CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 5.015-A, DE 2013

(Do Sr. Félix Mendonca Junior)

Inclui dispositivo na Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da
Cidade), que prevendo, nas cidades com mais de duzentos mil
habitantes, contrapartida pela valorizacdo imobiliaria decorrente do
aumento do potencial construtivo ou da alteracdo de uso de solo; tendo
parecer da Comisséo de Desenvolvimento Urbano, pela aprovagao, com
substitutivo (relator: DEP. WEVERTON ROCHA).

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO; E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

SUMARIO
| — Projeto inicial

Il — Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:
— Parecer vencedor

Substitutivo oferecido pelo relator

— Parecer da Comissao

Substitutivo adotado pela Comissao

Voto em separado

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_4105
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

*C0048696E*




O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
que “regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias”, prevendo, nas cidades com mais
de duzentos mil habitantes, contrapartida pela valorizacdo imobiliaria decorrente do
aumento do potencial construtivo ou da alteracdo de uso do solo.

Art. 2° A Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 46-A:

“Art. 46-A. Nas cidades com mais de duzentos mil
habitantes, o exercicio do direito de construir que
incorpore aumento de potencial construtivo estabelecido
para imovel urbano mediante lei municipal gerara
pagamento de contrapartida a municipalidade.

8 1° A contrapartida prevista no caput:

| — corresponder4d ao valor da valorizacdo imobiliéria
decorrente do aumento do potencial construtivo utilizado;

Il — sera cobrada também nos casos de alteracdo das
normas de uso do solo que gerem valorizacao imobiliaria.

§ 2° Lei municipal poderé estabelecer:

| — isencdo do pagamento da contrapartida para a
populacdo de baixa renda, segundo os critérios adotados
pelo IBGE, desde que se trate de imdveis residenciais
unidomiciliares;

Il —isencdo do pagamento da contrapartida para areas nas
guais, com base no plano diretor, se intenta intensificar o
aproveitamento dos terrenos urbanos, asseguradas no
processo de licenciamento dos empreendimentos
imobiliarios:
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a) a oitiva do oOrgao colegiado municipal de politica
urbana; e

b) a realizacdo do estudo de impacto de vizinhanca
regulado pelos arts. 36 a 38 desta Lei;

c) a aprovacado por dois tercos do numero de vereadores
da Camara Municipal, em dois turnos.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor apos decorridos 180 (cento e
oitenta) dias de sua publicacéo oficial.

JUSTIFICACAO

A Lei n° 10.257/2001, autodenominada como Estatuto da
Cidade, traz avancos extremamente relevantes voltados a assegurar que a gestao
de nossas cidades ocorra de forma democrética, com consisténcia técnica e justica
social. Aléem de regulamentar os dispositivos da Constituicdo relativos ao plano
diretor e ao controle da especulacéo imobiliaria, contempla instrumentos inovadores,
como o direito de superficie, o direito de preempcao, a outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso, a transferéncia do direito de construir, as operacdes
urbanas consorciadas e o0 estudo prévio de impacto de vizinhanca.

Passada mais de uma década do inicio da aplicacdo do
Estatuto da Cidade, avaliamos que se faz necessario reforcar o contetdo dessa lei
em termos da garantia da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacéo.

Propomos, por meio deste projeto de lei, a ampliacdo da
aplicacdo das contrapartidas pagas a municipalidade em razdo do exercicio do
direito de construir. O Estatuto da Cidade ja trabalha nesse sentido mediante a
outorga onerosa do direito de construir (“solo criado”) e de alteracdo de uso, mas
essa prerrogativa aplica-se apenas a areas especificas do perimetro urbano e nao
assegura a recuperacdo dos incrementos no valor da terra urbana gerados pelas
préprias normas urbanisticas.

Impbe-se compreender que as valorizagbes imobilidrias
advindas de atos governamentais ndo podem ser meramente apropriadas pelos
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particulares, como ocorre hoje. A valorizagcéao imobiliaria gerada apenas por a¢des do
Poder Publico ndo pertence aos particulares. Quando eles se apropriam dessa
valorizacdo, configura-se um enriqguecimento sem justa causa, que é inclusive
vedado em nosso sistema juridico (art. 884 da Lei n°® 10.406/2002 — Caodigo Civil).

