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Miactfoc enhr e o rortiddo de uso e ocupagéo do solo

Talden Farias

Advogado e professar

A certiddo de uso e ocupagdo do solo € o documento que atesta os

potenciais usos de um determinado imovel aluz dalegislacéo urbanistica, sgja do ponto de vista
qualitativo ou quantitativo. Por meio dela, a administracéo publicainforma aos interessados sobre as
possibilidades de utilizagéo do bem, se comercial, industrial, residencial ou misto, por exemplo, e sobre
as especificidades do seu aproveitamento, como coeficiente de aproveitamento, garagens, nUmero de
gabaritos, nimero de habitagdes, recuos frontal e lateral e taxa de ocupagéo.

Isso implica dizer que essa certiddo serve para apontar os tipos de atividade que podem ser
desenvolvidas no local, indicando as formas adequadas de utilizagdo do solo em questdo de acordo com
0 zoneamento da area, sgja para fins de construcdo, reforma, ampliacéo, parcelamento ou usos em geral.
Normalmente, é o zoneamento urbanistico que € levado em consideracdo, o qual esta definido em
normas municipais como Plano Diretor, Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, Codigo de Urbanismo, Cédigo
de Edificacdes etc. Com o advento do Estatuto da Metropole (Lei 13.089/2015), agora se faz necessario
a observacao do plano de desenvolvimento urbano integrado ou de aglomeracéo urbana quando aregiéo
metropolitana ou a aglomeracdo urbana em quest&o dispuser dessa normativa intermunicipal.

O expediente € importante para guem negocia ou pretende negociar na &reaimobiliéria, umavez que as
informac0des prestadas concorrem diretamente para a definicéo do valor do bem, pois quanto maiores as
possibilidades de aproveitamento do bem maior tende a ser 0 seu valor. Dai 0 seu manuseio corrente
pelos atores do setor, a exemplo de engenheiros, empresarios, corretores, arquitetos e advogados, segja
para fins de compra, incorporagéo, locagédo, permuta ou venda.

O municipio € o responsavel pela emissdo do documento, uma vez que se trata da entidade encarregado
da execucéo da politica de desenvol vimento urbano, consoante dispde a Constituicéo Federal de 1988[1
]. Com efeito, nem a Uni&o nem os estados podem fazer as vezes do ente local nessa matéria, posto que
Se trata de competéncia privatival 2] .
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Em regra, essa atribuicéo fica a cargo da Secretaria de Plangjamento ou de outra pasta equivalente, como
de cidade, urbanismo etc. Por vezes, isso também fica sob a responsabilidade de outras secretarias, a
exemplo de desenvolvimento econdmico, finangas ou meio ambiente, 0 que se da em razéo da
autonomia administrativa de cada municipalidade. H& casos até em que o ente local ndo dispde de setor
nem de servidor relacionado ao tema, situacdo em que a certidao é expedida por qualquer secretario ou
até pelo préprio prefeito. Todavia, por uma gquestdo da eficiéncia e especialidade, 0 mais adequado
mesmo é que fique a cargo da pasta ou do setor responsavel pela politica de desenvolvimento urbano.

Qual quer pessoa pode requerer a certiddo de uso e ocupacdo do solo de qualquer imével, independente
de comprovar relagdo com 0 mesmo ou 0 Seu proprietario, pois ainformacéo é de carater publico. Com
efeito, ndo se pode esquecer que as normas urbanisticas sdo consideradas de ordem publica, nos termos
do parégrafo unico do artigo 1° do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001)[3].

Também ndo se pode cobrar pela analise da certiddo tendo em vista a vedagdo constitucional [4
]. No entanto, o fato € que em inlmeros municipios essa cobranca € uma pratica diaria, e os interessados
preferem pagar do que encontrar dificul dade na obtencdo da mesma.

Ha situacdes em que o poder de disciplinar o uso e o ordenamento do solo, excepciona mente, pode ser
influenciado por outros niveis do ordenamento juridico. 1sso se da quando existe bem ou conjunto de
bens tombados, o que interfere ndo apenas na area objeto do tombamento, mas também no seu entorno
haja vista o que dispbe o artigo 18 do Decreto-lel 25/37, “segundo o qual ndo se podera na vizinhanca da
coisatombada, fazer construcéo que Ihe impeca ou reduza a visibilidade, nem nela colocar aniincios ou
cartazes, sob pena de ser mandada destruir a obraou retirar o objeto (...)"[5]. Quando esse tombamento
acontece no ambito da Unido ou dos estados, o municipio é obrigado alevar em consideracéo a
existéncia de tais restri¢des ao emitir a certidao de uso e ocupagdo do solo, devendo paraisso ser
comunicado previamente.

E o caso também da Zona de Proteg&o do Aerédromo e da Zona de Amortecimento, institutos do Direito
Aeronautico e do Direito Ambiental, situagcBes em que a protecéo de bens juridicamente rel evantes,
COMO a seguranca aeronautica e a protecdo do meio ambiente, justificam tal interferéncia. Enquanto o
primeiro é a &rea de restricdo ao redor dos aeroportos e demais aerédromos, onde também hé restricdes
ao direito de construir em funcdo do Plano Basico de Zona de Protecdo de Aerddromo (PBZPA), estando
amatéria disciplinada nos artigos 109 e 130 da Portaria 957/GC3 2015 do Comando da Aeronautica e
nos artigos 43, 44 e 45 da Lei 7.565/86 (Codigo Aeronautico)[6], 0 segundo consiste no “entorno de uma
unidade de conservacéo, onde as atividades humanas est&o sujeitas a normas e restri¢oes especificas,
com o propdsito de minimizar 0s impactos negativos sobre a unidade”, consoante estabel ece o inciso
XVIII do artigo 2° da Lei 9.985/2000 (Lei do Sistema Nacional de Unidades de Conservagdo da
Natureza)[ 7]. Situagdes como essas ndo podem deixar de ser observadas.

