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PEUC na Constituicéo

O Parcelamento e Edificagdo Compulsérios foram abordados na Carta Magna, cuja normatizacéo
estabelece como dever do proprietario a promocéo do aproveitamento adequado do imoével,
sujeito a imposicéo de penalidades em caso de descumprimento, in verbis:

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

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

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

Ha a previsao do referido instrumento também no Estatuto da Cidade, em que prevé trés
hipéteses para o parcelamento (ndo-edificado, subutilizado ou néo utilizado), o qual também traz
trés respostas (edificacdo, parcelamento compulsérios e utilizacdo compulséria). Salienta-se que
h& uma ampliacéo do instituto com a utilizacdo compulséria, no que se refere ao texto
constitucional.

Esse instrumento permite que a autoridade municipal determine a obrigatoriedade do
parcelamento ou da edificacdo de terrenos urbanos que estejam subutilizados. A ideia € evitar a
manutenc¢ao de terrenos ociosos, incentivando o uso eficiente do solo.

Ressalta-se que esse instrumento ndo pode ser utilizado de maneira indiscriminada, devendo ser
utilizado precipuamente para areas centrais ou com bastante infraestrutura instalada; locais em
que se busca estimular a urbanizacdo e areas que podem ser densificadas para evitar
espraiamento.

A “nao-edificacdo” equivale a auséncia de construcdes. A subutilizacdo, por sua vez, equivale ao
aproveitamento do solo menor que o minimo estipulado em lei.

Para se definir o que € subutilizado, € preciso que 0 municipio promulgue leis que se centrem em
definir e regular os coeficientes de aproveitamento minimo e basico.

O coeficiente equivale a area da edificacéo dividida pela area do terreno, os quais podem variar
conforme a zona, devendo ser definidos os coeficientes minimos, basicos ou maximos.



Tem-se como requisitos a necessidade de definicdo das areas de aplicacdo do Plano Diretor, isto
€, a edicdo de Lei Municipal especifica para estipular condi¢cdes e prazos, por meio de atos
regulamentares.

O procedimento de aplicacdo do PEUC inicia com a notificacdo pelo Poder Executivo municipal
ao proprietario do imovel para cumprir determinada obrigacéo, sendo essa notificacdo registrada
no cartorio de registro de iméveis.

A notificacdo pode ocorrer de duas formas: por funcionario do 6rgdo competente do Poder
Publico municipal ao proprietario, ou, no caso de pessoa juridica, a pessoa com poderes de
geréncia geral ou administragdo. Se houver trés tentativas frustradas de notificagéo, um edital
pode ser utilizado como forma alternativa.

Os prazos minimos estabelecidos sdo os seguintes: a partir da notificagdo, ha um ano para
protocolar o projeto no 6rgdo municipal competente e dois anos, a partir da aprovagéo do projeto,
para iniciar as obras do empreendimento.

Em situacBes excepcionais de empreendimentos de grande porte, a lei municipal especifica pode
prever a conclusdo em etapas, assegurando que o projeto aprovado compreenda o
empreendimento como um todo.

Quanto a transmissao do imovel por ato inter vivos ou causa mortis apés a notificacdo, as
obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo sao transferidas para o novo proprietario,
sem interrupcdo de quaisquer prazos estabelecidos na Lei.

Ha a aprovacédo do projeto e ap0s € preciso um prazo minimo de 2 anos para o inicio das obras.
Em um empreendimento de grande porte, excepcionalmente, podera haver a conclusdo em
etapas; porém, ainda assim, envolve o imovel todo.

Este procedimento visa assegurar o cumprimento das obrigacdes estabelecidas, incluindo
notificacdes, prazos minimos e consideracdes especificas para empreendimentos de grande
porte, além de regular a transferéncia dessas obrigacdes em caso de transmissao do imével.
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