COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO.

PROJETO DE LEI 3.823/2019

Acrescenta dispositivo Lei n? 10.257, de 10
de julho de 2001, para inserir hipétese de

imével subutilizado.

Autor: Deputado RUBENS OTONI
Relator: Deputado ELI BORGES

| - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei no 3.823, de 2019, com o objetivo de alterar a Lei n2

10.257, de 2001, Estatuto da Cidade, para inserir novo conceito de imével subutilizado.

Por meio do referido projeto, o Autor propde que sejam considerados
subutilizados os imdveis residenciais mantidos ociosos e fora do mercado de loca¢do sob
qualguer pretexto, desde que ndo sejam necessarios a habitacdo dos proprietdrios ou de seus

dependentes.

Na justificacdo, argumenta que a manutencdo de imdveis nessas condicGes
contribui para o agravamento do problema habitacional do Pais e for¢a o crescimento dos

nucleos urbanos além do necessério.

A proposicao foi distribuida a Comissdo de Desenvolvimento Urbano, para
proferir parecer de mérito, conforme o art. 32 do Regimento Interno da Camara dos Deputados
(RICD); e a Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, para analise de mérito e de

constitucionalidade e de juridicidade, conforme o art. 54 do RICD.

A proposicao estd sujeita a apreciacdao do Plendrio e o regime de tramitacdo é

ordinario, conforme o art. 151, inciso Ill, do RICD.
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Ao fim do prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas ao projeto nesta

Comissao.

E o relatério.

Il - VOTO DO RELATOR

O Projeto de Lei n? 3.823, de 2019, pretende alterar o Estatuto da Cidade para
incluir como hipdtese de imdvel subutilizado aquele “residencial mantido ocioso e fora do
mercado de locagdo sob qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do

proprietario ou de seus dependentes”.

Embora a proposta esteja orientada por preocupacdo legitima com a funcdo
social da propriedade e com o enfrentamento do déficit habitacional, o texto apresenta
fragilidades relevantes que comprometem sua juridicidade, sua aplicabilidade pratica e sua

compatibilidade com principios constitucionais fundamentais.

Em primeiro lugar, destaca-se a auséncia de critérios objetivos e temporais
para a caracterizacdo do imovel como subutilizado. A proposta ndo estabelece qualquer prazo
minimo para que um imovel seja considerado ocioso, abrindo margem para interpretacdes

amplas e subjetivas por parte do Poder Publico.

Essa lacuna normativa gera evidente inseguranga juridica, pois permite que
iméveis sejam enquadrados como subutilizados independentemente do tempo de
desocupacdo, desconsiderando circunstancias legitimas, como reformas ou manutencdao do
imével; dificuldades de inser¢do no mercado de locagdo; estratégias patrimoniais licitas do

proprietario; e periodos transitdrios de vacancia.

A inexisténcia de um marco temporal claro compromete a previsibilidade da
norma e pode ensejar aplicagdo arbitraria das sang¢des previstas no art. 182, §49, da

Constituicdo Federal.

Além disso, a proposicdo avanca de forma sensivel sobre o direito fundamental
de propriedade, ao restringir a liberdade do proprietario quanto a destinagdo de seu bem. A

Constituicdo Federal assegura o direito de propriedade (art. 52, XXIl), condicionando-o a funcado
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social, mas ndo autoriza a imposicdo de obrigacbes desproporcionais ou desprovidas de

critérios objetivos.

Nesse ponto, o projeto acaba por relativizar excessivamente a autonomia
privada, ao presumir que a ndo utilizacdo econ6mica imediata do imével — especialmente sua

nao disponibilizacdo para locagdo — configura, por si s6, descumprimento da fun¢do social.

Tal entendimento ignora que a livre disposi¢cdo do patriménio integra o nucleo
essencial do direito de propriedade, abrangendo inclusive a decisdo de manter o bem
desocupado por razdes pessoais, econOmicas ou estratégicas, desde que nao haja viola¢do

direta a legislagdo urbanistica vigente.

Ademais, a expressao constante do projeto — “sob qualquer pretexto” —
revela-se especialmente problemadtica, por sua amplitude excessiva e carater aberto, o que
potencializa interpretagdes discricionarias e amplia o risco de interveng¢des indevidas do Poder

Publico sobre a esfera privada.

Outro ponto de atencdo reside na potencial ampliacdo do poder sancionatdrio
estatal sem a correspondente definicdo de parametros claros. Ao permitir a aplicacdo de
instrumentos como parcelamento, edificagdo compulséria, IPTU progressivo no tempo e até
desapropriacdo, com base em conceito indeterminado, a proposta pode gerar medidas

desproporcionais e incompativeis com o principio da razoabilidade.
Ainda sob a otica econ6mica, a medida pode produzir efeitos contrarios aos
pretendidos, ao desestimular investimentos imobilidrios e gerar retracao na oferta de imdveis,

especialmente diante da inseguranca juridica criada quanto a gestdo patrimonial.

Ante o exposto, o voto é pela REJEICAO do Projeto de Lei n2 3.823, de 2019.

Sala das Comissdes, em de ,2026

Deputado ELI BORGES
PL/TO
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