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PUBLICADO.
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DE PLENARIO.
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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 7.537-A, DE 2010

(Do Sr. Chico Alencar)

Altera a Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, autodenominada como
Estatuto da Cidade, para dispor sobre a sancéo a ociosidade de imoveis
construidos; tendo parecer. da Comissdo de Desenvolvimento
Econémico, IndUstria e Comércio, pela rejeicdo (relator: DEP. JOAO
MAIA); e da Comissdo de Desenvolvimento Urbano, pela rejeicéo
(relator: DEP. MAURO MARIANI).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA E COMERCIO;
DESENVOLVIMENTO URBANO: E

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

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao do Plenario

SUMARIO
| — Projeto inicial

Il — Na Comissao de Desenvolvimento Econdmico, Industria e Comeércio:
- Parecer do relator
- Parecer da Comissao

1l — Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:
- Parecer do relator
- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O 8§ 1°do art. 5° da 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, passa a vigorar acrescido do seguinte
inciso Il

A R PSSR
8§ 1° Considera-se subutilizado o imovel:
[l — residencial mantido ocioso e fora do mercado de locacéo sob

qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do
proprietario ou de seus dependentes.

Art. 2° Esta Lei entra em vigor apds decorridos noventa dias de sua
publicacao oficial.

JUSTIFICACAO

A Constituicdo Federal de 1988 consagra um capitulo a Politica
Urbana, onde trata de questbes como a competéncia para execucao e o0 objetivo da
politica de desenvolvimento urbano, a obrigatoriedade do plano diretor, a definicdo
acerca da funcéo social da propriedade urbana, as sancfes ao solo urbano ocioso e
a usucapido especial urbana. Especificamente no que se refere ao combate da
especulacdo imobiliaria, o 8§ 4° do art. 182 do Carta Magna dispoe:

AT, LB, o

§ 4° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei
especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos
da lei federal, do proprietario do solo urbano nédo edificado,
subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificacdo compulsorios;

I — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais
e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e o0s juros
legais.

Ha quem defenda que o § 4° do art. 182, onde se estabelecem as
sanc¢des a serem aplicadas ao solo urbano ocioso, ndo se refere apenas a terra nua,
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mas pode abranger, também, edificacBes. Afinal, se um proprietario deixa uma casa
desocupada, esse imével pode ser considerado “solo urbano subutilizado”. Nesses
termos, o Poder Publico poderia exigir que o proprietario venha a promover o
adequado aproveitamento do imével, sob pena das sancdes previstas.

Entretanto, o Estatuto da Cidade, que regulamenta a matéria, limita-se
a definir como subutilizado o imovel cujo aproveitamento seja inferior ao minimo
definido no Plano Diretor ou em legislacdo dele decorrente (art. 5°, § 1°), o que
parece deixar a palavra final sobre a questao para a legislagdo municipal. Como a
guestao € bastante polémica, a falta de uma posicédo mais clara sobre a abrangéncia
do conceito em relagdo aos imoéveis construidos tem dado margem a que imoveis
residenciais, ndo necessarios a habitacdo do proprietario ou de seus dependentes,
sejam mantidos ociosos e fora do mercado de locacdo, contribuindo para o
agravamento das caréncias habitacionais em nosso Pais. Mais grave ainda € que,
em muitos casos, os imoéveis fechados estdo localizados em areas plenamente
urbanizadas, resultando em uma dupla ociosidade.

O objetivo desta proposicdo € esclarecer a matéria, deixando explicito
qgue um imovel residencial mantido ocioso e fora do mercado de locagcdo sob
qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do proprietario ou de
seus dependentes, devera ser considerado subutilizado para os efeitos da lei. Com
isso, o Poder Publico municipal podera notificar os proprietarios desses iméveis para
gue lhes deem o adequado aproveitamento, sob pena das sanc¢fes previstas no § 4°
do art. 182 da Constituicdo Federal. Espera-se, assim, que 0s proprietarios sejam
incentivados a colocar seus imoveis no mercado de locacao, facilitando o acesso a
moradia para inUmeras familias.

Trata-se, como se pode ver, de uma proposta que, embora simples na
sua forma, terd enorme importancia social, pelo que esperamos contar com 0 apoio
de todos os nobres Pares para sua rapida transformacédo em norma legal.

Sala das Sessdes, em 23 de junho de 2010.

