CONSOLIDACAO DA LEI COMPLEMENTAR N° 551, DE 27 DE
DEZEMBRO DE 2005 E ALTERACOES: LEI COMPLEMENTAR N°
590, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2006.

ATUALIZADA ATE 02 DE JANEIRO DE 2007.

DISCIPLINA A UTILIZACAO DOS
INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
PRECONIZADOS PELA LEI FEDERAL N°
10257, DE 10 DE JULHO DE 2001, INSTITUI A
PROGRESSIVIDADE NA COBRANCA DO
IPTU E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Art. 1° - Na implementagdo da politica urbana do Municipio de Santos, de acordo
com o estabelecido nos artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal, regulamentados pela Lei
Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, serdo aplicados os instrumentos nela previstos e
os disciplinados por esta lei complementar.

Art. 2° - Os instrumentos de politica urbana referidos no artigo anterior objetivam
promover:

I -  oferta de equipamentos urbanos e comunitarios;
Il - ordenagdo e controle do uso do solo e da expansdo urbana;

Il - regularizagdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e
ocupacao do solo e edificacdo;

IV - justa distribuicio dos beneficios e Onus decorrentes do processo de
urbanizagao;

V - adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributiria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano;

VI - recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagdo de imoveis urbanos;

VIl - protecdo, preservacdo e recuperagdo do meio ambiente natural e construido,
do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico;

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

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



X - constituicdo de reserva fundiaria;

Xl - criacdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental.

Art 3° - Para fins de aplicagdo desta lei complementar, serdao utilizados entre outros
instrumentos:

I- plano plurianual,

I1- plano diretor de desenvolvimento e expansdo urbana;
I11- parcelamento do uso e ocupagdo do solo;

1V- zoneamento ambiental;

V- diretrizes orgamentarias e orgamento anual,

VI- gestdo orcamentdria participativa;

VI1I- planos, programas e projetos setoriais;

V111- planos de desenvolvimento econdmico e social;
IX- institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU progressivo no
tempo;

b) contribui¢dao de melhoria;

C) incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

X- institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

c) limita¢Ges administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;

e) institui¢do de unidades de conservagao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social,

g) concessao de direito real de uso;

h) concessdo de uso especial para fins de moradia;

1) parcelamento, edificacdo ou utilizagao compulsorios;
J) direito de preempgéo;

k) direito de superficie;

I) outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
m) transferéncia do direito de construir;

n) operagdes urbanas consorciadas;



0) regularizacdo fundiaria;
p) referendo popular e plebiscito;
g) consorcio imobilidrio;

Xl - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).

§ 1° - Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se segundo a legislagdo que
lhes € propria, observadas as disposi¢des especificas desta lei complementar.

§ 2° - Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos
pelo Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participagdo
de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil, por meio dos conselhos e
comissdes municipais.

Art. 4° - A implementacdo do parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios
do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado ocorrera nas areas definidas
como Zonas Especiais de Interesse Social 1,2 e 3 —ZEIS -1, ZEIS—-2 e ZEIS —3 e em
glebas urbanas delimitadas na planta objeto do Anexo I desta lei complementar.

Art. 5° - Considera-se subutilizado o imdvel:

| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo qualitativo em relacdo aos padrdes de
salubridade estabelecidos pelo Decreto Estadual n°. 12.342, de 27 de setembro de 1978
(Codigo Sanitario Estadual);

Il - que tenha no minimo 80% (oitenta por cento) de sua area construida desocupada
ha mais de 5 (cinco) anos, e que apresente uma ou mais das seguintes caracteristicas:

a) uso nao residencial:

1 - ultima licenga municipal de funcionamento encerrada hd mais de 5 (cinco) anos;
2 - corte de energia elétrica;

3 - corte ou supressdo do fornecimento de agua;

4 - estado de abandono, conforme Codigo de Posturas do Municipio.

b) uso residencial:

1 - corte de energia elétrica;

2 - corte ou supressao do fornecimento de agua;

3 - estado de abandono, conforme Cddigo de Posturas do Municipio.

11 - cujo coeficiente de aproveitamento seja inferior a 0,3 (trés décimos).

8 1° - Nao se enquadram nas disposi¢des deste artigo os imdveis onde haja incidéncia
de restricdes juridicas, alheias a vontade do proprietdrio, que inviabilizem atingir o
coeficiente de aproveitamento minimo de 0,3 (trés décimos).

8 2° — Excetuam-se do disposto neste artigo, estacionamentos e patios de contéineres
com situacao regular junto a Prefeitura.



