COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

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 duzentos
mil habitantes, contrapartida pela valorizagéo
imobilidria decorrente do aumento do potencial
construtivo ou da alteracao de uso de solo.

Autor: Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR
Relator: Deputado HEULER CRUVINEL

PARECER REFORMULADO

| - 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 imovel 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 alteracdo das normas de uso do solo.

Fica prevista a possibilidade de lei municipal estabelecer
isencdo desse pagamento: (1) para a populacédo de baixa renda e (2) para as
areas da cidade nas quais se objetiva intensificar o aproveitamento dos
terrenos urbanos. Nesse segundo caso, exige-se a oitiva do orgao colegiado
municipal de politica urbana, a realizacdo de estudo de impacto de vizinhanca
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(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.

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 Publica, 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 Sao Paulo;

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

E o0 nosso Relatério.

I - VOTO DO RELATOR

A proposta do ilustre Dep. Félix Mendonga Junior 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 segregacao
social. Nossas médias e principalmente as grandes cidades sdo marcadas por
problemas sociais, com a populagéo mais carente tendo dificuldade extrema de
acesso a moradia em areas regulares e com infraestrutura. Ela acaba sendo
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impulsionada a ocupar encostas, margens de rios e outras areas
ambientalmente frageis.

A Constituicdo Federal reconhece a dimensédo desse
problema, ao trazer penalidades sucessivas para a retencdo ociosa do imovel
urbano — parcelamento ou edificacdo compulsérios; IPTU progressivo no
tempo; e desapropriacdo-sancdo mediante pagamento em titulos da divida
publica.

A Lei n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) regulamentou
essas penalidades e trouxe outras ferramentas importantes para a correta
gestado das areas urbanas. Entre essas ferramentas, esta a outorga onerosa do
direito de construir, conhecida como “solo criado”, aplicada também nos casos
de alteracao de uso do solo.

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

Entendemos que a proposta legislatva em foco
apresentada pelo nobre Deputado Félix Mendonca, tem méritos, e carrega
consigo uma preocupacédo valida, contudo, inegavelmente, ndo € a solugao
adequada para avancos nessa perspectiva.

A presente proposicao em foco traz medida de aplicacao
generalizada, que ndo se adaptara a realidade de todos 0os municipios, mesmo
gue 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 fundamentacdo 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 é obrigatério para as
cidades com mais de vinte mil habitantes, consoante o art. 182 da Constituicao,
0 que baliza o patamar estabelecido na proposicéo 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.
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Entendemos que as decisdes fundamentais sobre o uso,
0 parcelamento e a ocupacdo do solo urbano necessitam ser mantidas na
municipalidade. Nao h& outro caminho possivel, até mesmo para assegurarmos
0 respeito aos ditames do art. 30, inciso VIII, e 182 da Constituicao Federal.

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 é um 6nus urbanistico associado em parte a captura de mais valias
urbanas. O solo criado também contempla uma variante ligada a alteracées no
uso do solo.

Na audiéncia publica realizada nesta Comissédo, 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 os 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 nao
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 aplicagao do ja existe “solo criado”.

O préprio autor externa a proximidade da cobranca
prevista no PL n° 5.015/2013 com o “solo criado”. Fala que esta propondo “[...]
a ampliacdo da aplicacdo das contrapartidas pagas a municipalidade em razdo
do exercicio do direito de construir’. Afirma que essa ampliagdo se faz
necessaria porque o “solo criado” “[...] aplica-se apenas a areas especificas do
perimetro urbano e ndo assegura a recuperacao dos incrementos no valor da
terra urbana gerados pelas préprias 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 cobranga. Essa medida chegou a ser debatida no
curso do processo legislativo que gerou o Estatuto da Cidade. Foi descartada
exatamente por ndo respeitar toda a diversidade de situacdes existentes nas
nossas cidades. Essa questdo continua a ter de ser considerada. Se a Unido
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pode estabelecer normas gerais de direito urbanistico, ndo pode estabelecer
regras que inviabilizem tratamentos especificos das questdes locais. A nossa
Carta Politica ndo da sustentacao a isso.

Cabe lembrar que ha outras ferramentas aplicaveis ao
controle da especulacdo imobilidria em areas urbanas reguladas no Estatuto da
Cidade. Além disso, ha instrumentos em outras leis, como a contribuicdo de
melhoria.

Mediante os fatos aduzidos, é 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 construcao publica e privada.

E 6bvio que cada municipio, com base no plano diretor,
tem a obrigacdo de atuar nesse tema. Se ndo esté fazendo isso, a solucéo é o
controle social e a atuacdo 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 preocupacoes, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei n® 5.015, de 2013.

E 0 nosso Voto.

Sala da Comissao, em de de 2013.

Deputado HEULER CRUVINEL
Relator
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