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1. Introducao

1.1 Consideracdes Iniciais

Ol3a, concurseiros!

Na aula de hoje vamos estudar o Estatuto da Cidade (Lei Federal n°10.257/01) que regulamenta o capitulo
"Politica urbana" da Constituicdo Federal (artigos 182 e 183) e estabelece uma nova base juridica para o
desenvolvimento urbano, com a insercao de relevantes instrumentos para a execucao da politica urbana.

Vamos comegar? Contem comigo e vamos juntos rumo a nomeac¢ao. Vamos resolver muitas questdes do
CEBRASPE nessa aula.

Deixarei abaixo o meu Instagram para quaisquer sugestdes e comentadrios. Por |8 compartilho conteldos e
dicas sobre concursos publicos.

Instagram: https://www.instagram.com/argconcurso

Segundo a defini¢do de José dos Santos Carvalho Filho?, a politica urbana é:

: O conjunto de estratégias e acdes do poder publico, isoladamente ou em cooperac¢io com :
: 0 setor privado necessarias a constituicdo, preservacdo, melhoria e restauracdo da ordem :
: urbanistica em prol do bem-estar das comunidades. :

Em consonancia com a Constituicdo Federal, a politica urbana deve ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade, promovendo a sua gestdao democrdatica, oferecendo mecanismos para a
regularizacao fundiaria, combatendo a especulacdo imobilidria e assegurando a sustentabilidade ambiental,
social e econémica dos nucleos urbanos.

De acordo com Raquel Rolnik?, as inovacdes contidas no Estatuto situam-se em 3 campos: um conjunto de
novos instrumentos de natureza urbanistica voltados para induzir — mais do que normatizar — as formas de

' CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 3% ed. Rio de Janeiro RJ: Lumen Juris, 2009, p.06.
2 ROLNIK, R. Estatuto da Cidade: instrumento para as cidades que sonham crescer com justica e beleza. In: SAULE Jr., N.; ROLNIK,
R. Estatuto da Cidade: novos horizontes para a reforma urbana. Sdo Paulo: Pdlis, 2001. p. 5-9
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uso ocupacao do solo; uma nova estratégia de gestdo que incorpora a ideia de participacdo direta do cidadao
em processos decisérios sobre o destino da cidade e a ampliagcdo das possibilidades de regularizacdo das
posses urbanas.

O Estatuto da Cidade estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguran¢a e do bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental (art. 1°, paragrafo Unico).

PRINCIPIOS NORTEADORES DO

ESTATUTO DA CIDADE
| | [ — | |
Funcao social Gestao Direito a| |Regularizagdo| |Desenvolvimento Autonomia
da propriedade| |democratica| | moradia Fundiaria sustentavel dos municipios

Ao longo da nossa aula vamos entender melhor cada um deles, ok?

1.2 Funcao social da propriedade

A funcdo social, presente na Constituicdo Federal de 1.988, é o principio norteador do direito de
propriedade no Brasil. Dessa forma, todo imével deve ser usado em prol dos interesses da sociedade, e
nao apenas dos proprietarios, de forma a garantir cidades justas, em que todos desfrutem dos beneficios
da urbanizacao.

CONSTITUICf\O FEDERAL ESTATUTO DA CIDADE
Diretri fetivaca funca ial
Conceito de fungao social da propriedade Iretrizes para e etlva.gao da fungdo social da
propriedade

A propriedade urbana cumpre sua funcgao social quando o seu uso é compativel com a infraestrutura,
equipamentos e servigos publicos disponiveis, e simultaneamente colabora para a seguranga, bem-estar e
desenvolvimento da populagdao como um todo. Segundo o Estatuto da Cidade:

A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor (art. 39).

O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico para orientar a politica de
desenvolvimento e de ordenamento da expansdo urbana do municipio (art. 40).
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1.3 Diretrizes gerais da politica urbana

Vamos comecar o estudo do Capitulo I, ja com as diretrizes gerais do Estatuto (art. 2°), que sdo uma série
de parametros que deverdo ser observados pelos Municipios e/ou, em alguns casos, até mesmo pelos
Estados.

As decisdes e agles relativas ao desenvolvimento urbano, a ocupac¢ado do solo, a ordenagao do territério e
ao bem-estar social devem ser tomadas seguindo os principios elencados no art. 22 do Estatuto da Cidade,

que traz as seguintes diretrizes gerais:

&8/

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

ESTA CAI NA

PROVA!

Comentario

O bem-estar comunitdrio se materializa
pelo direito a cidade sustentdvel, que deve
conjugar fatores do meio ambiente urbano
com os do meio ambiente natural.

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

Participacdo da populagao e de associagoes
comunitarias na formulagdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e
projetos ligados a politica urbana (gestao
negociada da cidade).

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

A ideia central dessa diretriz é a parceria a
ser firmada entre os dérgaos publicos e os
setores privados (busca de solugGes
conjuntas e articulacdo entre os diversos
agentes).

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da
distribuicdo espacial da populacdio e das atividades
econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

As cidades sdo o resultado de processos
sociais, econdmicos, culturais, politicos e
fisico-espaciais, de modo que somente
com o planejamento é que o Poder Publico
poderd conseguir real desenvolvimento
urbanistico.

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

Equipamentos e servigos publicos sé terao
utilidade se satisfizerem realmente os
interesses da comunidade.

VI — ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a
EVITAR:

a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;

Essa diretriz insere a varidvel ambiental e
visa motivar a ocupacdo e os usos do solo
de acordo com as determinagdes do
planejamento, segundo a capacidade da
infraestrutura e dos equipamentos

(]
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b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos
ou inadequados em relagdo a infraestrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que
possam funcionar como pdlos geradores de trafego, sem a

previsao da infraestrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na
sua subutilizacdo ou ndo utilizacao;

f) a deterioracao das areas urbanizadas;
g) a poluicdo e a degradacdo ambiental;

h) a exposicdo da populagdo a riscos de desastres.

urbanos de cada area, bem como arbitrar
conflitos entre usos e ocupacao
inconcilidveis.

O controle do uso e da ocupagdo do solo
consiste em um mecanismo de regulacao
dos usos urbanos, baseado principalmente
em modelos de distribuicdo de densidades
e compatibilidade de usos, com o objetivo
de evitar praticas inadequadas,
incompativeis ou especulativas.

VIl — integracao e complementaridade entre as atividades
urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento
socioecondmico do Municipio e do territério sob sua drea de
influéncia;

O Estatuto afirma a necessidade de
integracdo e articulacdo entre as areas
urbanas e rurais, especialmente em fungao
do Plano Diretor, que deve contemplar o
Municipio como um todo.

VIl — adocdo de padroes de producdo e consumo de bens e
servicos e de expansdo urbana compativeis com os limites
da sustentabilidade ambiental, social e econdmica do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

Fundamentado no direito as cidades
sustentaveis, cujo desenvolvimento
urbano ocorre com ordenacdo, sem caos e
degradacao.

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

Corrigir os prejuizos decorrentes da
distribuicdo irregular de investimentos na
cidade.

X — adequacao dos instrumentos de politica econdomica,
tributdria e financeira e dos gastos publicos aos objetivos

Os gastos publicos devem estar alinhados

tenha resultado a valorizacdo de imdveis urbanos;

do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os | aos objetivos da politica de
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdao dos | desenvolvimento urbano.
bens pelos diferentes segmentos sociais;
- . . - Os beneficios resultantes dos
Xl —recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que | . . .
investimentos  publicos devem  ser

atribuidos a toda a coletividade.

XIl — protegdo, preservacdo e recuperagao do meio
ambiente natural e construido, do patrimoénio cultural,
histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

Impedir que a especulacdo imobiliaria e
outros interesses privados causem a
destruicdo do patrimonio.

XIIl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo
interessada nos  processos de implantacio de
empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranca da populacdo;

Relacionado ao direito a gestdo
democratica, garantindo a populacdo
afetada o poder de interferéncia nos
procedimentos para implantacdo de
empreendimentos incomodos.

(]
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XIV - regularizagdo fundidria e urbanizagdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e
ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo
socioeconOmica da populacdo e as normas ambientais;

Promover a regularizagdo e a urbanizagao
das areas urbanas que apresentem
condigdes precdrias, tais como favelas,
loteamentos irregulares ou cortigos.

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

Facilitar a compreensao das normas e o seu
cumprimento e permitir o uso racional dos
recursos territoriais e dos investimentos
publicos, de modo a ampliar a oferta de
lotes e moradias do mercado formal.

XVI — isonomia de condigGes para os agentes publicos e
privados na promog¢dao de empreendimentos e atividades
relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o interesse
social.

As regras de uso e ocupacao do solo e
licenciamento de obras devem ser
respeitadas por todos igualmente, sejam
eles agentes publicos ou privados.

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

Busca incentivar a adogcdo de praticas
sustentdveis. O Estatuto buscou incentivar
a inovacgao, explorando novas ideias em
busca do interesse publico.

XVIII - tratamento prioritdrio as obras e edificagcdes de
infraestrutura de energia, telecomunicagdes, abastecimento
de 4gua e saneamento.

Para que essa funcdo social seja atendida
as obras e edificacdes de relevante
interesse publico devem ter tratamento
prioritario na elaboracdo de politicas
urbanas.

XIX — garantia de condi¢Ges condignas de acessibilidade,
utilizacdo e conforto nas dependéncias internas das
edificacdes urbanas, inclusive nas destinadas a moradia e ao

servico dos trabalhadores domésticos, observados
requisitos minimos de dimensionamento, ventilacdo,
iluminagao, ergonomia, privacidade e qualidade dos

materiais empregados.

No interior das edificagcdes urbanas, devem
ser garantidas condicdes minimas de
acessibilidade e utilizacdo. Sem exaurir o
rol de medidas, a norma é expressa em
relacdo as dependéncias de trabalhadores
domésticos, de forma garantir a
efetividade do principio da dignidade
humana.

XX - promog¢ado de conforto, abrigo, descanso, bem-estar e
acessibilidade na fruicao dos espacos livres de uso publico,
de seu mobilidrio e de suas interfaces com os espacgos de uso
privado, vedado o emprego de materiais, estruturas,
equipamentos e técnicas construtivas hostis que tenham
como objetivo ou resultado o afastamento de pessoas em
situacdo de rua, idosos, jovens e outros segmentos da
populacao.

Ultima diretriz incorporada em 2022 ao
Estatuto da Cidade, reforcando a
importancia da acessibilidade nos espacos
publicos e rechacando a "arquitetura
hostil" que emprega estruturas,
equipamentos e materiais com o objetivo
de afastar as pessoas — sejam moradores
de rua, jovens ou idosos, por exemplo — de
pracas, viadutos, calcadas e jardins.

HORA DE

(]
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(CEBRASPE/PGM-SP-2023). A ordenacio e o controle do uso do solo, uma das diretrizes da politica urbana,
visa evitar, entre outros problemas,

a) A dispersao da populagdo de baixa renda nos municipios que integram a regidao metropolitana.

b) instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como empecilho a geracdo de
: trafego.

: ¢) deterioracao das areas urbanizadas e a polui¢do e a degrada¢dao ambiental.

: d) exposicdao da populagdo a riscos de desastres e a condu¢do nao autorizada de animais domésticos por :
: pedestres em vias publicas urbanas.

e) utilizacdo inadequada de imdveis urbanos em prejuizo da rede hoteleira pela oferta de aluguéis por
: temporada.

Comentarios:
A alternativa A estd incorreta. Ndo ha essa menc¢ao no Estatuto da Cidade.

: A alternativa B estd incorreta. A ordenagdo e controle do uso do solo busca evitar a instalagdo de :
: empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pdlos geradores de trafego, sem a previsdo da :
: infraestrutura correspondente (art. 2°, VI, d)

A alternativa C esta correta. De acordo com o art. 2°, VI, a ordenacdo e controle do uso do solo, buscam
! EVITAR: :

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

: ¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em rela¢do a infraestrutura :
: urbana;

: d) ainstalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como podlos geradores de trafego, :
: sem a previsdo da infraestrutura correspondente;

e) a retengdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou ndo utilizacdo;
f) a deteriora¢do das dreas urbanizadas (alternativa C);

g) a poluicdo e a degradagao ambiental (alternativa C);

h) a exposicdo da populacdo a riscos de desastres.

: A alternativa D estd incorreta. De fato, a ordenacdo e controle do uso do solo busca evitar exposicdo da :
: populacdo a riscos de desastres (art. 2°, VI, h). Mas ndo hd mencdo a “a condugdo ndo autorizada de animais :
: domésticos por pedestres em vias publicas urbanas”.

: Aalternativa E estd incorreta. E evitada a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos (de uma maneira geral). :
: Ndo ha mencédo a rede hoteleira.

: GABARITO C

.a-”’fﬂf
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Para finalizarmos o Capitulo |, o art. 3° prevé as competéncias da Unidao em matéria de politica urbana:

» |- legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

» |- legislar sobre normas para a cooperag¢do entre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios em relagdo a politica urbana, tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem-
estar em ambito nacional;

» lll- promover, por iniciativa propria e em conjunto com os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
programas de constru¢ao de moradias e melhoria das condi¢6es habitacionais, de saneamento
basico, das calgadas, dos passeios publicos, do mobiliario urbano e dos demais espacos de uso
publico;

» IV— instituir diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo, saneamento basico,
transporte e mobilidade urbana, que incluam regras de acessibilidade aos locais de uso publico;

» V-—elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacdo do territério e de desenvolvimento
econdmico e social.

()

FIQUE

ATENTO!

A Constituicdo Federal determina a cooperagao entre os entes federados (Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios) na politica urbana (competéncia legislativa concorrente).

HORA DE

PRATICAR!

2. Instrumentos da Politica Urbana

As diretrizes mencionadas no art. 2° devem nortear a politica urbana. Mas é pelos instrumentos previstos no
art. 4° do Estatuto da Cidade que essas diretrizes serdao colocadas em pratica. O Estatuto da Cidade pode
ser comparado a uma grande caixa de ferramentas, e as ferramentas sao os instrumentos urbanisticos.

Por exemplo, temos a diretriz segundo a qual a ordenagao e o controle do uso do solo deve buscar evitar a
retencdo especulativa. Qual instrumento é capaz de efetivar essa diretriz? O municipio podera usar o
instrumento denominado Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo compulsérios. Outro exemplo é a diretriz da
protecdo ao patriménio cultural. E possivel atender a essa diretriz com o instrumento do tombamento.
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a) Plano Diretor

D b) Parcelamento, uso e

( . . . .
I- Planos nacionais, regionais e ~
ocupagao do solo

estaduais de ordenacgao do
territorio e de desenvolvimento
econdmico e social;

INSTRUMENTOS DE c) Zoneamento Ambiental

PLANEJAMENTO
(art. 4°, 1,11 e 1N

2

ll- Planejamento das regioes
metropolitanas, aglomeragdes
urbanas e microrregides;

d) Plano Plurianual

e) Diretrizes orcamentarias e
orcamento anual;

. >

w

[ll- Planejamento municipal

f) Gestdo orcamentaria
participativa;

g) Planos, programas e
projetos setoriais;

(]

h) Planos de
desenvolvimento econdmico
e social;
' 4
INSTITUTOS JURIDICOS E POLITICOS (art. 4°, V)
Tombamento
Desabropriacio Servidao Limitacoes de imdveis ou Unidades de
propriag administrativa administrativas de mobiliario Conservacao
urbano
- Concessao de Parcelamento, e
Concesséo de . o~ Usucapiao
. uso especial edificacdo e .
ZEIS direito real de : e especial de
para fins de utilizacao .y
uso . . . imovel urbano
moradia compulsérios
. . Transferéncia Operacoes
Direito de Direito de Outorga >rerend perac
superficie preempgao onerosa €D eliiaiio el SIOETES
construir Consorciadas
.. Assisténcia Referendo - .\ -
Regularizagao .. Demarcacao Legitimagao de
. técnica e popular e .
Fundiaria . . .. urbanistica posse
juridica gratuita plebiscito
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INSTRUMENTOS
TRIBUTARIOS
E FINANCEIROS (art. 4°, IV)

IPTU Contribuicado de Ingeptwgs °
i beneficios fiscais e
melhoria . .
financeiros;
INSTRUMENTOS
AMBIENTAIS (art. 4°, VI)

Estudo prévio de impacto Estudo prévio de impacto de
ambiental (EIA) vizinhanca (EIV)

J4 antevendo as questdes sobre este assunto, é importante memorizar a qual grupo o instrumento ou
instituto pertence, pois as questdes vdao misturar todos eles. Vejamos um exemplo:

HORA DE

PRATICAR!

: (CEBRASPE/PGM-SP-2023). De acordo com o disposto no Estatuto da Cidade, entre os instrumentos :
: utilizados no planejamento municipal, constam

: a) o zoneamento ambiental, o zoneamento ecoldgico-econ6mico regional e os projetos de distribuicdo de :
: renda por distrito eleitoral.

: b) planos, programas e projetos setoriais, diretrizes orcamentarias e orcamento anual.

: ¢) o plano diretor, o plano plurianual, os programas de combate a vulnerabilizacdo habitacional das familias :
: carentes e a erradicacdo da pobreza.

d) a reformulacdo da matriz urbanistica, a substituicdo dos espacos coletivos por espacos de integracao
: publico-privados e a gestdo orgamentario- participativa.

: e) planos de desenvolvimento econdmico e social de geracdo de emprego e renda e programas de :
: mobilidade urbana focados no deslocamento interestadual e no fluxo de insumos e matérias-primas.

: Comentarios:

: Vamos |4, devemos procurar uma alternativa que contenha somente instrumentos de planejamento :
: municipal. Com base no art. 4°, lll:
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: A alternativa A estd incorreta. Zoneamento ambiental é um instrumento de planejamento municipal. No :
: entanto, zoneamento ecoldgico-econémico regional e os projetos de distribuicdo de renda por distrito :
: eleitoral ndo sao instrumentos mencionados pelo art. 4°.

: A alternativa B estd correta. Planos, programas e projetos setoriais, diretrizes orcamentdrias e orcamento :
: anual sdo instrumentos de planejamento municipal.

: A alternativa C esta incorreta. Plano diretor e plano plurianual sdo instrumentos de planejamento municipal. :
: No entanto, ndo ha mencdo expressa no art. 4° a programas de combate a vulnerabilizacdo habitacional das :
: familias carentes e a erradicacdo da pobreza

: A alternativa D esta incorreta. Gestdo orcamentdria participativa € um instrumento de planejamento :

: municipal. Os demais ndo sao instrumentos mencionados pelo art. 4°.
: A alternativa E esta incorreta. O art. 4° menciona somente planos de desenvolvimento econémico e social. :

: GABARITO B

7

Antes de prosseguirmos, é importante mencionar que parte dos institutos juridicos e politicos NAO s3o
tratados de forma expressa no dmbito do Estatuto da Cidade, visto que sdo regulamentados por outras leis
federais, decretos-leis, decretos e medidas provisérias, por exemplo. Vamos esclarecer os conceitos basicos
de forma a facilitar o entendimento do art. 4°.

&

ESCLARECENDO!

Concessao de direito real de uso: trata-se da concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares
remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, para fins especificos de regularizacao fundiaria
de interesse social, urbanizacdo, industrializacdo, edificacdo, cultivo da terra e outras modalidades de
interesse social em areas urbanas. Salvo disposicdo em contrario, transfere-se por ato inter vivos, ou por
sucessdo legitima ou testamentdria, nos termos do Decreto-Lei 271/67.

