LEI COMPLEMENTAR N° 551, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2005

CONSOLIDADA FACE A INCLUSAO DAS ALTERACOES INTEGRANTES DA
LEI COMPLEMENTAR N° 590, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2006, DA LEI
COMPLEMENTAR N°794, DE 16 DE JANEIRO DE 2013 E DA LEI
COMPLEMENTAR N° 821, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2013.

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.
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prepes&a—ap#esen&ada—se—este—fer—w#enepaqﬂele—(artlgos revogados pela Lel
Complementar n°® 821, de 27 de dezembro de 2013).

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, sera permitida para os imoéveis com pelo menos uma
testada localizada nas Avenidas Affonso Penna entre Av. Conselheiro Nébias e R.
Cypriano Barata; General Francisco Glycério; Conselheiro Nébias no trecho
compreendido entre a Av. General Francisco Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino
de Mello e Nossa Senhora de Fatima, no trecho compreendido entre a R. Dr.
Pedro Paulo De Giovanni e Av. Dr. Haroldo de Camargo — Corredores de
Desenvolvimento e Renovacdo Urbana — CDRU, conforme disposi¢bes da Lei



Complementar n°® 730, de 11 de julho de 2011, e para as areas atingidas pelas
Operacdes 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 beneficiario, serd permitida em ampliacfes de edificacBes utilizadas
para usos desconformes disciplinados em legislacao especifica.

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

| - para imdveis com pelo menos uma testada localizada nas Avenidas
Affonso Penna entre Av. Conselheiro Nébias e R. Cypriano Barata; General
Francisco Glycério; Conselheiro Nébias no trecho compreendido entre a Av.
General Francisco Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino de Mello e Nossa Senhora
de Fatima, no trecho compreendido entre a R. Dr. Pedro Paulo De Giovanni e Av.
Dr. Haroldo de Camargo - Corredores de Desenvolvimento e Renovacédo Urbana —
CDRU ou em éreas a serem aplicadas Operacdes Urbanas serd concedido por
lote e adicionado a éarea construida nele permitida, conforme os indices
estabelecidos na Lei Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011;

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

Art. 18 - O valor da contrapartida financeira a ser exigida do beneficiario para
a concessédo da outorga onerosa do direito de construir no caso de utilizacdo de
maior coeficiente de aproveitamento, ndo podera ser inferior a duas vezes o valor
da fracéo ideal do solo acrescido, para os imdveis referidos no artigo anterior.

8 1° - Considera-se fracdo ideal de solo acrescido o terreno que deveria ser
adquirido e incorporado aquele objeto da proposta, para edificar a area construida
solicitada, considerando-se o adicional de coeficiente de aproveitamento obtido
com a outorga onerosa do direito de construir no caso de utilizagdo de maior
coeficiente de aproveitamento.

8§ 2° - O valor da referida contrapartida financeira a ser prestado pelo
beneficiario, em caso de imével com pelo menos uma testada localizada nas
Avenidas Affonso Penna, entre Av. Conselheiro Nébias e R. Cypriano Barata;
General Francisco Glycério; Conselheiro Nébias, no trecho compreendido entre a
Av. General Francisco Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino de Mello e Nossa
Senhora de Fatima, no trecho compreendido entre a R. Dr. Pedro Paulo De
Giovanni e Av. Dr. Haroldo de Camargo — Corredores de Desenvolvimento e
Renovagéao Urbana — CDRU, ou em caso de ampliagbes de edificacbes utilizadas
para usos desconformes, classificadas como CS1 e CS2 pela Lei Complementar
n°® 730, de 11 de julho de 2011, sera calculado a partir da seguinte férmula:

C 2Aa x (2x V1)



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

| — C = contrapartida financeira exigida do beneficiario, expressa em moeda
corrente nacional;

Il — Aa = area adicional, expressa em m?, resultante da diferenga entre a area
construida solicitada e a area construida permitida pela legislacao vigente no caso
de utilizacdo de maior coeficiente de aproveitamento ou a diferenca entre a area
construida existente regulamentada e o acréscimo de area no caso de ampliacbes
de edificacdes utilizadas para usos desconformes classificadas como CS1 e CS2;

Il = 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;

IV — Ca = coeficiente de aproveitamento permitido pela legislacdo vigente
para o imovel;

V — 2 = fator minimo exigido como contrapartida financeira.

Art. 19 - A aprovacgéao de projetos que exijam a outorga onerosa do direito de
construir, com adicional de coeficiente de aproveitamento ou a outorga onerosa do
direito de construir até o coeficiente de aproveitamento maximo em caso de
ampliacGes de edificacbes utilizadas para usos desconformes, classificadas como
CS1 e CS2 pela Lei Complementar n°® 730, de 11 de julho de 2011, ficara
condicionada a assinatura de termo de compromisso com a Prefeitura, junto ao
orgdo competente, por meio do qual serdo definidas as condi¢bes, 0 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 aprovacao do projeto, findo o qual o alvara de aprovacao
perdera a sua validade e o processo sera arquivado.