Art. 6° - Os proprietarios dos iméveis referidos no artigo anterior serdo notificados
pelo 6rgdo competente do Poder Executivo para cumprimento da obrigacdo de parcelar,
edificar ou utilizar, devendo a notificacdo ser averbada no cartorio de registro de iméveis.

§ 1° - Os proprietarios notificados deverdo protocolizar pedido de aprovagdo de
projeto de parcelamento ou edificacdo, no prazo maximo de 1 (um) ano do recebimento da
notificacao.

§ 2° - O parcelamento ou edificagdo devera ser iniciado no prazo maximo de 2 (dois)
anos a contar da aprovacao do projeto.

8 3° - A transmissdo do imdvel, por ato “inter vivos” ou “causa mortis”, posterior a
data da notificacdo, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
previstas nesta lei complementar, sem interrupgao de quaisquer prazos.

Art. 7° - Considera-se ndo utilizado o lote urbano cujo coeficiente de aproveitamento
verificado seja igual a 0 (zero), desde que seja legalmente possivel a utilizacao, situado nas
areas definidas como Zonas Especiais de Interesse Social 1,2 e3 —ZEIS—1, ZEIS-2 ¢
ZEIS — 3 ou em glebas urbanas delimitadas na planta objeto do Anexo I desta lei
complementar.

Art. 8° - Considera-se ndo utilizada a unidade autonoma situada nas areas definidas
como Zonas Especiais de Interesse Social 1,2 e 3 —ZEIS -1, ZEIS -2 e ZEIS—3 ou em
glebas urbanas delimitadas na planta objeto do Anexo I desta lei complementar, em que
ocorra um dos seguintes casos:

| - desocupada ha mais de cinco anos, desde que seja legalmente possivel a utilizagao;
Il - obra paralisada.

8 1° - Considera-se, para a medigdo do tempo a que se refere o inciso I deste artigo,
unidade autonoma com a totalidade da area construida desocupada ha mais de 5 (cinco)
anos e que apresente uma ou mais das seguintes caracteristicas:

| - uso ndo residencial:

a) ultima licenga municipal de funcionamento encerrada ha mais de 5 (cinco) anos;
b) corte de energia elétrica;

C) corte ou supressao do fornecimento de agua;

d) estado de abandono, conforme Codigo de Posturas do Municipio.

Il - uso residencial:

a) corte de energia elétrica;

b) corte ou supressdo do fornecimento de agua;

c) estado de abandono, conforme Codigo de Posturas do Municipio.

111 - obra paralisada:

a) alvara de construgdo do respectivo imovel expedido ha mais de 5 ( cinco) anos;



b) obra clandestina.

§ 2° - A comprovagdo da paralisagdo da obra dar-se-a de acordo com os
procedimentos administrativos a cargo do 6rgdo de fiscalizagdo de obras particulares da
municipalidade, disposto em legislagdo especifica.

Art. 9° - O imo6vel ou a edificagdo ndo utilizados deverdo estar ocupados no prazo
maximo de 1 (um) ano a partir do recebimento da notificagao.

Art. 10 - O descumprimento das condigdes e dos prazos previstos nos artigos
anteriores implicard a incidéncia do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
(IPTU) progressivo no tempo, mediante a aplicagdo das seguintes aliquotas:

| - imovel construido:

a) 1,5% (um e meio por cento) no 1° (primeiro) ano;
b) 3,0% (trés por cento) no 2° (segundo) ano;

C) 6,0% (seis por cento) no 3° (terceiro) ano;

d) 12,0% (doze por cento) no 4° (quarto) ano;
e) 15,0 % (quinze por cento) no 5° (quinto) ano.
Il - imdvel ndo construido:

a) 3,0% (trés por cento) no 1° (primeiro) ano;
b) 6,0% (seis por cento) no 2° (segundo) ano;

¢) 9,0% (nove por cento) no 3° (terceiro) ano;
d) 12,0% (doze por cento) no 4° (quarto) ano;
e) 15,0 % (quinze por cento) no 5° (quinto) ano.

§ 1° — Alcangada aliquota maxima prevista na alinea “e¢” dos incisos I e I, sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, o
Municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que seja cumprida a referida
obrigacao, garantida a prerrogativa prevista no paragrafo 3° deste artigo.

§ 2°- E vedada a concessdo de isengdes ou de anistias relativas ao IPTU progressivo
no tempo.