Deputado CHICO ALENCAR

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

CONSTITUICAO
DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988
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TITULO VI
DA ORDEM ECONOMICA E FINANCEIRA

CAPITULO II
DA POLITICA URBANA

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e de
expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacgéo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriacBes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder pablico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagéo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

8§ 3° Os imoveis publicos néo serdo adquiridos por usucapido.

LEI N°10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigéo
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:
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CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 1° Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do
equilibrio ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcBes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

Il - gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacbes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Il - cooperagdo entre oS governos, a iniciativa privada e 0s demais setores da
sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuigdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢fes do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre 0 meio ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as caracteristicas locais;

VI - ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relacdo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou
néo utilizacéo;

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;

g) a poluicéo e a degradacdo ambiental;

VII - integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territdrio sob sua area de
influéncia;

VIII - adocédo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigos e de expansao
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do
Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX - justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacéo;
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X - adequacdo dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos
sociais;

XI - recuperacdo dos investimentos do Poder Pablico de que tenha resultado a
valorizacdo de imoveis urbanos;

XI1 - protecéo, preservacéo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido,
do patrimdnio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

XII - audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente
negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da
populagéo;

XIV - regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupacao
do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais;

XV - simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacédo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redu¢do dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e
unidades habitacionais;

XVI - isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promocao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o interesse
social.

Art. 3° Compete a Unido, entre outras atribuicdes de interesse da politica urbana:

| - legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

Il - legislar sobre normas para a cooperacéo entre a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios em relacdo a politica urbana, tendo em vista o equilibrio do
desenvolvimento e do bem-estar em &mbito nacional,

[l - promover, por iniciativa prépria e em conjunto com os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, programas de construcdo de moradias e a melhoria das condigdes
habitacionais e de saneamento basico;

IV - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitagéo,
saneamento basico e transportes urbanos:

V - elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacdo do territorio e
de desenvolvimento econémico e social.

CAPITULO II
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secéo |
Dos instrumentos em geral

Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econémico e social;

Il - planejamento das regibes metropolitanas, aglomeragGes urbanas e
microrregioes;
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I11 - planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo;

) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual,

e) diretrizes orgamentarias e orgamento anual;

f) gestdo orcamentaria participativa,;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV - institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V - institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacéo;

b) serviddo administrativa;

¢) limitacGes administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concessédo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios;

j) usucapido especial de imdvel urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempgéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operacOes urbanas consorciadas;

q) regularizagdo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacdo urbanistica para fins de regularizacdo fundiaria; (Alinea acrescida
pela Medida Provisoria n® 459, de 25/3/2009 convertida na Lei n® 11.977, de 7/7/2009)

u) legitimagdo de posse. (Alinea acrescida pela Medida Provisoria n® 459, de
25/3/2009 convertida na Lei n® 11.977, de 7/7/2009)

VI - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).

8 1° Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacdo que lhes
é prépria, observado o disposto nesta Lei.

8 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracdo Publica com atuacdo especifica
nessa area, a concessdao de direito real de uso de imdveis publicos poderd ser contratada
coletivamente.

8 3° Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos
por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a
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participacdo de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.

Secao Il
Do parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizacdo compulsorios do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, devendo fixar as condi¢cbes e 0S prazos para
implementacao da referida obrigacéo.

§ 1° Considera-se subutilizado o imovel:

| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em
legislagéo dele decorrente;

Il - (VETADO)

§ 2° O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no cartorio de registro de
imaveis.

§ 3° A notificacéo far-se-a:

| - por funcionario do 6rgdo competente do Poder Publico municipal, ao
proprietario do imovel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de
geréncia geral ou administrag&o;

Il - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma
prevista pelo inciso I.

8 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poder&o ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no 6rgédo
municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

§ 5° Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei
municipal especifica a que se refere o caput podera prever a conclusdo em etapas,
assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

Art. 6° A transmissdo do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis , posterior a
data da notificacdo, transfere as obrigacbes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
previstas no art. 5° desta Lei, sem interrupgdo de quaisquer prazos.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA E COMERCIO

| - RELATORIO

O projeto de lei em epigrafe, de autoria do Deputado Chico
Alencar, insere novo inciso ao art. 5°, 8§ 1°, da Lei n°® 10.257, de 2001 — Estatuto das
Cidades.

