

:ﬁ'ﬂ PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular) 123
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Ilgor Maciel
Aula 00

Ill - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em

parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e 0s juros
legais.

Letra A. Conforme art.184 da CF/88, o imovel desapropriado devera ter sua utilizacdo definida em
lei.

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria,
o imdvel rural que ndo esteja cumprindo sua fungédo social, mediante prévia e justa
indenizacdo em titulos da divida agraria, com clausula de preservagédo do valor real,
resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissao, e cuja
utilizagao sera definida em lei.

Letra B. Conforme art.182, §1° da CF/88, o plano diretor é obrigatdrio para municipios com mais
de 20 mil habitantes.

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana.

Letra D. Conforme art.182, §4°, Il da CF:

Art. 182 (...)

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:
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| - parcelamento ou edificagao compulsérios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

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

Letra E. Ndo serdo objetos de usucapiao os imdveis publicos que estiverem em areas urbanas.

8. (FCC - Procurador — PGM/Joao Pessoa — 2012) A Constituicao Federal faculta 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 nao
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,

a) mediante prévia manifestagédo do 6rgao estadual competente, a quem cabe opinar pela aplicagéo
da penalidade mais apropriada ao proprietario infrator, dentre as sancdes previstas na Constituicao
Federal.

b) sob pena de aplicagdo de sanc¢bes ao proprietario, dentre as quais a Constituicdo Federal ndo
admite a cobranga de imposto sobre propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo,
ja que esse tributo ndo tem finalidade extrafiscal.

c) sob pena de, entre outras medidas, parcelamento compulsorio do imével, estando vedada pela
Constituicao Federal a aplicagao da sancgao de edificagdo compulséria pela administragao publica
municipal, ja que esta ultima somente podera ser determinada por ordem judicial.

d) sob pena de, entre outras medidas, desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, nos termos previstos pela
Constituicao Federal.

e) sob pena de, entre outras medidas, confisco do bem, mediante processo judicial em que sejam
asseguradas ao proprietario a ampla defesa e o contraditério.

Comentarios

Gabarito, letra D.

Essa alternativa é a exata transcrigao do art.182, §4°, lll da CF:
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§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano n&o
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

lIl - desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em

parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e os juros
legais.

Letra A. O art.5° da lei 10.257/01 é o mais adequado para aplicagao de penalidades.

Art. 52 Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o
parcelamento, a edificagao ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicbes e 0s prazos para
implementacéo da referida obrigagao.

Letra B. Conforme art.182, §4°, 1l da CF, a cobranga dos impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana tem finalidade extrafiscal.

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
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Letra C. Conforme art.182, §4°, | da CF e art.5° da lei 10.257/01, a Administragdo Publica com
fundamento no Poder de Policia pode aplicar a edificagdo compulséria e o parcelamento
compulsério, sem a necessidade de autorizagdo judicial.

Art. 182. (...)

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagado compulsérios;

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o
parcelamento, a edificagao ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condigdes e o0s prazos para
implementacéo da referida obrigagao.

Letra E. Nao existe base legal de confisco do bem a titulo de penalidade.

9. (FCC — Procurador — PGM/Sao Luiz — 2016) Constituicao estadual que estabeleca a
obrigatoriedade de Municipios com mais de 10.000 habitantes aprovarem Plano Diretor,
como instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana, no qual se
exija do proprietario de solo urbano nao utilizado ou subutilizado que promova o seu
adequado aproveitamento, sob pena de, entre outras medidas, desapropriagcdo com
pagamento mediante titulos da divida publica, sera

a) compativel com a Constituicao da Republica.

b) compativel com a Constituicdo da Republica, desde que a desapropriagdo mediante titulos da
divida publica seja precedida de parcelamento ou edificagcdo compulsérios e imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo.

c) incompativel com a Constituicdo da Republica, por violagdo a autonomia dos Municipios com até
20.000 habitantes, dos quais n&o se exige a aprovacgao de Plano Diretor como instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.
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d) incompativel com a Constituicdo da Republica no que se refere a exigéncia de Plano Diretor para
Municipios com mais de 10.000 habitantes, mas ndo em relagao a possibilidade de desapropriacao
com pagamento mediante titulos da divida publica.

e) incompativel com a Constituicdo da Republica no que se refere a possibilidade de
desapropriacédo com pagamento mediante titulos da divida publica, mas ndo em relagéo a exigéncia
de Plano Diretor para Municipios com mais de 10.000 habitantes.

