PROJETO DE LEI N° , DE 2013
(Do Sr. Félix Mendonga Junior)

Inclui dispositivo na Lei n° 10.257,
de 10 de julho de 2001 (Estatuto da
Cidade), prevendo, nas cidades com mais
de duzentos mil habitantes, contrapartida
pela valorizacdo imobiliaria decorrente do
aumento do potencial construtivo ou da
alteracao de uso do 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 duzentos mil habitantes, contrapartida
pela valorizacdo imobilidria decorrente do aumento do potencial construtivo
ou da alteracéo 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 imével urbano mediante lei
municipal gerara pagamento de contrapartida a
municipalidade.



8 1° A contrapartida prevista no caput:

| — correspondera ao valor da valorizagdo
imobiliaria decorrente do aumento do potencial
construtivo utilizado;

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

8 2° Lei municipal poderéa estabelecer:

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

Il — isencdo do pagamento da contrapartida para
areas nas quais, com base no plano diretor, se
intenta intensificar o aproveitamento dos terrenos
urbanos, asseguradas no processo de
licenciamento dos empreendimentos imobiliarios:

a) a oitiva do orgéo 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 aprovacdo 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 gestdo de nossas cidades ocorra de forma democratica, com consisténcia
técnica e justica social. Além de regulamentar os dispositivos da
Constituicao relativos ao plano diretor e ao controle da especulagcéo
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 operacoes
urbanas consorciadas e o estudo prévio de impacto de vizinhanca.

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

Propomos, por meio deste projeto de lei, a ampliacédo
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 ndo assegura a recuperacdo dos
incrementos no valor da terra urbana gerados pelas proprias normas

urbanisticas.

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

Tendo em vista garantir uma aplicacdo eficaz da
proposta e evitar efeitos negativos em areas urbanas ainda em fase de
consolidacao, restringimos a proposta as cidades com mais de duzentos mil
habitantes. O proprio Estatuto da Cidade contém precedente de selecéo de



municipios para a aplicacdo de suas regras conforme a complexidade
urbana, quando prevé, no 8 2° de seu art. 41, que o plano de transporte
urbano integrado somente é obrigatério para as cidades com mais de
guinhentos mil habitantes.

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

Sala das Sessodes, em 21 de fevereiro de 2013.

Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR



