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| - RELATORIO

O projeto de lei em epigrafe, de autoria do Deputado
Chico Alencar, insere novo inciso ao art. 5°, § 1°, da Lei n° 10.257, de 2001 —
Estatuto das Cidades.

O art. 5° do referido diploma legal trata do parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios do solo urbano né&o edificado,
subutilizado ou néo utilizado. Por sua vez, o 8§ 1° deste artigo define as
condi¢des nas quais o imovel sera considerado subutilizado. No texto em vigor,
essa subutilizacdo dos imoOveis urbanos ocorrera quando seu aproveitamento
for inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele
decorrente. JA 0 novo inciso ora proposto pretende estabelecer que a
subutilizacdo também ocorrera quando se tratar de imével residencial mantido
ocioso e fora do mercado de locacdo sob qualquer pretexto, desde que né&o
seja necessario a habitacéo do proprietario ou de seus dependentes.

O projeto estabelece ainda que a Lei dele decorrente
entrara em vigor apos decorridos noventa dias de sua publicagéo oficial.



De acordo com a justificacdo do autor, a Constituicdo
Federal de 1988 consagra um capitulo a Politica Urbana, que trata de questbes
como a competéncia para execucdo da politica de desenvolvimento urbano, os
objetivos dessa politica, a obrigatoriedade da elaboracdo do plano diretor, a
definicdo acerca da func&o social da propriedade urbana, as sancdes ao solo
urbano ocioso e a usucapido especial urbana. O autor também reproduz o art.
182, caput e 8 4° de nossa Carta Politica, que essencialmente estipula que o
Poder Publico municipal podera exigir, nos termos da lei federal, que o
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de haver
parcelamento ou edificagdo compulsorios; IPTU progressivo no tempo; e
desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica com prazo
de resgate de até dez anos.

Nesse contexto, o autor aponta que had quem defenda
que o 8 4° do art. 182 néo se refere apenas a terra nua, mas poderia abranger,
também, edificagcdes, inclusive porque uma casa desocupada poderia ser
considerada como “solo urbano subutilizado”. Contudo, menciona também que
o Estatuto da Cidade, que regulamenta a matéria, limita-se a definir como
subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no
Plano Diretor ou em legislacdo dele decorrente. Assim, a questdo seria
bastante polémica, de forma que a falta de uma posicdo mais clara sobre o
tema em relacdo aos imoveis construidos tem possibilitado que imdveis
residenciais ndo necessarios a habitacdo do proprietdrio ou de seus
dependentes sejam mantidos ociosos e fora do mercado de locagéao,
contribuindo para o agravamento das caréncias habitacionais em nosso Pais.
Ainda de acordo com o autor da proposicao, esse quadro seria agravado pelo
fato de que muitos imoveis fechados estariam localizados em areas
plenamente urbanizadas, resultando em uma dupla ociosidade. Desta forma,
defende a proposicdo, que possibilitaria que o Poder Publico municipal
notificasse os proprietarios desses iméveis subutilizados para que seja dado o
adequado aproveitamento, sob pena de aplicacdo das sancdes previstas no 8
4° do art. 182 da Constituicdo Federal.

O projeto, que tramita em regime ordinario, foi
originalmente distribuido a Comissdo de Desenvolvimento Urbano e a
Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, que também se

manifestara quanto ao meérito da matéria.



Arquivado nos termos regimentais ao final da legislatura
anterior, o projeto foi desarquivado em marco de 2011 a partir de solicitacdo do
autor.

Na Comissdo de Desenvolvimento Urbano, foi aprovado,
em maio de 2011, o parecer do relator pela rejeicdo do projeto.

No inicio de junho de 2012, foi apresentado, no ambito da
Comissédo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, o parecer do relator
naquele Colegiado pela constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa e,
no méerito, pela aprovacao, com substitutivo.

Posteriormente, no mesmo més de junho de 2012 foi
deferido o Requerimento n° 5540/2012, que solicitou a revisdo do despacho
inicial quanto a tramitacdo da proposicédo, de forma a incluir sua apreciacao
pela Comissédo de Desenvolvimento Econémico, Industria e Comércio.

E o relatorio.

II-VOTO DO RELATOR

A presente proposicdo trata de tema referente ao
adequado aproveitamento de iméveis urbanos. Assim, o projeto em analise
busca alterar o Estatuto das Cidades de forma a estabelecer que se considere
subutilizado o imovel residencial mantido ocioso e fora do mercado de locacao
sob qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do
proprietario ou de seus dependentes.

H& que se destacar que essa previsao é relevante para
fins das regras do art. 5° do referido Estatuto, que tratam do parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsorios do solo urbano ndo edificado,
subutilizado ou néo utilizado. Com efeito, o § 1° deste artigo, que ora se
pretende alterar, define as condicbes nas quais o0 imoOvel sera considerado
subutilizado. No texto em vigor, essa subutilizagdo dos imdéveis urbanos
ocorrerd quando seu aproveitamento for inferior ao minimo definido no plano
diretor ou em legislagéo dele decorrente.

Sobre a questéo, € oportuno observar que a Constituicao
Federal, em seu art. 182, § 4°, faculta ao Poder Publico municipal, nos termos
da lei federal, e mediante lei especifica para area incluida no plano diretor,



exigir, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de haver: (i) parcelamento ou edificagdo compulsorios; (i)
incidéncia de IPTU progressivo no tempo; e (ii) desapropriacdo com
pagamento mediante titulos da divida publica com prazo de resgate de até dez
anos.

A primeira observacdo a ser feita € que o referido
dispositivo constitucional poderia ser compreendido de mais de uma maneira.
Afinal, poderia ser aceitdvel a interpretacdo segundo a qual o adequado
aproveitamento do imoével poderia ser exigido apenas em relacdo ao solo
urbano nédo edificado, seja ele subutilizado ou nao utilizado. Entretanto, seria
igualmente aceitdvel a interpretacdo diversa segundo a qual o referido
aproveitamento poderia ser exigido ao solo urbano em trés situagdes distintas:
a de nado estar edificada, a de estar subutilizada, e a de n&o estar sendo
utilizada. Seja qual for a interpretagcdo adotada, n&o se trata de uma
obrigatoriedade, mas de uma faculdade atribuida ao Poder municipal.

De toda forma, a Constituicdo Federal também estipula
expressamente, no 8§ 2° de seu art. 182, que a propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da
cidade expressas no plano diretor. Nesse mesmo sentido, o Estatuto das
Cidades, que é a lei federal que regula a matéria, estipula, conforme
mencionamos, que a subutilizacdo ocorrerd quando o aproveitamento do
imovel urbano for inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislacdo
dele decorrente.

Face a esses dispositivos, consideramos que Poder
Publico municipal ja est4 capacitado para exigir o cumprimento da funcéo da
propriedade urbana. Para tanto, seria necessaria a elaboracdo de lei municipal
que detalhe as exigéncias concretas para o atendimento da funcdo social dos
imoveis urbanos.

A grande questdo que se coloca, contudo, refere-se a
necessidade de essas exigéncias concretas também observarem os demais
principios constitucionais, como o principio da isonomia, que €&, também,
extremamente relevante em um Estado Democratico de Direito.



Mais especificamente, uma exigéncia legal concreta deve
ser elaborada de tal maneira que seja possivel conferir um tratamento
eqguanime aos cidadaos. No caso da estipulacdo do IPTU progressivo no tempo
para terrenos ndo edificados, ha uma regra cuja aplicacdo € operacionalmente
factivel e que resguarda o principio da isonomia em sua aplicacao.
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Esse ndo é o caso, contudo, da aplicacdo do IPTU
progressivo no tempo a imoveis edificados que sejam considerados
subutilizados. Entendemos que é operacionalmente invidvel ao Poder Publico
municipal estabelecer um critério isonémico para a aplicacdo da norma. Nao
conseguimos vislumbrar critérios que permitam identificar, com razoavel
confianca, quais os imoveis edificados de uma cidade que seriam subutilizados
ou ndo utilizados. Dessa forma, no universo desses imoveis subutilizados ou

ndo utilizados, é provavel que apenas uma pequena amostra sofreria a
incidéncia da norma, o que parece afrontar o principio da isonomia.

Ademais, entendemos também que quaisquer critérios
estabelecidos poderiam ser facilmente contornados por um nimero expressivo
de pessoas. Bastaria, por exemplo, o proprietario apresentar um contrato de
aluguel ficticio no qual um familiar declare ser locatério, ou mesmo demonstrar
que o imével foi anunciado para locagcdo como estratégia para alegar que o
imovel ndo esta fora do mercado de locacao.

Além dessas consideracfes, ha que ser observado que,
no Brasil, jA h& a incidéncia de pesado custo em decorréncia de subutilizacao
ou ndo utilizacdo de imdveis construidos. Isso decorre do fato que, caso o bem
fosse alugado ou vendido, o proprietario receberia o valor equivalente juros do
capital imobilizado no imével. Apesar das recentes redugdes de taxas, o Brasil
ainda € um pais no qual sdo observados um dos maiores juros do mundo, o
que significa que a penalizacdo em termos de perda de rentabilidade & também
expressiva no caso da subutilizagdo ou nao utilizacdo dessas construcoes.

Contudo, ha outras questdes igualmente relevantes que
devem ser aqui apontadas. Uma delas se refere a possibilidade de que a maior
dificuldade no adequado aproveitamento dos imoOveis em uma regido seja
decorrente do proprio descaso do Poder Publico quanto a degradacao de
determinadas areas da cidade.



A esse respeito, ndo é dificil imaginar, por exemplo, a
extrema dificuldade em dar utilizacdo a imdveis localizados em areas que hoje
sdo usualmente denominadas como “cracolandias”, as quais muitas vezes sao
severamente afetadas pela criminalidade. O mesmo se pode dizer de areas
que passam paulatinamente por um continuo processo de degradacédo pela
simples inacdo do municipio, que deixa de realizar o0s investimentos
minimamente necessarios para manutencdo dos espacos publicos. Igualmente
critica é a situacdo dos imoveis localizados em pontos especificos das cidades
gue seguidamente sdo afetados por previsiveis enchentes a cada oportunidade
em que se atravessa a época das chuvas.

Nessas situacdes, os proprietarios dos iméveis aos quais
nao se consiga conferir adequada utilizacdo seriam triplamente prejudicados
caso a presente proposicdo seja aprovada: em primeiro lugar, pelos efeitos
diretos decorrentes do descaso do Poder Publico na regido; em segundo lugar,
pelo expressivo custo financeiro decorrente do capital imobilizado em um
imovel ao qual simplesmente ndo se consegue dar o devido aproveitamento; e,
em terceiro lugar, pela incidéncia do IPTU progressivo que ora se pretende
estabelecer.

Pelos motivos aqui expostos, entendemos que a
proposicdo em andlise ndo deve prosperar. Entendemos, a propdésito, que 0s
municipios, a partir de suas especificidades, jA& detém as condi¢cdes de
estabelecer, nos planos diretores que elaborarem, as exigéncias concretas
relevantes para o atendimento a funcéo social da propriedade urbana, desde
que resguardados os demais principios constitucionais que fundamentam
nossa democracia.

Desta forma, ante o exposto, votamos pela rejeicdo do
Projeto de Lei n° 7.537, de 2010.

Sala da Comissao, em de de 2014.

Deputado JOAO MAIA
Relator
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