Comentarios

Gabairrito, letra C.

A CF determina o piso de numero de habitantes a partir do qual sera obrigatério plano diretor para
os municipios (letras A e B). Assim, nada poderia ser exigido dentre os itens exclusivos para os
municipios com mais de vinte mil habitantes (letras D e E).

Ora, a letra C indica a alternativa correta porque especifica o erro da medida na CF estadual: fazer
exigéncia diversa do disposto na CF, além do que isso é de competéncia dos Municipios. Logo,
inconstitucional.

10. (FCC-Camara Municipal de Sao Paulo—Procurador Legislativo — 2014) Ao disciplinar a
instituicao de regides metropolitanas, determinou a Constituicdao Federal que

a) a integragao do municipio a regiao metropolitana néo € compulsoéria

b) cabe a Unido editar normas gerais a respeito da instituicdo das regides metropolitanas.
c) poderao ser instituidas apenas por lei complementar estadual.

d) poderao ser constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes ou nao.

e) tem como objetivo a transferéncia de competéncias municipais para o ambito exclusivo do
Estado-membro.

Comentarios
Gabarito, letra C.

Conforme art.25, §3° da CF/88:

Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicoes e leis que adotarem,
observados os principios desta Constituicao.
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§ 3° Os Estados poderédo, mediante lei complementar, instituir regides metropolitanas,
aglomeragdes urbanas e microrregides, constituidas por agrupamentos de municipios
limitrofes, para integrar a organizacgéao, o planejamento e a execugao de fungdes publicas
de interesse comum.

11. (FUNDATEC - PGM/Porto Alegre — Procurador — 2016) Sobre o regime constitucional
da politica urbana, analise as seguintes assertivas e assinale V, se verdadeiras, ou F, se
falsas.

( ) A funcdo social da propriedade urbana é atendida quando esta cumpre as exigéncias
fundamentais de ordenacgao da cidade expressas no plano diretor.

( ) A Constituicdo Federal de 1988 estabelece uma lista exemplificativa de san¢bes a serem
aplicadas, conforme previsao em lei municipal especifica, para o proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado.

() O usucapido-urbano para fins de moradia prépria ou da familia aplica-se aquele que possuir
Como sua uma area urbana de até 250 metros quadrados, pelo prazo minimo de 5 anos ininterruptos
e sem oposicao, desde que nao seja proprietario de outro imoével rural ou urbano.

() O plano diretor deve indicar as areas onde poderao ser utilizadas as medidas de exigéncia do
parcelamento, da edificacido e da utilizacdo compulsorios.

() O plano diretor, obrigatorio para cidades com mais de vinte mil habitantes e instrumento basico
da politica e do desenvolvimento e de expansao urbana, pode ser alterado por meio de decreto.

A ordem correta de preenchimento dos parénteses, de cima para baixo, €:

V-F-F-V-F.
V-F-V-V-F.
F-V-F-F-V.
F-V-V-F-F.
V-V-F-V-V.

Comentarios:

Alternativa Correta, letra B: apenas os itens Il e V estao falsos.
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Em verdade, o item Il esta falso uma vez que a lista de sancdes aplicaveis ao proprietario que
estiver com seu lote ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado é uma lista exaustiva e nao
exemplificativa. Neste sentido, temos a CF:

Artigo 182.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

lIl - desapropriagédo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em

parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e os juros
legais.

Ja o erro do Item V esta em afirmar que o Plano Direto podera ser alterado por meio de Decreto,
quando em verdade apenas lei podera fazé-lo, eis que a Constituicdo exige aprovacdo do
instrumento pela Camara Municipal:

Artigo 182.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais
de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana.