Concessdo de uso especial para fins de moradia: Aquele que, até 22/12/16, possui como seu, por 5 anos,
ininterruptos e sem oposicdo, até 250 m? de imdvel publico situado em area urbana, e que o utilize para sua
moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao de uso especial para fins de moradia de forma gratuita.
O direito serd reconhecido apenas 1 vez. Este uso especial é somente para moradia e foi regulamentado pela
Medida Proviséria n2 2.220/01.

Demarcac¢do urbanistica: procedimento destinado a identificar os imdveis publicos e privados abrangidos
pelo nucleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula
dos imdveis ocupados, culminando com averbacdo na matricula destes imoéveis da viabilidade da
regularizacdo fundidria, a ser promovida a critério do Municipio (Lei Federal n° 13.465/17 - Regularizacdo

Fundidria).
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Legitimacao de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a
posse de imdvel objeto da REURB, conversivel em aquisicdo de direito real de propriedade, com a
identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da natureza da posse (Lei Federal n® 13.465/17 -
Regularizacdo Fundiaria).

Instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS): utilizado tanto para a regularizagdo de areas
ocupadas, sem observancia das normas urbanisticas, quanto em areas vazias, para destina-las para habitacao
de interesse social. Se ja ocupada pode-se estabelecer parametros urbanisticos especiais que respeitem a
forma de ocupacgdo do local (exemplos: sistemas vidrios mais estreitos, consolidagao de ocupagdes em dareas
de preserva¢do ambiental e outros).

: Institutos relacionados a intervencgdo social sobre o livre uso da propriedade privada: _
Serviddao administrativa: trata-se de uma forma de intervencao estatal na propriedade mediante o qual é
estabelecido um direito real de uso sobre a propriedade alheia, em favor do Poder Publico para garantir a
execucgao de um servigo publico ou de obras de interesse coletivo. Exemplo: obrigagao do proprietario em
consentir a passagem de fios elétricos, telefonicos ou redes de esgoto por sua propriedade.

Limitag6es administrativas: sdo imposicdes gerais, gratuitas e unilaterais por parte do Poder Publico com a
finalidade de atender o interesse publico. Exemplos: obrigatoriedade de recuo frontal, fundo e lateral nas
construgdes, gabarito em cada zona urbana, taxa de ocupacgao, entre outros.

Tombamento: ato administrativo realizado pelo Poder Publico para preservar bens de valor histérico,
cultural, arquiteténico e ambiental. O tombamento ndo altera a propriedade de um bem, apenas proibe que
ele venha a ser destruido ou descaracterizado (Decreto-Lei n° 25/1937).

2.1 Parcelamento, edificacao e utilizacao compulsérios (PEUC)

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsdrios (PEUC) é o instituto juridico que busca garantir o
principio da funcdo social da propriedade, no qual o poder publico obriga o proprietario a parcelar, edificar
ou utilizar o imével que nao possui adequado aproveitamento. Caberd ao municipio editar lei especifica
delimitando as condig¢Ges, os prazos e as areas passiveis de aplicacdo do instrumento (art. 5°).

Mas qual critério o Municipio utiliza para determinar que um imdvel ndo possui adequado
aproveitamento e, portanto, ndo atende a funcdo social da propriedade?

O Estatuto da Cidade deixa essa prerrogativa para os municipios. As legislacdes municipais possuem
liberdade para estabelecer seus critérios definidores. De forma geral, o critério adotado se baseia no
coeficiente de aproveitamento, que pode ser definido como:

Coeficiente de aproveitamento (CA): relacdo entre area edificavel e area do terreno (area
da construcdo e a drea total do lote). Define o potencial construtivo do terreno (o quanto
: se pode construir). :
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Coeficiente de Area total construida
Aproveitamento (CA) —

Area do terreno

)

ESCLARECENDO!

Exemplo pratico: vamos considerar um terreno de 1.000 m?2. O CA determinara quantos metros quadrados
podem ser construidos nesse terreno. Se o plano diretor municipal estabelecer que, para o zoneamento em
gue este terreno estd localizado, o Coeficiente de Aproveitamento é 2, significa que podemos construir no
maximo 2.000 m? de drea computavel (somando todos os pavimentos, se houver).

O valor do CA sera determinado pelo plano diretor, podendo instituir um CA Unico para toda a zona urbana
ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana, de acordo com suas caracteristicas. Em lugares
onde se deseja um adensamento maior, o CA vai ser mais alto e vice-versa.

\ Termo

Coeficiente de
Aproveitamento
Minimo

Significado
Define, para fins de cumprimento da fungdo social da propriedade, qual a area minima
daquele imével deve ser aproveitada. O aproveitamento construtivo abaixo do
minimo pode ensejar, a qualquer tempo, a critério do Municipio, a aplicacdo do
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios.

Coeficiente de
Aproveitamento
Basico

Resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas urbanos, sendo
ele um direito fundamental do proprietario de construir em seu terreno.

Coeficiente de
Aproveitamento
Maximo

Determina o valor maximo que pode ser construido no terreno. Para construir acima
do coeficiente basico até o limite do coeficiente maximo, o proprietario precisara
adquirir onerosamente esse direito junto a Prefeitura que, nessa hipdtese, concedera
a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC). Também poderda adquirir de
terceiros, a Transferéncia do Direito de Construir (TDC).
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—[ IMOVEL NAO EDIFICADO ]

* Imovel vazio, sem nenhum tipo de construgdo (Coeficiente de Aproveitamento igual a
Zero).

—[ IMOVEL SUBUTILIZADO ]

* Imével com Coeficiente de Aproveitamento inferior ao minimo definido no plano diretor
ou em legislacao dele decorrente;

—[ IMOVEL NAO UTILIZADO ]

* Imével construido e desocupado pelo prazo definido em lei.

No caso de imdveis ndo edificados ou subutilizados, a providéncia a ser adotada pelo proprietario se refere
ao parcelamento ou a edificagdo. E para os imdveis ndo utilizados, a obrigacdo é a utilizacdo do imével.

Segundo a definicdo de José dos Santos Carvalho Filho3:

: Parcelamento do solo é a providéncia pela qual se procede a sua subdivisdo, em partes :
: iguais ou ndo, de modo a resultarem vdrios mddulos imobilidrios autébnomos em :
: substituicdo a area parcelada. :

: Edificar é a atividade por meio da qual se executa alguma construcdo sobre o solo.

Utilizar esta ligado a dar uma destinacdo adequada (tipo de uso e atividade) dentro dos
padrdes fixados no plano diretor. :

EXEMPLIFICANDO

Para compreendermos melhor a aplicagdao do conceito, vamos ver dois exemplos de planos diretores de
municipios brasileiros, que regulamentaram critérios para definicdo do adequado aproveitamento do
imovel:

& Plano Diretor de Sorocaba/SP (Lei municipal n° 11.022/14): O imdvel é considerado
subutilizado quando possuir coeficiente de aproveitamento igual ou abaixo de 30% para

3 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 3% ed. Rio de Janeiro RJ: Lumen Juris, 2009, p.06.
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a respectiva zona de uso do solo. Para aplicagdo do PEUC, o imdvel deve estar inserido no
perimetro determinado em lei.

% Plano Diretor de Jundiai/SP_(Lei municipal n° 9.321/19): O imdvel é considerado
subutilizado quando possuir coeficiente de aproveitamento inferior a 10% do previsto
para a respectiva zona de uso do solo. Além disso, deve atender a pré-requisitos de area
minima e localizagdo dentro das zonas e do perimetro determinados em lei. Considera-se
imével urbano nao utilizado todo tipo de edificacdo que esteja comprovadamente
desocupada ha mais de 5 anos.

Ap0ds a delimitagdo da area de incidéncia do PEUC, como determina o Estatuto da Cidade e da caracterizagdo
dos iméveis nao edificados, subutilizados e ndo utilizados, os proprietarios serdo notificados pelo Poder
Executivo municipal para o cumprimento da obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo (art. 5°,

§2°).

A notificacdo deve ser averbada®, no cartério de registro de imdveis, para tornar publica a informacdo de
gue aquele imdvel deve cumprir obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacao.

A notificacdo devera ser enderecada (art. 5°, § 3°):
» Ao proprietario, no caso de imdvel cujo proprietario é pessoa fisica;

> A pessoa com poderes de geréncia ou administracdo, no caso de imdvel cujo proprietario é pessoa
juridica.

Atencado! Frustrada a notificacdo por 3 vezes, esta devera ser feita por edital (publicacao
no Diario Oficial Municipal).

Apds a averbacdo, a obrigacdo ficara vinculada ao imdvel. Assim, caso seja alienado, sera transmitida ao novo
proprietario, SEM interrupcdo quaisquer prazos (art. 6°).

Vamos ficar atentos aos prazos para cumprimento das obrigacdes (art. 5°, § 4°):

'\SE
%\ ’DES PENCA NA
e P !

°e

4 A averbacgdo corresponde a uma anotagdo feita junto ao registro imobilidrio, para o fim de demonstrar a existéncia de fatos

juridicos relativos ao imével.
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1 ANO } [ 2 ANOS
\ 4 A 4
Para protocolar o projeto no érgdao municipal Para o inicio das obras, contados a partir da
competente, contado a partir da notificacao. data de aprovagao do projeto.

Observe que o Estatuto da Cidade NAO DEFINE prazo para que o 6rgdo municipal aprove o projeto. Desse
modo, ndo importa o tempo que demore o processo administrativo de aprovacao do projeto, a contagem
do prazo para o inicio das obras sé se iniciara com o ato final de aprovagao.

Lei especifica pode prever, excepcionalmente, a conclusdo em etapas de projetos de grande porte,
assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo (art. 5°, § 5°).

E importante lembrarmos que a efetivacdo da fungdo social da propriedade urbana ndo é uma opg¢io, mas,
sim, uma obrigacdao do municipio. Esse entendimento é confirmado pelo préprio Estatuto da Cidade, que
trouxe em seu Art. 42 a obrigatoriedade de os planos diretores delimitarem as areas urbanas onde poderd
ser aplicado o PEUC.

HORA DE

PRATICAR!

: (CEBRASPE/CAU-BR-2024). Considerando as disposi¢des do Estatuto das Cidades (Lei n.2 10. 257/2001), :
: julgue o seguinte item. :

: Atransmissdo de imdvel sobre o qual tenha recaido determinagdo de edificacdo compulsdria exonera o novo :
: proprietario do cumprimento dessa obrigacao.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

: De acordo com o Estatuto da Cidade (art. 6°), a determinacdo de edificagdo compulsdria vincula-se ao imdvel,
: independentemente de quem seja o proprietario. Assim, a obrigacdo de cumprir a edificacdo compulsodria :
: recai sobre o novo proprietario.

: Art. 6° A transmissdao do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da notificacao, transfere :
: as obrigacGes de parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo previstas no art. 5° desta Lei, sem interrupgao de :
i quaisquer prazos.

: GABARITO ERRADO
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2.2 IPTU progressivo no tempo

Em caso de descumprimento das condi¢Oes e prazos do instrumento anterior, o proprietdrio do imével serd
penalizado pela aplicagao do IPTU progressivo no tempo, um tributo de valor crescente aplicado por um
periodo de até 5 anos (art. 7°).

O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado em lei especifica e nao excedera duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15% sobre o valor do imével (art. 7°, § 1°).

EXEMPLIFICANDO

Exemplo de aplica¢do da aliquota:

1° ano 2° ano 3°ano 4° ano 5° ano
4% 8% 15% 15% 15%

E vedada a concess3do de isencdes ou de anistia na cobranca do IPTU progressivo (art. 7°, § 3°).

O que acontece, se durante o periodo de aplicagdo do IPTU Progressivo, o proprietario
cumprir a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar o imével?

Nesse caso cobranga cessara a partir do préximo exercicio. Caso a obrigacdao nao seja atendida em 5 anos, o
poder publico manterd a cobran¢a pela aliquota maxima ou podera (ndo “deverad”) proceder a
desapropriacao do imovel (art. 7°, § 2°).

A majoracdo da aliquota deve ser anual, prevista em lei e ndo pode deixar de efetivar-se no curso dos 5 anos.
Segundo José dos Santos Carvalho Filho®, se for interrompida a elevac¢do da aliquota, mantendo-se no ano
seguinte a mesma do ano anterior, o Municipio estard descumprindo a sancao de aplicar o IPTU progressivo
no tempo.

Resumindo e esquematizando:

5 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 3% ed. Rio de Janeiro RJ: Lumen Juris, 2009, p.06.
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A progressividade é aplicada por até 5 anos
consecutivos

NAO PODE exceder 2x o valor do ano anterior
IPTU Progressivo

no tempo

Aliquota maxima de 15%

VEDADA a concessao de anistias ou isengdes

2.3 Desapropriacao com pagamentos em titulos

Decorridos 5 anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietdrio tenha cumprido a obrigacdo de
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, o imdvel podera ser desapropriado pois ndo cumpre a fung¢ao social
da propriedade (art. 8°).

A desapropria¢do san¢ao é instrumento de politica urbana em que o poder publico imp&e ao proprietario a
perda do seu imdvel, que se torna propriedade do Estado, indenizando-o com o pagamento em titulos da
divida publica. Trata-se da segunda sanc¢do pelo descumprimento do PEUC.

()

FIQUE

ATENTO!

Esse tipo de desapropriacdo é diferente da desapropriacdo por interesse social ou utilidade
publica, pois trata-se de tributacdo extrafiscal de finalidade punitiva, com progressividade
no tempo.

O Municipio procederd ao adequado aproveitamento do imével desapropriado no prazo maximo de 5 anos,
a partir da sua incorporacdo ao patrimonio publico. Caso ndo promova o adequado aproveitamento do
imével (diretamente ou por meio de alienagdo ou concessdo a terceiros), o Prefeito podera responder por
improbidade administrativa (art. 8°, § 4° e § 5°).

Os titulos da divida publica terao prévia aprovacao pelo Senado Federal e serdo resgatados em até 10 anos,
em prestagdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais de 6% ao
ano (art. 8°, § 1°).

Atencao! Os titulos nao terdao poder liberatdrio para pagamento de tributos.

O valor real da indenizacao refletira o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante incorporado
em funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na drea do imdvel apds a notificacdo de parcelamento
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compulsério e ndo computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios (art. 8°, §
2°).

Serao resgatados em até 10 anos

Prestagoes anuais, iguais e sucessivas

Ter&o prévia autorizacdo do Senado Federal
(atencao, é do Senado e nao do Congresso)

Titulos da divida publica

(desapropriacio) Assegurado o valor real da indenizag&o e os juros

de 6% a.a.

NAO TERAO poder liberatério para o
pagamento de tributos municipais

\ J

NAO computara expectativas de ganhos, lucros
cessantes e juros compensatorios

% VDESPENCA NA
@ PROVA!

Para garantir o cumprimento da fungdo social da propriedade, a Constituicao Federal de 1988 regulamentou
os trés instrumentos urbanisticos apresentados, que devem ser aplicados sucessivamente. E importante
memorizar a sequéncia de aplicagao:

Parcelamento,
edificacdo ou IPTU Progresswo Desapropriacao
utilizagao com pagamento em
(sangao)
compulsérios titulos (sang¢ao)
(PEUC)

O intuito da aplicacdo dos 3 instrumentos é inibir o processo de especulacdo imobiliaria nas cidades (pratica
de reter bens até que eles se valorizem, muitas vezes em func¢ao de algum investimento, inclusive publico,
feito nas imedia¢Ges). Enquanto muitos imdveis situados em areas dotadas de infraestrutura permanecem
ociosos, grande parcela da populacdo reside em moradias em situac¢do de risco

O principal objetivo é evitar a expansdo horizontal da estrutura urbana em dire¢do a areas
desprovidas de infraestrutura ou ambientalmente frageis, aumentando assim a oferta de
terra urbanizada e moradia para atender a demanda existente.
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&

ESCLARECENDO!

Os instrumentos em questdo visam dar uma utilizagdo a um imovel em estado de ociosidade ou
subutilizagdao. Nao se trata de construir empreendimentos de cunho social ou de assisténcia direta a camada
mais pobre da populagdo. O proprietdrio pode destinar ao uso que bem desejar.

As questdes de concurso costumam afirmar que os instrumentos do Estatuto da Cidade possuem funcao
arrecadatdria. Essa afirmativa é falsa, pois no ambito do Estatuto, a tributacdo urbana ganha status
extrafiscal ao transformar-se em importante instrumento para o cumprimento das funcées sociais da cidade
e da propriedade privada. O objetivo ndo é arrecadar mais, mas garantir a inducdo do desenvolvimento
urbano e a redistribuicao a coletividade dos beneficios decorrentes da urbanizagao.

HORA DE

PRATICAR!

: (FGV/TJ-PR-2021) O Municipio Beta, em matéria de politica publica de desenvolvimento urbano, deseja :
: adotar medidas que tenham por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade :
e garantir o bem-estar de seus habitantes. Assim, de acordo com o que dispoe a Constituicao da Republica
de 1988, o Municipio Beta, com base no Estatuto da Cidade e em lei especifica para area incluida em seu
plano diretor, pode exigir do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: :

: a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; parcelamento ou :
: edificacdo compulsérios; desapropriagdo san¢do, sem direito a prévia indenizacao;

: b) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; parcelamento ou :
: edificacdo compulsdrios; desapropriacdo san¢do, com direito a ulterior indenizagdo, apds processo judicial, :
: mediante pagamento com titulos da divida publica municipal;

c) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; parcelamento ou
edificacdo compulsérios; desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica municipal, com
prazo de resgate de até cinco anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizacdo e os juros legais; :

: d) parcelamento ou edificacdo compulsérios; imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana :
: progressivo no tempo; desapropriacdo com pagamento mediante sistema de precatério, apds o transito em :
: julgado de acdo judicial, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais; :

e) parcelamento ou edificacdo compulsérios; imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo; desapropriacdo 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 indenizagdo e os juros legais.
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: Comentarios:

: Aletra E esta correta e é o gabarito da questdo. Como vimos a sequéncia de aplicacdo dos instrumentos é a :

: seguinte:

Parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsérios = IPTU Progressivo no tempo = Desapropriagdo com

: pagamentos em titulos da divida publica
GABARITO E

2.4 Usucapiao especial de imodvel urbano

A figura juridica do usucapiao, como modalidade de aquisi¢ao da propriedade imével, teve os seus contornos
definidos pelo artigo 183 da Constituicdo Federal e foi regulamentada pelos artigos 9° a 14 do Estatuto da
Cidade, que o subdividiu em usucapido individual (art. 9°) e usucapido coletivo (art. 10). Vejamos os

requisitos:

)
VATENQE\O
DECORE!

Area ou edificacdo urbana

Até 250,00 m2

» ) Utilizada para moradia
Usucapiao especial de

imével urbano (individual)
Ocupar o imoével ha 05 anos ininterruptos e sem oposigao

Nao possuir outro imovel, urbano ou rural

Ainda nao ter sido beneficiado pelo instrumento

O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil
(art. 9°, § 1°). Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu

antecessor, desde que ja resida no imdvel por ocasido da abertura da sucessao (art. 9°, § 3°).
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Além do usucapido individual, o Estatuto da Cidade reconhece que o usucapidao urbano pode ser coletivo,
ou seja, pode ser adquirido por um grupo de pessoas, desde que ndo seja possivel identificar as dreas
ocupadas individualmente por cada um dos possuidores.

% ’DESPENCA NA
@  PROVA!

Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢cdao ha mais de 5 anos e cuja drea total
dividida pelo numero de possuidores seja inferior a 250 m? por possuidor sdo suscetiveis
de serem usucapidos COLETIVAMENTE, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios
de outro imdvel urbano ou rural (art. 10).

