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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 5.638-A, DE 2016

(Do Sr. Carlos Bezerra)

Altera a Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, para incluir, como condicao
a aplicacao da Transferéncia do Direito de Construir, a necessidade de
gue o imovel urbano esteja em situacdo regular perante as normas de
protecdo do meio ambiente e do patrimoénio cultural; tendo parecer da
Comissao de Desenvolvimento Urbano, pela aprovacao (relator: DEP.
ANGELIM).

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 do relator
- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O 8§ 2° do art. 35 da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001,
passa a vigorar com a seguinte redacao:

8§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecerd as
condicdes relativas a aplicacdo da transferéncia do direito de
construir, devendo constar, entre elas, a condicdo de que o
imovel urbano esteja em situagao regular perante as normas de
prote¢cdo do meio ambiente e do patriménio cultural.” (NR).

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
JUSTIFICACAO

Embora previsto h4 mais de uma década na Lei n® 10.257, de
2001 (Estatuto da Cidade), o instituto da Transferéncia do Direito de Construir
parece estar agora ganhando forca de aplicacdo. E o que faz crer a reportagem
veiculada no Jornal Valor, de 30 de julho de 2015!. Consoante a noticia, esta
crescendo vertiginosamente o numero de negociacbes em torno de potenciais
construtivos detidos por proprietarios de areas com limitacdes a exploracao
econdmica, tal como areas tombadas ou protegidas por interesses ambientais.

Conforme previsdo constante do art. 35 do Estatuto da Cidade,
0s proprietarios dessas areas podem ganhar o direito de construir em outros locais
ou alienar, mediante escritura publica, esses potencias construtivos.

N&o resta davida da utilidade e justica que a Transferéncia do
Direito de Construir tende a oferecer a esses proprietarios, dando-lhes a
oportunidade de exercer com plenitude o direito constitucional a propriedade
privada, sem, no entanto, ferir sua fungdo social, também constitucionalmente

estabelecida e protegida.

1 http://www.valor.com.br/legislacao/4155266/construtoras-deixam-de-pagar-taxa-e-negociam-mais-
espaco-para-obras
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Teme-se, no entanto, que o0 crescimento da aplicacdo da
Transferéncia do Direito de Construir, se ndo realizado de forma adequada, possa
privilegiar de forma injusta aqueles proprietdrios que ndo cumprem com sua
obrigacao de preservacdo dos imoveis urbanos que sdo de interesse ambiental ou
cultural.

N&o é justo que o proprietario que degrada imével que deve ser
protegido, impedindo o pleno exercicio da funcéo social da propriedade, ainda venha
a lucrar em virtude dela.

Por essa razao, proponho que seja estabelecido, como
condicao a aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir, que o imdvel urbano
esteja em situacdo regular perante as normas de protecdo do meio ambiente e do
patrimdnio cultural.

Trata-se de projeto que da maior substancia e concretude aos
mandamentos constitucionais inscritos no art. 182, reforcando a importancia da
funcao social da propriedade e do desenvolvimento urbano justo e sustentavel.

Certo da importancia deste Projeto de Lei para o adequado
desenvolvimento urbano do Pais, conclamo os nobres Pares a votarem pela sua
aprovacgao

Sala das Sessfes, em 21 de junho de 2016.

Deputado CARLOS BEZERRA

LEGISLAC}AO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacao da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

CONSTITUICAO
DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988

PREAMBULO

Nos, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional
Constituinte para instituir um Estado democréatico, destinado a assegurar o exercicio dos
direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a
igualdade e a justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem
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preconceitos, fundada na harmonia social e comprometida, na ordem interna e internacional,
com a solucéo pacifica das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.

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 basico da politica de desenvolvimento e de
expansdo urbana.

8 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacgéo da cidade expressas no plano diretor.

8 3° As desapropriacdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

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

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

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

I11 - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao
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 os juros legais.

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

8 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

8 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imOveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

LEI N°10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
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 Il
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secéo Xl
Da transferéncia do direito de construir

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario
de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura
publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacdo urbanistica dele
decorrente, quando o referido imovel for considerado necessario para fins de:

| - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse histdrico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

I11 - servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas
por populagédo de baixa renda e habitagéo de interesse social.

8 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a 11 do caput.

8 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condicdes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

Secéo XII
Do estudo de impacto de vizinhanga

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em &rea urbana que dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizacBes de construcdo, ampliacdo ou
funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| - RELATORIO

O Projeto de Lei (PL) n° 5.638, de 2016, de autoria do
Deputado Carlos Bezerra, pretende modificar a Lei n°® 10.257, de 10 de julho de
2001, que estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias
(Estatuto da Cidade), para condicionar a aplicacdo do instrumento Transferéncia do
Direito de Construir a regularidade do imovel perante as normas de protecdo do
meio ambiente e do patrimdnio cultural.