Tendo em vista garantir uma aplicacdo eficaz da proposta e
evitar efeitos negativos em areas urbanas ainda em fase de consolidacéo,
restringimos a proposta as cidades com mais de duzentos mil habitantes. O préprio
Estatuto da Cidade contém precedente de selecdo de municipios para a aplicacéo
de suas regras conforme a complexidade urbana, quando prevé, no 8§ 2° de seu art.
41, que o plano de transporte urbano integrado somente € obrigatério para as
cidades com mais de quinhentos mil habitantes.

Em face da extrema relevancia social da proposta aqui
apresentada, com a conformacéo de cidades mais justas, contamos, desde ja, com o
pleno apoio de nossos Pares tendo em vista a sua transformacgao em lei.

Sala das Sessoes, em 21 de fevereiro de 2013.

Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR

LEGISI:ACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
urbana e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO II
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secéo XllI
Do estudo de impacto de vizinhanga
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Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV) para obter as licengas ou autorizagcbes de construcdo, ampliacdo ou
funcionamento a cargo do Poder Pablico municipal.

Art. 37. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacao residente
na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

I11 - uso e ocupacéo do solo;

IV - valorizacao imobiliaria;

V - geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilacéo e iluminacéo;

VII - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Paragrafo unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico municipal, por
qualquer interessado.

Art. 38. A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboracédo e a aprovacao de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagdo ambiental.

CAPITULO 1l
DO PLANO DIRETOR

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta
Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansdo urbana.

§ 1° O plano diretor € parte integrante do processo de planejamento municipal,
devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orcamento anual incorporar as
diretrizes e as prioridades nele contidas.

8 2° O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.

§ 3° A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez
anos.

8 4° No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua
implementacédo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| - a promocéo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacéo
e de associacgdes representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il - a publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos;

I11 - 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos.
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8§ 5° (VETADO)

Art. 41. O plano diretor é obrigatorio para cidades:

| - com mais de vinte mil habitantes;

Il - integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

[l - onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos
no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal,

IV - integrantes de areas de especial interesse turistico;

V - inseridas na &rea de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional,

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos
ou hidrolégicos correlatos. (Inciso acrescido pela Lei n°® 12.608, de 10/4/2012)

8 1° No caso da realizagcdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no
inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboracdo do plano diretor
estardo inseridos entre as medidas de compensacdo adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser
elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor ou nele
inserido.

CAPITULO V
DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area
atingida pela obrigacdo de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requerimento deste, 0
estabelecimento de consércio imobiliario como forma de viabilizacdo financeira do
aproveitamento do imdvel.

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico
municipal seu imovel e, apo6s a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades
imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.

§ 2° O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imdvel antes da execucgdo das obras, observado o disposto no § 2°
do art. 8° desta Lei.

Art. 47. Os tributos sobre imoveis urbanos, assim como as tarifas relativas a
servicos publicos urbanos, serdo diferenciados em funcéo do interesse social.

LEI N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002
Institui o Codigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
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PARTE ESPECIAL

LIVRO | )
DO DIREITO DAS OBRIGAGOES

TITULO VII
DOS ATOS UNILATERAIS

CAPITULO IV
DO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA

Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer & custa de outrem, sera
obrigado a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores monetarios.

Paragrafo Unico. Se o enriquecimento tiver por objeto coisa determinada, quem a
recebeu é obrigado a restitui-la, e, se a coisa ndo mais subsistir, a restituicdo se fara pelo valor
do bem na época em que foi exigido.

Art. 885. A restituicdo é devida, ndo s6é quando ndo tenha havido causa que
justifique o enriquecimento, mas também se esta deixou de existir.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

PARECER VENCEDOR
| - RELATORIO

O projeto de lei em tela de autoria do nobre Deputado Félix Mendoncga Junior, colega
de Partido, estabelece que, nas cidades com mais de duzentos mil habitantes, o
exercicio do direito de construir que incorpore aumento do potencial construtivo
estabelecido para imével urbano mediante lei municipal gerara pagamento de
contrapartida a municipalidade.

Essa contrapartida correspondera ao valor da valorizagcdo imobiliaria
decorrente do aumento do potencial construtivo utilizado e também sera cobrada
nos casos de alteracdo das normas de uso do solo.

