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PROJETO DE LEI N° 17, DE 30 DE ABRIL DE 2026.

MENSAGEM N° 18/2026 ao PL n° 17/2026

Vitoéria da Conquista — BA, 30 de abril de 2026.

Exmo. Senhor Presidente,

Exmos. Senhores Vereadores,

Encaminho para apreciacdo dessa Colenda Camara Municipal o Projeto de Lei anexo que
institui e regulamenta o Direito de Superficie no Municipio de Vitoria da Conquista, como
instrumento juridico-urbanistico de gestdo fundidria e de promog¢do da funcdo social da
propriedade, em conformidade com a Constituicdo Federal, com o Estatuto da Cidade (Lei
Federal n° 10.257/2001), com o Cdédigo Civil (arts. 1.369 a 1.377) e com o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Sustentdvel — PDDU (Lei Complementar Municipal n°® 2.959/2024).

A presente proposta de Lei institui, no &mbito do Municipio de Vitéria da Conquista, o
Direito de Superficie como instrumento juridico-urbanistico destinado a qualificar a gestao
fundiaria, ampliar a efetividade da fungdo social da propriedade e viabilizar intervencdes

urbanisticas e sociais de interesse publico, conforme as diretrizes do Plano Diretor.

O Direito de Superficie encontra amparo na Constituicdo Federal, no Estatuto da Cidade
(Lei Federal n® 10.257/2001) e no Codigo Civil (arts. 1.369 a 1.377), sendo instrumento apto a
permitir a utilizacdo do solo e do espago aéreo para edificagdo, uso produtivo ou implantagdo
de infraestrutura, sem transferéncia do dominio, mediante titulo formal e registro imobiliario.
A proposta esta alinhada ao PDDU — Lei Complementar Municipal n°® 2.959/2024, que preve a
regulamentacao e aplicag¢do de instrumentos modernos de governancga fundiéria para ordenar o

territorio com justica social e sustentabilidade.

A regulamentacao municipal do Direito de Superficie € estratégica, visando estabelecer
parametros para: a) apoiar politicas de habitacio de interesse social e producdo de moradia
digna; b) fortalecer agdes de regularizacdo fundiaria, inclusive de interesse social; c)
viabilizar a implanta¢do de equipamentos publicos e comunitarios; d) estimular projetos de

reabilitacdo urbana e recuperacdo de areas subutilizadas; e) favorecer a protecio ambiental
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e patrimonial associada ao uso sustentavel do solo; f) estruturar arranjos cooperativos e

parcerias com entidades publicas e privadas, quando cabivel.

A proposta define requisitos minimos de instru¢do, analise e controle administrativo, com

previsao de:
I - procedimento técnico com parecer urbanistico, ambiental e fundiario;

Il - regras essenciais do contrato, incluindo cldusula resolutiva e disciplina de

reversao/indenizagdo de benfeitorias;

IIT - cadastro municipal e relatérios periddicos, com disponibilizacdo publica de

informacdes, refor¢ando a transparéncia e a rastreabilidade dos atos.

A proposta organiza um marco municipal claro para a concessdo, a aplicacdo, o controle
e a fiscalizacdo do Direito de Superficie sobre imoveis publicos e privados, permitindo ampliar
0 acesso a terra urbanizada, viabilizar programas de habitagao de interesse social, regulariza¢ao
fundiaria, reabilitacdo urbana, implantacdo de equipamentos publicos ¢ agdes de protecdo

ambiental, com seguranca juridica, transparéncia e governanca administrativa.

Diante da relevancia da matéria para o ordenamento territorial e para a execucao do
PDDU, aliado ao interesse publico envolvido e da necessidade de consolidar instrumentos
contemporaneos de gestdo do solo urbano em consonancia com o PDDU, REQUEIRO seja o
presente Projeto de Lei processado, apreciado e votado por essa Egrégia Casa Legislativa, nos

termos da Lei Organica do Municipio e do Regimento Interno desta Casa de Leis.

Ay

Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal
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Institui e regulamenta o Direito de Superficie
no Municipio de Vitoria da Conquista e
estabelece normas para sua concessao,
aplicacao, controle e fiscalizagao, nos termos da
Lei Complementar n° 2.959/2024 (Plano
Diretor) e da legislagao federal, e da outras
providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA, Estado da Bahia, no
uso de suas atribui¢des legais, com arrimo no art. 154, inciso III, da Lei Organica do Municipio,
faz saber que a Camara Municipal aprovou e fica sancionada a seguinte Lei:

CAPITULO I
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Lei institui o Direito de Superficie como instrumento urbanistico no
Municipio de Vitoria da Conquista, visando ao ordenamento territorial, a gestdo fundiaria e a
promocdo da funcdo social da propriedade, nos termos da legislacdo federal vigente e da Lei
Complementar Municipal n°® 2.959/2024 — Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel (PDDU).