A certidéo de uso e ocupacdo do solo é um documento-chave narelagdo entre a politica de
desenvolvimento urbano e a politica ambiental, ja que a viabilidade ambiental também pressupde a
correta adequacao ao meio ambiente artificial ou urbanistico. Dai a Resolucdo 237/97 do Conama exigir
0 expediente no processo administrativo de licenciamento ambiental:
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Art. 10 — O procedimento de licenciamento ambiental obedecera as seguintes etapas:

(...)

§ 1°— No procedimento de licenciamento ambiental deverd constar, obrigatoriamente, a certidéo da
Prefeitura Municipal, declarando que o local e o tipo de empreendimento ou atividade estédo em
conformidade com alegislacdo aplicavel ao uso e ocupacao do solo e, quando for o caso, a autorizacéo
para supressao de vegetacdo e a outorga para o uso da dgua, emitidas pel os 6rgaos competentes.

Na verdade, sem a apresentacdo do documento, boa parte dos 6rgaos ambientais ndo permite sequer o
protocolo do requerimento dalicenca prévia, o que demonstra a participacéo obrigatoria do municipio
Nos casos em que a competéncialicenciatéria € do estado ou da Unido. O intuito da exigéncia é ndo
permitir a desassociacdo do licenciamento ambiental alegislagdo urbanistica e, em especial, ao
licenciamento urbanistico, ja que essas politicas sdo complementares e integrativas. N&o faz sentido o
orgao ambiental exigir o documento na renovagao da licenga ambiental, a ndo ser que hajauma
ampliacéo da atividade.

De fato, para a concessdo da licenca prévia, pressupde-se a andlise de determinados documentos, como a
certiddo de uso e ocupacdo do solo, e outros a depender da natureza da atividade proposta. Por exemplo,
se houver captacdo ou derivagdo substancial de agua, seré necessaria a outorga de recursos hidricos, se
for minerac&o, ser& necessaria a concordancia da Agéncia Nacional de Mineracdo (ANM), e setiver
relacdo com combustiveis, serd necessaria a chancela da Agéncia Nacional de Petréleo (ANP), de
maneira que cada modalidade de licenciamento ambiental segue as suas peculiaridades.

As vezes essa certiddo é concedida com outro nome, a exemplo de certidio municipal de conformidade
ou de certiddo de viabilidade urbanistica, dentre outros. Impende dizer que a citada resolucdo ndo faz
uso da expressao. A despeito daterminologia, cuida-se do mesmo documento de carater meramente
declaratorio.

A respeito do assunto, Cristiane Jaccoud e Alexandre Sion afirmam que “ € ato administrativo
declaratorio, na medida em que néo cria, transfere, modifica ou extingue direitos e tampouco emite juizo
devalor. Ao contrario, limita-se apenas a declarar uma situagdo juridica preexistente, aferida através da
contraposi ¢&o da tipologia do empreendimento com o zoneamento urbano ja definido para a sua
localizag&o”[8]. Com efeito, como certiddo ndo poderia mesmo ter outra natureza juridicaando ser a
declaratoria.

Por isso, hdo cabe ao municipio exigir a apresentacdo de estudos ou de documentagdo complementar,
umavez que isso € proprio do licenciamento ambiental ou do licenciamento urbanistico. N&o € por outra
razéo que a solicitacdo de compensacdes de ordem ambiental, social ou urbanistica também é descabida,
pois N&o existe espaco nem margem legal para esse tipo de discusséo. Nesse sentido é o entendimento de
Eduardo Fortunato Bim:
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Os Municipios também ndo podem impor condicionantes, ainda que com base em lel municipal, pois
n&o existe autorizacdo da Resolugdo Conaman. 237/97 (art. 10, 1°) paratanto. A regulamentacdo da
concessao da certidéo ndo pode chegar ao ponto desvirtuar a certiddo e transformé-la em uma anuéncia
condicionada. A certiddo de uso ocupacao do solo deve apenas dizer se hd compatibilidade do objeto
licenciado quais posturas urbanisticas do Municipio, ndo podendo, desse modo, haver imposicéo de
quaisquer tipos de condigbes. Fazé-lo significa praticar desvio de poder, que deve ser prontamente
rechagado pelo 6rgéo licenciador ou pelo Judiciario)[9].

O fato de n&o possuir legislacdo propria de uso e ocupacdo do solo ndo pode servir de mote paraque o
municipio ndo conceda a certiddo, pois a falta de regulamentacéo deve ser interpretada em favorecer do
requerente. O fundamento disso € o principio da legalidade, segundo o qual “ninguém sera obrigado a
fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei”, consoante dispbe o inciso || do artigo 5°
da CartaMaior.

Sendo assim, ndo pode o0 agente politico responsavel retardar indevidamente a emissdo da certiddo sob
pena de praticar improbidade administrativa. Na realidade, ndo € permitido ao poder publico negar a
concessao certidéo, 0 que pode acontecer € o requerente ndo obter o documento nos termos por ele
desgjados, dado a auséncia de esteio juridico paratanto.
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[1] 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 funcgdes sociais da
cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes (...) e Art. 30. Compete aos Municipios. (...)

VIl — promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano (...).

[2] Ao Distrito Federal também incumbe a emisséo da certidéo, ja que por forcado artigo 32 da Lei
Fundamental esse ente federativo acumula as atribui¢des estaduais e locals, visto que inexistem
municipios ali.

[3] Art. 1°. Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal

, Serdaplicado o previsto nesta Lei. Paragrafo Unico. Paratodos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto
da Cidade, estabel ece 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
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