Fica prevista a possibilidade de lei municipal estabelecer isengéo desse
pagamento: (1) para a populacéo de baixa renda e (2) para as areas da cidade nas
quais se objetiva intensificar o aproveitamento dos terrenos urbanos.
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Nesse segundo caso, exige-se a oitiva do 6rgao colegiado municipal de
politica urbana, a realizacdo de estudo de impacto de vizinhanca (EIV) e a
aprovacdo da Camara de Vereadores, por quorum qualificado de dois tercos dos
parlamentares locais.

O Relator, Deputado Heuler Cruvinel, numa primeira analise,
manifestou-se favoravel ao projeto. Contudo, em parecer reformulado apresentado
ao descortino desta Comissao, conclui pela sua rejeicéo.

E o Relatdrio.

Il = VOTO DO RELATOR

A partir da audiéncia publica ocorrida no dia 20 de novembro proximo
para discutir o presente projeto, importantes contribuicbes foram dadas pelos Srs.
Toshio Mukai, advogado, Carolina B. Cavalcanti, do Ministério das Cidades, Stacy
Torres, do Instituto Pdlis, José Carlos Freitas, Promotor de Justica de Sdo Paulo, e
deputados membros da Comisséao.

Verifica-se dos pronunciamentos que a proposta é meritéria, mas que
precisa de ajustes, quanto a sua técnica e conteudo, modificacbes essas que faco
na forma do substitutivo que ora apresento.

Séo contribuicdes que nos motivaram a aperfeicoar a proposta em tela:

1) Eliminacgéo do inciso | do 81° do art. 46-A proposto;

2) Deslocamento do inciso Il para o caput do artigo;

3) Eliminacao das hipéteses de isencdo do pagamento da contrapartida
e respectivos procedimentos de sua autorizagao;

4) Adequacédo da populacdo afetada (passou-se de duzentos mil
habitantes para vinte mil) em conformidade com o disposto no art. 182 da Carta
Magna; e

5) Previsdo expressa do cabimento da cobranca da contrapartida
guando o proprietario efetivamente se utilizar do beneficio.

Além dessas contribuicdes que foram acatadas, entendemos mais
pertinente incluir a nova regra como art. 28-A, em razéo da técnica legislativa e da
sistematica da Lei que se pretende alterar.

A outorga onerosa e a alteracdo do uso do solo tém como funcéo a
recuperacéo, pelo poder publico, para a sociedade, dos valores decorrentes de seus
investimentos, e de suas ac0fes, incidentes sobre imoveis privados, e por estes
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capturados, automaticamente, sem qualquer espécie de ressarcimento ou
contrapartida.

Ou seja, um sujeito faz o investimento, o outro fica com a valorizacéo
dele decorrente.

O propodsito do presente projeto € acabar com essa possibilidade,
evitando enriguecimento sem causa de particulares sem uma justa distribuicdo de
onus e beneficios do processo de urbanizacéo.

Pretende-se, com sua aprovacdo, determinar ao Poder Publico
municipal das cidades cuja populacdo exceda vinte mil habitantes, que cobre
contrapartida revertida a

municipalidade, quando, efetivamente, mediante lei municipal, a alteracdo das
normas de uso do solo gerem valorizagcdo imobiliaria e o exercicio do direito de
construir incorpore aumento de potencial construtivo.

As regras hoje vigentes do Estatuto das Cidades ndo tém sido
suficientemente eficazes para a promoc¢ao dessa cobranca. O que se pretende, pois,
com o presente projeto, € dotar esse Estatuto de comando legal que impulsione os
municipios a adotarem legislacdo local condizente com o propdésito do alcance da
justica social prevista no art. 182 da Constituicdo Federal.

Assim sendo, esperamos ver aprovado o substitutivo que, a meu ver,
além de reunir as sugestdes fruto da audiéncia publica acima referenciada,
alcancara as nobres intencdes do dd. autor da proposta.