Art. 20 - A expedicdo da carta de habitagdo do imével para o qual foi
concedida a outorga onerosa do direito de construir, com adicional coeficiente de
aproveitamento ou a outorga onerosa do direito de construir até o coeficiente de
aproveitamento maximo em caso de ampliacdes de edificacdes utilizadas para
usos desconformes, classificadas como CS1 e CS2 pela Lei Complementar n°
730, de 11 de julho de 2011, ficara condicionada a apresentacdo de documento
comprobatério de quitacdo total do valor estipulado para contrapartida, a ser
expedido pelo 6rgdo competente para a arrecadacdo no Municipio.

Art. 21 - O valor da contrapartida financeira relativo a outorga onerosa do
direito de construir, com adicional coeficiente de aproveitamento, podera ser
quitado com a apresentacdo de uma ou mais certiddes de transferéncia de direito
de construir para imével com pelo menos uma testada localizada nas Avenidas
Affonso Penna, entre Av. Conselheiro Nébias e R. Cypriano Barata; General
Francisco Glycério; Conselheiro Nébias, no trecho compreendido entre a Av.



General Francisco Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino de Mello e Nossa Senhora
de Fatima no trecho compreendido entre a R. Dr. Pedro Paulo De Giovanni e Av.
Dr. Haroldo de Camargo - Corredores de Desenvolvimento e Renovagcao Urbana —
CDRU, ou para as areas atingidas pelas Opera¢des Urbanas Consorciadas.

§ 1° - O valor total das certidoes de transferéncia de direito de construir
devera ser equivalente ao valor da contrapartida financeira calculada conforme
artigo 18 desta lei complementar.

§ 2° - Sera admitido o estabelecimento de duas formas de pagamento no
termo de compromisso a que se refere o artigo 19 desta lei complementar.

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

| — regularizacao fundiaria;

Il — execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
lll — constituic@o de reserva fundiéria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

VII - criacdo de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de
interesse ambiental;

VIl — protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Paragrafo Unico - Em caso de iméveis com pelo menos uma testada
localizada nas Avenidas Affonso Penna, entre Av. Conselheiro Nébias e R.
Cypriano Barata; General Francisco Glycério; Conselheiro Nébias, no trecho
compreendido entre a Av. General Francisco Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino
de Mello e Nossa Senhora de Fatima no trecho compreendido entre a R. Dr. Pedro
Paulo De Giovanni e Av. Dr. Haroldo de Camargo - Corredores de
Desenvolvimento e Renovagao Urbana — CDRU ou em caso de ampliagbes de
edificacdes utilizadas para usos desconformes, classificadas como CS1 e CS2
pela Lei Complementar n° 730, de 11 de julho de 2011, os recursos da
contrapartida financeira obtida com a outorga onerosa serdo integralmente
destinados ao Fundo de Incentivo a Construgdo de Habitacdo Popular —
FINCOHAP.

Art. 22-A - A outorga onerosa do direito de alteragcdo de uso do solo,
mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario, sera permitida
nos Nucleos de Intervencdo e Diretrizes Estratégicas — NIDES — admitidos pela



Lei Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011, 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 pela Lei Complementar n°® 730, de 11 de julho de
2011, sera calculado, com base na é&rea total do lote para cada operacdo de
alteracéo de uso, por meio das seguintes formulas:

| — contrapartida do tipo I: aplicada em casos de alteracdo com finalidade de
desenvolvimento urbano pelo uso residencial, nos termos do disposto pela Lei
Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011:

C=AxVt

Il — contrapartida do tipo Il: aplicada em casos de alteracdo com finalidade
de desenvolvimento econdmico e social pelo uso de flats, nos termos do disposto
pela Lei Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011:

C=AxVtx0,80

[l — contrapartida do tipo lll: aplicada em casos de alteracdo com finalidade
de desenvolvimento econdmico e social pelo uso de hotéis, nos termos do
disposto pela Lei Complementar n°® 730, de 11 de julho de 2011:

C=AxVtx0,60
§ 1° - Nas formulas previstas nos incisos deste artigo, consideram-se:

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

Il — A = area total do lote;

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

§ 2° - Os recursos da contrapartida financeira obtidos pela outorga onerosa
do direito de alteracdo de uso do solo serdo destinados ao Fundo de
Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, a ser criada por lei especifica.

Art. 23 — No caso de substituicdo de edificagcbes em desaprumo localizadas
na Zona da Orla — ZO, a nova edificacdo ter& direito ao adicional de coeficiente de
aproveitamento decorrente de outorga ndo onerosa do direito de construir, nos
termos da Lei Complementar n° 730, de 11 de julho de 2011.