O autor justifica sua proposicdo com o argumento de que a
aplicagédo mais frequente do instrumento Transferéncia do Direito de Construir, como
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faz crer as informacgfes veiculadas pela midia, revelam possiveis fragilidades que
colocam em risco a eficacia do instrumento.

Para o ilustre autor, o instrumento é essencial para promover
justica e garantir o exercicio do direito de propriedade com a preservacado de sua
func@o social. Isso porque proprietarios de imdveis que contenham restricdes a
construcdo em virtude da necessidade de protecdo ambiental, por exemplo, podem,
por meio do instrumento, exercer o direito de construir em outro local.

No entanto, o autor vislumbra o risco de que o instrumento
origine situacao de injustica. Seria 0 caso de um proprietario de imovel destinado a
protecdo ambiental que, mesmo agindo em desconformidade com a legislacéo e
permitindo a degradacdo ambiental em sua propriedade, seja contemplado com a
possibilidade de construir em outro local.

Para evitar a concretizacdo desse tipo de desvio, propbe a
modificacdo do Estatuto da Cidade por meio do PL n°® 5.638, de 2016, em aprego.

O processo tramita sob a égide do poder conclusivo das
comissfes (art. 24, inciso Il, do Regimento Interno), tendo sido distribuido a
Comissdo de Desenvolvimento Urbano (CDU) e a Comissdo de Constituicdo e
Justica e de Cidadania (CCJC).

Nesta CDU, onde a proposi¢cédo deve ser analisada quanto aos
seus possiveis impactos no desenvolvimento urbano e regional do Pais, ndo foram
oferecidas emendas.

E o Relatorio.

- VOTO DO RELATOR

A elaboracdo de leis com conteudo dotado de generalidade e
abstracdo, para regular as mais diversas situacdes e fatos, nem sempre consegue
prever todas as nuances e detalhes que podem ocorrer em virtude de sua aplicagao.
Esses vdo sendo captados com a pratica, por meio da aplicacdo legal e da
constatacao da necessidade de modificacbes e aperfeicoamentos.

Dai decorre uma das grandes atribuicbes dos parlamentares
desta Casa. A atribuicdo de estar atento a realidade para fazer frente, com maestria,
as necessidades e demandas da sociedade. Demandas essas que envolvem, por
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evidente, o aperfeicoamento das leis federais. O PL n° 5.638/2016 é feliz exemplo do
exercicio dessa atribuicao.

O Deputado autor, de forma perspicaz, observou o crescimento
do que se pode chamar de “mercado de potencial construtivo”. Trata-se de mercado
em que a inciativa privada propde a compra do direito de construir, atribuido a
proprietarios de imoveis tombados ou localizados em é&reas de preservagéo
ambiental, para ser exercido em local diverso. O objetivo do setor privado com essa
oferta €, em geral, buscar novos espacos para a implantacdo de empreendimentos.
Em outras palavras, a iniciativa privada tem observado no instrumento Transferéncia
do Direito de Construir (TDC) nova oportunidade de expansdo de negdcios e de
empreendimentos.

Esse crescimento chamou a atencdo para o risco de que a
TDC, prevista para viabilizar a preservacdo ambiental e de areas de importante valor
histérico e cultural, termine por originar mais degradacao. Isso porque a utilizacéo
adequada do instrumento ja traz como efeito colateral o aumento do adensamento
urbano e a perda de areas verdes para novas construcées. Se mal aplicado, o
instrumento pode favorecer aumento significativo da degradacdo ambiental. Seria o
caso de imével que, mesmo destinado a preservacdo ambiental, encontra-se
degradado e possibilita a ocupacéo e urbanizacdo de espacos livres por meio da
TDC.

Assim, a simples modificacdo que o PL n° 5.638/2016 propde
realizar no Estatuto da Cidade tende a evitar essas distor¢cbes, fortalecendo o
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir com preservagao da funcao
social da propriedade e, por evidente, das cidades.

Por todos os motivos aqui expostos, sou pela APROVACAO
do Projeto de Lei n® 5.638, de 2016.

Sala da Comissédo, em 31 de agosto de 2016.

Deputado ANGELIM
Relator
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido
ordinaria realizada hoje, aprovou o Projeto de Lei n°® 5.638/2016, nos termos do
Parecer do Relator, Deputado Angelim.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Jaime Martins - Presidente, Jodo Paulo Papa - Vice-
Presidente, Caetano, Damina Pereira, Flaviano Melo, Leopoldo Meyer, Marcos
Abrao, Miguel Haddad, Moema Gramacho, Angelim, Hildo Rocha, José Rocha, Julio
Lopes, Mauro Mariani, Nilto Tatto, Silvio Torres, Tenente Lucio e Toninho

Wandscheer.

Sala da Comissao, em 25 de outubro de 2016.

Deputado JAIME MARTINS

Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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