O art. 5° do referido diploma legal trata do parcelamento,

edificacdo ou utilizacdo compulsérios do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou
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nao utilizado. Por sua vez, o 8§ 1° deste artigo define as condigbes nas quais o imovel
sera considerado subutilizado. No texto em vigor, essa subutilizacdo dos iméveis
urbanos ocorrerd quando seu aproveitamento for inferior ao minimo definido no
plano diretor ou em legislacdo dele decorrente. JA 0 novo inciso ora proposto
pretende estabelecer que a subutilizacdo também ocorrera quando se tratar de
imovel residencial mantido ocioso e fora do mercado de locacdo sob qualquer
pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do proprietario ou de seus
dependentes.

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

De acordo com a justificagcdo do autor, a Constituicdo Federal
de 1988 consagra um capitulo a Politica Urbana, que trata de questdes como a
competéncia para execucdo da politica de desenvolvimento urbano, os objetivos
dessa politica, a obrigatoriedade da elaboracédo do plano diretor, a definicdo acerca
da funcdo social da propriedade urbana, as san¢bes ao solo urbano ocioso e a
usucapido especial urbana. O autor também reproduz o art. 182, caput e § 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 néo
edificado, subutilizado ou n&o utilizado promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de haver parcelamento ou edificacdo compulsérios; 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 ha quem defenda que o §
4° do art. 182 nédo se refere apenas a terra nua, mas poderia abranger, também,
edificacdes, inclusive porque uma casa desocupada poderia ser considerada como
“solo urbano subutilizado”. Contudo, menciona também que o Estatuto da Cidade,
gue regulamenta a matéria, limita-se a definir como subutilizado o imovel cujo
aproveitamento seja inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou em legislagédo
dele decorrente. Assim, a questao seria bastante polémica, de forma que a falta de
uma posicdo mais clara sobre o tema em relacdo aos imoveis construidos tem
possibilitado que imoveis residenciais ndo necessarios a habitacdo do proprietario
ou de seus dependentes sejam mantidos ociosos e fora do mercado de locacao,
contribuindo para o agravamento das caréncias habitacionais em nosso Pais. Ainda
de acordo com o autor da proposicéo, esse quadro seria agravado pelo fato de que
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muitos iméveis 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
imoéveis subutilizados para que seja dado o adequado aproveitamento, sob pena de
aplicacéo das sancdes previstas no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal.

O projeto, que tramita em regime ordinério, foi originalmente
distribuido a Comisséo de Desenvolvimento Urbano e a Comisséao de Constituicédo e
Justica e de Cidadania, que também se manifestara quanto ao mérito da matéria.

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

Na Comissao 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
Comisséo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, o parecer do relator naquele
Colegiado pela constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa e, no meérito,
pela aprovacéo, 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 apreciacdo pela Comissédo de
Desenvolvimento Econdémico, Industria e Comércio.

E o relatério.

I - VOTO DO RELATOR

A presente proposicao trata de tema referente ao adequado
aproveitamento de imoveis urbanos. Assim, 0 projeto em analise busca alterar o
Estatuto das Cidades de forma a estabelecer que se considere subutilizado o imével
residencial mantido ocioso e fora do mercado de locacdo sob qualquer pretexto,
desde que nao seja necessario a habitacdo do proprietario ou de seus dependentes.

Ha que se destacar que essa previsdo é relevante para fins
das regras do art. 5° do referido Estatuto, que tratam do parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsorios do solo urbano néo edificado, subutilizado ou né&o utilizado.
Com efeito, 0 § 1° deste artigo, que ora se pretende alterar, define as condi¢des nas
guais o imovel sera considerado subutilizado. No texto em vigor, essa subutilizacao
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dos imdveis urbanos ocorrerd quando seu aproveitamento for inferior ao minimo
definido no plano diretor ou em legislacéo dele decorrente.

Sobre a questdo, € oportuno observar que a Constituicdo
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 néo edificado, subutilizado ou nédo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de haver: (i)
parcelamento ou edificacdo compulsorios; (i) incidéncia de IPTU progressivo no
tempo; e (iii) desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica com
prazo de resgate de até dez anos.