8§ 3° - Decorridos 5 (cinco) anos de cobranga do IPTU progressivo no tempo sem que
o proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo, o
Municipio podera proceder a desapropriacdo do imédvel com pagamento em titulos da
divida publica, na forma prevista na secdo VI do capitulo II, da Lei Federal n® 10.257, de
10 de julho de 2001.

Art. 11 — Considera-se consorcio imobilidrio a forma de viabilizagdo de planos de
urbanizagdo ou edificagdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico
municipal seu imével e, apés a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades
imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas.

8 1° — O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area atingida pela
obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo do solo urbano ndo edificado,



subutilizado ou nao utilizado, a requerimento deste, o estabelecimento de consorcio
imobilidrio como forma de viabilizag@o financeira do aproveitamento do imovel.

§ 2° — A institui¢do do consoércio imobiliario dependera do juizo de conveniéncia e
oportunidade do Poder Publico municipal e deveré atender a uma das seguintes finalidades:

| — promover habitag¢do de interesse social;
Il — implantar equipamentos urbanos e comunitarios em terrenos vazios;
111 — melhorar a infra-estrutura urbana local.

§ 3° — O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imovel antes da execucdo das obras observado o disposto nos
incisos I e II do pardgrafo 2° do artigo 8° da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001.

Art. 12 - Para os efeitos desta lei complementar, considera-se direito de preempcao a
preferéncia conferida ao Poder Publico municipal para a aquisi¢do de imoével urbano objeto
de alienagdo onerosa entre particulares, pelo prazo de 5 (cinco) anos, renovavel a partir de
um ano apods o decurso do prazo inicial de vigéncia.

Paragrafo Unico - A renovagio prevista no “caput” deste artigo ocorrera por ato do
Chefe do Poder Executivo.

Art. 13 - O direito de preempgao incidira nos imoéveis situados nas areas definidas
como Zonas Especiais de Interesse Social 1,2 e 3 —ZEIS — 1, ZEIS—-2 e ZEIS —3 e em
glebas urbanas delimitadas na planta objeto do Anexo I desta lei complementar, para as
finalidades previstas no artigo 26, da Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001.

Art. 14 - O proprietario devera notificar sua intencao de alienar o imével, para que o
Municipio, manifeste por escrito seu interesse em adquiri-lo no prazo maximo de 30 (trinta)
dias, conforme previsto no artigo 27, da Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001.

8 1° - A notificagdo mencionada no “caput” sera anexada a proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imoével, da qual constardo prego,
condi¢des de pagamento e prazo de validade.

8§ 2° - O Municipio fara publicar, em 6rgéo oficial e em pelo menos um jornal local ou
regional de grande circulagdo, edital de aviso de notifica¢do recebida nos termos do “caput”
e da inten¢do de aquisi¢dao do imével nas condigdes da proposta apresentada.

8 3° - Transcorrido o prazo mencionado no “caput”, sem manifestagdo, fica o
proprietario autorizado a realizar a alienagdo para terceiros, nas condi¢des da proposta
apresentada.

§ 4° - Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao
Municipio, no prazo de 30 (trinta) dias, copia do instrumento publico de alienacdo do
imovel.

8 5% - A alienacdo processada em condigdes diversas da proposta apresentada é nula
de pleno direito.



8 6° - Ocorrida a hipdtese prevista no paragrafo anterior, o Municipio podera adquirir
o imovel pelo valor de base de célculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta
apresentada, se este for inferior aquele.

Art. 15 — A outorga onerosa do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento maximo definido em lei, mediante contrapartida financeira a ser prestada
pelo beneficiario, serd permitida em imoveis situados nos Corredores de Desenvolvimento
e Renovacao Urbana conforme planta objeto do Anexo VII da Lei Complementar n°® 312,
de 23 de novembro de 1998, e em 4reas onde sejam aplicadas Operagdes Urbanas
Consorciadas.

Art. 16 — A outorga onerosa do direito de construir até o coeficiente de
aproveitamento maximo definido em lei, mediante contrapartida financeira a ser prestada
pelo beneficidrio, serd permitida em ampliacdes de edificacdes utilizadas para usos
desconformes disciplinados em legislagdo especifica.