12. (FUNDATEC - PGM/Porto Alegre — Procurador — 2016) Em relagcdo a competéncia
legislativa municipal e ao conteudo das normas urbanisticas municipais, analise as
seguintes assertivas:

|. E inconstitucional a lei municipal que permita a implantacéo de loteamento habitacional em area
rural, por se tratar de matéria de competéncia legislativa concorrente entre Unido e Estado, devendo
o Municipio respeitar as limitagdes previstas em legislacao federal geral sobre direito urbanistico.
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[I. O Municipio pode, em seu Plano Diretor, instituir areas especiais de interesse cultural, com o
objetivo de assegurar a protegdo de ambiéncias dotadas de valor ambiental e paisagistico.

1. E condigdo de validade do processo legislativo de elaboragado de leis que alteram o Plano Diretor
a observancia da efetiva participacdo da populacdo e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade.

Quais estao corretas?
a) Apenas |.

b) Apenas llI.

c) Apenas | e ll.

d) Apenas Il e lll.

e)l, llelll.

Comentarios:

Alternativa correta, letra E: os trés itens estao corretos.

Destacamos nesta questdo os itens Il (relativo ao zoneamento do municipio) e lll (relativo ao
processo legislativo para alterar o plano diretor).

13. (FUNDATEC - PGM/Porto Alegre — Procurador — 2016) Um grupo formado por pessoas
de baixa renda, ha 10 anos, implantou um loteamento clandestino em imével urbano, de
dominio privado, no qual ha, aproximadamente, 200 familias vivendo em condig6es precarias
em termos de saneamento basico. Na area, ha nascentes e um coérrego que cruza o imovel,
no qual sdao langados esgotos in natura e residuos sélidos. Essa comunidade constitui uma
Associacdao de Moradores e deseja a regularizagdao fundiaria do loteamento como de
interesse social. Dentre as providéncias a serem adotadas pela Associagdao e/ou pelo
Municipio, assinale a INCORRETA.

a) Como requisito para a regularizacdo fundiaria de interesse social, a Associacdo devera
demonstrar que a ocupacado € consolidada, o que se caracteriza por densidade demografica
superior a 50 habitantes por hectare e pela presenca de pelo menos dois dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana implantados: a) drenagem de aguas pluviais urbanas; b)
esgotamento sanitario; c) abastecimento de agua potavel; d) distribuicdo de energia elétrica ou e)
limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos.

b) O Municipio devera instituir, por lei, uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, a fim de que
o regime urbanistico contemple a utilizacdo da gleba por populacéo de baixa renda.
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c) Por se tratar de regularizagédo fundiaria de interesse social consolidada, o Municipio podera
admitir a regularizacdo em area de preservagao permanente, desde que o estudo técnico comprove
que essa intervencao implica a melhoria das condigdes ambientais em relagdo a situacdo de
ocupacéo irregular anterior.

d) A Associagdo de moradores podera promover agao de usucapido especial urbano diante da
impossibilidade da identificacdo dos terrenos ocupados por cada possuidor.

e) A Associagdo de moradores podera promover a alienagcéo de lotes ainda ndo ocupados no
loteamento a fim de custear os estudos técnicos necessarios a regularizagdo fundiaria e a
realizacdo das obras de infraestrutura basica e a implantacdo dos equipamentos comunitarios.

Comentarios:

Alternativa INCORRETA, letra E.

A ideia desta questao foi justamente testar o nivel de conhecimento dos senhores para responder
a questao apenas com a nocgao dos principios do direito urbanistico.

Isto o que nos interessa no momento.

Percebam que promover a alienagao dos lotes ainda ndo ocupados €, inclusive, considerado crime
pelo artigo 50 da Lei 6.766/79 discutido em nosso curso.

14. (VUNESP - PGM/Sao Paulo — Procurador — 2014) As diretrizes gerais da politica urbana
sao, nos termos do Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/01), dentre outras:

Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra rural, 8 moradia e ao
saneamento basico.

Cooperacao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo
de urbanizagao, em atendimento ao interesse social.