O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua posse a de seu
antecessor, contanto que ambas sejam continuas (art. 10, § 1°).

O usucapido é declarado mediante sentenca judicial que servird de titulo para registro no Cartério de
Imdveis. Na sentenca, o juiz atribuira igual fracao ideal de terreno a cada possuidor, independente da
dimensdo do terreno, salvo hipdtese de acordo escrito entre condéminos com fragdes ideais diferenciadas
(art. 10, 8§ 2° e § 3°).

O condominio constituido é indivisivel e nao pode ser extinto, salvo por deliberagao favoravel de no minimo
2/3 dos conddminos, no caso de execuc¢do de urbanizacdo posterior a constituicdo do condominio. As
deliberacGes relativas a administracdo do condominio especial serdo tomadas por maioria de votos dos
conddminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes (art. 10, § 4° e § 5°).

Sao partes legitimas para propor a
acao de usucapiao (art. 12)

Associacao de moradores regularmente constituida,
Possuidor com personalidade juridica e autorizagao dos
representados (substituto processual)

No caso do possuidor, o Estatuto da Cidade menciona: o possuidor, isoladamente ou em litisconsércio
originario ou superveniente e os possuidores, em estado de composse (art. 12).

Atencao! Na acdo de usucapido é obrigatodria a intervengcao do Ministério Publico. Além disso garante-se
aos proponentes os beneficios da justica e da assisténcia judicidria gratuita, inclusive perante ao Cartério de

Registro de Iméveis (art. 12, § 1° e § 2°).

A usucapido especial de imdvel urbano podera ser invocada como matéria de defesa, valendo a sentenca
gue a reconhecer como titulo para registro no cartério de registro de imédveis (art. 13).
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Na acdo judicial de usucapido especial de imével urbano, o rito processual a ser observado é o sumario (art.
14).

HORA DE

PRATICAR!

: (CEBRASPE/TJ-ES-2023). A respeito dos instrumentos da politica urbana previstos no Estatuto da Cidade
: (Lei n.210.257/2001), julgue o item a seguir.

Aquele que, por cinco anos ininterruptos e sem oposicdo, utiliza, como se sua fosse, area ou edificacao
urbana, com até 250 metros quadrados, para sua moradia ou para moradia de sua familia, pode adquirir-lhe
o dominio mediante usucapido especial de imdével urbano, mesmo que ja seja proprietario de outro imével
urbano ou rural. :

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

: Casca de banana! O finalzinho do item esta errado. Um dos requisitos do usucapido especial urbano é :
: justamente ndo ser proprietario de outro imével urbano ou rural (art. 9°). :

GABARITO ERRADO

2.5 Direito de superficie

O art. 21 do Estatuto da Cidade define o direito de superficie como aquele segundo o qual:

O proprietario urbano poderd conceder a outrem o direito de usufruir da superficie do
imovel, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada
no Cartdrio de Registro de Imdveis. :

DIREITO DE Abrange o dllrelto de ujclllzar o solo, o subsolo ou o
SUPERFICIE espaco aéreo, relativo ao terreno, na forma
estabelecida no contrato (art. 21, § 1°)

A concess3o do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa. E possivel que o dono do solo outorgue
ao superficiario o direito de usar a superficie de seu terreno mediante o pagamento de determinado valor,
ou sem qualquer 6nus para o superficiario (art. 21, § 2°)

Além disso, é o superficidario que responde pelos encargos e tributos incidentes sobre a propriedade
superficidria (art. 21, § 3°).
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&

FIQUE

ATENTO!

» O direito de superficie podera ser transferido a terceiros, obedecidos os termos do contrato (art. 21,
§4°).

> E admitido a transferéncia do direito de superficie aos herdeiros por morte do superficiario (art. 21,
§5°).

» Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o superficidrio e o proprietario,
respectivamente, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condi¢cdes com ofertas de terceiros
(art. 22). O sentido fundamental do dispositivo reside em nao permitir que o direito de superficie seja
transferido a terceiros antes que o superficiario manifeste seu interesse em adquirir o direito do
outro.

Seguindo adiante, atencdo as hipoteses de extingao do direito de superficie (devera ser averbada no
Cartério de Registro de Imdveis):

Pelo advento (conclusao) do termo

e N\

Extingcdo do Direito de Pelo descumprimento das obrigacdes contratuais
Superficie (art. 23) pelo superficiario

\. J

e N\

Se o superficiario der destinacdo diversa daquela
para a qual for concedida.

O proprietario recuperara o dominio do terreno, bem como benfeitorias, independentemente de
indenizacdo, se as partes ndo houverem estipulado o contrario no contrato (art. 24).

HORA DE

PRATICAR!

(CEBRASPE/TJ ES-2023). A respeito dos instrumentos da politica urbana previstos no Estatuto da Cldade
: (Le| n.2 10.257/2001), julgue o item a seguir. :

: O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo e(ou) o espaco aéreo relativo ao terreno, ndo :
: contemplando a utilizagcdo do subsolo.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:
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: O erro da questdo estd em afirmar que ndo contempla a utilizacdo do subsolo.

O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo relativo ao terreno,
: na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagdo urbanistica (art. 21, § 1°).

GABARITO ERRADO

2.6 Direito de preempcgao

Trata-se de mais um instrumento que foi colocado a disposi¢cao do Poder Publico para a implementacdo da
politica urbana. Entende-se por direito de preempcao (art. 25) a possibilidade legal que permite ao Poder
Plblico municipal exercer o direito de preferéncia para aquisicao de imével urbano objeto de alienagao
onerosa entre particulares (imposigao restritiva).

Note que o direito de preempgado possui 3 caracteristicas importantes:

Previsto em favor do municipio

Direito de Preempcao Incide sobre a alienagdo onerosa entre
(art. 25) particulares

Imével urbano

Lei municipal, baseada no plano diretor, devera enquadrar as areas em que podera incidir o direito de
preempcao nas finalidades de aquisicao e fixara o prazo de vigéncia, de até cinco anos, renovavel a partir
de 1 ano apds o decurso do prazo inicial. Atencdo aos prazos (art. 25,§ 1° e § 2°).

Em outras palavras, o direito de preempcao fica assegurado durante o prazo de vigéncia da
lei, independentemente do nimero de alienacdes referentes ao mesmo imdvel. Esgotados
os 5 anos, durante 1 ano o Poder Publico municipal ndo poderd exercer o direito de
preferéncia. Além disso, caso a lei indique apenas uma finalidade de aquisicdo do imdvel,
a municipalidade estard vinculada a ela e ndo poderd utilizar o imdvel para outros fins.

&/
ESTA CAl NA

PROVA!

Hipoteses em que poderd ocorrer o exercicio do direito de preempc¢do pelo Poder Publico municipal (art.
26):
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Regularizagdo fundidria

Execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social (HIS);

O direito de

Constituicdo de reserva fundiaria

preempgao serd

Ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

exercido sempre

Implanta¢do de equipamentos urbanos e comunitarios;

gue o Poder
Publico necessitar

Criacdo de espacos publicos de lazer e dreas verdes;

de areas para

Criacdo de unidades de conservagao ou protecdao de outras areas de interesse
ambiental;

Protecdo de areas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico;

A aplicagdo do direito de preempgao devera seguir as etapas mencionadas nos artigos 26 e 27:

O proprietario devera
notificar a intengdo de
vender o imdvel, para que
o Municipio, no prazo
maximo de 30 dias,
manifeste por escrito seu
interesse ou nao em

A essa notificacdo, sera
anexada proposta de
compra assinada por

terceiro interessado na

aquisicao do imodvel, com
preco, condi¢bes de
pagamento e prazo de

O municipio publica em

6rgao oficial e em pelo

menos um jornal local/
regional, edital de aviso de
recebimento da notificacdo
e da intencdo de comprar
o imével nas condicdes da

validade

compra-lo.

\

Se passar o prazo e nao
houver manifestacdo do
Poder Publico, o
proprietario pode vender o
imével, nas condicdes da
proposta apresentada

proposta apresentada.

Concretrizada a venda a
terceiro, o proprietario
deve apresentar ao
—>| municipio, no prazo de 30
dias, cépia do instrumento
publico de alienacado do
imovel

()

FIQUE

ATENTO!

A alienagdo processada em condicBes diversas da proposta apresentada E NULA DE PLENO DIREITO. Nessa
hipotese, o Municipio podera adquirir o imével pelo valor da base de cdlculo do IPTU ou pelo valor indicado
na proposta apresentada, se este foi inferior aquele (art. 27, § 5° e § 6°).

2.7 Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

Para compreendermos esse instrumento urbanistico, é importante apresentar o conceito de solo criado.
26
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Segundo Marco Aurélio Greco®, o solo criado é:

Uma figura juridica mediante a qual limita-se a dimensao permitida de construgdao a um :
: percentual da area do terreno, estabelecendo-se que a edificacdo acima do parametro :
: somente serd permitida desde que se dé a aquisicdo do respectivo direito de construir que :
serla alienado ao interessado por outro particular ou pelo Poder Publico.
Em palavras mais simples, € como se o Municipio criasse uma espécie de “estoque ficticio de potencial
construtivo (m?)” em areas fixadas pelo plano diretor, considerando a proporcionalidade entre a
infraestrutura existente e o adensamento esperado em cada area. Havendo disponibilidade de area no tal
banco, o Municipio podera vender ao particular, mediante contrapartida (que nem sempre sera
financeira), o direito de adicionar tal area a sua construgao. A necessidade de se pagar pelo solo criado é
justificada a medida que este solo adicional gera sobrecarga ao sistema viario, as infraestruturas e aos
equipamentos urbanos existentes.

&/
ESTA CAl NA

PROVA!

Resumindo, a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é, basicamente, a compra, pelo particular
junto ao Municipio, de um direito adicional de constru¢do em seu terreno, para além do que ja é
gratuitamente permitido por meio do coeficiente de aproveitamento basico (art. 28).

(o

EXEMPLIFICANDO

Um proprietdrio deseja construir um total de 3.000m2? em um terreno com &rea de 1.000m? que possui
coeficiente de aproveitamento bdsico igual a 1 e coeficiente de aproveitamento maximo igual a 3. Os
primeiros 1.000m? serdo gratuitos, correspondentes ao coeficiente de aproveitamento basico. Para construir
o restante, o proprietario deve adquirir, via OODC, mais 2.000m? de potencial construtivo adicional.

¢ GRECO, Marco Aurélio. O Solo Criado e a Questado Fundiaria. In: Direito do Urbanismo: uma visdo sociojuridica / Coordenacao

de Alvaro Pessoa. Rio de Janeiro: IBAM - Instituto de Administragéo Municipal, 1981., p. 01.
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CA Maximo = 3,00
2.000 m2? de solo criado
1.000 m2

: @

A outorga ndo é apenas cobrada quando se atinge o CA maximo, mas qualquer valor acima do CA basico do
terreno, calculado proporcionalmente ao CA utilizado no projeto.

CA Basico = 1,00

Lei municipal especifica estabelecera as condi¢des para a outorga, determinando (art. 30):

|- a férmula de calculo da cobranga;

IlI- os casos passiveis de isen¢do do pagamento da outorga;

Ill- a contrapartida do beneficiario.

EXEMPLIFICANDO

Trazendo como exemplo o Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao Paulo/SP (Lei n° 16050/14), a
contrapartida financeira a OODC é calculada segundo a equacgdo (cada municipio tem a sua equacgao prépria):

C=(At+Ac)xVxFsxFp

Onde:

C é a contrapartida financeira relativa a cada metro quadrado de potencial construtivo adicional;

At, a drea do terreno;

Ac, a area construida computavel total pretendida no empreendimento;

V, o valor do metro quadrado do terreno constante no Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga
Onerosa;

Fs, o fator de interesse social, entre 0 e 1, de acordo com o uso do empreendimento; e
28
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Fp, o fator de planejamento entre O e 1,3, de acordo com a localizagao do empreendimento.

HORA DE

PRATICAR!

: (CEBRASPE/CAU-BR-2024). Considerando as disposi¢des do Estatuto das Cidades (Lei n.2 10. 257/2001), :
: julgue o seguinte item. :

: Evedada, no &mbito do plano diretor, a insercdo de areas nas quais o direito de construir seja exercido acima
: do coeficiente de aproveitamento basico fixado naquele documento.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

O Estatuto da Cidade, em seu art. 28, permite que o plano diretor fixe areas nas quais o direito de construir
: podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser :
: prestada pelo beneficiario. :

: GABARITO ERRADO

2.8 Operacgodes Urbanas Consorciadas (OUC)

Vamos seguir com o estudo de mais um instrumento, denominado Operag¢des Urbanas Consorciadas.

As operacgdes urbanas consorciadas, como instrumento de politica urbana, podem ser entendidas como um
regime de parceria e coopera¢ao mutua entre a Administracdo Publica e o setor privado, visando atingir
determinados objetivos comuns.

Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar areas, autorizar e disciplinar as
operacgoes urbanas consorciadas, definidas no art. 32, § 12 como:

: O conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participacdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcancar em uma area transformag¢des urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

E importante observar que, o Estatuto atribuiu a coordenacdo das opera¢des ao Municipio, com a
participacdo dos setores privados.

A OUC visa transformar estruturalmente um setor da cidade a fim de se obter ganhos sociais, urbanisticos e
ambientais (intervencdo em escala quase local). Nesse instrumento, o Poder Publico deve delimitar uma area
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e elaborar um plano urbanistico de ocupacgao, no qual estejam previstos aspectos tais como a implementacao
de infraestrutura e servicos publicos, nova distribuicdo de usos, densidades permitidas e padrdes de
acessibilidade. Pode-se trabalhar aspectos como altura das edificacdes, relagdes entre espaco publico e
privado e reordenamento da estrutura fundiaria, por exemplo.

A lei municipal que disciplinar a operagao urbana consorciada, poderd prever, entre outras medidas (art. 32
§2°):

Modificacao de indices e caracteristicas do parcelamento, uso e ocupacdo do solo e do subsolo;
Alteracdes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental deles decorrente;
Regularizacdo/reformas/ampliagdo em desacordo com a legisla¢do vigente;

Concessao de incentivos a operacdes urbanas que utilizam tecnologias visando a reducao de
impactos ambientais.

YV VYV

O Estatuto impde, como ja visto, que a lei municipal especifica aprove a operagao urbana consorciada.

Definigdo da drea a ser atingida;

Programa basico de ocupacdo da area;

Programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada
pela operacdo;

Finalidades da operacao;

Estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV);

Conteudo
minimo da lei
municipal que

aprovara . - L -~ : -
~ Contrapartida a ser exigida dos proprietdrios, usudrios permanentes e investidores
operacao urbana vad
rivados;
(art. 33) P !

Forma de controle da operagdo, compartilhado com a sociedade civil;
Natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes
e investidores privados;

No caso de regides metropolitanas ou aglomeracdes urbanas, as operacbes urbanas consorciadas
interfederativas devem ser aprovadas por leis estaduais especificas (art. 34-A).

()

FIQUE

ATENTO!

Serdo aplicados exclusivamente na propria

Recursos obtidos pela OUC operacao urbana consorciada (art. 33, §1)

Os recursos que o art. 33 menciona, sdo os valores pagos por proprietdrios, usudrios permanentes e
investidores privados a titulo de contrapartida pela operacao.
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José dos Santos Carvalho Filho’, afirma que quando o Estatuto exige que haja contrapartida dos beneficiarios
no caso de operacdo urbana consorciada, deve considerar-se que nela podem estar vdrias espécies de
compensacao, inclusive a pecunidria. Segundo o autor:

( .) dependendo da hipdtese, ndo poderia ser exigida a aplicacdo dessa contrapartida
: somente na respectiva operacdo urbana. Por exemplo: se for admitida doa¢do de imdveis
para o governo municipal, nada impedira que uma area, situada fora da circunscricdo onde
se realiza a operacdo urbana, seja doada ao Municipio. E claro que o imével n3o sera usado
para a operacdo urbana, mas podera representar uma contrapartida a ser oferecida por
algum participante, isso, é dbvio, quando o Poder Publico municipal também tiver interesse
em dar ao imovel doado determinado fim de interesse publico. :

Continuando o estudo da OUC, o art. 34 determina que a lei especifica que aprovar a operacdo urbana
consorciada poderd prever a emissdao pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de
potencial construtivo adicional (CEPAC), que:

> Serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a propria
operagao.

» Serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto
da operagao.

» Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado sera utilizado no pagamento da area de
construgao que supere os padroes estabelecidos pela legislacdo, até o limite fixado pela lei especifica
que aprovar a operagdo urbana consorciada.

Segundo José dos Santos Carvalho Filho?®:

: Os certificados de potencial adicional de construgdo previstos no art. 34 do Estatuto, sao
titulos emitidos pelo Municipio e langados antecipadamente no mercado financeiro para o :
fim de gerar recursos para o erdrio municipal. Para emiti-los, o Municipio procede ao
estudo do potencial construtivo a ser autorizado na area abrangida pela operagao urbana
consorciada. O empreendedor interessado em exercer o direito adicional de construgdo
deve adquirir os titulos no mercado e devolvé-los ao Municipio como forma de pagamento
das obras necessarias a operacdo urbana. :

N3o ha obrigatoriedade quanto a emissao dos certificados. O municipio, por meio de lei especifica, pode
prever esse tipo de emissao. Se o fizer, porém, tera que fazé-lo por lei, ou mais precisamente, na lei especifica
que aprovar a operag¢do urbana.

Para finalizar, trago como exemplo a utilizagdo do instrumento em S3o Paulo/SP, onde varias operacdes
urbanas ja foram aprovadas mesmo antes do Estatuto da Cidade, sendo as primeiras as Operacdes Urbanas
Centro e Agua Branca. Em seguida (1995), vieram as operacdes Faria Lima e Agua Espraiada. E, em 2001, com

7 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 3% ed. Rio de Janeiro RJ: Lumen Juris, 2009, p.06.
8 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 3% ed. Rio de Janeiro RJ: Lumen Juris, 2009, p.06.
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a aprovacao do Plano Diretor Estratégico, foram aprovadas mais oito operacdes urbanas: Vila Leopoldina,
Vila Maria, Rio Verde/Jacu-Péssego, Diagonal Sul, Diagonal Norte, Vila S6nia, Celso Garcia e Tiquatira.

HORA DE

PRATICAR!

: (CEBRASPE/PGE-RR-2023). A respeito das areas de preservagdo permanente, do procedimento de
licenciamento ambiental, do Plano Plurianual de Outorga Florestal (PPAOF), do Sistema Nacional de
Unidades de Conservagao da Natureza, da responsabilidade ambiental e do Estatuto da Cidade, julgue o
item a seguir. :

Consoante a Lei n.2 10.257/2001, é vedada a participa¢do de investidores privados nas operagGes urbanas
consorciadas. :

c) Certo

e) Errado

Comentarios:

De acordo com o art. 32, § 12:

Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcangar em uma darea transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e a valorizacdo ambiental. Logo, a participacdo dos investidores privados ndo é vedada. :

: GABARITO ERRADO

2.9 Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

O art. 35 do Estatuto da Cidade prevé que lei municipal, baseada no plano diretor, poderd autorizar o
proprietario de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura
publica, o direito de construir quando o imdvel for considerado necessario para fins de:

A

TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

N N N
- Preservacao, se o imovel Servir a programas de
Implantacgéo de : L -
) for considerado de regularizagao fundiaria,
equipamentos . . . X
urbanos e interesse histdrico, urbanizacao de areas
s ambiental, paisagistico, ocupadas por populacédo
comunitarios . )
social ou cultural; de baixa renda e HIS
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Para que o instrumento da transferéncia de direito de construir possa ser autorizado, primeiro, é necessario
gue o municipio possua um plano diretor e, segundo, uma lei municipal que dé essa autorizacdo ao
proprietario desde que o imdvel seja considerado necessario para as finalidades acima mencionadas.