Art. 17 - O adicional de coeficiente de aproveitamento resultante da outorga onerosa
do direito de construir sera concedido nas seguintes condigdes:

| - para imoveis situados em nos Corredores de Desenvolvimento e Renovagao
Urbana ou em 4areas a serem aplicadas Operagdes Urbanas serd concedido por lote e
adicionado a 4rea construida nele permitida, ndo poderd ultrapassar a 7,0 (sete) vezes a area
do lote nas Zonas da Orla - ZO, Intermediaria - ZI e Central II - ZCII, a 6,0 (seis) vezes a
area do lote na Zona Noroeste I - ZNI e a 4,0 (quatro) vezes a area do lote na Zona dos
Morros I1I- ZMIII, conforme planta objeto do Anexo VII da Lei Complementar n° 312, de
23 de novembro de 1998;

Il - no caso de edificagdes utilizadas para usos desconformes, o adicional de
coeficiente de aproveitamento resultante da outorga onerosa do direto de construir a ser
concedido nao podera ultrapassar aos indices urbanisticos permitidos para o lote.

Art. 18 - O valor da contrapartida financeira, a ser exigida do beneficidrio para a
concessao da outorga onerosa do direito de construir, ndo podera ser inferior a 70% (setenta
por cento) do valor da fragdo ideal do solo acrescido, para os imdéveis referidos no artigo
anterior.

8 1° - Considera-se "fragdo ideal de solo acrescido" o terreno que deveria ser
adquirido e anexado aquele objeto da proposta, para edificar a drea construida solicitada,
considerando-se o adicional de coeficiente de aproveitamento obtido com a outorga onerosa
do direito de construir.

§ 2° - O calculo do valor da referida contrapartida financeira a ser prestada pelo
beneficiario, em caso de imoével localizado em Corredores de Desenvolvimento e
Renovacao Urbana - CDRU, seré efetuado a partir da seguinte formula:

C>Aax Vt x0.7
Ca

§ 3° - Na formula prevista no paragrafo anterior, consideram-se:




a) C = contrapartida financeira exigida do beneficiario, expressa em moeda corrente
nacional;

b) Aa = area adicional, expressa em m?, resultante da diferenca entre a area construida
solicitada e a 4rea construida permitida pela legislagdo vigente;

c) Vt = valor unitario atual de terreno, expresso em unidade de moeda corrente
nacional por metro quadrado, conforme Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos
em vigor;

d) Ca = coeficiente de aproveitamento permitido pela legislagdo vigente para o
imovel;

e) 0,7 = percentual minimo exigido como contrapartida financeira.

Art. 19 - A aprovacdo de projetos que exijam a outorga onerosa do direito de
construir, com adicional de coeficiente de aproveitamento, ficara condicionada a assinatura
de termo de compromisso com a Prefeitura, junto ao 6rgao competente, por meio do qual
serdo definidas as condicdes, o prazo e a garantia para o pagamento do valor devido a titulo
de contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario.

Paragrafo Unico - O termo de compromisso devera ser assinado no prazo de 30
(trinta) dias apds a aprovagdo do projeto, findo o qual o alvarad de aprovagdo perderd a sua
validade e o processo sera arquivado.

Art. 20 - A expedicdo da carta de habitacdo do imovel para o qual foi concedida a
outorga onerosa do direito de construir, com adicional coeficiente de aproveitamento, ficara
condicionada a apresentacdo de documento comprobatorio de quitacdo total do valor
estipulado para contrapartida, a ser expedido pelo 6érgdo competente para a arrecadagdo no
Municipio.

Art. 21 - O valor da contrapartida financeira relativo a outorga onerosa do direito de
construir, com adicional coeficiente de aproveitamento, poderd ser quitado com a
apresentacdo de uma ou mais certiddes de transferéncia de direito de construir, para imével
localizado em Corredores de Desenvolvimento e Renovagao Urbana — CDRU, ou em
operacdo urbana consorciada.

§ 1° - O valor total das certiddes de transferéncia de direito de construir devera ser
equivalente ao valor da contrapartida financeira calculada conforme artigo 21 desta lei
complementar.

§ 2° - Sera admitido o estabelecimento de duas formas de pagamento no termo de
compromisso a que se refere o artigo 22 desta lei complementar.

Art. 22 — Os recursos e bens auferidos com a adogao da outorga onerosa do direito de
construir e a alteracdo de uso do solo serdo aplicados com as finalidades previstas nestes
Incisos:

| — regularizacdo fundiaria;

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



111 — constituicao de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;
V — implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
VI — criagdo de espagos publicos de lazer e areas verdes;

VI — criacao de unidades de conservagao ou prote¢ao de outras areas de interesse
ambiental;

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

Paragrafo Unico - Em caso de imoveis localizados nos Corredores de
Desenvolvimento e Renovagdo Urbana - CDRU, os recursos da contrapartida financeira
obtida com a outorga onerosa do direito de construir deverdo ser destinados 50% (cinqiienta
por cento) ao Fundo de Incentivo a Constru¢do de Habitacdo Popular - FINCOHAP e os
50% (cinqlienta por cento) restantes ao Fundo de Desenvolvimento Urbano, a ser criado por
lei especifica.