Sala das Comissdes, 26 de marco de 2014

Deputado Weverton Rocha
PDT/MA

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N°5.015, DE 2013

Inclui dispositivo na Lei n°® 10.257, de 10 de julho de
2001 (Estatuto da Cidade), que prevendo, nas
cidades com mais de vinte mil habitantes,
contrapartida pela valorizacéo imobiliaria
decorrente do aumento do potencial construtivo ou
da alteracao de uso de solo.
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, que
‘regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal, estabelece diretrizes gerais
da politica urbana e da outras providéncias”, prevendo, nas cidades com mais de
vinte mil habitantes, contrapartida pela valorizacdo imobiliaria decorrente do

aumento do potencial construtivo ou da alteracao de uso do solo.

Art. 2° A Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a vigorar

acrescida do seguinte art. 28-A:

“‘Art. 28-A. Nas cidades com mais de vinte mil habitantes, a
alteracdo das normas de uso do solo que gerem valorizacao imobiliaria
e 0 exercicio do direito de construir que incorpore aumento de potencial
construtivo estabelecidos para imével urbano mediante lei municipal
gerara pagamento de contrapartida a municipalidade.

Paragrafo dnico. A contrapartida prevista no caput sera cobrada
guando o proprietario se utilizar efetivamente da autorizacdo concedida
e serd calculada sobre a diferenca havida entre o valor atual e o valor
acrescido ao imével urbano em razao do beneficio.” (NR)

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala das Comissdes, 26 de marco de 2014

Deputado Weverton Rocha
PDT/MA

Ill - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinaria
realizada hoje, concluiu pela aprovagéo do Projeto de Lei n® 5.015/13, nos termos do
Parecer Vencedor do Relator, Deputado Weverton Rocha, com Substitutivo, contra
os votos dos Deputados Hélcio Silva, ALberto Filho, Paulo Foletto, Nilmario Miranda
e Heuler Cruvinel.

O parecer do Deputado Heuler Cruvinel passou a constituir voto em
separado.
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Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Mauro Lopes - Presidente; Alberto Filho e Roberto Britto - Vice-Presidentes; Eurico
Junior, F4bio Souto, Helcio Silva, José Nunes, Junior Coimbra, Magda Mofatto,
Paulo Foletto, Zé Geraldo, Bruna Furlan, Genecias Noronha, Heuler Cruvinel, José
Chaves e Nilmério Miranda.

Sala da Comisséo, em 26 de marco de 2014,

Deputado MAURO LOPES
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO
URBANO AO PROJETO DE LEI N°5.015, DE 2013

Inclui dispositivo na Lei n°® 10.257, de 10 de julho de
2001 (Estatuto da Cidade), que prevendo, nas
cidades com mais de vinte mil habitantes,
contrapartida pela valorizacéo imobiliaria
decorrente do aumento do potencial construtivo ou
da alteracao de uso de solo.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, que
“regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais
da politica urbana e da outras providéncias”, prevendo, nas cidades com mais de
vinte mil habitantes, contrapartida pela valorizacdo imobiliaria decorrente do

aumento do potencial construtivo ou da alteracao de uso do solo.

Art. 2° A Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a vigorar

acrescida do seguinte art. 28-A:

“‘Art. 28-A. Nas cidades com mais de vinte mil habitantes, a
alteracdo das normas de uso do solo que gerem valorizacdo imobiliaria
e 0 exercicio do direito de construir que incorpore aumento de potencial
construtivo estabelecidos para imével urbano mediante lei municipal
gerara pagamento de contrapartida a municipalidade.
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Paragrafo Unico. A contrapartida prevista no caput sera cobrada
guando o proprietério se utilizar efetivamente da autorizagdo concedida
e sera calculada sobre a diferenca havida entre o valor atual e o valor
acrescido ao imovel urbano em razdo do beneficio.” (NR)

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala da Comissao, em 26 de marco de 2014.

Deputado MAURO LOPES
Presidente

VOTO EM SEPARADO

| - RELATORIO

O projeto de lei em tela estabelece que, nas cidades com mais
de duzentos mil habitantes, o exercicio do direito de construir que incorpore aumento
do potencial construtivo estabelecido para imével urbano mediante lei municipal
gerara pagamento de contrapartida a municipalidade.

Essa contrapartida correspondera ao valor da valorizagéo
imobiliaria decorrente do aumento do potencial construtivo utilizado e também sera
cobrada nos casos de alteragéo das normas de uso do solo.