Esse instrumento confere ao proprietdrio de um lote a possibilidade de exercer seu potencial construtivo
em outro lote, ou de vendé-lo a outro proprietdrio mediante escritura publica. O instrumento também
podera ser concedido ao proprietario que doar o seu imével, ou parte deste, ao Poder Publico para as
finalidades mencionadas acima.

Autorizacdo de transferéncia de
potencial construtivo

»
' o

Edificacdo com restricdo Edificagao receptora de
Ex: tombamento potencial construtivo

()

FIQUE

ATENTO!

Ao admitir e regulamentar a possibilidade de transferéncia ou alienacado, o Estatuto da Cidade transformou
o direito de construir em bem autbnomo, desvinculando-o do direito de propriedade do terreno. A TDC foi
concebida com o intuito de compensar proprietarios de imdveis protegidos por tombamento ou localizados
em areas de preservacao ambiental, por ndo desfrutarem de todo o potencial construtivo permitido pelos
indices urbanisticos, em funcdo da manutencdo do seu valor histérico, arquitetonico, paisagistico ou
ambiental.

O principal objetivo do Estatuto ao prever este instrumento é de viabilizar a preservacdo
de imdveis ou areas de importante valor histérico ou ambiental.

Essa alienacdo pode ser feita para outro proprietdrio que deseja construir acima do coeficiente Unico, onde
a lei de zoneamento o permitir. E importante definir indices de equivaléncia entre os diversos setores da
cidade, para evitar distor¢gdes. Sendo, seria possivel transferir inteiramente areas baratas da periferia da
cidade para areas adensadas (e mais valorizadas) do centro, o que ndo seria um cendrio desejavel.
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2.10 Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)

Para finalizarmos, o ultimo instrumento previsto pelo Estatuto da Cidade (art. 36) é o Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV). Fique atento, pois o CEBRASPE cobra com frequéncia questdes sobre o EIV!

O EIV possibilita que o Poder Publico avalie as consequéncias da instalagao de empreendimentos ou
atividades, privados ou publicos, de grande impacto que podem vir a alterar a paisagem urbana e as
atividades humanas ja instaladas no local. Apresentado o EIV, o municipio podera conceder a licenga para o
empreendimento, nega-la ou ainda condicionar a licenga a implementa¢dao de medidas de atenuac¢do ou
compensagao do impacto.

Ainda com base na fungao social, o uso da propriedade deve estar sempre em equilibrio
com os beneficios gerados nela para coletividade. Assim, se um particular constréi um
prédio e gera trafego intenso no entorno, ele deve, de algum modo, reparar a coletividade.

Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area urbana que
dependerido de elaboragdo de EIV para obter as licengas de constru¢do, ampliacdo ou funcionamento. E
necessario dar publicidade aos documentos integrantes do EIV (art. 36)

O EIV deve contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
gualidade de vida da populacdo residente na area e suas proximidades, incluindo a andlise, no minimo, das

seguintes questdes (art. 37):
L)

VATENQAO
DECORE!

— Adensamento populacional

— Equipamentos urbanos e comunitarios

— Uso e ocupagao do solo

s

CONTEUDO

z

MINIMO DO EIV

Valorizacdo imobiliaria

Mobilidade urbana, geracao de trafego e demanda por
transporte publico

— Ventilacdo e iluminacao

— Paisagem urbana e patriménio natural e cultural
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&%

v NOVIDADE!

A Lei n® 14489/24, sancionada no dia 02/05/24, alterou o inciso V do caput do art. 37 para
: exigir andlise de MOBILIDADE URBANA nos estudos prévios de impacto de vizinhanca.
quue atento a essa novidade!

Além disso, devera ser dada publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para
consulta, no 6rgao competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado (art. 37, paragrafo
Unico).

% DESPENCA N»?

A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboracdo e a aprovacdo de Estudo de Impacto Ambiental (EIA). As
questdes costumam afirmar que o EIV substitui o EIA. Isso é falso (art. 38).

HORA DE
PRATICAR!

: (CEBRASPE/DP-DF-2022). No que se refere aos instrumentos legais da politica urbana e a exigéncia de
: estudo de impacto de vizinhanga (EIV), julgue o item que se segue. :

A documentagdo produzida no EIV deve estar disponivel para consulta publica.
c) Certo

e) Errado

Comentarios:

Exatamente! Conforme paragrafo unico do art. 37:

Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no érgao
: competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

: GABARITO CERTO
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3. Plano Diretor

Finalizamos o capitulo dos instrumentos e agora vamos iniciar o estudo do Capitulo lll, que trata do Plano
Diretor.

O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento bdsico para orientar a politica de
desenvolvimento e de ordenamento da expansdao urbana do municipio (art. 40). A competéncia para
elaborar o Plano Diretor é do Municipio, pois lhe cabe executar a politica urbana.

A propriedade urbana cumpre sua func¢do social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao
da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos quanto a
qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas (art. 39).

)
VATENCAO
DECORE!

A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada 10 anos (faz parte
do processo de acompanhamento, controle, atualizacdo e planejamento urbanistico) (art.
40, § 3°). O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.

O prazo de 10 anos, de acordo com o texto do Estatuto, é o de maxima periodicidade. Havendo necessidade,
o plano diretor pode ser revisto em um prazo menor.

O Plano plurianual, as diretrizes orgamentarias e o or¢gamento anual devem incorporar as diretrizes e as
prioridades do Plano Diretor. Vale lembrar que as acbes de planejamento urbano a serem adotadas no
Municipio ddo origem a despesas, por isso é importante o alinhamento com as leis financeiras.

No processo de elaboracdo do Plano Diretor, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirao (art.
40, § 4°):

» Promocdo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade;

» Publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos;

» Acesso de qualquer interessado aos documentos e informag6es produzidos.

HORA DE

PRATICAR!

(CEBRASPE/CAU BR-2024). Considerando as disposi¢oes do Estatuto das Cidades (Lei n.2 10. 257/2001), :

: julgue o seguinte item. :
: 36 °
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: Na elaboracdo do plano diretor, deve ser garantido, pelos Poderes Executivo e Legislativo, a qualquer
: interessado o acesso aos dados e as informacdes produzidos por ocasido da feitura daquele documento.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

De acordo com o Estatuto da Cidade, em seu art. 40, § 49, é assegurado a qualquer interessado o acesso aos
: dados e informagdes produzidos durante a elaboragdo do plano diretor.

GABARITO CERTO

Antes de avangarmos, uma pergunta:

O Estatuto da Cidade especifica o contetido minimo para a elaboracdo do plano diretor?

A resposta é sim (art. 42):

| — a delimitacdo das dreas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento, edificacao
ou utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para
utilizacao;

Il — disposicdes requeridas para o exercicio do direito de preempcgao (art. 35), da outorga
onerosa do direito de construir (art. 28), da permissdo para alteracdo do uso do solo
mediante contrapartida (art. 29), das opera¢des urbanas consorciadas (art. 32) e da
transferéncia do direito de construir (art. 35);

Il — sistema de acompanhamento e controle.

Sistematizando as principais regras e requisitos dos Planos Diretores, chegamos ao seguinte esquema para
revisao:

oo

'}4 RESUMINDO
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Revisdo do Plano Pelo menos A CADA 10 ANOS ]
Diretor
Abrangéncia do | (0 municipio como um todo (areas
Plano Diretor urbanas e rurais)

Promocao de audiéncias publicas ]

Plano
Diretor

Processo de

- Publicidade das informacgdes
elaboracao J\

Acesso publico aos documentos

Processo legislativo Aprovado por lei municipal

7

Integracao do Plano Plano Plurianual, diretrizes
Diretor orcamentarias e orcamento anual

Se o plano diretor é o instrumento basico da politica urbana, sera que todos os municipios tém a obrigagao
de elabora-lo?

A resposta é ndo. A Constituicdo Federal de 1988 ja previa a obrigatoriedade do plano diretor para os

municipios com mais de 20 mil habitantes. No entanto, o Estatuto da Cidade ampliou significativamente o
universo dos Municipios sujeitos a obrigacao de elaborar o Plano Diretor.

o)

ATENCAO

DECOI:IEI

O plano diretor é obrigatério para cidades (art. 41):

38

a STJ (Analista Judiciario - Arquitetura) Conhecimentos Especificos - 2024 (P6s-Edital)
www.estrategiaconcursos.com.br




Andressa Lisboa Saraiva, Edimar Natali Monteiro, Monik Begnar
Aula 00 - Profa. NUubia Ferreira

— Municipios com mais de 20 mil habitantes

—  Municipios integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas

— Municipios integrantes de areas de especial interesse turistico;

Municipios inseridos inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

Municipios onde o Poder Piblico municipal pretenda utilizar os instrumentos
— previstos no § 42 do art. 182 da Constituicdo Federal: parcelamento ou edificagdo
compulsérios, IPTU Progressivo e desapropriacao

OBRIGATORIEDADE DO
PLANO DIRETOR
|
|

Incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
— ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos

Dessa forma, para exemplificar, um Municipio que tenha 15 mil habitantes e que seja integrante de area de
especial interesse turistico é obrigado a elaborar seu plano diretor.

HORA DE

PRATICAR!

: (CEBRASPE/CODEVASF-2021). No que se refere ao planejamento territorial, julgue o item a seguir.

: A elaboracdo de um plano diretor é de adesdo voluntaria para as cidades incluidas no cadastro nacional de :
: municipios com dreas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou :
: processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

: No caso de cidades incluidas no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de :
: deslizamentos de grande impacto, inundac¢des bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos a :
: elaboragdo do plano diretor é OBRIGATORIA (art. 41, VI).

: GABARITO ERRADO

Além do plano diretor, o Estatuto da Cidade especifica que também deve haver:
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m

SE LIGA!

Plano de Transporte Urbano Integrado para cidades com mais de 500 mil habitantes.

Plano de Rotas acessiveis (compativel com o Plano Diretor), para municipios cujo Plano
Diretor é obrigatério.

Seguindo adiante no capitulo do plano diretor, o Estatuto da Cidade se aprofunda nas restricbes e
condicionantes impostas as cidades que fazem parte do Cadastro Nacional de Municipios com dareas
suscetiveis a deslizamentos, inundagdes ou processos geoldgicos ou hidroldgicos (art. 42-A).

Em 2012, sob influéncia dos graves desastres ambientais que ocorreram no pais, principalmente na Serra
Fluminense, foi editada a Lei Federal n® 12.608/12 que institui a Politica Nacional de Protecdo e Defesa Civil.
Essa lei, entre outras fungdes, alterou o Estatuto da Cidade e incluiu diretrizes para o Plano Diretor de
municipios inseridos no Cadastro Nacional de Municipios com areas suscetiveis a deslizamentos,
inundag6es ou processos geolégicos ou hidroldgicos além de critérios para a expansao do perimetro urbano
dos municipios.

O Plano Diretor dos municipios inseridos no Cadastro Nacional, além do contetido minimo, deve incluir (art.
42-A):

i | - parametros de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo, de modo a promover a
diversidade de usos e a contribuir para a geracdao de emprego e renda;

II- mapeamento das areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos, inundag¢des ou :
processos geoldgicos ou hidroldgicos;

lll- planejamento de a¢des de intervengao preventiva e realoca¢do de populacdo de areas :
de risco de desastre; :

IV - medidas de drenagem urbana necessarias a prevencdo e a mitigacao de impactos de :
desastres; :

V- diretrizes para a regularizacdo fundiaria e previsao de areas para habitacdo de interesse
social por meio da demarcacao de ZEIS; :

VI- identificacdo e diretrizes para a preservacdo e ocupacdo das areas verdes municipais, :
guando for o caso, com vistas a reducdo da impermeabilizacado.

Os Municipios que pretendem ampliar o seu perimetro urbano apds a data de publicacdo desta Lei deverao
elaborar projeto especifico que contenha, no minimo (art. 42-B):
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: | - demarcagdo do novo perimetro urbano;
Il - delimitagdo dos trechos com restri¢des a urbanizagdo e dos trechos sujeitos a controle :
especial em funcao de ameaca de desastres naturais;

Il - definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para infraestrutura, :
sistema vidrio, equipamentos e instalacdes publicas, urbanas e sociais;

IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo, de modo a :
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de emprego e renda; :

V - a previsdo de dreas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacdo de zonas :
especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso :
habitacional for permitido; :

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdao ambiental e do
patrimonio histérico e cultural;

VIl - definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios :
decorrentes do processo de urbanizacdo do territorio de expansdo urbana e a recuperacao :
para a coletividade da valorizagao imobiliaria resultante da agao do poder publico.

Dessa forma, a delimitacdo do perimetro urbano deve ser precedida de amplo planejamento e constar de
projeto especifico com diversos estudos, uma vez que se tem atribuido a expansao urbana irresponsavel a
ocupacao irregular de areas ambientalmente frageis.

Observe que no caso de proposta de ampliagdo do perimetro do urbano a demarcagao de
ZEIS é um requisito obrigatorio que deve constar no projeto especifico (art. 42-B, V).

Conforme o mencionado no artigo 42-B do Estatuto da Cidade, a alteracdo do perimetro urbano deve ser
atividade prevista no plano diretor, ou constar de projeto especifico contendo todos os requisitos, devendo
ser aprovado por LEI MUNICIPAL.

4. Gestao Democratica da cidade

A gestdao democratica é uma das diretrizes da politica urbana. Busca-se a constru¢do de uma nova politica
urbana a partir da institucionalizacdo da participacao direta da populagdo no governo da cidade, isto é, uma
politica que envolva a populacdo local de uma forma democratica e participativa. Ao garantir a participacdo
da populacdo na elaboracdo e fiscalizacdo do planejamento urbano, o Estatuto da Cidade rompe barreiras,
guebrando com a tradicdo do planejamento meramente tecnocratico.

Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverao ser utilizados, entre outros, os seguintes instrumentos
(art. 43).
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&

FIQUE

ATENTO!

Orgaos colegiados de politica urbana (nacionais, estaduais e
municipais)

INSTRUMENTOS DE GESTAO

Debates, audiéncias e consultas publicas

z

DEMOCRATICA

Conferéncias sobre assuntos de interesse urbano (nacionais,
estaduais e municipais)

Iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano

Um exemplo de 6rgao colegiado sdao os conselhos, organismos com membros da sociedade civil e do poder
publico para debates ou deliberagdes sobre o planejamento urbano.

Atencao! Observe que ndo fazem parte dos instrumentos de gestdo participativa o referendo popular e
plebiscito (sdo instrumentos de politica urbana).

HORA DE

PRATICAR!

(CEBRASPE/SLU DF-2019). Acerca do Estatuto da Cidade e dos instrumentos de controle de uso e ocupagéo :
: t do solo, julgue o item a seguir. :

Uma das maiores contribuicdes do Estatuto da Cidade é a regulamentacdo de instrumentos de ordenacao
: de uso e ocupagdo do solo a partir da democratizagdo da gestdo das cidades. :

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

: O item esta correto. Uma das diretrizes gerais para execucdo da politica urbana, mencionada pelo art. 2°, Il :
: é justamente a gestdao democratica por meio da participagdo da populagdo e de associagGes representativas :
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: dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execu¢do e acompanhamento de planos, programas e :
: projetos de desenvolvimento urbano.

: Para garantir a gestdao democratica da cidade, deverao ser utilizados, entre outros, os seguintes instrumentos :
(art.

43):

: |- 6rgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;

: 1l — debates, audiéncias e consultas publicas;

IV —iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal;

| GABARITO CERTO

5. Disposicoes gerais

O consaorcio imobilidrio esta conceituado no art. 46 do Estatuto da Cidade. Trata-se de um negédcio juridico
realizado entre o Poder Publico e os proprietarios de imdveis necessarios a execucdo de projetos
urbanisticos de interesse publico.

E uma forma de viabilizacdo de planos de urbanizacdo, de regularizacdo fundiaria ou de
reforma, conservacao ou construcao de edifica¢do.

O proprietario transfere o seu imével ao Poder Publico e, apds o parcelamento ou realizagdo das obras,
recebe, como pagamento, parcelas do terreno ou unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou
edificadas, ficando as demais unidades incorporadas ao patriménio publico.

Cumprimento da funcdo social da propriedade

Parcelar
o imovel
r-=-=-===- > O proprietario
Conshrclo com E recebe parcelas do
Proprietarios o poder piblico | terreno ou unidades
do imovel ! Py . imobilitrias
(U : ! devidamente
L > urbanizadas ou
Edificar edificadas
o imovel

Ao invés de aplicar o IPTU progressivo ou a desapropriacao, procedimentos conflituosos de longa duracao,
0 consorcio pode viabilizar a execucdo das obras por um agente do Poder Publico, sem a necessidade de

(]
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desapropriacdao. Como a execucao das obras valoriza as propriedades, via de regra, o valor dos imdveis
produzidos é suficiente para financiar o projeto sem a necessidade de aporte.

A Lei 13.465/2017 ampliou a aplicabilidade do consdrcio imobilidrio, para incluir a hipétese de regularizagdo
fundiaria. Quando a terra é publica, a solugdo é simples: cabe ao titular ou ao municipio elaborar o projeto
urbanistico, realizar as obras de urbanizagao e transferir, gratuita ou onerosamente, os lotes regularizados
aos ocupantes.

O consércio imobilidrio é formalizado através de contrato entre a Administragao Publica Municipal e o
proprietario do imdvel, no qual deverdo constar as condicdes de transferéncia do imdvel para o Poder
Plblico, as condicGes de realizacdo das obras e a forma de pagamento.

Para finalizarmos o estudo do Estatuto, o art. 47 trata dos tributos sobre imdéveis urbanos. Assim como as
tarifas relativas a servigos publicos urbanos, estes serao diferenciados em func¢do do interesse social. Assim,
o Municipio e pode fixar tributos e tarifas de modo diferenciado. O exemplo mais claro disso é o IPTU, que
pode considerar a zona em que o imdvel se situa, o dever de conservagdo por parte de proprietarios
(tombamento), o valor de mercado, os fins industriais ou comerciais dos imodveis e outros dessa natureza.

Finalizamos a teoria e agora vamos resolver questdes de concurso para identificar e entender como as
como a banca CEBRASPE ja cobrou o contetdo.
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o. Lista de questoes - CEBRASPE

HORA DE

PRATICAR!

1. (CEBRASPE/DP-DF-2022). Com base no disposto na Lei n. 2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —, uma
das estruturas fundamentais da ordem juridico-urbanistica brasileira atuais, assim como nos arts. 182 e

183 da Constituicao Federal de 1988 (CF), julgue o item a seguir.

A referida lei estabelece normas de ordem publica e de interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana com vistas ao equilibrio ambiental, ao bem-estar coletivo e a seguranca.

c) Certo

e) Errado

2. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —
, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.

O planejamento do desenvolvimento das cidades e da distribuicdo espacial da populacdo é uma das diretrizes
gerais para a politica urbana, que visa evitar e corrigir as distor¢ées do crescimento urbano e os seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente.

c) Certo

e) Errado

3. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —
, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.