Art. 22-A - A outorga onerosa do direito de alteragdo de uso do solo, mediante
contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficidrio, serd permitida nos Nucleos de
Intervengdo e Diretrizes Estratégicas — NIDES — criados pelo artigo 80 da Lei
Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998, nos quais aquela lei complementar
assim o permitir € para as categorias de uso nela previstas.

Art. 22-B - O valor da contrapartida financeira, a ser exigida do beneficiario para a
concessao da outorga onerosa do direito de alteracdo de uso de solo para as categorias
estabelecidas pelo artigo 83 da Lei Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998, sera
calculado, com base na area total do lote para cada operacdo de alteracdo de uso, por meio
das seguintes formulas:

I — Contrapartida do tipo I: aquela empregada em casos com finalidade de
desenvolvimento urbano pelo uso residencial, nos termos do disposto pela Lei
Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998:

C=AxVt

Il — Contrapartida do tipo II: aquela empregada em casos com finalidade de
desenvolvimento econdmico e social pelo uso de flats, nos termos do disposto pela Lei
Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998:

C=AxVtx0,80
Il — Contrapartida do tipo III: aquela empregada em casos com finalidade de

desenvolvimento econdmico e social pelo uso de hotéis, nos termos do disposto pela Lei
Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998:



C=AxVtx0,60
Paragrafo Unico — Nas formulas previstas nos incisos deste artigo, consideram-se:

I — C = contrapartida financeira a ser exigida do beneficidrio, expressa em moeda
corrente nacional;

Il — A = area total do lote;

111 — Vt = valor unitario do terreno, expresso em moeda corrente nacional por metro
quadrado, conforme Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos em vigor.

Art. 23 — No caso de substituicdo de edificagdes em desaprumo localizadas na Zona
da Orla — ZO, a nova edificagdo terd direito ao adicional de coeficiente de aproveitamento
decorrente de outorga ndo onerosa do direito de construir, nos termos do paragrafo 1°, do
artigo 45, da Lei Complementar n® 312, de 23 de novembro de 1998.

Art. 24 — O proprietario de imdvel urbano, privado ou publico, poderd exercer em
outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir, quando o referido
imével for considerado necessario para fins de:

| - implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservagdo, quando o imdvel for considerado de interesse historico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural;

Il — servir a programas de regularizagdo fundidria, urbanizagdo de areas ocupadas
por populagdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

8 1° - A mesma faculdade podera ser concedida:

| - ao proprietario que doar ao Poder Publico seu imdvel, ou parte dele, para os fins
previstos nos incisos I a III do “caput”;

Il - como forma de indenizacdo, mediante acordo com o proprietario, nas
desapropriacdes destinadas a melhoramentos vidrios, equipamentos publicos, programas
habitacionais de interesse social e programas de recuperagdo ambiental.

8 2° - O direito de construir somente podera ser transferido para iméveis situados em
Corredores de Desenvolvimento e Renovacdo Urbana, conforme planta objeto do Anexo
VII da Lei Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998, ou para areas de operagdes
urbanas consorciadas.

8§ 3° - Os proprietarios de imoveis gravados com niveis de prote¢do 1 e 2, situados em
Corredores de Protecdo Cultural, conforme planta objeto do Anexo VII da Lei
Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998, e os imdveis tombados ou gravados
com niveis de protecdo 1 e 2 em suas respectivas areas envoltorias, em qualquer area do
municipio poderdo requerer a transferéncia do direito de construir, desde que efetivamente
preservados, cabendo a unidade competente da Prefeitura, ouvido o Conselho de Defesa do
Patrimdnio Cultural de Santos — CONDEPASA, a aprovagao, a fiscalizagdo e a emissdo de
certidao de restauracao do imovel.



§ 4° - Os proprietarios de iméveis gravados com nivel de prote¢do 3, situados em
Corredores de Protecao Cultural poderdo requerer a transferéncia do direito de construir,
desde que possuam a carta de habitagado referente a edificacdo construida em lote vago, cujo
pedido de aprovagdo de projeto tenha sido feito na vigéncia da Lei Complementar n°. 312,
de 23 de novembro de 1998.