Fica prevista a possibilidade de lei municipal estabelecer
isencdo desse pagamento: (1) para a populacao de baixa renda e (2) para as areas
da cidade nas quais se objetiva intensificar 0 aproveitamento dos terrenos urbanos.
Nesse segundo caso, exige-se a oitiva do O6rgdo colegiado municipal de politica
urbana, a realizacdo de estudo de impacto de vizinhanca (EIV) e a aprovacdo da
Camara de Vereadores, por quérum qualificado de dois tercos dos parlamentares
locais.

O processo tramita sob o regime do poder conclusivo das
comissoes.

Aberto o prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas
ao projeto de lei nesta Camara Técnica.

Coordenacédo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_4105
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 5015-A/2013



13

No dia 20 de novembro de 2013, esta Comisséao realizou
audiéncia publica para debate do projeto de lei, convocada a partir de proposta de
minha autoria juntamente com o ilustre Deputado Alberto Filho. A referida audiéncia
Pdblica, a qual foi bastante produtiva, oportunizou o esclarecimento de diversos
questionamentos levantados anteriormente, a presente reunido contou com a
presenca dos seguintes convidados:

v SRA. CAROLINA BAIMA CAVALCANTI, Gerente de Projetos
da Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas
Urbanos do Ministério das Cidades;

v SR. JOSE CARLOS FREITAS, Promotor de Justica da
Promotoria de Urbanismo e Meio Ambiente do Ministério
Publico do Estado de Sé&o Paulo;

v SRA. STACY TORRES, representante da ONG Pdlis; e
v SR. TOSHIO MUKAI, da Mukai Advogados Associados.

E o0 nosso Relatério.

II-VOTO

A proposta do ilustre Dep. Félix Mendonga Janior procura
enfrentar aquele que talvez seja 0 mais grave problema em nossas grandes cidades:
a especulacao imobiliaria.

O processo de concentracdo da populacdo nos perimetros
urbanos em nosso Pais foi acompanhado, também, de segregacdo social. Nossas
médias e principalmente as grandes cidades sdo marcadas por problemas sociais,
com a populagdo mais carente tendo dificuldade extrema de acesso a moradia em
areas regulares e com infraestrutura. Ela acaba sendo impulsionada a ocupar
encostas, margens de rios e outras areas ambientalmente frageis.

A Constituicdo Federal reconhece a dimensao desse problema,
ao trazer penalidades sucessivas para a retencdo ociosa do imoével urbano —
parcelamento ou edificacdo compulsorios; IPTU progressivo no tempo; e
desapropriacdo-sancao mediante pagamento em titulos da divida publica.
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A Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) regulamentou essas
penalidades e trouxe outras ferramentas importantes para a correta gestdo das
areas urbanas. Entre essas ferramentas, estd a outorga onerosa do direito de
construir, conhecida como “solo criado”, aplicada também nos casos de alteragcéo de
uso do solo.

A aplicacdo desses instrumentos desde 2001 demonstra a
necessidade clara de se intensificarem os controles nesse sentido. E exatamente
essa preocupacao que baliza a apresentacao do projeto de lei aqui em analise.

Entendemos que a proposta legislativa em foco apresentada
pelo nobre Deputado Félix Mendonga, tem méritos, e carrega consigo uma
preocupacao valida, contudo, inegavelmente, ndo é a solu¢cdo adequada para
avancos nessa perspectiva.

A presente proposicdo em foco traz medida de aplicacéo
generalizada, que ndo se adaptara a realidade de todos os municipios, mesmo que
mantido o recorte de duzentos mil habitantes previsto no texto do PL n° 5.015/2013.

Comecaremos nossas criticas exatamente nesse ponto. N&o
se aponta fundamentacao técnica ou juridica consistente para que a contrapartida
estabelecida pelo projeto de lei direcione-se apenas as cidades com mais de
duzentos mil habitantes. Se o plano diretor € obrigatério para as cidades com mais
de vinte mil habitantes, consoante o art. 182 da Constituicdo, o que baliza o patamar
estabelecido na proposicao legislativa em tela?