A politica urbana deve garantir o direito a cidades sustentaveis, incluindo o direito a terra urbana, a moradia,
ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao
lazer para as presentes e as futuras geragées

c) Certo

e) Errado

4. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —
, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.
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Os objetivos da politica urbana incluem ordenar o desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana, por meio da cooperacdo entre governo, iniciativa privada e demais setores da
sociedade envolvidos no processo de urbanizagdo, com o fito de atender a interesses individuais.

c) Certo

e) Errado

5. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —
, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.

O planejamento do desenvolvimento das cidades e da distribuicdo espacial da populacdo é uma das diretrizes
gerais para a politica urbana, que visa evitar e corrigir as distor¢ées do crescimento urbano e os seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente.

c) Certo

e) Errado

6. (CEBRASPE-TCE-PA-2016). De acordo com o disposto no Estatuto das Cidades — Lei n.2 10.257/2001 e
suas altera¢bes —, julgue o item subsequente.

Entre as diretrizes gerais que devem constar da politica urbana incluem-se a integracdo e a
complementaridade das atividades urbanas e rurais do municipio e do territdrio sob sua area de influéncia.

c) Certo

e) Errado

7. (CEBRASPE/IPHAN-2018). Com base nas disposi¢oes da Lei n.2 6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo
Urbano) e da Lei n.2 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), julgue o seguinte item.

A ocupacgdo de imovel urbano com area total de até 250 m? por cinco anos ininterruptos, sem que tenha
havido contestacdes, dara ao ocupante o direito a usucapido desse imdvel, ainda que ele seja proprietario
de outro imével urbano.

c) Certo

e) Errado

8. (CEBRASPE/TJ-ES-2023). A respeito dos instrumentos da politica urbana previstos no Estatuto da Cidade
(Lei n.2 10.257/2001), julgue o item a seguir.
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O direito de preempcao confere ao poder publico municipal preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano
objeto de alienacdo onerosa entre particulares, sempre que necessitar de areas para fins descritos no
referido estatuto.

c) Certo

e) Errado

9. (CEBRASPE/PC-RO-2022). Considerando as disposi¢des do Estatuto da Cidade e suas alteragdes, julgue
os itens a seguir, a respeito do direito de preempg¢ao.

| O direito de preempcdo concede ao poder publico federal preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano
pertencente a municipios e ao Distrito Federal.

Il O direito de preempcao pode ser exercido pelo poder publico quando lhe for necessario adquirir area
publica para fins de regularizacao fundiaria.

[Il A delimitagdo de dreas suscetiveis de incidéncia do direito de preempgao subordina-se a normatizagao por
lei municipal, baseada no plano diretor do correspondente municipio.

Assinale a opc¢do correta.

a) Apenas o item Il esta certo.

b) Apenas o item Il estd certo.

c) Apenas os itens | e Il estdo certos
d) Apenas os itens | e lll estdo certos.

e) Todos os itens estdo certos.

10. (CEBRASPE/DP-DF-2022). No que se refere aos instrumentos legais da politica urbana e a exigéncia de
estudo de impacto de vizinhanga (EIV), julgue o item que se segue.

Dispensa-se a anadlise de valorizacdo imobilidria quando da elaboracdo do EIV.
c) Certo

e) Errado

11. (CEBRASPE/DP-DF-2022). No que se refere aos instrumentos legais da politica urbana e a exigéncia de

estudo de impacto de vizinhanga (EIV), julgue o item que se segue.

A elaboracdo do EIV substitui a elaboragdo e a aprovacao de estudo de impacto ambiental.
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c) Certo

e) Errado

12. (CEBRASPE/FUB-DF-2022). A Lei Federal n° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade,
€ um marco na legislagdo urbanistica nacional, pois define diversos instrumentos para o desenvolvimento

urbano. Com base nessa lei, julgue os itens a seguir.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), que contempla no minimo: adensamento populacional;
equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacado do solo; valorizagdao imobilidria; geracao de trafego
e demanda por transporte publico; ventilagdo e iluminagdo; paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.
Por abranger diversas questdes ambientais, o EIV pode substituir a execucdo do Estudo de Impacto
Ambiental (EIA).

C) Certo

E) Errado

13. (CESPE-CEBRASPE/FUB-DF-2022). A Lei Federal n° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da
Cidade, é um marco na legislacdo urbanistica nacional, pois define diversos instrumentos para o

desenvolvimento urbano. Com base nessa lei, julgue o item a seguir:

Para assegurar a fungao social da terra, o Estatuto da Cidade prevé instrumentos para que o proprietario seja
obrigado a edificar lote subutilizado.

C) Certo

E) Errado

14. (CESPE/FUB-DF-2022). A Lei Federal n° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade, é
um marco na legislagao urbanistica nacional, pois define diversos instrumentos para o desenvolvimento

urbano. Com base nessa lei, julgue os itens a seguir.

O direito de preempg¢ao pode possibilitar o proprietario de imével urbano, privado ou publico, a exercer em
outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em
legislacdo urbanistica dele decorrente.

C) Certo

E) Errado

15. (CESPE-CEBRASPE/EMAP-2018). A respeito de planejamento e projeto urbano, julgue o item seguinte
com base na Lei de Parcelamento do Solo Urbano e no Estatuto das Cidades.

48

a STJ (Analista Judiciario - Arquitetura) Conhecimentos Especificos - 2024 (P6s-Edital)
www.estrategiaconcursos.com.br




Andressa Lisboa Saraiva, Edimar Natali Monteiro, Monik Begnar
Aula 00 - Profa. NUubia Ferreira

Sempre que necessitar de dreas para a execuc¢do de programas habitacionais ou para implantacdo de
equipamentos comunitdrios, previstos pelo Estatuto da Cidade como um direito de preempcao, o poder
publico podera desapropriar, sem 6nus para o governo, trechos de imdvel(is) urbano(s) para esses fins, desde
que assim previsto em lei municipal ou distrital.

C) Certo

E) Errado

16. (CEBRASPE/TCE-PA-2016). De acordo com o disposto no Estatuto das Cidades — Lei n.2 10.257/2001
e suas alteracdes —, julgue o item subsequente.

O plano diretor é obrigatério para as cidades situadas em areas de interesse turistico ou de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental na regido ou no pais.

c) Certo

e) Errado

17. (CEBRASPE/SLU-DF-2019). Acerca do Estatuto da Cidade e dos instrumentos de controle de uso e

ocupacao do solo, julgue o item a seguir.

Uma das maiores contribui¢cdes do Estatuto da Cidade é a regulamentacdo de instrumentos de ordenagdo
de uso e ocupacgao do solo a partir da democratizagdao da gestao das cidades.

c) Certo

e) Errado

18. (CEBRASPE/SLU-DF-2019). Acerca do Estatuto da Cidade e dos instrumentos de controle de uso e

ocupacao do solo, julgue o item a seguir.

Com a aprovacao do Estatuto da Cidade, os planos diretores passaram a ser elaborados e administrados por
técnicos e especialistas em gestao urbana, o que limitou a participa¢do popular nesse processo.

c) Certo

e) Errado

19. (CEBRASPE/SUFRAMA-2014). No que se refere ao Estatuto da Cidade, que regula a desapropria¢io

para fins urbanos, julgue o item subsequente.

Os tributos sobre imodveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servicos publicos urbanos, sdo
diferenciados em func¢do do interesse social da propriedade.
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c) Certo

e) Errado

20. (CEBRASPE/SUFRAMA-2014). No que se refere ao Estatuto da Cidade, que regula a desapropria¢io

para fins urbanos, julgue o item subsequente.

Consorcio imobilidrio é a forma de viabilizagdo de planos de urbaniza¢do ou edificagdo por meio da qual o
proprietdrio transfere ao poder publico municipal seu imdvel e, apds a realizagdo das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas.

c) Certo

e) Errado

21. (CEBRASPE/PGM-SP-2023). Com base no que estabelece o Estatuto da Cidade (Lei Federal n.2
10.257/2001), assinale a opg¢do correta.

a) A Unido, aos estados e aos municipios compete concorrentemente legislar sobre normas gerais de direito
urbanistico.

b) Entende-se por direito de preempg¢ao a possibilidade de o municipio alugar compulsoriamente qualquer
imovel em seu perimetro.

c) O solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado somente podera sofrer parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulséria mediante determinacdo judicial.

d) Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o municipio mantera
a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacao.

e) Considere-se que Marta, pessoa sem instrucdo e proprietaria de pequena chacara no interior do estado
de S3o Paulo, se mude para a pequena casa de sua vizinha Iris apds o falecimento desta, sabendo que ela
ndo tem nenhum parente vivo, nem mesmo longinquo. Considere-se, ainda, que Marta la resida por 20 anos
consecutivos com sua familia, sem que jamais alguém apareca para reclamar o imdvel. Nessa situacao
hipotética, Marta tem direito de propriedade sobre a casa que havia sido de lIris, por meio do
reconhecimento da usucapido especial de imével urbano.
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7. Gabarito - CEBRASPE
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8. Questoes Comentadas - CEBRASPE

HORA DE

PRATICAR!

1. (CEBRASPE/DP-DF-2022). Com base no disposto na Lei n. 2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —, uma
das estruturas fundamentais da ordem juridico-urbanistica brasileira atuais, assim como nos arts. 182 e
183 da Constituicao Federal de 1988 (CF), julgue o item a seguir.

A referida lei estabelece normas de ordem publica e de interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana com vistas ao equilibrio ambiental, ao bem-estar coletivo e a seguranca.

c) Certo

e) Errado

Comentarios:

A questdo cobrou o conhecimento do paragrafo Unico do art. 1°. Vejamos:

Art. 12. Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, sera
aplicado o previsto nesta Lei.

Pardgrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de
ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

: GABARITO CERTO

2. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —

, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.

O planejamento do desenvolvimento das cidades e da distribuicdo espacial da populacdo é uma das diretrizes
gerais para a politica urbana, que visa evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e os seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente.

c) Certo

e) Errado
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Comentarios:
O item estd em consonancia com a diretriz do art. 2°, IV:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

(...)

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo e das atividades
econdmicas do Municipio e do territério sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorcoes
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente.

: GABARITO CERTO

3. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —

, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.

A politica urbana deve garantir o direito a cidades sustentdaveis, incluindo o direito a terra urbana, a moradia,
ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao
lazer para as presentes e as futuras geragdes

c) Certo

e) Errado

Comentarios:

O item estd em consonéancia com a diretriz do art. 2°, I:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des 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 infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geracoes;

: GABARITO CERTO

4. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —

, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.
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Os objetivos da politica urbana incluem ordenar o desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana, por meio da cooperacdo entre governo, iniciativa privada e demais setores da
sociedade envolvidos no processo de urbanizagao, com o intuito de atender a interesses individuais.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

A cooperacdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizacdo, em atendimento ao interesse social (art. 2°, 1ll). Ndo ha o que se falar em interesses individuais.

: GABARITO ERRADO

5. (CEBRASPE/Prefeitura de Fortaleza-CE-2023). Com base na Lei n.2 10.257/2001 — Estatuto da Cidade —

, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana, julgue o item que se segue.

O planejamento do desenvolvimento das cidades e da distribuicdo espacial da populagdo é uma das diretrizes
gerais para a politica urbana, que visa evitar e corrigir as distor¢Ges do crescimento urbano e os seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente.

c) Certo

e) Errado

Comentarios:

O item estd em consonéancia com a diretriz do art. 2°, IV:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e
da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

(...)

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo e das atividades
econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢coes
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;
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6. (CEBRASPE-TCE-PA-2016). De acordo com o disposto no Estatuto das Cidades — Lei n.2 10.257/2001 e
suas alteragbes —, julgue o item subsequente.

Entre as diretrizes gerais que devem constar da politica urbana incluem-se a integracdo e a
complementaridade das atividades urbanas e rurais do municipio e do territdrio sob sua area de influéncia.

c) Certo

e) Errado

Comentarios:

Exatamente! O item estd em consonancia com a diretriz do art. 2°, VII:

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:

(...)

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioecon6mico do Municipio e do territdrio sob sua drea de influéncia;

: GABARITO CERTO

7. (CEBRASPE/IPHAN-2018). Com base nas disposi¢des da Lei n.2 6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo
Urbano) e da Lei n.2 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), julgue o seguinte item.

A ocupacdo de imovel urbano com area total de até 250 m? por cinco anos ininterruptos, sem que tenha
havido contestacdes, dara ao ocupante o direito a usucapido desse imdvel, ainda que ele seja proprietario
de outro imdvel urbano.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

Novamente esse requisito do usucapido sendo cobrado pelo CEBRASPE. Fique atento! Para ser contemplado
com o usucapido especial urbano o requerente ndo pode ser proprietario de outro imovel urbano ou rural
(art. 9°).
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8. (CEBRASPE/TJ-ES-2023). A respeito dos instrumentos da politica urbana previstos no Estatuto da Cidade
(Lei n.2 10.257/2001), julgue o item a seguir.

O direito de preempcao confere ao poder publico municipal preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano
objeto de alienacdo onerosa entre particulares, sempre que necessitar de areas para fins descritos no
referido estatuto.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

O item estd de acordo com o Estatuto da Cidade. O direito de preempc¢ao confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares (art. 25) e serd
exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para os fins descritos no art. 26. Sdo eles:

| — regularizacdo fundiaria;

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

IIl — constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

V —implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criacdo de unidades de conservacdo ou protecao de outras areas de interesse ambiental;

VIl — protegao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

: GABARITO CERTO

9. (CEBRASPE/PC-R0O-2022). Considerando as disposi¢des do Estatuto da Cidade e suas alteragdes, julgue
os itens a seguir, a respeito do direito de preempg¢ao.

| O direito de preempc¢ao concede ao poder publico federal preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano
pertencente a municipios e ao Distrito Federal.

Il O direito de preempcao pode ser exercido pelo poder publico quando lhe for necessario adquirir area
publica para fins de regularizacao fundiaria.
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Il A delimitacdo de areas suscetiveis de incidéncia do direito de preempc¢ao subordina-se a normatizacao por
lei municipal, baseada no plano diretor do correspondente municipio.

Assinale a opgao correta.

a) Apenas o item Il esta certo.

b) Apenas o item Il esta certo.

c) Apenas os itens | e Il estdo certos
d) Apenas os itens | e lll estdo certos.
e) Todos os itens estdo certos.
Comentarios:

O item | estd incorreto. O direito de preempgado confere ao Poder Publico municipal preferéncia para
aquisicao de imével urbano particular e ndo imével publico (art. 25, caput)

O item Il estd incorreto. O erro estd em afirmar “adquirir drea publica para fins de regularizacdo fundiaria”.
O art. 26 menciona que o direito de preempcao serd exercido sempre que o Poder Publico necessitar de
areas para:

| — regularizacdo fundiaria;

O item Il esta correto. Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as dreas em que incidird o direito
de preempcao e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apds o
decurso do prazo inicial de vigéncia (art. 25, § 1 2).

: GABARITO B

10. (CEBRASPE/DP-DF-2022). No que se refere aos instrumentos legais da politica urbana e a exigéncia de
estudo de impacto de vizinhanga (EIV), julgue o item que se segue.

Dispensa-se a anadlise de valorizacdo imobilidria quando da elaboracdo do EIV.
c) Certo

e) Errado

Comentarios:

A analise de valorizacdo imobiliaria € um dos itens minimos do EIV. Vejamos:
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Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento
ou atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na drea e suas proximidades, incluindo a
anadlise, no minimo, das seguintes questdes:

| —adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupacdo do solo;

IV - valorizagao imobiliaria;

V — geracdo de trafego e demanda por transporte publico;
VI —ventilagao e iluminagao;

VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

: GABARITO ERRADO

11. (CEBRASPE/DP-DF-2022). No que se refere aos instrumentos legais da politica urbana e a exigéncia de

estudo de impacto de vizinhanga (EIV), julgue o item que se segue.

A elaborac¢do do EIV substitui a elaboragdo e a aprovacgao de estudo de impacto ambiental.
c) Certo

e) Errado

Comentarios:

Atencao! Memorize isso. A elaboragdo do EIV ndo substitui a elaboracao e a aprovacdo de estudo prévio de
impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacdo ambiental (art. 38, caput).

: GABARITO ERRADO

12. (CEBRASPE/FUB-DF-2022). A Lei Federal n° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade,

é um marco na legislagao urbanistica nacional, pois define diversos instrumentos para o desenvolvimento

urbano. Com base nessa lei, julgue os itens a seguir.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), que contempla no minimo: adensamento populacional;
equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacdo do solo; valorizacdo imobiliaria; geracdo de trafego
e demanda por transporte publico; ventilacdo e iluminacdo; paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.
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Por abranger diversas questdes ambientais, o EIV pode substituir a execucdo do Estudo de Impacto
Ambiental (EIA).

C) Certo
E) Errado
Comentarios:

A questdo descreve de forma correta o contetdo minimo do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Porém
esta incorreto afirmar que a elaboracdo do EIV substitui o Estudo de Impacto Ambiental (EIA). Vamos revisar
o conteudo minimo do EIV?

— Adensamento populacional

— Equipamentos urbanos e comunitarios

— Uso e ocupacéo do solo

CONTEUDO

7

MINIMO DO EIV

Valorizagao imobiliaria

— Geracgao de trafego e demanda por transporte publico

— Ventilagao e iluminagao

— Paisagem urbana e patrimonio natural e cultural

13. (CESPE-CEBRASPE/FUB-DF-2022). A Lei Federal n° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da
Cidade, é um marco na legislagdo urbanistica nacional, pois define diversos instrumentos para o

desenvolvimento urbano. Com base nessa lei, julgue o item a seguir:

Para assegurar a funcdo social da terra, o Estatuto da Cidade prevé instrumentos para que o proprietdrio seja
obrigado a edificar lote subutilizado.

C) Certo
E) Errado

Comentarios:
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O imdvel subutilizado é aquele com Coeficiente de Aproveitamento inferior ao minimo definido em lei (art.
5°,81°). O Estatuto da Cidade possui instrumentos urbanisticos para reorientar o uso de imdveis ociosos. O
Parcelamento, Edificacdao ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) busca garantir o principio da fun¢do social da
propriedade, no qual o poder publico obriga o proprietario a edificar o imdvel subutilizado.

: GABARITO CERTO

14. (CESPE/FUB-DF-2022). A Lei Federal n° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade, é
um marco na legislagdao urbanistica nacional, pois define diversos instrumentos para o desenvolvimento

urbano. Com base nessa lei, julgue os itens a seguir.

O direito de preempgdo pode possibilitar o proprietario de imével urbano, privado ou publico, a exercer em
outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em
legislagdao urbanistica dele decorrente.

C) Certo
E) Errado
Comentarios:

Estd incorreta a assertiva, pois o conceito apresentado se refere a transferéncia do direito de construir (art.
36). O direito de preempcao (lembre-se de preferéncia) permite ao Poder Publico municipal exercer o direito
de preferéncia para aquisicao de imovel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares.

: GABARITO ERRADO

15. (CESPE-CEBRASPE/EMAP-2018). A respeito de planejamento e projeto urbano, julgue o item seguinte
com base na Lei de Parcelamento do Solo Urbano e no Estatuto das Cidades.

Sempre que necessitar de dreas para a execuc¢do de programas habitacionais ou para implantacdo de
equipamentos comunitdrios, previstos pelo Estatuto da Cidade como um direito de preempc¢ao, o poder
publico podera desapropriar, sem 6nus para o governo, trechos de imdvel(is) urbano(s) para esses fins, desde
gue assim previsto em lei municipal ou distrital.