Art. 25 — A transferéncia do direito de construir deverd atender as seguintes
disposig¢oes:

I — o direito de construir podera ser transferido no todo ou em parcelas, para um ou
mais imoveis;

Il — o direito de construir fica vinculado ao imovel receptor, vedada nova
transferéncia;

Il — a demolicdo, destruicdo ou ma conservagdo de imével gravado com niveis de
protecdo 1 ou 2 extingue o direito a transferéncia, sem prejuizos das penalidades previstas
na Lei n°. 753, de 8 de julho de 1991.

Art. 26 — A transferéncia do direito de construir sera efetuada mediante autorizacao e
fiscalizagcdo do Poder Executivo, ouvidos os 6rgaos competentes da Prefeitura, mediante:

| — a expedicdo de certiddo, onde a transferéncia ¢ garantida ao proprietario;

Il — a expedicdo de autorizacdo para utilizacdo do potencial transferivel, previamente
a emissdo de alvara de aprovagdo, especificando a quantidade de metros quadrados
passiveis de transferéncia, o coeficiente de aproveitamento, a altura e uso da edificagao.

8 1° - A certiddo de transferéncia que trata o inciso I deste artigo sera valida enquanto
nao houver altera¢ao da zona de uso onde o imével estiver localizado.

8 2° - A expedigdo da autorizacdo a que se refere o inciso II deste artigo ficara
condicionada a apresentacdo da certidao de transferéncia e da escritura publica de cessdao do
direito de construir, averbada no registro de imdveis.

8 3° - Nos pedidos de aprovacdo de projetos de edificacdo que utilizem direito de
construir transferido devera ser apresentada a autorizagdo de que trata o inciso II deste
artigo.

8 4° - O Poder Executivo deve manter registro das transferéncias do direito de
construir ocorridas, do qual constem os imoveis transmissores € receptores, bem como os
respectivos potenciais construtivos transferidos e recebidos.

Art. 27 — O proprietario de imovel interessado na transferéncia do direito de construir
devera requerer a expedi¢ao da certiddo de que trata o inciso I do artigo 29, através de
peticao enderegada ao Prefeito Municipal, contendo:

| — nome e enderego do proprietario;

Il — enderego do imével;

11 — certidao de propriedade do imovel devidamente atualizada;

IV — copia reprografica do aviso de lancamento do IPTU do imovel,

V — certiddo de area total construida, expedida pela Prefeitura;



VI — planta aprovada do imdvel.

Paragrafo Unico - Em caso de imovel gravado com Niveis de Protecdo 1 e 2, devera
ser apresentada também certiddo de preservacdo do imdvel a ser expedida pelo 6rgao
competente da Prefeitura, ouvido o Conselho de Defesa do Patriménio Cultural de Santos-
CONDEPASA.

Art. 28 — A transferéncia do direito de construir sera no maximo igual a “Fracdo de
Solo Potencial”.

8§ 1° - Considera-se “Fragdo de Solo Potencial” a fra¢do do terreno proporcional ao
seu potencial construtivo.

§ 2° - O célculo da area objeto da transferéncia do direito de construir sera obtido pela
aplicacdo da seguinte formula:

Atdc = Cat x Att— Act
Cat

8§ 3° - Na formula prevista no paragrafo anterior, consideram-se:

a) Atdc = area objeto de transferéncia do direito de construir, expressa em metros
quadrados;

b) Cat = coeficiente de aproveitamento permitido pela legislagdo vigente para o
imovel do qual ira transferir-se o Direito de Construir;

C) Att = area do terreno do qual ira transferir-se o Direito de Construir, expressa em
metros quadrados;

d) Act = area construida do terreno do qual ird transferir-se o Direito de Construir,
expressa em metros quadrados.

8 4° - Para aplicagdo da transferéncia do direito de construir em imével localizado em
Corredores de Desenvolvimento e Renovacao Urbana, sera utilizada a seguinte formula:

Acr = Atdc x Car
8 5° - Na formula prevista no paragrafo anterior, consideram-se:

a) Atdc = area objeto de transferéncia do direito de construir, expressa em metros
quadrados;

b) Car = coeficiente de aproveitamento permitido pela legislacdo vigente para zona de
uso onde se situa o imdvel que receberd a transferéncia do direito de construir;

C) Acr = area adicional de construgdo a ser transferida para o imével que a recebera,
adicionada a area construida permitida pelo coeficiente de aproveitamento permitido para a
zona de uso, observado o limite estabelecido para o CDRU no qual estiver situado.