Ordenacao e controle do uso do solo, de forma a minimizar a proximidade de usos incompativeis
ou inoportunos.

Integragdo entre as atividades urbanas e semiurbanas, objetivando o desenvolvimento
macroecondmico do municipio.

Regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por pessoas hipossuficientes mediante
o estabelecimento de normas gerais de urbanizagao e uso do solo.

Comentarios:
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Alternativa correta, letra B.

Questao chata e que nao faz muito o estilo do CESPE, ok?

Trata-se da transcri¢do alterando palavras de alguns incisos do artigo 2°, do Estatuto das Cidades.

Le

tra A, com destaque para o erro:

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

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

Letra C, com destaque para o erro:

VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

Letra D, com destaque para o erro:

Let

B

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em
vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob sua area de
influéncia;

ra E com destaque para o erro:

- XIV — regularizac¢éo fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populagéo de baixa

renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupagéao
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do solo e edificagdo, consideradas a situag&o socioecondémica da populagdo e as normas
ambientais;

Iltem correto, letra B:

Ill — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizagcdo, em atendimento ao interesse social;

15.4 — QUESTOES DE DEFENSORIA

1. (CESPE - DP AC/DPE AC/2012) Assinale a opgao correta em relagao a defesa da ordem
urbanistica.

a) O planejamento de construgcao de ruas e de prédios de forma a garantir fluxo tranquilo, tanto do
transporte terrestre quanto do aéreo, nao se enquadra como diretriz da ordem urbanistica.

b) A justa distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizagdo bem como dos énus
dele decorrentes nao se inclui entre as preocupagdes relacionadas a ordem urbanistica.

c) Caso o dano por falta de investimento em infraestrutura, como a falta de agua frequente ou
defeitos na rede de esgoto, atinja apenas alguns bairros de determinado municipio, estara
configurada violagao a direito difuso.

d) A regularizacao fundiaria e a urbanizagdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda,
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, € matéria afeta ao direito de
propriedade e, como tal, ndo diz respeito ao direito urbanistico.

e) A lei reconhece como direito coletivo em sentido amplo a ordem urbanistica, sendo um dos
objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento da propriedade urbana, razdo pela qual a
construcdo de condominios em regido arborizada deve ser precedida de estudo de impacto
ambiental.

Comentarios

Gabarito, letra E.

O crescimento das cidades € um dos objetivos da ordem urbanistica. Porém, isso ndo pode ser
feito de qualquer forma. Como bem ressaltado no Estatuto da Cidade, o desenvolvimento
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equilibrado dos centros urbanos em relagcao aos devidos cuidados com 0 meio ambiente € uma de
suas diretrizes principais.

Por sinal, isso € até mesmo muito repetido durante o referido Estatuto.

Para a efetivacédo de sua diretriz, o estudo prévio de impacto ambiental € um dos instrumentos da
politica urbana, conforme art. 4°, inciso VI da referida lei.

Letra A: Esta previsto no art. 2°, inciso IV:

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

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacao e das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢ées do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente;

Letra B: Pelo mesmo artigo, em seu inciso IX:

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

Letra C: N&o seria caso de direito difuso, mas sim de coletivo.

Letra D: Isso é matéria de interesse do direito urbanistico, exatamente por regulamentar as
ocupacgdes que, regra geral, se desenvolvem sem observar as diretrizes do plano diretor e demais
normas gerais.

2, (CESPE - DP DF/DP DF/2013) Com fundamento nos diplomas legais que regulamentam
o direito de moradia, julgue o item subsecutivo.
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Nos programas habitacionais de interesse social desenvolvidos por 6rgdos da administragao
publica com atuacéo nessa area, a concessao de direito real de uso de imdveis publicos ndo pode
ser contratada coletivamente.

Certo

Errado

Comentarios

Gabairito, Errado.

Conforme art.4°, §2° da Lei 10.257/01:

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

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos
por 6rgaos ou entidades da Administragao Publica com atuagéo especifica nessa area,
a concessao de direito real de uso de imdveis publicos podera ser contratada
coletivamente.