C) Certo
E) Errado
Comentarios:

O enunciado da questdo cita o direito de preempc¢ao, que é a preferéncia do Poder Publico municipal na

aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares (art.27). O proprietdrio devera
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notificar sua intencao de alienar o imdvel, para que o Municipio, no prazo maximo de 30 dias, manifeste por
escrito seu interesse em compra-lo (art. 27). Dessa forma, ndo o que se falar em desapropria¢do do imoével
sem Onus para o governo.

: GABARITO ERRADO

16. (CEBRASPE/TCE-PA-2016). De acordo com o disposto no Estatuto das Cidades — Lei n.2 10.257/2001
e suas alteragbes —, julgue o item subsequente.

O plano diretor é obrigatério para as cidades situadas em areas de interesse turistico ou de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental na regido ou no pais.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

Vamos revisar as hipodteses de obrigatoriedade de elaboracao do plano diretor, nos termos do art. 41?

Municipios com mais de 20 mil habitantes

Municipios integrantes de regices metropolitanas e aglomeracoes
urbanas

Municipios integrantes de areas de especial interesse turistico;

Municipios inseridos inseridas na area de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental de dmbito regional ou
nacional.

OBRIGATORIEDADE DO
PLANO DIRETOR

Municipios onde o Poder Piblico municipal pretenda utilizar os
instrumentos previstos no § 42 do art. 182 da Constitui¢do Federal:
parcelamento ou edificacdo compulsdrios, IPTU Progressivo e desapropriacao

17. (CEBRASPE/SLU-DF-2019). Acerca do Estatuto da Cidade e dos instrumentos de controle de uso e
ocupacao do solo, julgue o item a seguir.

Uma das maiores contribuicdes do Estatuto da Cidade é a regulamentacdo de instrumentos de ordenacao
de uso e ocupacgdo do solo a partir da democratizacdo da gestdo das cidades.
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c) Certo
e) Errado
Comentarios:

O item esta correto. Uma das diretrizes gerais para execug¢do da politica urbana, mencionada pelo art. 2°, Il
é justamente a gestdao democratica por meio da participacdo da populagdo e de associagbes representativas
dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano.

Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverao ser utilizados, entre outros, os seguintes instrumentos
(art. 43):

|- 6rgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;
Il — debates, audiéncias e consultas publicas;
IIl — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal;

IV —iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

: GABARITO CERTO

18. (CEBRASPE/SLU-DF-2019). Acerca do Estatuto da Cidade e dos instrumentos de controle de uso e
ocupacao do solo, julgue o item a seguir.

Com a aprovacgao do Estatuto da Cidade, os planos diretores passaram a ser elaborados e administrados por
técnicos e especialistas em gestao urbana, o que limitou a participa¢do popular nesse processo.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

N3o ha o que se falar em limitacdo da participacao popular. De fato, o plano diretor, instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansao urbana, é um documento elaborado por técnicos. No entanto no
processo de elaboracdo e revisdo é garantido a participacdo popular (ex: realizacdo de audiéncias publicas e
debates com a populacdo). Conforme art. 40, § 4°:

No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua implementacdo, os Poderes Legislativo
e Executivo municipais garantirao:
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| — a promocdo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

[l — 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos.

: GABARITO ERRADO

19. (CEBRASPE/SUFRAMA-2014). No que se refere ao Estatuto da Cidade, que regula a desapropria¢io

para fins urbanos, julgue o item subsequente.

Os tributos sobre imdveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servigos publicos urbanos, sao
diferenciados em func¢do do interesse social da propriedade.

c) Certo
e) Errado
Comentarios:

O item estd correto. Os tributos sobre imdveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servigos publicos
urbanos, serao diferenciados em funcdo do interesse social (art. 47).

Quer um exemplo? Imagine a cidade em que vocé mora, com diferentes bairros e tipos de imdveis. Nos
bairros de maior poder aquisitivo, a prefeitura pode decidir cobrar um IPTU mais alto dos imdveis,
considerando sua maior capacidade contributiva.

: GABARITO CERTO

20. (CEBRASPE/SUFRAMA-2014). No que se refere ao Estatuto da Cidade, que regula a desapropriagdo

para fins urbanos, julgue o item subsequente.

Consércio imobilidrio é a forma de viabilizacao de planos de urbanizacdo ou edificagdo por meio da qual o
proprietario transfere ao poder publico municipal seu imével e, apds a realizagao das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas.

c) Certo
e) Errado

Comentarios:
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Copia e cola do art. 46, § 12. Considera-se consdrcio imobilidrio a forma de viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo por meio da qual o proprietdrio transfere ao Poder Publico municipal seu imével
e, apos a realizagdo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou
edificadas

: GABARITO CERTO

21. (CEBRASPE/PGM-SP-2023). Com base no que estabelece o Estatuto da Cidade (Lei Federal n.2
10.257/2001), assinale a op¢do correta.

a) A Unido, aos estados e aos municipios compete concorrentemente legislar sobre normas gerais de direito
urbanistico.

b) Entende-se por direito de preempcao a possibilidade de o municipio alugar compulsoriamente qualquer
imovel em seu perimetro.

c) O solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado somente podera sofrer parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulséria mediante determinacgao judicial.

d) Caso a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o municipio mantera
a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacao.

e) Considere-se que Marta, pessoa sem instrucdo e proprietaria de pequena chacara no interior do estado
de S3o Paulo, se mude para a pequena casa de sua vizinha Iris apds o falecimento desta, sabendo que ela
ndao tem nenhum parente vivo, nem mesmo longinquo. Considere-se, ainda, que Marta la resida por 20 anos
consecutivos com sua familia, sem que jamais alguém apareca para reclamar o imdvel. Nessa situacao
hipotética, Marta tem direito de propriedade sobre a casa que havia sido de lIris, por meio do
reconhecimento da usucapido especial de imével urbano.

Comentarios:

A alternativa A estd incorreta. Apenas a Unido compete legislar sobre as normas gerais de direito urbanistico.
Art. 32 Compete a Unido, entre outras atribui¢des de interesse da politica urbana:

| — legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

A alternativa B estd incorreta. O direito de preempg¢do confere ao Poder Publico municipal preferéncia para
aquisicao de imdvel urbano (e ndo aluguel) objeto de alienacdo onerosa entre particulares.

A alternativa C estd incorreta. Ndo ha o que se falar em determinacao judicial.
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Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o parcelamento, a edificacao
ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as
condicBes e os prazos para implementacao da referida obrigagao (art. 5°).

A alternativa D estd correta.

Art. 72 Em caso de descumprimento das condi¢des e dos prazos previstos na forma do caput do art. 50 desta
Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 52 do art. 52 desta Lei, o Municipio procedera a
aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante
a majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

(...)

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

A alternativa E esta incorreta. Observe que a alternativa menciona que Marta é proprietdria de pequena
chacara. Ou seja, ndo cumpre um dos requisitos do usucapiao especial de imével urbano, que é justamente
nao ser proprietdrio de outro imével urbano ou rural.
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O. Lista de questoes—Multibancas

HORA DE

PRATICAR!

1. (FUNDEP/CAU-MG- 2019). Sdo diretrizes da politica urbana presentes no Estatuto da Cidade, exceto:

a) Cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizacdo, em atendimento ao interesse social.

b) Gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano.

c) Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos adequados aos interesses
e necessidades da populacdo e as caracteristicas locais.

d) Ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a incentivar a retencdo especulativa de imdvel urbano,
gue resulte na sua subutilizacdo ou nado utilizacao.

2. (FCC/Prefeitura de Sdo José do Rio Preto-SP-2019). De acordo com o Estatuto da Cidade, a politica
urbana tem por objetivo o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana,

mediante uma das seguintes diretrizes:

a) simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo e das normas edilicias com vistas a
permitir a reducgdo da oferta dos lotes e unidades habitacionais.

b) acbes isoladas dos governos, da iniciativa privada e demais setores da sociedade no processo de
urbanizacao.

c) condicOes privilegiadas para os agentes publicos em relacdo aos privados na promocdo de
empreendimentos urbanos.

d) ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a incrementar a proximidade de usos incompativeis.

e) audiéncia do Poder Publico municipal da populagdo nos processos de implantacdo de empreendimentos
com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente.

3. (FEPESE/Prefeitura de Florianépolis-SC-2022). Considere o seguinte excerto judicial:
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“Em cidades tomadas por veiculos automotores, a maior parte deles a servico de minoria privilegiada,
calcadas integram o minimo existencial de espaco publico dos pedestres, a maioria da populacdo. Na
qualidade de genuinas artérias de circulagao dos que precisam ou preferem caminhar, constituem expressao
cotidiana do direito de locomog¢do. No Estado Social de Direito, o ato de se deslocar a pé em seguranca e
com conforto qualifica-se como direito de todos, com ateng¢do redobrada para a acessibilidade dos mais
vulneraveis, ai incluidos idosos, criangas e pessoas com deficiéncia. Mister atinar que, no dia a dia da cidade
contemporanea, o universo complexo da mobilidade urbana reserva papel critico as calgadas, ndo se
esgotando no fluxo de carros e na construcao de ruas, avenidas, estradas, pontes e viadutos. [...] 5. Em Pais
ainda marcado pela ferida aberta das favelas e por fragao significativa de pessoas vivendo ao relento, sem
teto, poderia soar irrealista esperar que o Judicidrio se preocupe com a existéncia, conservagao e protecao
de calcadas. Nada mais equivocado, no entanto, pois o auténtico juiz se revela quando decide questdes
juridicas que, embora aparentem atrelamento a dificuldades do presente ou a concepcdes obsoletas do
passado, se projetam sobre as geracdes futuras. E, ndo é segredo, calcadas e cidades do amanha se formam
no seio do caos urbano da nossa época, mesmo que ainda ndo passem de esqueletos imperfeitos a espera,
mais adiante, de corpo imaginado ou de destino prometido pela Constituicdo e pelas leis. Essa exatamente
a expectativa que o Estatuto da Cidade deposita - se faltar ou falhar acdo administrativa ou sobrar cobica
individual - no Judicidrio brasileiro, ao prescrever que a Politica Urbana deve garantir o “direito a cidades
sustentdveis”, em favor das “presentes e futuras geragdes”.

ei 10. ,art. 22,1)”. (REsp , Rel. Ministro , ,
(Lei 10.257/2001 292, 1)”. (REsp 1846075/DF, Rel. Mini HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA
julgado em 03/03/2020, DJe 18/05/2020).

A respeito da garantia do direito a cidades sustentdveis exposto no texto, é correto afirmar que, na disciplina
da Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001, se trata:

a) de uma diretriz geral.

b) de um objetivo da politica urbana.

c) de uma forma de gestdao democratica da cidade.
d) de um instrumento de planejamento municipal.

e) de um instrumento de zoneamento ambiental.

4. (SELECON/Prefeitura de Cuiaba-MT-2019). O Estatuto da Cidade estabelece normas de ordem publica
e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana. Segundo a Lei Federal n? 10.257/2001,
"instituir diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive habita¢cdo, saneamento basico, transporte e
mobilidade urbana, que incluam regras de acessibilidade aos locais de uso publico" é uma atribui¢cdao que

compete:
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a) aos Estados e Municipios

b) somente aos Estados

c) somente aos Municipios

d) a Unido

5. (FUNDATEC/AL-RS-2018). Sobre os instrumentos da politica urbana, previstos no Estatuto da Cidade

(Lei n2 257/2001), relacione a Coluna 1 a Coluna 2.

Coluna 1

1. Planejamento municipal.

2. Institutos tributarios e financeiros.

3. Institutos juridicos e politicos.

Coluna 2

() Disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo

() Desapropriagao

() Tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano

() Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU
() Plano plurianual

() Contribuicdo de melhoria

A ordem correta de preenchimento dos parénteses, de cima para baixo, é:
a)1-2-2-3-1-3.

b)3-2-1-1-3-2.

c)1-1-3-2-3-1.

d)2-3-1-2-1-2.

e)1-3-3-2-1-2.
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6. (VUNESP/Prefeitura de Jundiai-SP-2022). Segundo a Lei Federal n° 10.257/2001, que estabelece
diretrizes gerais da politica urbana, o plano diretor é obrigatério para cidades

a) com pelo menos dez mil habitantes.

b) integrantes de regiGes com aglomeragdes rurais.

c) integrantes de dreas de especial interesse turistico.

d) inseridas na area de influéncia de empreendimentos comerciais.

e) incluidas no cadastro nacional de Municipios com dreas suscetiveis ao desmatamento predatorio.

7. (FCC/Prefeitura de Sao José do Rio Preto-SP-2019). A prefeitura de um municipio detectou, em sua area
central de urbanizagdo e ocupacdo prioritdria, que grandes quarteirdes com terrenos vazios e sem uso
afetam socialmente toda a cidade e ndo cumprem a fungao social da propriedade. Para induzir a ocupagao
desses terrenos e impedir que as areas vazias da cidade continuem ociosas, o Plano Diretor do municipio
e lei especifica podem dispor de mecanismo(s) ou instrumento(s) previsto(s) no Estatuto da Cidade,
descritos como:

a) Transferéncia do Direito de Construir.

b) Outorga Onerosa do Direito de Construir.

c) Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios.
d) Operacdes Urbanas Consorciadas.

e) Direito de Preempcao.

8. (QUADRIX/IDURB-PA-2020). De acordo com a Lei n.2 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e a Lei n.2
11.977/2009 (MCMV), julgue o item:

O proprietario urbano poderd conceder a outra pessoa o direito de superficie do seu terreno, por tempo
determinado ou ndo, mediante escritura publica registrada no cartdrio de registro de imdveis. O chamado
“direito de superficie” envolve o direito de utilizar exclusivamente o solo ou o subsolo relativo ao terreno.

C) Certo

E) Errado
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9. (FGV/TJ-AP-2022). O Municipio Beta, apods revisdo de seu plano diretor com a oitiva da sociedade civil,
por meio de diversas audiéncias publicas, concluiu que necessitava de dreas para a execucao de programas
e projetos habitacionais de interesse social. Dessa forma, foi editada lei municipal, baseada no citado
plano diretor, delimitando as areas em que incidira direito de preempg¢ao, com prazo de vigéncia de quatro
anos. O direito de preempg¢ao conferiu ao poder publico municipal preferéncia para aquisicao de imével
urbano objeto de alienagdao onerosa entre particulares, naquela drea especificada. Por entender que a
citada lei municipal é inconstitucional por violar seu direito de propriedade, Jodo alienou a Maria seu
imoével urbano incluido na area prevista na lei, sem oportunizar ao municipio o direito de preferéncia. O
Municipio Beta ajuizou agao pleiteando a invalidagdao do negdcio juridico celebrado entre Jodo e Maria,
requerendo que lhe sejam assegurados os direitos previstos no Estatuto da Cidade.

No caso em tela, o magistrado deve observar que a Lei n? 10.257/2001 dispde que a alienacdo do imdvel de
Jodo a Maria é:

a) vdlida e eficaz, haja vista que a lei municipal é materialmente inconstitucional por violar o direito de
propriedade de Jodo, na medida em que ndo especificou os proprietdrios de imdveis que serdo
desapropriados

b) valida e eficaz, haja vista que a lei municipal é formalmente inconstitucional por violar o direito de
propriedade de Jodo, visto que é competéncia legislativa dos Estados editar normas dispondo sobre esse tipo
de limitacdo administrativa;

c) nula de pleno direito, e o Municipio podera adquirir o imoével pelo seu valor venal previsto na base de
calculo do IPTU ou pelo valor da transacgao, se este for inferior aquele, pois o direito de preemp¢ao é uma
espécie de limitacdo administrativa;

d) valida e ineficaz, haja vista que o Municipio devera comprovar, durante a fase de instrucdo probatéria, a
utilidade publica, a necessidade publica ou o interesse social para exercer seu direito de preferéncia, por
meio da desapropriagao;

e) nula de pleno direito, e o Municipio podera adquirir o imével pelo seu valor venal, a ser definido por pericia
de avaliacdo judicial, assegurados o contraditdrio e a ampla defesa, pois o direito de preempcdo é uma
espécie de desapropriacdo especial urbana.

10. (VUNESP/CAU-SP-2022). A situagdo descrita a seguir é hipotética. O CAU tem assento no Conselho de
Politica Urbana de um municipio paulista. Esse Conselho deve discutir formas de garantir ao Poder Publico
municipal preferéncia para aquisicao de imdvel urbano objeto de alienagao onerosa entre particulares. A
ideia é poder exercer esse direito em areas especificas, delimitadas por lei, que sao necessarias para

implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios, espacos publicos de lazer e areas verdes em areas
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carentes desses melhoramentos e criagdo de unidades de conservagao. O instrumento previsto no Estatuto
da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) que serve diretamente a esse proposito é:

a) o direito de superficie.

b) o direito de preempcao.

c) a concessdo do direito real de uso.

d) a transferéncia do direito de construir.

e) a outorga onerosa do direito de construir.

11. (INSTITUTO AOCP/ Prefeitura de Novo Hamburgo-RS-2020). “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.” (Estatuto da Cidade — Lei n2 10.257/2001). O
instrumento do plano diretor apresentado denomina-se?

a) Operacgbes Urbanas Consorciadas.

b) IPTU Progressivo no Tempo.

c) Direito de Superficie.

d) Outorga Onerosa do Direito de Construir.

e) Estudo de Impacto de Vizinhanga.

12. (INSTITUTO AOCP/Prefeitura de Jodo Pessoa-PB-2021). A opera¢dao urbana consorciada é um
instrumento de politica urbana previsto no Estatuto da cidade, por meio do qual é possivel realizar
intervengdes urbanisticas. Sao medidas previstas no instrumento, EXCETO:

a) regularizacdo fundidria.

b) alteracdo das normas edilicias.

c) regularizagdo de construgoes.

d) alteracdo de indices de usos e ocupacdo do solo.

e) alteracdo de caracteristicas do parcelamento urbano.

As questoes de numero 13 e 14 referem-se ao texto a seguir.
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Em seu novo Plano Diretor, um municipio estuda desenvolver um distrito situado em sua orla fluvial, de
grande beleza cénica, incentivando o uso turistico dentro do que foi chamado de Area 1 de desenvolvimento
urbano, com a implanta¢ao de um parque ao longo da orla, em area que ja é de propriedade publica. J&
foram executadas uma via urbana de acesso direto do centro da cidade ao distrito e uma série de melhorias
correlatas, visando induzir a continuidade entre as dreas urbanas desse distrito e da sede do municipio,
mediante uma rapida ocupacdo das &areas beneficiadas, dentro do que foi chamado de Area 2 de
desenvolvimento urbano. Ao mesmo tempo, faltam recursos para implantacdo do parque, que viabilizaria o
desenvolvimento turistico, e a Prefeitura estuda alternativas para custea-lo. Estudos indicam que existe
demanda tanto para imdveis que venham a ser produzidos na area entre a sede e o distrito, quanto para
empreendimentos de natureza turistica que poderiam instalar-se de frente para o futuro parque. No
entanto, os mesmos estudos indicam que predomina, entre os proprietarios das glebas situadas na Area 2
(antigos sitios agora situados dentro de perimetro urbano definido em Lei) a disposicdo de manté-las ociosas,
a espera de maior valorizacdo futura, um comportamento que estd bloqueando o desenvolvimento do
distrito e acaba por impedir que essa valorizagao aconteca.