Art. 29 — O requerimento para expedi¢ao da autorizacdo de que trata o inciso II, do
artigo 29, desta lei complementar, sera obrigatoriamente enderegado ao Prefeito Municipal
e contera:

| - enderego do imdvel;

Il - nome e enderego do proprietario;



11 - titulo de propriedade, devidamente registrado;

IV — fotocopia das folhas de carné do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU;
V - certiddo de area total construida, expedida pela Prefeitura;

VI - planta do imovel.

Paragrafo Unico - Em caso de imével gravado com Niveis de Protegdo 1 e 2, devera
ser apresentada também certiddo de preservacdo do imdvel, a ser expedida pela unidade
competente da Prefeitura, ouvido o Conselho de Defesa do Patrimonio Cultural de Santos -
CONDEPASA.

Art. 30 — As operagdes urbanas consorciadas poderdo ocorrer nas areas definidas
como Zonas Especiais de Interesse Social 1, 2 e 3 — ZEIS - 1, ZEIS - 2 e ZEIS - 3, nas areas
definidas pelos bairros da Alemoa, Valongo, Centro, Paqueta, Vila Nova, Vila Mathias,
glebas urbanas e Areas de Protegdo Cultural — A. P. C., delimitadas na planta objeto do
Anexo [ desta lei complementar.

8 1° - Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervengdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagao dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao
ambiental.

8 2° - Poderao ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

I — a modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo
e subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental

delas decorrente;

Il — a regularizagao de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo
com a legislacdo vigente.

Art. 31 - Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada constard o
plano de operagdo urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — defini¢@o da area a ser atingida;
Il — programa bésico de ocupagdo da érea;

Il — programa de atendimento econdmico e social para a populagdo diretamente
afetada pela operagao;

IV — finalidades da operacao;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanga;



VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usudrios permanentes ¢
investidores privados em funcao da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos I e II do
§ 2° do art. 33 desta Lei;

VIl - forma de controle da operagdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil;

VIII - fixacao de prazos para viabilizagdao da operagao urbana.

8 1° - Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste
artigo serdo aplicados exclusivamente na propria operagao urbana consorciada.

8 2° - A partir da aprovagdo da lei especifica de que trata o “caput”, sdo nulas as
licengas e autorizacdes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com o
plano de operacdo urbana consorciada.

Art. 32 - A lei especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada podera prever a
emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial adicional
de construgdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das
obras necessarias a propria operacao.

8§ 1° - Os certificados de potencial adicional de construgdo serdo livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da
operacao.

§ 2° - Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de potencial
adicional serd utilizado no pagamento da é4rea de constru¢do que supere os padrdes
estabelecidos pela legislagdo de uso e ocupacdo do solo, at¢ o limite fixado pela lei
especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada.

Art. 33 - Poderd ser outorgada concessdo de direito real de uso nos termos da Lei
Federal 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade, e aplicar-se-4 a terrenos
publicos para fins de urbanizacao, industrializacdo, edificagdo, cultivo de terra ou utilizagao
de interesse social.

Art. 34 — Podera ser concedido o direito real de uso aos ocupantes de imovel em area
urbana, de propriedade do Municipio, de suas autarquias, fundagdes, empresas publicas e
sociedades de economia mista, definidas como prioritarias para este fim, ndo urbanizadas
ou edificadas anteriormente a ocupagdo, que ai tenham estabelecido moradia, que ndo
sejam proprietarios de outro imoével e que comprovem baixa renda, mediante o
preenchimento, pelos mesmos, das seguintes condigdes:

| - utilizagdo da area, desde o inicio de sua posse, para residéncia propria ou de sua
familia, por cinco anos até a data de publicacdo desta lei complementar, ininterruptamente e
sem oposi¢ao;

Il - utilizagdo do espago ocupado, por individuo, ou unidade familiar, ndo superior a
250 m” (duzentos e cingiienta metros quadrados);



Il - comprovacao de renda e de ndo ser proprietario de qualquer imoével urbano ou
rural.

8 1° - Considera-se baixa renda para os fins previstos no “caput”, a unidade familiar
que tenha renda mensal familiar ndo superior a 12 (doze) salarios minimos.

8 2° - A concessao de direito real de uso, de que trata esta lei complementar, sera
precedida de desafetacdo, quando necessario, outorgada de forma onerosa, mediante
avaliacdo prévia e contrato, dispensada a licitagdo por tratar-se de matéria de relevante
interesse social.

8 3° - Apos o devido cadastro socio econdmico dos ocupantes, 0 prego pela ocupacdo
sera definido em decreto, pelo Poder Executivo.