CAPITULO II
DA CONCESSAO DO DIREITO DE SUPERFICIE

Art. 2° O direito de superficie podera ser instituido por instrumento publico, oneroso ou
gratuito, por prazo determinado ou indeterminado, sobre imoveis urbanos publicos ou privados.

§ 1° O direito de superficie confere ao superficidrio o uso do solo e espaco aéreo,
construido ou potencial, total ou parcialmente, para fins de edificagdo, fruicdo, exploragao
econOmica ou implantacdo de infraestrutura, nos termos da legislagcdo urbanistica, ambiental e
do instrumento de concessao.

§ 2° O direito de superficie ndo implica transferéncia da propriedade do imovel.

§ 3° O instrumento de concessdo do direito de superficie devera ser formalizado por
escritura publica e registrado no Cartério de Registro de Imodveis da situagdao do imovel.

Art. 3° O direito de superficie podera ter como finalidades, entre outras:

I - promocao da moradia digna e implantagdo de habitacdo de interesse social;

II - regularizacdo fundiaria de interesse social ou especifico;

III - instalagdo de equipamentos publicos ou comunitarios;

IV - preservagdo ambiental ou prote¢do patrimonial, com uso sustentavel do solo;
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V - estruturacdo de parcerias publico-privadas, operagdes urbanas consorciadas ou
projetos de reabilitacdo urbana;
VI - promocgao da fung¢do social da propriedade.

CAPITULO III
DOS CRITERIOS DE ANALISE E CONCESSAO

Art. 4° Compete a Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana (SEINFRA):

I - analisar os pedidos de concessdo do direito de superficie;

II - emitir parecer técnico urbanistico ¢ ambiental sobre a viabilidade da concessao;

IIT - aprovar os contratos, supervisionar o cumprimento das obrigagdes e manter cadastro
atualizado;

IV - articular-se com outros 6rgdos municipais quando a concessdo envolver areas de
interesse ambiental, cultural, habitacional ou social especifico.

Art. 5° O pedido de concessdo do direito de superficie devera ser instruido com, no
minimo:

I - identificacgdo e qualifica¢do das partes;

II - titulo de propriedade do imovel;

III - planta de situagdo, croqui ¢ memorial descritivo do imovel;

IV - proposta de uso ou interven¢do, com indicagdo da compatibilidade com o
zoneamento;

V - justificativa técnica ou social da proposta;

VI - minuta do contrato de direito de superficie, com descri¢do clara dos 6nus e encargos;

VII - anuéncia expressa e por escrito do proprietario do imdvel, salvo nas hipdteses de
regularizag¢do fundiaria de interesse social, nos termos da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho
de 2017.

Art. 6° Para a aprovacdo do direito de superficie, serdo observados cumulativamente os
seguintes critérios:

I - compatibilidade da proposta com os parametros de zoneamento, uso € ocupagdo do
solo, coeficientes urbanisticos e diretrizes do PDDU;

IT - atendimento a fungao social da propriedade e as diretrizes de sustentabilidade urbana
e ambiental;

IIT - inexisténcia de impedimentos legais, administrativos ou judiciais sobre o imovel;

IV - adequagdo técnica da proposta quanto a infraestrutura urbana existente ou prevista;

V - viabilidade ambiental e regularidade fundiaria da area.

§ 1° O parecer técnico podera estabelecer condicionantes de mitigagdo de impactos,
compensagoes urbanisticas ou medidas de controle de uso.

§ 2° O descumprimento das exigéncias ou a apresentagdo de documentagdo incompleta
podera ensejar indeferimento motivado.
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§ 3° O parecer técnico de que trata este artigo deverd indicar expressamente os parametros
urbanisticos (uso permitido, recuos, taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, etc.),
ambientais (classificacdo da area, restricoes legais, APP, etc.) e fundiarios (titularidade,
matricula, existéncia de litigios) considerados, bem como as condicionantes eventualmente
exigidas. O parecer integrara o processo administrativo.