13. (VUNESP/Prefeitura de Birigui-SP-2019). Considerando-se os instrumentos urbanisticos do Estatuto

da Cidade, o financiamento da implantacao do parque poderia ser custeado pela:

a) instituicdo do Direito de Superficie em toda a area do parque.

b) outorga Onerosa do Direito de Construir, no ambito de uma Operacdo Urbana, envolvendo os terrenos
vizinhos ao futuro parque.

c) transferéncia do Direito de Construir, comercializando-se o direito de construir correspondente a area
do parque com os proprietarios de terrenos lindeiros.
d) edificacdo ou Parcelamento Compulsério e o IPTU Progressivo no Tempo.

e) aplicacdo do Direito de Preempcgao

14. (VUNESP/Prefeitura de Birigui-SP-2019). Se caracterizado, no Plano Diretor, que as glebas ociosas da
Area 2 nio estdo cumprindo sua fungdo social, a Constituicdo Federal (artigo 182) e o Estatuto da Cidade

preveem instrumentos aplicaveis a solucdo do problema da sua retenc¢ao especulativa, a saber:

a) o Direito de Preempcao.
b) a Transferéncia do Direito de Construir.
c) a Outorga Onerosa de Mudanca de Uso.

d) a Outorga Onerosa do Direito de Construir.
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e) a Edificagdo ou Parcelamento Compulsério e o IPTU Progressivo no Tempo.

15. (VUNESP/Prefeitura de Marilia-SP-2019). A questido refere-se a situagdo hipotética descrita a seguir:

Em um municipio brasileiro, um empreendimento sera desenvolvido em terreno urbano com area de 8000
m?, que contém fragmento significativo de mata atlantica, ocupando area de 5000 m?. A legislagdo do
municipio aplica todos os instrumentos urbanisticos listados no Estatuto da Cidade e define coeficientes de
aproveitamento minimo de 0,2, basico de 1 e maximo de 2,5. O proprietario pretende construir um edificio
com area computavel total de 3000 m? e comercializar o restante do potencial construtivo a que teria direito.
A vegetacdo preservada sera integrada as dreas comuns do novo edificio. O potencial construtivo a ser
comercializado tera como maximo:

a) 1600 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento minimo aplicado a toda a area do terreno.
b) 5000 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento bésico aplicado a area preservada.

c) 8000 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento basico aplicado a toda a area do terreno.
d) 12500 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento maximo aplicado a area preservada.

e) 20000 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento maximo aplicado a toda a area do terreno.

16. (VUNESP/Camara de Orlandia-SP-2018). O Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257/2001 — estabelece que
Lei municipal definirda os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area urbana que
dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter as licengas ou

autorizagdes de construgao, ampliagao ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

Sobre o ElV, assinale a alternativa correta.

a) O EIV serd executado de forma a contemplar exclusivamente os efeitos negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas proximidades.

b) A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboracdo e a aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental
(EIA), requeridas nos termos da legislagdao ambiental.

c) O EIV deve incluir a andlise do uso e ocupacdo do solo, sem levar em conta a valorizacdo imobilidria.
d) O EIV ndo analisa questdes afetas a paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.
e) Os documentos integrantes do EIV sdo sigilosos, indisponiveis para consulta do cidaddo comum.

17. (FUNDEP/MPE-MG- 2021) Em matéria de politica urbana, € INCORRETO afirmar que:
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a) Entre os instrumentos de politica urbana se inclui o estudo prévio de impacto ambiental (EIA).

b) Compete a Unido, entre outras atribuicdes de interesse da politica urbana, elaborar e executar planos
nacionais e regionais de ordenacgao do territério e de desenvolvimento econémico e social.

c) O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
expansdo urbana, e devera englobar o territério do Municipio como um todo.

d) O Plano Diretor devera conter a delimitacdo das dreas rurais onde poderao ser aplicados o parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para
utilizagao.

18. (CONSULPLAN/MP-PA-2022). De acordo com o Estatuto da Cidade, o municipio que pretender ampliar

seu perimetro urbano devera elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:

l. Delimitacdo dos trechos com restricdes a urbanizacao e dos trechos sujeitos a controle especial em fungao
de ameaca de desastres naturais.

Il. Definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a promover a diversidade de
usos e contribuir para a geracdo de emprego e renda.

lll. Definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para infraestrutura, sistema viario,
equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e sociais.

IV. Definicdo de mecanismos para garantir a recupera¢ao para a coletividade da valorizagdao imobiliaria
resultante da acdo do poder publico.

V. Definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdao ambiental e do patrimoénio histérico e
cultural.

Esta correto o que se afirma em:
a)l, I, 1, IVeV.

B) lll e V, apenas.

C) I, lll eV, apenas.

D) I, Ill, IV eV, apenas.
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19. (FGV/Prefeitura de Salvador-BA-2022). Assinale a op¢do que apresenta o teor do artigo que foi
incluido no Estatuto da Cidade (Lei n? 10.527/01), referente a ampliagdo do perimetro urbano dos
Municipios.

a) Fixacdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacado do solo, de modo a restringir a diversidade de
usos.

b) Previsao de areas para habitagao multifamiliar, com o objetivo de controlar a densidade da regidao, quando
o uso habitacional for permitido.

c) Delimitagao dos trechos com restri¢des a urbanizagao e dos trechos sujeitos a controle especial, em fungao
de ameaca de desastres naturais.

d) Determinacdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo das edificacdes educacionais
publicas e privadas.

e) Definicdo de diretrizes especificas e de dreas para uso industrial, na zona periférica externa ao novo
perimetro urbano demarcado.
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10. Galoarito - Multibancas

5
t GABARITO

1. D 8. ERRADO 15. B
2. E 9. C 16. B
3. A 10. B 17. D
4. D 11. D 18. A
5 E 12. A 19. C
6. C 13. B

7. C 14. E
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11. Questoes Comentadas— Multibancas

HORA DE

PRATICAR!

1. (FUNDEP/CAU-MG- 2019). Sdo diretrizes da politica urbana presentes no Estatuto da Cidade, exceto:

a) Cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizacdo, em atendimento ao interesse social.

b) Gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano.

c) Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos adequados aos interesses
e necessidades da populacdo e as caracteristicas locais.

d) Ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a incentivar a retencdo especulativa de imdvel urbano,
gue resulte na sua subutilizacdo ou nado utilizacao.

Comentarios:

A alternativa A estd correta, a cooperacao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdao, em atendimento ao interesse social é uma diretriz do Estatuto da
Cidade (art. 2°, ll1).

A alternativa B estd correta, a gestdo democratica incluira a realizacao de debates, audiéncias e consultas
publicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orcamentdrias e do orcamento anual,
como condicdo obrigatdria para sua aprovacdo pela Cdmara Municipal (arts. 43 e 44).

A alternativa C esta correta, a oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as caracteristicas locais € uma diretriz do
Estatuto da Cidade (art. 2°, V).

A alternativa D estd incorreta. A politica urbana ndo deve incentivar a retencdo especulativa, como menciona
a alternativa. Pelo contrario, deve-se evitar a retencdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutilizacdo ou ndo utilizacdo (art. 2°, VI, e).
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2. (FCC/Prefeitura de Sdo José do Rio Preto-SP-2019). De acordo com o Estatuto da Cidade, a politica
urbana tem por objetivo o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante uma das seguintes diretrizes:

a) simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das normas edilicias com vistas a
permitir a redugao da oferta dos lotes e unidades habitacionais.

b) acOes isoladas dos governos, da iniciativa privada e demais setores da sociedade no processo de
urbanizagao.

c) condi¢cOes privilegiadas para os agentes publicos em relagdo aos privados na promocgdo de
empreendimentos urbanos.

d) ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a incrementar a proximidade de usos incompativeis.

e) audiéncia do Poder Publico municipal da populacdo nos processos de implantacdo de empreendimentos
com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente.

Comentarios:

A alternativa A esta incorreta, pois uma das diretrizes da politica urbana é a simplificacdo da legislacdo de
parcelamento, uso e ocupacgao do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e o
aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais (art. 2°, XV). Nao ha o que se falar em reducdo da
oferta dos lotes e unidades habitacionais.

A alternativa B esta incorreta, pois uma das diretrizes da politica urbana é a cooperacdo entre os governos,
a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao
interesse social (art. 2°, ). Ndo hd o que se falar em ac¢des isoladas.

A alternativa C esta incorreta, pois uma das diretrizes da politica urbana é a isonomia de condi¢des para os
agentes publicos e privados na promog¢ao de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizagao, atendido o interesse social (art. 2°, XVI). Nao ha o que se falar em condigdes privilegiadas para
agentes publicos.

A alternativa D esta incorreta, pois uma das diretrizes da politica urbana é a ordenacao e controle do uso do
solo, de forma a evitar a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes (art. 2°, VI, b). Ndo hd o que
se falar em incrementar a proximidade de usos incompativeis.

A alternativa E estd correta, pois uma das diretrizes da politica urbana é a realizacdo de audiéncias do Poder
Publico municipal e da populacdo interessada nos processos de implantacdo de empreendimentos ou
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atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto
ou a seguranca da populacdo (art. 2°, XIlI).

: GABARITOE

3. (FEPESE/Prefeitura de Florianépolis-SC-2022). Considere o seguinte excerto judicial:

“Em cidades tomadas por veiculos automotores, a maior parte deles a servico de minoria privilegiada,
calgadas integram o minimo existencial de espaco publico dos pedestres, a maioria da populagdao. Na
qualidade de genuinas artérias de circulagao dos que precisam ou preferem caminhar, constituem expressao
cotidiana do direito de locomog¢do. No Estado Social de Direito, o ato de se deslocar a pé em seguranca e
com conforto qualifica-se como direito de todos, com atencdo redobrada para a acessibilidade dos mais
vulneraveis, ai incluidos idosos, criancas e pessoas com deficiéncia. Mister atinar que, no dia a dia da cidade
contemporanea, o universo complexo da mobilidade urbana reserva papel critico as cal¢cadas, ndo se
esgotando no fluxo de carros e na construcao de ruas, avenidas, estradas, pontes e viadutos. [...] 5. Em Pais
ainda marcado pela ferida aberta das favelas e por fragao significativa de pessoas vivendo ao relento, sem
teto, poderia soar irrealista esperar que o Judiciario se preocupe com a existéncia, conservacdo e protecao
de calcadas. Nada mais equivocado, no entanto, pois o auténtico juiz se revela quando decide questdes
juridicas que, embora aparentem atrelamento a dificuldades do presente ou a concepg¢bes obsoletas do
passado, se projetam sobre as geragGes futuras. E, ndo é segredo, calgadas e cidades do amanha se formam
no seio do caos urbano da nossa época, mesmo que ainda ndo passem de esqueletos imperfeitos a espera,
mais adiante, de corpo imaginado ou de destino prometido pela Constituicdo e pelas leis. Essa exatamente
a expectativa que o Estatuto da Cidade deposita - se faltar ou falhar acdo administrativa ou sobrar cobica
individual - no Judicidrio brasileiro, ao prescrever que a Politica Urbana deve garantir o “direito a cidades
sustentaveis”, em favor das “presentes e futuras geragdes”.

ei 10. ,art. 22,1)”. (REsp , Rel. Ministro , ,
(Lei 10.257/2001 22,1)”. (REsp 1846075/DF, Rel. Mini HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA
julgado em 03/03/2020, DJe 18/05/2020).

A respeito da garantia do direito a cidades sustentdveis exposto no texto, é correto afirmar que, na disciplina
da Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001, se trata:

a) de uma diretriz geral.

b) de um objetivo da politica urbana.

c) de uma forma de gestdo democratica da cidade.
d) de um instrumento de planejamento municipal.

e) de um instrumento de zoneamento ambiental.
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Comentarios:

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e da
propriedade urbana. Para atingir tal objetivo, especifica uma série de diretrizes gerais, entre elas a garantia
do direito a cidades sustentaveis (art. 2°, 1):

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes.

: GABARITO A

4. (SELECON/Prefeitura de Cuiaba-MT-2019). O Estatuto da Cidade estabelece normas de ordem publica
e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana. Segundo a Lei Federal n? 10.257/2001,
"instituir diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive habita¢do, saneamento bdasico, transporte e
mobilidade urbana, que incluam regras de acessibilidade aos locais de uso publico” é uma atribuicao que

compete:

a) aos Estados e Municipios
b) somente aos Estados

c) somente aos Municipios
d) a Unido

Comentarios:

Conforme a Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade):

Art. 3° Compete a Unido, entre outras atribuicGes de interesse da politica urbana:

(...)

IV - instituir diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive habita¢do, saneamento
basico, transporte e mobilidade urbana, que incluam regras de acessibilidade aos locais de
uso publico;

5. (FUNDATEC/AL-RS-2018). Sobre os instrumentos da politica urbana, previstos no Estatuto da Cidade
(Lei n2 257/2001), relacione a Coluna 1 a Coluna 2.
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Coluna 1l

1. Planejamento municipal.

2. Institutos tributarios e financeiros.

3. Institutos juridicos e politicos.

Coluna 2

() Disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo

() Desapropriagao

() Tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano

() Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU

() Plano plurianual

() Contribuicdo de melhoria

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

a)1-2-2-3-1-3.

b)3-2-1-1-3-2.

c)1-1-3-2-3-1.

d2-3-1-2-1-2.

e)1-3-3-2-1-2.

Comentarios:

Vamos responder com base no art. 4°:

Disciplina do parcelamento, do uso e da ocupac¢do do solo = Instrumento de planejamento municipal (1)
Desapropriacdo = Instituto juridico e politico (3)
Tombamento -2 Instituto juridico e politico (3)

IPTU = Instituto tributario e financeiro (2)
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Plano Plurianual = Instrumento de planejamento municipal (1)
Contribui¢do de melhoria = Instituto tributario e financeiro (2)
A sequéncia correta é: 1-3-3-2-1-2.

: GABARITO E

6. (VUNESP/Prefeitura de Jundiai-SP-2022). Segundo a Lei Federal n° 10.257/2001, que estabelece

diretrizes gerais da politica urbana, o plano diretor é obrigatério para cidades
a) com pelo menos dez mil habitantes.

b) integrantes de regiGes com aglomeragdes rurais.

c) integrantes de dreas de especial interesse turistico.

d) inseridas na area de influéncia de empreendimentos comerciais.

e) incluidas no cadastro nacional de Municipios com dareas suscetiveis ao desmatamento predatodrio.

Comentarios:

A alternativa A estd incorreta. O plano diretor é obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes
(art. 41, 1).

A alternativa B esta incorreta. O plano diretor é obrigatério para cidades integrantes de regides
metropolitanas e aglomeracgdes urbanas (art. 41, Il).

A alternativa C esta correta. O plano diretor é obrigatério para cidades integrantes de areas de especial
interesse turistico (art. 41, IV).

A alternativa D estd incorreta. O plano diretor é obrigatdrio para cidades inseridas na drea de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional (art.
41, V).

A alternativa E esta incorreta. O plano diretor é obrigatério para cidades incluidas no cadastro nacional de
Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos (art. 41, VI).

: GABARITO C

7. (FCC/Prefeitura de S3o José do Rio Preto-SP-2019). A prefeitura de um municipio detectou, em sua area

central de urbanizag¢do e ocupacdo prioritaria, que grandes quarteirdes com terrenos vazios e sem uso
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afetam socialmente toda a cidade e ndao cumprem a fung¢ao social da propriedade. Para induzir a ocupagao
desses terrenos e impedir que as areas vazias da cidade continuem ociosas, o Plano Diretor do municipio
e lei especifica podem dispor de mecanismo(s) ou instrumento(s) previsto(s) no Estatuto da Cidade,
descritos como:

a) Transferéncia do Direito de Construir.

b) Outorga Onerosa do Direito de Construir.

c) Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao Compulsérios.
d) Operagdes Urbanas Consorciadas.

e) Direito de Preempcao.

Comentarios:

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (art. 5°) é o instituto juridico que busca garantir o
principio da funcao social da propriedade, no qual o poder publico obriga o proprietario a parcelar, edificar
ou utilizar o imével que nao possui adequado aproveitamento.

: GABARITO C

8. (QUADRIX/IDURB-PA-2020). De acordo com a Lei n.2 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) e a Lei n.2
11.977/2009 (MCMV), julgue o item:

O proprietario urbano poderd conceder a outra pessoa o direito de superficie do seu terreno, por tempo
determinado ou ndo, mediante escritura publica registrada no cartério de registro de imdveis. O chamado
“direito de superficie” envolve o direito de utilizar exclusivamente o solo ou o subsolo relativo ao terreno.

C) Certo
E) Errado
Comentarios:

Conforme art. 21 do Estatuto da Cidade, o proprietdrio urbano podera conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada
no cartério de registro de imdveis. A primeira parte do enunciado esta correta.
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Solo

O Direito de Superficie

e " Subsolo
abrange o direito de utilizar

Espaco aéreo

O erro esta na segunda parte devido ao uso do termo "exclusivamente". O direito de superficie abrange o
direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida pelo contrato
(art. 27, 8§ 1°).

: GABARITO ERRADO

9. (FGV/TJ-AP-2022). O Municipio Beta, apos revisdo de seu plano diretor com a oitiva da sociedade civil,
por meio de diversas audiéncias publicas, concluiu que necessitava de dreas para a execugao de programas
e projetos habitacionais de interesse social. Dessa forma, foi editada lei municipal, baseada no citado
plano diretor, delimitando as areas em que incidira direito de preempg¢ao, com prazo de vigéncia de quatro
anos. O direito de preempg¢ao conferiu ao poder publico municipal preferéncia para aquisicao de imoével
urbano objeto de alienagdao onerosa entre particulares, naquela drea especificada. Por entender que a
citada lei municipal é inconstitucional por violar seu direito de propriedade, Jodo alienou a Maria seu
imoével urbano incluido na area prevista na lei, sem oportunizar ao municipio o direito de preferéncia. O
Municipio Beta ajuizou agdo pleiteando a invalidagao do negdcio juridico celebrado entre Jodo e Maria,
requerendo que lhe sejam assegurados os direitos previstos no Estatuto da Cidade.

No caso em tela, o magistrado deve observar que a Lei n? 10.257/2001 dispde que a alienacdo do imdvel de
Jodo a Maria é:

a) valida e eficaz, haja vista que a lei municipal é materialmente inconstitucional por violar o direito de
propriedade de Jodo, na medida em que ndo especificou os proprietarios de imdveis que serdo
desapropriados

b) vdlida e eficaz, haja vista que a lei municipal é formalmente inconstitucional por violar o direito de
propriedade de Jodo, visto que é competéncia legislativa dos Estados editar normas dispondo sobre esse tipo
de limitacdo administrativa;

c) nula de pleno direito, e o Municipio podera adquirir o imoével pelo seu valor venal previsto na base de
calculo do IPTU ou pelo valor da transacao, se este for inferior aquele, pois o direito de preempc¢ao é uma
espécie de limitacdo administrativa;
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d) vélida e ineficaz, haja vista que o Municipio devera comprovar, durante a fase de instrucdo probatéria, a
utilidade publica, a necessidade publica ou o interesse social para exercer seu direito de preferéncia, por
meio da desapropriagao;

e) nula de pleno direito, e o Municipio podera adquirir o imével pelo seu valor venal, a ser definido por pericia
de avaliagdo judicial, assegurados o contraditério e a ampla defesa, pois o direito de preempgao é uma
espécie de desapropriacdo especial urbana.

Comentarios:

O enunciado da questdo nos diz que Jodo vendeu o seu imdvel, inserido no perimetro sob o qual incide o
direito de preempcdo, a Maria sem oferecer o imdvel a prefeitura. Trata-se de uma alienacao onerosa entre
particulares. Como o proprietdrio ndo realizou a comunicacdo ou notificacdo a municipalidade, a alienacao
é considerada nula de pleno direito, nos termos do art. 27, § 5°. Neste caso, o Municipio podera adquirir o
imével pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for
inferior aquele (art. 27, § 6°).