Por outro lado, a extensdo da medida as cidades com mais de
vinte mil habitantes, ou a todas as cidades, criard problemas ao dificultar a expanséo
de areas urbanas que ainda necessitam ter sua ocupacao adensada, para atender a
demanda do crescimento populacional e assegurar racionalidade no tecido urbano e
no provimento de infraestrutura.

Entendemos que as decisbes fundamentais sobre o0 uso, o
parcelamento e a ocupagdo do solo urbano necessitam ser mantidas na
municipalidade. Ndo ha outro caminho possivel, até mesmo para assegurarmos o
respeito aos ditames do art. 30, inciso VIII, e 182 da Constituicdo Federal.
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Nesse quadro, devemos remeter ao proprio Estatuto da
Cidade. A contrapartida prevista no PL n°® 5.015/2013, na pratica, é similar ao solo
criado, objeto dos arts. 28 a 31 da Lei n® 10.257/2001. O solo criado também & um
onus urbanistico associado em parte a captura de mais valias urbanas. O solo criado
também contempla uma variante ligada a altera¢cdes no uso do solo.

Na audiéncia publica realizada nesta Comisséo, ficou claro que
a louvavel preocupacdo que norteia o projeto de lei em foco, pelo menos para a
maior parte dos especialistas que atuam na area, necessita ser enfrentada com o0s
instrumentos existentes no Estatuto da Cidade. Todos concordamos com a
gravidade do problema levantado pelo nobre Deputado Félix Mendonca Junior. A
proposta apresentada por ele, contudo, além de nédo resolver esse problema a
contento, se considerarmos todas as especificidades dos municipios brasileiros,
geraria outros problemas, pois, seria impossivel operacionalizar o pagamento da
contrapartida aqui proposta pelo autor, simultaneamente a aplicacdo do ja existe
“solo criado”.

O proprio autor externa a proximidade da cobranca prevista no
PL n° 5.015/2013 com o “solo criado”. Fala que esta propondo “[...] a ampliagdo da
aplicacdo das contrapartidas pagas a municipalidade em razdo do exercicio do
direito de construir’. Afirma que essa ampliacdo se faz necessaria porque o “solo
criado” “[...] aplica-se apenas a areas especificas do perimetro urbano e néo
assegura a recuperacao dos incrementos no valor da terra urbana gerados pelas
proprias normas urbanisticas”. Ora, contrapartidas pelo exercicio do direito de
construir ttm uma ferramenta juridica propria, o solo criado.

Uma saida talvez fosse ampliar, ao maximo possivel, a
aplicacdo do solo criado, estabelecendo-se coeficiente de aproveitamento basico
igual a 1,0 (um) em todas as nossas areas urbanas. A partir desse coeficiente
unificado, haveria cobranca. Essa medida chegou a ser debatida no curso do
processo legislativo que gerou o Estatuto da Cidade. Foi descartada exatamente por
nao respeitar toda a diversidade de situacdes existentes nas nossas cidades. Essa
guestdo continua a ter de ser considerada. Se a Unido pode estabelecer normas
gerais de direito urbanistico, ndo pode estabelecer regras que inviabilizem
tratamentos especificos das questbes locais. A nossa Carta Politica ndo da
sustentacao a isso.
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Cabe lembrar que ha outras ferramentas aplicaveis ao controle
da especulacdo imobiliaria em areas urbanas reguladas no Estatuto da Cidade.
Além disso, ha instrumentos em outras leis, como a contribuicdo de melhoria.

Mediante os fatos aduzidos, € clarividente que a proposta em
tela representaria uma inequivoca intervencdo na autonomia dos municipios, traria
inseguranca juridica e representaria obstaculos ao desenvolvimento da atividade de
construcéo publica e privada.

E 6bvio que cada municipio, com base no plano diretor, tem a
obrigacdo de atuar nesse tema. Se ndo esta fazendo isso, a solugdo é o controle
social e a atuacao da sociedade civil e do Ministério Publico, em defesa da ordem
urbanistica. Casos de irregularidades mais graves devem ser tratados na Orbita de
acdes penais.

Pelo exposto, apesar de concordamos com o Autor em suas
preocupacdes, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei n°® 5.015, de 2013.

E 0 nosso Voto.

Sala da Comissao, em 4 de dezembro de 2013.

Deputado HEULER CRUVINEL
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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