3. (CESPE - AIE (MPOG)/MPOG/Area 11/2012) No que se refere aos sistemas de
infraestrutura e planejamento urbano, julgue o item subsequente.

A complexidade estrutural ocasionada pela gestdo de subsistemas urbanos gera condigbes de
interdependéncia entre equipamentos e servigos. O plantio de espécies vegetais, por exemplo,
obedece a critérios de dimensionamento diretamente relacionados a disténcia entre as fachadas
marginais de determinada rua, altura das edificagcbes e intensidade de trafego.

Certo

Errado

Comentarios

Gabarito, CERTO.
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A questao propde uma reflexdo: a complexidade a que se refere o enunciado diz respeito a como
harmonizar o crescimento dos centros urbanos e seus servigos necessarios (ex: pavimentagao)
com o respeito ao meio ambiente.

Assim, mesmo que postulado como diretriz (art. 2°, inciso V do Estatuto da Cidade), necessario que
seja sempre pensado no limite de um deles (equipamentos) como ira influenciar no limite do outro
(servico) e vice-versa.

A mesma logica serve para os viadutos, para pontes suspensas, e para demais exemplos, como
no enunciado, que possam trazer a interacdo entre servigos urbanos e equilibrio ambiental
coexistindo.

4. (CESPE - DP DF/DP DF/2006) Julgue o item a seguir, acerca do regime juridico dos
loteamentos e dos zoneamentos.

Considere a seguinte situagao hipotética.

Familias carentes, na ansia de obterem moradia digna, foram enganadas por idealizadores de um
loteamento, passando a ocupa-lo de forma irregular. A ocupacdo desse loteamento tem
contaminado o manancial de agua que abastece o reservatério da cidade, o que criou um conflito
de interesses entre as referidas familias e os demais cidadaos, que tém direito a preservacao de
sua saude.

Nessa situacdo, ha de prevalecer o interesse das familias carentes, dada a sua hipossuficiéncia e
a dispendiosa e complexa medida que sua remogao implicaria.

Certo
Errado
Comentarios

Gabarito, ERRADO.

Classica questao de embate sobre interesse de particulares x interesse publico. Além de que deve
prevalecer o interesse publico (demais cidadaos), deve-se observar também que o desenvolvimento
em equilibrio com 0 meio ambiente € uma das diretrizes do ordenamento urbanistico.

Assim, cabivel, ainda que complexa, a medida de remog¢ao (o que devera ser tratado com o
deslocamento para outra localidade para abrigar as pessoas, a depender de como o Poder
Executivo respectivo ira tratar a situagao.
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5. (FCC — Auditor Municipal/SP — 2007) Considere as seguintes afirmagoes sobre as
diretrizes constitucionais da politica de desenvolvimento urbano:

|. Todas as desapropriagdes de imoveis urbanos seréo feitas mediante prévia e justa indenizagéo
em dinheiro, sem ressalvas, por expressa determinagao constitucional.

1. E facultado ao Poder Publico municipal, mediante Decreto especifico para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos de lei municipal, do proprietario de solo urbano nao edificado que promova
seu adequado aproveitamento, sob pena de imposi¢cao de penalidades sucessivas.

[ll. Aquele que possuir como sua area urbana de até 250 metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio,
desde que néo se trate de imdvel publico e que o possuidor ndo seja proprietario de outro imével.
IV. O cumprimento da fung¢ao social da propriedade urbana dependera do atendimento as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor do Municipio,
aprovado pela Camara Municipal e obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes.
Esta correto o que se afirma APENAS em

a)lell

b) I e lll.

c)llelll.

d) Il elV.

e)lllelV.

Comentarios

Gabarito, letra E.

I: ERRADO -> Ha excec¢ao no art. 182, §4°, inciso lll:

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n®13.311, de 11 de julho de 2016)

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
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edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

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

ll: ERRADO -> S6 podera ser exigido se por meio de lei, conforme destacado no §4° acima
transcrito. Logo, o Decreto ndo € meio habil para tal exigéncia.