A primeira observagdo a ser feita é que o referido dispositivo
constitucional poderia ser compreendido de mais de uma maneira. Afinal, poderia
ser aceitavel a interpretacdo segundo a qual o adequado aproveitamento do imével
poderia ser exigido apenas em relacdo ao solo urbano ndo edificado, seja ele
subutilizado ou ndo utilizado. Entretanto, seria igualmente aceitavel a interpretacéo
diversa segundo a qual o referido aproveitamento poderia ser exigido ao solo urbano
em trés situagdes distintas: a de ndo estar edificada, a de estar subutilizada, e a de
nao estar sendo utilizada. Seja qual for a interpretacdo adotada, ndo 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 € a
lei federal que regula a matéria, estipula, conforme mencionamos, que a
subutilizacdo ocorrera 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 esta capacitado para exigir o cumprimento da funcdo da propriedade
urbana. Para tanto, seria necessaria a elaboracdo de lei municipal que detalhe as
exigéncias concretas para o atendimento da funcéo social dos imoveis urbanos.

A grande questdo que se coloca, contudo, refere-se a
necessidade de essas exigéncias concretas também observarem os demais
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principios constitucionais, como o0 principio da isonomia, que ¢é, 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 equanime aos
cidaddos. No caso da estipulacdo do IPTU progressivo no tempo para terrenos néo
edificados, ha uma regra cuja aplicacéo é operacionalmente factivel e que resguarda
0 principio da isonomia em sua aplicacao.

Esse ndo é o caso, contudo, da aplicacéo do IPTU progressivo
no tempo a imoveis edificados que sejam considerados subutilizados. Entendemos
qgue é operacionalmente inviavel ao Poder Publico municipal estabelecer um critério
isondbmico para a aplicacdo da norma. N@o conseguimos vislumbrar critérios que
permitam identificar, com razoavel confianca, quais os imdveis edificados de uma
cidade que seriam subutilizados ou néo utilizados. Dessa forma, no universo desses
imoveis subutilizados ou nao utilizados, € 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 numero expressivo de
pessoas. Bastaria, por exemplo, o proprietario apresentar um contrato de aluguel
ficticio no qual um familiar declare ser locatario, ou mesmo demonstrar que o imovel
foi anunciado para locacdo como estratégia para alegar que o imével ndo esta fora
do mercado de locacéo.

Além dessas consideracdes, ha que ser observado que, no
Brasil, jA ha a incidéncia de pesado custo em decorréncia de subutilizagdo ou néao
utilizacdo de imoveis 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 reducdes 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 é também expressiva no caso da
subutilizacdo ou né&o utilizagao dessas construgoes.

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

A esse respeito, ndo é dificil imaginar, por exemplo, a extrema
dificuldade em dar utilizacdo a imoveis localizados em areas que hoje séao
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 degradacdo pela simples
inacdo do municipio, que deixa de realizar os investimentos minimamente
necessarios para manutencao dos espacos publicos. Igualmente critica € a situacao
dos imoveis localizados em pontos especificos das cidades que seguidamente séo
afetados por previsiveis enchentes a cada oportunidade em que se atravessa a
época das chuvas.

Nessas situagles, os proprietarios dos imdveis aos quais nao
se consiga conferir adequada utilizagdo 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 imével 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 proposicao
em analise ndo deve prosperar. Entendemos, a proposito, que 0s municipios, a partir
de suas especificidades, ja detém as condicbes de estabelecer, nos planos diretores
gue elaborarem, as exigéncias concretas relevantes para o atendimento a funcéo
social da propriedade urbana, desde que resguardados o0s 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 12 de junho de 2014.

Deputado JOAO MAIA
Relator
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Econémico, Industria e Comércio,
em reunido ordinaria realizada hoje, opinou pela rejeicdo do Projeto de Lei n°
7.537/2010, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Jodo Maia.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Edson Pimenta, Rebecca Garcia, Valdivino de Oliveira, Afonso
Florence, Davi Alves Silva Junior, Guilherme Campos, Henrique Oliveira, Jodo Maia,
Mandetta, Marco Tebaldi, Osmar Terra e Pedro Eugénio.

Sala da Comisséo, em 16 de julho de 2014.

Deputado AUGUSTO COUTINHO
Presidente

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| RELATORIO

O projeto de lei em foco traz alteracdo pontual na
Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), no dispositivo que define as condicbes em
que o imével urbano passa a ser considerado subutilizado, tendo em vista a
aplicacdo do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios.

Acrescenta-se um inciso ao 8 1° do art. 5° da referida lei,
considerando subutilizado o imovel “residencial mantido ocioso e fora do mercado de
locacdo sob qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do
proprietario ou de seus dependentes”.