8 4° - O contrato devera ser efetuado mediante escritura publica e registrado no
cartdrio de registro de imoveis e sua extin¢ao, averbada.

8§ 5% - A concessdo sera conferida ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

8 6° - Esse direito nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

Art. 35 — A concessdo de direito real de uso aplicar-se-a4 somente a classe de bens
dominiais de propriedade plena ou de direitos reais do Municipio, de suas autarquias,
fundagdes e sociedades de economia mista, ndo sendo passiveis de outorga:

| - areas localizadas no topo de morro, exceto as situadas em Zonas Especiais de
Interesse Social do tipo I, e areas de preservagdo permanente;

Il - areas cujas caracteristicas geologicas e topograficas tornam-nas inaptas ao uso
residencial;

Il - areas cuja utilizacdo para moradia impecam o pleno uso de locais publicos ou
que ja tenham sido objeto de investimentos de recursos publicos de infra-estrutura, tais
como, vias, pragas, equipamentos sociais e edificios piiblicos com construcdes iniciadas;

IV - éareas ja comprometidas pelo Municipio, suas autarquias, empresas publicas ou
sociedades de economia mista;

V - areas urbanizadas ou edificadas antes da ocupacao.

Paragrafo Unico - Para os efeitos desta lei complementar, consideram-se 4reas
urbanizadas ou edificadas, respectivamente:

a) aquelas que tenham acesso a via publica com a sua divisdo em lotes residenciais,
unifamiliares ou as areas privativas condominiais;

b) aquelas em que existam edificagdes cuja area de projecdo no solo corresponda a
um percentual da area total igual ou maior do que 20% para taxa de ocupagdo aplicavel no
caso.

Art. 36 — O direito real de uso podera ser conferido de forma individualizada ou
coletiva, pelo prazo de 30 (trinta) anos, prorrogével sempre que necessario.

8 1° - Na concessdo do direito real de uso de forma coletiva, serd atribuida igual
fragdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da dimensdo do terreno que



cada um ocupe, salvo hipotese de acordo escrito entre os ocupantes, estabelecendo fragdes
ideais diferenciadas.

8 2° - A fracdo ideal atribuida a cada possuidor ndo podera ser superior a 250 m2.

Art. 37 — A concessdo de direito real de uso resolver-se-a, antes de seu termo, em
favor da Administragdo Municipal, se o beneficiario inadimplir o preco, emitir declaracao
inveridica, transferir, transmitir, ceder o imdvel a terceiros, a qualquer titulo, der destinacao
diversa de moradia, utilizar ou construir em desacordo com a legislacio municipal ou
tornar-se proprietario de imdvel, sem que ao beneficiario assista direito a indeniza¢do por
benfeitorias de qualquer espécie.

Paragrafo Unico - Nas situagdes previstas no “caput”, ou em caso de desuso,
abandono e renuncia do beneficidrio, a Administragdo Municipal fica reservado o direito de
decidir sobre nova concessao, nos termos desta lei complementar.

Art. 38 — No caso de morte do titular do direito real de uso sera respeitada a ordem de
vocagdo hereditaria para fins de outorga de nova concessdo aos sucessores mediante
apresentacao de alvara judicial.

Paragrafo Unico - N&o havendo sucessores, o bem objeto da concessdo retornara ao
Municipio.

Art. 39 - Os critérios para definicdo das areas prioritarias para concessdao do direito
real de uso respeitardo os seguintes requisitos:

| - grau de organizagdo da comunidade;

Il - nimero de pessoas beneficiadas;

11 - trabalhos de regularizacao fundiéria ou urbanistica em andamento no Municipio;

IV - viabilidade técnica, topografica e ambiental,

V - grau de infra-estrutura instalada;

VI - existéncia de processo administrativo solicitando a concessdo do direito real de
uso;

VI - encaminhamento de requerimento coletivo por associagdes de moradores.

Art. 40 - Fica autorizado o Poder Executivo a elaborar planos de urbanizacgao
especificos para as areas objeto de concessao de direito real de uso.

Art. 41 - Esta lei complementar entra em vigor na data de publicacdo, revogadas as
disposi¢des em contrario, especialmente os artigos 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 84, 85, 86, 87,
88, 89, 90, 91 e 92 ¢ os paragrafos 1° e 3°, do artigo 72, da Lei Complementar n° 312, de 23
de novembro de 1998.

Registre-se e publique-se.
Palacio “José Bonifacio”, em 27 de dezembro de 2005.

JOAO PAULO TAVARES PAPA
Prefeito Municipal