Illl: CERTO -> Conforme art. 183 da CF:

Art. 183. 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-a o dominio, desde que nao seja proprietario de
outro imével urbano ou rural. (Regulamento)

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serao adquiridos por usucapiao.

IV: CERTO -> Conforme art. 182, §§1° e 2° da CF:

B

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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais
de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana.
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§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungédo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacgao da cidade expressas no plano diretor.

6. (FCC - Analista — TCE/PR - 2011) Sobre a politica urbana, a Constituicao estabelece
que

a) a politica de desenvolvimento urbano, executada pela Uni&o, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

b) a propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

c) as desapropriagdes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e justa indenizagéo em titulos
da divida publica.

d) o plano diretor, obrigatério para todas as cidades, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

e) é vedada a usucapidao de iméveis publicos, salvo no caso de imével urbano de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, utilizados por familias de baixa renda como moradia, por cinco anos,
sem interrupgcao e sem oposicao.

Comentarios

Gabarito, letra B.

Conforme art.182, §2° da CF/88:

DA POLITICA URBANA

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 fungbes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

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

Letra A. Compete ao Poder Publico Municipal;
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Letra C. A indenizacdo sera em dinheiro;

Letra D. Conforme art.182, §1° da CF/88:

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 fung¢des sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana.

Letra E. Conforme a Sumula 240 do STF:

SUMULA 340

Desde a vigéncia do Caodigo Civil, os bens dominicais, como os demais bens publicos,
nao podem ser adquiridos por usucapiao.

7. (CESPE — DPE/AC — Defensor — 2012) Assinale a opgao correta em relagao a defesa da
ordem urbanistica.

a) O planejamento de construcao de ruas e de prédios de forma a garantir fluxo tranquilo, tanto do
transporte terrestre quanto do aéreo, nao se enquadra como diretriz da ordem urbanistica.

b) A justa distribuicdo dos beneficios advindos do processo de urbanizagdo bem como dos énus
dele decorrentes ndo se inclui entre as preocupagdes relacionadas a ordem urbanistica.

c) Caso o dano por falta de investimento em infraestrutura, como a falta de agua frequente ou
defeitos na rede de esgoto, atinja apenas alguns bairros de

determinado municipio, estara configurada violagao a direito difuso.
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d) A regularizagdo fundiaria e a urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda,
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, € matéria afeta ao direito de
propriedade e, como tal, ndo diz respeito ao direito urbanistico.

e) A lei reconhece como direito coletivo em sentido amplo a ordem urbanistica, sendo um dos
objetivos da politica urbana o pleno desenvolvimento da propriedade urbana, razdo pela qual a
construgdo de condominios em regido arborizada deve ser precedida de estudo de impacto
ambiental.

Comentarios:

Alternativa correta, letra E.

Percebam, meus amigos, que a questao fora bastante simples.

A letra A esta falsa, eis que o ordenamento dos prédios e a construcio das ruas € sim preocupacao
do direito urbanistico, podendo ser enquadrado como diretriz da ordem urbanistica.

A letra B esta falsa, eis que a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
industrializacado sao preocupacdes do direito urbanistico também.

Ja a letra C esta falsa, eis que a falta de infraestrutura em determinado bairro torna identificaveis
os titulares do direito, ndo podendo falar-se em direito difuso.

A letra D também esta falsa, eis que o artigo 2°, do Estatuto das Cidades é claro:

XIV — regularizagao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populagéo de baixa
renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupagéao
do solo e edificagcao, consideradas a situagao socioeconédmica da populagao e as normas
ambientais;

16 - CONSIDERAGCOES FINAIS

E ai pessoal, tudo certo?

Chegamos ao final de nossa aula inaugural.
Espero que vocés tenham gostado!
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Quaisquer duvidas estou as ordens nos canais do curso e nos seguintes contatos:

E-mail: profigormaciel@gmail.com
Redes Sociais/YouTube/Instagram: @ProflgorMaciel
Canal no Telegram: https://t.me/estrategiapge

Igor Maciel

PGMs (Procurador Municipal) Direito Urbanistico - 2022 (Curso Regular)
www.estrategiaconcursos.com.br



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.