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

| - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

lll - servir a programas de regularizagdo fundiaria, urbanizagdo de éareas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

§ 1° - A mesma faculdade podera ser concedida:

| - ao proprietario que doar ao Poder Publico seu imovel, ou parte dele, para
os fins previstos nos incisos | a lll do “caput’;

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

§ 2° - O direito de construir somente podera ser transferido para iméveis com
pelo menos uma testada localizada nas Avenidas Affonso Penna, entre Av.
Conselheiro Nébias e R. Cypriano Barata; General Francisco Glycério;
Conselheiro Nébias no trecho compreendido entre a Av. General Francisco
Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino de Mello e Nossa Senhora de Fatima, no
trecho compreendido entre a R. Dr. Pedro Paulo De Giovanni e Av. Dr. Haroldo de
Camargo - Corredores de Desenvolvimento e Renovacdo Urbana — CDRU, nos
termos da Lei Complementar n°® 730, de 11 de julho de 2011, ou para areas
atingidas pelas Operacfes Urbanas Consorciadas.

§ 3° - Os proprietarios de iméveis gravados com niveis de protecdo 1 e 2,
situados em Corredores de Protecdo Cultural, e os de iméveis tombados ou
gravados com niveis de protecdo 1 e 2 em suas respectivas areas envoltérias, 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 Patriménio Cultural de Santos —
CONDEPASA, a aprovacgéo, a fiscalizagao e a emissao de certidao de restauragéo
do imovel.

8 4° - Os proprietarios de iméveis gravados com nivel de protecao 3, situados
em Corredores de Protecdo Cultural, poderdo requerer a transferéncia do direito
de construir, desde que possuam a carta de habitacdo referente a edificacao
construida em lote vago, cujo pedido de aprovagédo de projeto tenha sido feito na
vigéncia da Lei Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011.

Art. 25 — A transferéncia do direito de construir devera atender as seguintes
disposicoes:

| — 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, destruicAo ou ma conservacdo de imoével 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 serd efetuada mediante
autorizacéo e fiscalizacdo do Poder Executivo, ouvidos os érgdos competentes da
Prefeitura, mediante:

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

Il — a expedicdo de autorizacdo para utilizacdo do potencial transferivel,
previamente a emissao de alvard de aprovacao, especificando a quantidade de
metros quadrados passiveis de transferéncia, o coeficiente de aproveitamento, a
altura e uso da edificacao.

§ 1° - A certiddo de transferéncia que trata o inciso | deste artigo sera valida
enquanto ndo houver alteracdo da zona de uso onde o imével estiver localizado.

§ 2° - A expedigdo da autorizagcdo a que se refere o inciso Il deste artigo
ficar4 condicionada a apresentacdo da certiddo de transferéncia e da escritura
publica de cessao do direito de construir, averbada no registro de iméveis.

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

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

Art. 27 — O proprietario de imével interessado na transferéncia do direito de
construir devera requerer a expedicdo da certiddo de que trata o inciso | do artigo
26, através de peticdo enderecada ao Prefeito Municipal, contendo:

| — nome e endereco do proprietério;

Il — endereco do imovel;

lIl - certiddo de propriedade do imével 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 imével.

Paragrafo Unico - Em caso de imovel gravado com Niveis de Protecdo 1 e
2, devera ser apresentada também certiddo de preservacdo do imovel 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
“Fracao de Solo Potencial’.



8 1° - Considera-se “Fracdo de Solo Potencial” a fragdo do terreno
proporcional ao seu potencial construtivo.

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

Atdc = Cat x Att — Act
Cat

§ 3° - Na férmula 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 legislacdo vigente para
0 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 ir4 transferir-se o Direito de
Construir, expressa em metros quadrados.

8§ 4° - Para aplicagédo da transferéncia do direito de construir em imével com
pelo menos uma testada localizada nas Avenidas Affonso Penna, entre Av.
Conselheiro Nébias e R. Cypriano Barata; General Francisco Glycério;
Conselheiro Nébias, no trecho compreendido entre a Av. General Francisco
Glycério e a Rua Bittencourt; Jovino de Mello e Nossa Senhora de Fatima, no
trecho compreendido entre a R. Dr. Pedro Paulo De Giovanni e Av. Dr. Haroldo de
Camargo - Corredores de Desenvolvimento e Renovacdo Urbana — CDRU, sera
utilizada a seguinte férmula:

Acr = Atdc x Car
§ 5° - Na férmula 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 legislagcéo vigente para
zona de uso onde se situa o imovel que recebera a transferéncia do direito de
construir;

c) Acr = area adicional de construcao 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 expedicdo da autorizacéo de que trata o inciso
II, do artigo 26, desta lei complementar, ser4 obrigatoriamente enderecado ao
Prefeito Municipal e contera:

| - endereco do imovel;
Il - nome e endereco do proprietario;



Il - 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 Protecéo 1 e
2, devera ser apresentada também certiddo de preservacdo do imovel, a ser
expedida pela unidade competente da Prefeitura, ouvido o Conselho de Defesa do
Patrimonio Cultural de Santos - CONDEPASA.













2013).

Art. 41 - Esta lei complementar entra em vigor na data de publicacéo,
revogadas as disposi¢coes em contrario, especialmente os artigos 73, 74, 75, 76,
77,78, 79, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91 e 92 e 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