Na Justificacéo, o ilustre Autor defende que a lei deve explicitar
claramente a aplicacdo da utilizacdo compulsoria a iméveis ja edificados. Afirma que
“l...] a falta de uma posi¢ao mais clara sobre a abrangéncia do conceito em relagao
aos imoveis construidos tem dado margem a que imoveis residenciais, nao
necessarios a habitagcdo do proprietario ou de seus dependentes, sejam mantidos
ociosos e fora do mercado de locagédo, contribuindo para o agravamento das
caréncias habitacionais em nosso Pais”.
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Arquivado nos termos regimentais ao final da legislatura, o
projeto foi desarquivado em 04.03.2011, a partir de solicitacdo de seu Autor.

Posteriormente a analise pelas comissfes, a proposicdo sera
apreciada pelo Plenario desta Casa.

E 0 nosso Relatério.

Il - VOTO DO RELATOR

N&o se pode negar a relevancia da aplicacado efetiva das
ferramentas do Estatuto da Cidade direcionadas ao controle da retencéo
especulativa dos imdveis urbanos. Esse problema é tdo grave, que o Legislador
Constituinte previu no proprio texto da Carta de 1988 o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsorios (art. 182, § 4°, da Constituicdo). Aprovado depois de uma
tramitacdo lenta e complexa, o Estatuto da Cidade contemplou em seus dispositivos,
entre diversos outros temas, a disciplina desses instrumentos.

N&o obstante refletir preocupacédo sem duvida meritéria com as
caréncias habitacionais no Brasil, a proposta de inclusdo do inciso relativo ao imovel
residencial mantido ocioso e fora do mercado de locagdo apresentada pelo nobre
Deputado Chico Alencar, em nossa avaliagdo, esbarra em dificuldades que
inviabilizam sua aprovacéao.

Ha problema grave que poderia gerar efeitos perniciosos na
aplicacdo da norma proposta: o carater subjetivo da qualificacdo “ocioso”. Que
situacdes seriam enquadradas como ociosidade? Um imdével de veraneio sem uso
por um ano estaria assim caracterizado? Um imovel fechado por tempo consideravel
porque seu proprietario esta morando e trabalhando em outra cidade, ou fazendo um
longo curso no exterior, receberia esse rétulo? Um imével sem ocupacao objeto de
litigio familiar seria considerado ocioso? A lista de casos nesse sentido pode nao ter
fim.

Parece-nos que nem mesmo a futura edicdo de decreto
detalhando a regra prevista solucionaria as especificidades que podem surgir nessa
linha. Estaria sendo editada regra imprecisa e, na sua aplicacdo a determinados
casos concretos, potencialmente injusta.

Outro aspecto a ser ponderado € que o Poder Publico ndo
conseguira assegurar a aplicagdo da norma proposta. Na pratica, basta que o
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proprietario oferte a locacdo o imovel a preco consideravelmente acima do mercado
para escapar da medida prevista. O tabelamento geral dos precos de locacao, por
outro lado, seria incompativel com o nosso sistema juridico que garante o livre
mercado.

Cabe lembrar, por fim, que, no curso da tramitacéo do Estatuto
da Cidade, chegaram a ser debatidas propostas similares a constante no projeto em
analise. A decisédo foi de que elas nao tinham condicdes de prosperar.

Em face do exposto, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei
n° 7.537, de 2010.

E 0 nosso Voto, que submetemos & apreciacdo desta Camara
Técnica.

Sala da Comissao, em 16 de maio de 2011.

Deputado MAURO MARIANI
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinaria
realizada hoje, opinou unanimemente pela rejeicdo do Projeto de Lei n® 7.537/10,
nos termos do Parecer do Relator, Deputado Mauro Mariani.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Manoel Junior - Presidente, Roberto Britto, José de Filippi e
Leopoldo Meyer - Vice-Presidentes, Bruna Furlan, Edivaldo Holanda Junior,
Fernando Marroni, Francisco Escorcio, Genecias Noronha, Heuler Cruvinel, Jodo
Arruda, Mauro Mariani, Roberto Dorner, Rosane Ferreira, Vilalba, William Dib,
Zoinho, Jodo Paulo Lima.

Sala da Comissdo, em 25 de maio de 2011.

Deputado MANOEL JUNIOR
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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