CAPITULO IV
DOS IMOVEIS PUBLICOS

Art. 7° A concessdo do direito de superficie sobre imovel publico de titularidade do
Municipio observara, conforme o caso:

I - a prévia autorizacdo legislativa, quando se tratar de bem dominical de relevante
interesse publico ou localizado em areas especiais;

Il - a realizagdo de processo de licitagdo, na modalidade adequada, nos termos da
legislagdo vigente, ressalvadas as hipoteses de parcerias com entidades publicas, com ou sem
fins lucrativos, ou de interesse social;

IIT - a avaliagdo prévia da area e do valor do uso superficiario, por 6rgdo técnico da
Administragao Publica ou por empresa especializada contratada;

IV - clausulas contratuais que assegurem a reversao do imével ao patrimoénio publico,
com benfeitorias incorporadas, salvo disposi¢ao contratual em contrario, vedada a indenizagao
de benfeitorias voluptuarias.

§ 1° O contrato deverd conter clausulas de controle de desempenho, cronograma de
execug¢do, metas sociais e urbanisticas, além de penalidades por descumprimento.

§ 2° Imoveis publicos situados em zonas especiais de interesse social (ZEIS) poderao ser
objeto de concessdo direta para cooperativas, associagdes de moradores ou entidades da
sociedade civil, observadas as regras desta Lei.

CAPITULO V
DO CONTRATO E DAS OBRIGACOES DAS PARTES

Art. 8° O contrato de direito de superficie devera conter, obrigatoriamente:

I - finalidade urbanistica e social do uso pretendido;

IT - prazo de vigéncia e condi¢des de renovagdo ou prorrogagao;

III - direitos e obrigagdes do concedente e do superficiario;

IV - critérios de transferéncia, cessdo, gravacao de 6nus ou constituicdo de garantias reais;

V - clausulas de extingdo, rescisao e penalidades;

VI - regras para reversdo ou indenizacao das benfeitorias;

VII - previsdo de registro em cartorio de imoveis;

VIII - exigéncia de cldusula resolutiva expressa para hipdtese de descumprimento da
finalidade publica ou social.

Art. 9° O superficiario se obriga a:
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I - utilizar o imo6vel conforme o uso previsto, respeitando as normas urbanisticas, edilicias
e ambientais;

IT - ndo ceder o direito sem autorizacao expressa do concedente;

IIT - manter o imovel em boas condi¢des e zelar pelo interesse publico envolvido;

IV - cumprir integralmente os encargos financeiros, inclusive tributos, taxas e encargos
incidentes sobre o uso ¢ as benfeitorias realizadas, nos termos da legislagdo aplicavel,

V - permitir o acesso de agentes publicos para fiscalizacdo das condi¢des do imovel e do
cumprimento das cldusulas contratuais.

CAPITULO VI
DA EXTINCAO E DA FISCALIZACAO

Art. 10 O direito de superficie se extingue pot:

I - decurso do prazo contratual;

II - acordo entre as partes, com quitagdo mutua;

III - inadimplemento das obrigagdes legais ou contratuais;
IV - renuncia expressa do superficiario;

V - interesse publico devidamente justificado.

Paragrafo unico. A extingdo serd formalizada por termo especifico, instruido com
parecer técnico da SEINFRA e, se necessario, avaliacdo da Procuradoria-Geral do Municipio
quanto as eventuais indenizagdes.

Art. 11 A SEINFRA mantera:

I - cadastro municipal atualizado dos direitos de superficie concedidos;

II - instrumentos de controle, avaliacdo e fiscalizagdo periddica das obrigagdes pactuadas;

III - relatérios anuais sobre os resultados da aplicagdo do direito de superficie no
Municipio, contendo a descrigdo das concessOes efetivadas, o cumprimento das finalidades
urbanisticas e sociais e a avaliacdo de seus impactos territoriais, ambientais e fundiérios,
podendo ser disponibilizados ao Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e de Vitoria
da Conquista e ao publico, por meio do Portal da Transparéncia.

CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 12. Os casos omissos serdo resolvidos pela SEINFRA, com base nos principios da
legalidade, interesse publico, funcdo social da propriedade e sustentabilidade urbana.

Art. 13. O Poder Executivo podera editar instrugdes normativas, manuais técnicos,
modelos de contrato e formularios-padrao, para padronizacao e publicidade dos procedimentos
administrativos.
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Art. 14. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Vitdria da Conquista, 30 de abril de 2026.

Assinado digitalmente por ANA SHEILA

LEMOS ANDRADE:60360771572
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Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal
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