: GABARITO C

10. (VUNESP/CAU-SP-2022). A situagdo descrita a seguir é hipotética. O CAU tem assento no Conselho de
Politica Urbana de um municipio paulista. Esse Conselho deve discutir formas de garantir ao Poder Publico
municipal preferéncia para aquisicao de imdvel urbano objeto de alienagao onerosa entre particulares. A
ideia é poder exercer esse direito em areas especificas, delimitadas por lei, que sao necessarias para
implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios, espacos publicos de lazer e areas verdes em areas
carentes desses melhoramentos e criagdo de unidades de conservagao. O instrumento previsto no Estatuto
da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) que serve diretamente a esse proposito é:

a) o direito de superficie.

b) o direito de preempcao.

c) a concessdo do direito real de uso.

d) a transferéncia do direito de construir.

e) a outorga onerosa do direito de construir.

Comentarios:
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O enunciado descreve com clareza as caracteristicas do instrumento denominado direito de preempcao,

que é a preferéncia do Poder Publico municipal na aquisicdo de imével urbano objeto de alienacdo onerosa

entre particulares (art. 27). Vamos aproveitar para revisar?

Previsto em favor do municipio

Incide sobre a alienagdo onerosa entre
particulares

Direito de
Preempcao

Imével urbano

Prazo maximo da lei municipal: 5 anos

Enquadrar o imével nas finalidades previstas no

art. 26

11. (INSTITUTO AOCP/ Prefeitura de Novo Hamburgo-RS-2020). “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.” (Estatuto da Cidade — Lei n? 10.257/2001). O

instrumento do plano diretor apresentado denomina-se?

a) Operacgdes Urbanas Consorciadas.

b) IPTU Progressivo no Tempo.

c) Direito de Superficie.

d) Outorga Onerosa do Direito de Construir.

e) Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Comentarios:

A alternativa A estd incorreta. As operagcGes Urbanas Consorciadas sdo um conjunto de intervencdes e

medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,

usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformacdes

urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental (art. 32).

(]
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A alternativa B esta incorreta. Em caso descumprimento da obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios, o proprietario do imével sera penalizado com a aplicagao do IPTU progressivo no
tempo, um tributo de valor crescente aplicado por um periodo de até 5 anos (art. 7°).

A alternativa C estd incorreta, pois o direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o
espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislacdo
urbanistica (art. 21)

A alternativa D estd correta, pois o plano diretor poderd fixar dreas nas quais o direito de construir poderd
ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento bdsico adotado, mediante contrapartida a ser prestada
pelo beneficidrio (art. 28).

A alternativa E esta incorreta. De acordo com o art. 36, Lei municipal definird os empreendimentos e
atividades privados ou publicos em drea urbana que dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto
de vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizagbes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento a
cargo do Poder Publico municipal. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e
suas proximidades.

: GABARITO D

12. (INSTITUTO AOCP/Prefeitura de Jodo Pessoa-PB-2021). A operacdo urbana consorciada é um
instrumento de politica urbana previsto no Estatuto da cidade, por meio do qual é possivel realizar

intervengdes urbanisticas. Sao medidas previstas no instrumento, EXCETO:
a) regularizacao fundidria.

b) alteracdo das normas edilicias.

c) regularizacdo de construcgdes.

d) alteracdo de indices de usos e ocupacdo do solo.

e) alteracdo de caracteristicas do parcelamento urbano.

Comentarios:

A alternativa A estd incorreta. A Regularizacdo Fundiaria é prevista no Estatuto da Cidade como um instituto
juridico e politico (art. 4°, V) . A Lei Federal n® 13.465/17 define a Regulariza¢gdo Fundiaria como um conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdao dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.
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A alternativa B estd correta. No perimetro da Operacado Urbana Consorciada podera ser prevista a alteracao
de normas edilicias (art. 32, § 2°, I).

A alternativa C esta correta. No perimetro da Operagdao Urbana Consorciada, construgées, reformas e
ampliagdes executadas em desacordo com a legislagdo vigente poderao ser regularizadas (art. 32, § 2°, 11).

A alternativa C esta correta. No perimetro da Operagdo Urbana Consorciada podera haver alteragdo de
indices de usos e ocupacdo do solo. Exemplo: coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacdo e de
permeabilidade diferenciadas (art. 32, § 2°, 1).

A alternativa D estad correta. No perimetro da Operacdo Urbana Consorciada poderd haver alteracdo de
caracteristicas do parcelamento urbano. Exemplo: areas minimas de lotes diferenciadas (art. 32, § 2°, 1).

: GABARITO A

As questoes de niumero 13 e 14 referem-se ao texto a seguir.

Em seu novo Plano Diretor, um municipio estuda desenvolver um distrito situado em sua orla fluvial, de
grande beleza cénica, incentivando o uso turistico dentro do que foi chamado de Area 1 de desenvolvimento
urbano, com a implantacdao de um parque ao longo da orla, em area que ja é de propriedade publica. Ja
foram executadas uma via urbana de acesso direto do centro da cidade ao distrito e uma série de melhorias
correlatas, visando induzir a continuidade entre as areas urbanas desse distrito e da sede do municipio,
mediante uma rapida ocupacdo das dreas beneficiadas, dentro do que foi chamado de Area 2 de
desenvolvimento urbano. Ao mesmo tempo, faltam recursos para implanta¢ao do parque, que viabilizaria o
desenvolvimento turistico, e a Prefeitura estuda alternativas para custea-lo. Estudos indicam que existe
demanda tanto para imdveis que venham a ser produzidos na area entre a sede e o distrito, quanto para
empreendimentos de natureza turistica que poderiam instalar-se de frente para o futuro parque. No
entanto, os mesmos estudos indicam que predomina, entre os proprietarios das glebas situadas na Area 2
(antigos sitios agora situados dentro de perimetro urbano definido em Lei) a disposi¢cdo de manté-las ociosas,
a espera de maior valorizagdo futura, um comportamento que estd bloqueando o desenvolvimento do
distrito e acaba por impedir que essa valorizacao aconteca.

13. (VUNESP/Prefeitura de Birigui-SP-2019). Considerando-se os instrumentos urbanisticos do Estatuto
da Cidade, o financiamento da implanta¢ao do parque poderia ser custeado pela:

a) instituicdo do Direito de Superficie em toda a area do parque.

b) outorga Onerosa do Direito de Construir, no ambito de uma Operacdo Urbana, envolvendo os terrenos
vizinhos ao futuro parque.

c) transferéncia do Direito de Construir, comercializando-se o direito de construir correspondente a area
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do parque com os proprietarios de terrenos lindeiros.

d) edificagdo ou Parcelamento Compulsério e o IPTU Progressivo no Tempo.
e) aplicagdo do Direito de Preempgao

Comentarios:

Em resumo, o enunciado menciona que a drea destinada a implantagdo do parque é de propriedade publica
(Area 1). O entorno da 4rea (chamado de Area 2) ja comegou a receber benfeitorias e melhoramentos, com
existéncia de demanda por imdveis e empreendimentos turisticos, porém faltam recursos publicos para a
implantacdo do projeto. Outro ponto importante é que os proprietdrios das glebas da Area 2 sdo
especuladores imobiliarios.

A alternativa A esta incorreta. Nao ha o que se falar em direito de superficie (art. 21) pois a area destinada
a implantacdo do parque ja é de propriedade publica.

A alternativa B esta correta. Para resolver essa situagao e viabilizar a implantagdo do parque, o municipio
poderia utilizar as Operagdes Urbanas Consorciadas (art. 32), como instrumento de politica urbana,
buscando um regime de parceria e cooperagdao mutua com o setor privado, visto que existe a demanda por
iméveis e empreendimentos na Area 2. Aproveitando essa alta demanda, mencionada pelo enunciado, no
ambito da OUC poderia ser utilizado o instrumento denominado Outorga Onerosa do Direito de Construir
(art. 28), por meio do qual o municipio podera vender ao particular, mediante contrapartida (que nem
sempre sera financeira), o direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento bdsico adotado.

A alternativa C estd incorreta. A area destinada a implanta¢dao do parque ja é de propriedade publica. Nao
se trata de construir o parque em outro local, utilizando a transferéncia do potencial construtivo.

A alternativa D estd incorreta. O PEUC e o IPTU Progressivo sao instrumentos utilizados para obrigar o
proprietario a parcelar, edificar ou utilizar o imével que ndo possui adequado aproveitamento (art. 5° e art.
7°). Ndo se aplica a situacdo descrita.

A alternativa E estd incorreta. O direito de preempcao é o direito de preferéncia do poder publico municipal
e incide sobre a aliena¢do onerosa entre particulares (art. 25). Ndo se aplica a situagdo descrita.

GABARITO B

14. (VUNESP/Prefeitura de Birigui-SP-2019). Se caracterizado, no Plano Diretor, que as glebas ociosas da
Area 2 nio estdo cumprindo sua fungdo social, a Constituicdo Federal (artigo 182) e o Estatuto da Cidade

preveem instrumentos aplicaveis a solucdao do problema da sua retenc¢ao especulativa, a saber:

a) o Direito de Preempcao.
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b) a Transferéncia do Direito de Construir.
c) a Outorga Onerosa de Mudanca de Uso.
d) a Outorga Onerosa do Direito de Construir.
e) a Edificagcdo ou Parcelamento Compulsério e o IPTU Progressivo no Tempo.
Comentarios:

O Parcelamento, edificagao ou utilizacao compulsérios é o instrumento utilizado para obrigar o proprietario
a parcelar, edificar ou utilizar o imdével que n3do possuir adequado aproveitamento (art. 5°). Ja o IPTU
Progressivo no tempo possui cardter de sanc¢ao de natureza pecunidria pelo ndo cumprimento da obrigacao
de parcelar, edificar ou utilizar o imdvel (art. 7°). O Estatuto nos diz que deve ser evitada a retencao
especulativa de imdveis que cause sua subutilizacdo ou ndo utilizagao.

Para garantir o cumprimento da funcdo social da propriedade, a Constituicdo Federal de 1988 regulamentou
os trés instrumentos urbanisticos aplicados sequencialmente:

Parcelamento,
edificagao ou Desapropriagao
utilizacao IPTU Progressivo com pagamento em
compulsérios titulos
(PEUC)

: GABARITO E

15. (VUNESP/Prefeitura de Marilia-SP-2019). A questido refere-se a situagdo hipotética descrita a seguir:

Em um municipio brasileiro, um empreendimento sera desenvolvido em terreno urbano com area de 8000
m2, que contém fragmento significativo de mata atlantica, ocupando area de 5000 m2. A legislacdo do
municipio aplica todos os instrumentos urbanisticos listados no Estatuto da Cidade e define coeficientes de
aproveitamento minimo de 0,2, basico de 1 e maximo de 2,5. O proprietario pretende construir um edificio
com area computavel total de 3000 m? e comercializar o restante do potencial construtivo a que teria direito.
A vegetagdo preservada serd integrada as areas comuns do novo edificio. O potencial construtivo a ser
comercializado terd como maximo:

a) 1600 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento minimo aplicado a toda a area do terreno.
b) 5000 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento basico aplicado a area preservada.

c) 8000 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento basico aplicado a toda a area do terreno.
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d) 12500 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento maximo aplicado a area preservada.

e) 20000 m?, correspondendo ao coeficiente de aproveitamento maximo aplicado a toda a area do terreno.

Comentarios:

Vamos organizar os dados do enunciado da questao:

& Area do terreno: 8.000 m?

% Area do fragmento de Mata Atlantica a ser preservado: 5.000 m?

& Area do terreno passivel de construcdo: 3.000 m?2

% CA Bésico = 1,00. O que significa que o potencial construtivo é de 8.000 m?

Porém, como mencionado no enunciado, o proprietario pretende utilizar 3.000 m? para construir um edificio.
Dessa forma, restam 5.000 m? de potencial construtivo, passiveis de alienagdo através de transferéncia do
direito de construir, nos termos do art. 35.

Como o enunciado da questdo ndo cita o uso acima do CA basico, ndo é possivel assumir que havera também
a outorga onerosa do direito de construir (pagamento por parte do beneficiario para construir até o CA
maximo).

: GABARITO B

16. (VUNESP/Camara de Orlandia-SP-2018). O Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257/2001 - estabelece que
Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area urbana que
dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter as licengas ou

autorizagdes de construgao, ampliagao ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

Sobre o ElV, assinale a alternativa correta.

a) O EIV serd executado de forma a contemplar exclusivamente os efeitos negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas proximidades.

b) A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboracdo e a aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental
(EIA), requeridas nos termos da legislacdo ambiental.

c) O EIV deve incluir a andlise do uso e ocupacdo do solo, sem levar em conta a valorizacdo imobiliaria.

d) O EIV ndo analisa questdes afetas a paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.
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e) Os documentos integrantes do EIV sdo sigilosos, indisponiveis para consulta do cidaddo comum.
Comentarios:

A alternativa A estd incorreta. O EIV deve comtemplar tanto os efeitos negativos quanto os positivos do
empreendimento (art. 37).

A alternativa B esta correta. De fato, a elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboracdo e aprovacdo do EIA (art.
38).

A alternativa C esta incorreta. Uso e ocupagdo do solo e valorizagao imobilidria fazem parte do conteldo
minimo que devera ser analisado pelo EIV (art. 37).

A alternativa D esta incorreta. Questdes ligadas a paisagem urbana e patrimonio natural e cultural fazem
parte do conteudo minimo que devera ser analisado pelo EIV (art. 37).

A alternativa E esta incorreta. Deve ser dado publicidade aos documentos integrados do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta por qualquer interessado (art. 37, paragrafo unico).

: GABARITO B

17. (FUNDEP/MPE-MG- 2021) Em matéria de politica urbana, é INCORRETO afirmar que:

a) Entre os instrumentos de politica urbana se inclui o estudo prévio de impacto ambiental (EIA).

b) Compete a Unido, entre outras atribuicGes de interesse da politica urbana, elaborar e executar planos
nacionais e regionais de ordenacdo do territdrio e de desenvolvimento econ6mico e social.

c) O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
expansao urbana, e devera englobar o territério do Municipio como um todo.

d) O Plano Diretor deverd conter a delimitacdo das dreas rurais onde poderao ser aplicados o parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para
utilizacdo.

Comentarios:

A alternativa A esta correta. De acordo com o art. 4° do Estatuto da Cidade, serdo utilizados, entre outros
instrumentos: VI — Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) e o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca
(EIV).

A alternativa B estd correta. De acordo com o Art. 21/CF. Compete a Unido: (...) IX - elaborar e executar
planos nacionais e regionais de ordenacdo do territdrio e de desenvolvimento econémico e social.
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A alternativa C estd correta. De acordo com o Art. 40, o plano diretor, aprovado por lei municipal, é o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana e devera englobar o territério do
Municipio como um todo.

A alternativa D esta incorreta. De acordo com o art. 42 do Estatuto da Cidade, o plano diretor devera conter,
no minimo, a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagao ou
utilizacao compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizagao.

: GABARITOD

18. (CONSULPLAN/MP-PA-2022). De acordo com o Estatuto da Cidade, o municipio que pretender ampliar

seu perimetro urbano devera elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:

I. Delimitacdo dos trechos com restricdes a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a controle especial em fungao
de ameaca de desastres naturais.

Il. Definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacao do solo, de modo a promover a diversidade de
usos e contribuir para a geragdo de emprego e renda.

lll. Definicdo de diretrizes especificas e de dreas que serdo utilizadas para infraestrutura, sistema vidrio,
equipamentos e instalacdes publicas, urbanas e sociais.

IV. Definicdo de mecanismos para garantir a recuperacao para a coletividade da valorizacdo imobilidria
resultante da a¢do do poder publico.

V. Definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecao ambiental e do patriménio histérico e
cultural.

Esta correto o que se afirma em:
a)l, 1, 1, IV e V.

B) lll e V, apenas.

C) I, lll eV, apenas.

D) I, lll, IV eV, apenas.
Comentarios:

A questdo trata do art. 42-B do Estatuto da Cidade. Vamos analisar item por item:
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O item | esta correto. O projeto de ampliagdo do perimetro urbano devera conter a delimitagao dos trechos
com restri¢cdes a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a controle especial em funcdo de ameaca de desastres
naturais (art. 42-B, 1l)

O item Il estd correto. O projeto de ampliagao do perimetro urbano devera conter a definicdo de parametros
de parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo, de modo a promover a diversidade de usos e contribuir para a
geracdo de emprego e renda (art. 42-B, IV).

O item lll estd correto. O projeto de ampliacdo do perimetro urbano devera conter a definicdo de diretrizes
especificas e de dreas que serdo utilizadas para infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e instalacdes
publicas, urbanas e sociais (art. 42-B, Ill).

O item IV estd correto. O projeto de ampliagdo do perimetro urbano deverd conter a definicdo de
mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo
do territério de expansdo urbana e a recuperacdo para a coletividade da valorizacao imobilidria resultante
da acdo do poder publico (art. 42-B, VII).

O item IV estd correto. O projeto de ampliagdo do perimetro urbano deverd conter a definicdo de diretrizes
e instrumentos especificos para protecdao ambiental e do patrimonio histérico e cultural (art. 42-B, VI).

: GABARITO A

19. (FGV/Prefeitura de Salvador-BA-2022). Assinale a op¢do que apresenta o teor do artigo que foi
incluido no Estatuto da Cidade (Lei n? 10.527/01), referente a ampliagdo do perimetro urbano dos

Municipios.

a) Fixacdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a restringir a diversidade de
usos.

b) Previsdo de dreas para habitacdo multifamiliar, com o objetivo de controlar a densidade da regidao, quando
o uso habitacional for permitido.

c) Delimitagdo dos trechos com restri¢des a urbanizacao e dos trechos sujeitos a controle especial, em funcao
de ameaca de desastres naturais.

d) Determinacdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo das edificacdes educacionais
publicas e privadas.

e) Definicdo de diretrizes especificas e de areas para uso industrial, na zona periférica externa ao novo
perimetro urbano demarcado.

Comentarios:
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A alternativa A esta incorreta. O projeto de ampliagdao do perimetro urbano devera conter a definigao de
parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a promover a diversidade de usos e
contribuir para a gera¢do de emprego e renda (art. 42-B, IV). Nao hd o que se falar em restringir a diversidade
de usos.

A alternativa B estd incorreta. O projeto de ampliagdo do perimetro urbano devera conter a defini¢cao de
areas para Habitacdo de Interesse Social (HIS) por meio da demarcacdo de zonas especiais de interesse social
(ZEIS) e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for permitido (art. 42-B, V).
N3do ha mengao especificamente a habitagao multifamiliar ou a controle de densidades.

A alternativa C estd correta. O projeto de ampliagdo do perimetro urbano devera conter a delimitagdao dos
trechos com restricdes a urbanizagdo e dos trechos sujeitos a controle especial em fun¢do de ameaca de
desastres naturais (art. 42-B, Il)

A alternativa D esta incorreta. O projeto de ampliacdo do perimetro urbano devera conter a definicdo de
diretrizes e instrumentos especificos para protecdao ambiental e do patrimoénio histérico e cultural (art. 42-B,
VI1). Ndo ha mencao a protecao das edificagdes educacionais.

A alternativa E estd incorreta. O projeto de ampliagdao do perimetro urbano devera conter a definicdao de
diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para infraestrutura, sistema viario, equipamentos e
instalacGes publicas, urbanas e sociais (art. 42-B, Ill). Ndo ha mencdo a dreas de uso industrial.
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