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Comissao de Economia, Orgamento, Finangas e Fiscalizagao

Parecer com relacdo ao Projeto de Lei Complementar n° 08/2020 que
“Dispde sobre a outorga onerosa do direito de construir de acordo com a Lei do
Plano Diretor Municipal de Telémaco Borba - PDM/TB e dé& outras
providéncias”.

O Projeto encaminhado pelo Poder Executivo através da Mensagem n°
27/2019, compde o Plano Diretor Municipal - PDM, o qual é decorrente do
Contrato de Prestagado de Servigos n°® 181/2016 celebrado entre a Prefeitura
Municipal e a FUNPAR para a elaboragdo da Revisdo do Plano Diretor do
Municipio.

Através da Mensagem, se esclarece que a pretendida revisdo da
legislagao foi elaborada levando em conta as discussées com a equipe técnica
municipal, as consultas publicas realizadas em 2017 e as recomendagoes
provenientes das Audiéncias Publicas de 12 de dezembro de 2016 e de 13 de
junho de 2017 e das reunides com o Conselho da Cidade.

(0] Pd‘ger Executivo também destaca na Mensagem que, a proposta de
revisao do Plano Diretor consolida avangos significativos em relagdo a lei
vigente. Dentre eles, a redugdo do numero de paginas e artigos e a
reorganizagdo da estrutura légica do plano. A referida reducao advém da
exclusdo de temas que ndo deveriam ser detalhados na lei do plano diretor,
como questdes especificas sobre saude publica, educagéo e outros temas
setoriais, os quais devem ser discutidos no ambito das secretarias.

A outorga onerosa do direito de construir - OODC encontra-se prevista
no art. 28 da Lei n°® 10.257/01 — Estatuto das Cidades, o qual estabelece que o
plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera ser
exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. O artigo 30 prevé que, lei
municipal especifica estabelecera as condigcbes a serem observadas para a

outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso, determinando a
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formula de calculo para a cobranga; os casos passiveis de isengao do
pagamento da outorga e a contrapartida do beneficiario.

Os critérios essenciais para a aplicagdo da OODC citados no Caderno
técnico de regulamentagdo e implementagado elaborado pelo Ministério das
Cidades' sdao a previsao no Plano Diretor; fixacdo do coeficiente de
aproveitamento basico e de limites maximos; definicdo das areas de incidéncia
do instrumento; natureza da contrapartida; formula de calculo da contrapartida
e destinacao dos recursos auferidos.

0] Su'premo Tribunal Federal ja se pronunciou, desde 2008, sobre a
questdo da natureza da Outorga Onerosa do Direito de Construir,
estabelecendo que esta, também denominada de Solo Criado nao se configura
como imposto, e nem mesmo como tributo, uma vez que nao se trata de
obrigagéo, e sim de “faculdade atribuivel ao proprietario de imovel [...]".

De ﬁzaneira geral, as areas passiveis de aplicagdo da OODC séao
aquelas que acumulam melhores condicdes de infraestrutura e, ainda mais,
possuem atributos urbanos e ambientais que favorecem dinamicas de
renovacdo urbana através do aumento do potencial construtivo e das
transformagées de usos. O referido caderno técnico destaca que, deve ser
observada a ideia de que quanto mais uniforme seja o CA basico, maior a
igualdade proporcionada as propriedades urbanas.

Tendo em vista o exposto, verifica-se que o Projeto de Lei
Complementar n° 06/2020 que encontra-se em tramite nesta Casa e pretende
estabelecer o zoneamento, uso e ocupagédo do solo na zona urbana do
Municipio, estabelece em seu Anexo 4, uma Tabela de parametros de uso e
ocupacao do solo. Na referida tabela, verifica-se que o coeficiente de
aproveitamento basico previsto para todas as zonas urbanas é de 1,5.

A equipe técnica do Ministério das Cidades afirma no caderno técnico
que a contrapartida deve ser entendida como um dos critérios essenciais para
a regulamentagcao da OODC. Pode assumir varias formas, entre as quais se

destacam: dinheiro, terras, obras ou servicos. Seja qual for a natureza da

' Furtado, Fernanda; Biasotto, Rosane e Maleronka, Camila, 2012. Outorga Onerosa do Direito de
Construir: Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo. Brasilia: Ministério das Cidades.
Disponivel em: < https://www.caubr.gov.br/wp-content/uploads/2017/10/CAPACIDADES 1 .pdf>
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contrapartida, seu equivalente monetério deve ser delimitado a partir de uma
formula de calculo para a cobranga da OODC.

Os elementos necessarios para construgdo da formula de calculo séo,
portanto, o CA basico, definido pela politica de desenvolvimento urbano do
municipio, e o valor do terreno, cuja aferigdo também é uma decisao que cabe
ao municipio. Para a definicdo do valor do terreno a ser utilizado na formula,
importante sublinhar que, quanto mais préximo seja este valor do valor de
mercado, mais eficiente sera a OODC para cumprir sua finalidade de
contrapeso a valorizagédo diferenciada causada pela atribuicdo de diferentes
aproveitamentos aos terrenos urbanos.

No que se refere ao valor do terreno, verifica-se que o artigo 7° do
Projeto prevé que a Comissdo de Valores Imobilidrios do Municipio ficara
responsavel pela indicagao do valor do metro quadrado do imével.

Além dos dois elementos citados pela equipe do Ministério das Cidades,
a formula de calculo podera conter fatores de diversos tipos, que alterarao para
mais ou para menos o valor por metro quadrado do potencial adicional. Esses
fatores serdo incluidos de acordo com uma série de critérios que 0 municipio
decida adotar (com os devidos cuidados com relagcdo a acumulagao de
fatores). Como exemplo pode-se ter fatores ditos de interesse social que, de
forma similar ao fator de planejamento, tem a fungéo de incentivar certos tipos
de empreendimentos de especial interesse social, como escolas e hospitais
publicos. Recaem nesta categoria também os fatores utilizados para promover
a construgao de habitacao de interesse social.

Segundo o Ministério das Cidades, o fator relativo ao interesse social
remete ao aspecto relacionado aos casos passiveis de isengao do pagamento
da outorga, conforme o inciso |l do Art. 30 do Estatuto da Cidade. Na verdade,
a definicao de um fator de interesse social igual a zero equivale a isentar do
pagamento da outorga aqueles empreendimentos voltados para este tipo de
producao imobiliaria.

O artigo 7°, paragrafo 1° estabelece que o Fator de Interesse Social - Fs
da equagao prevista para calcular o valor da contrapartida tem por finalidade

modular a cobranga de outorga onerosa em relacao a fungao social exercida
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por determinados empreendimentos e pelo critério de otimizagdo da
infraestrutura instalada, tais como habitagdes de interesse social, hospitais e
escolas publicas, dentre outros.

A regulamentagdo da OODC, de acordo com o caderno do Ministério das
Cidades deve resguardar a coeréncia entre a forma de cobranca e a forma de
utilizacdo dos recursos obtidos com as contrapartidas pagas pelos beneficiarios
de direitos construtivos, ja que essas contrapartidas passam a constituir novas
fontes de financiamento publico, sobretudo para a promogao de moradia digna
ea urbaniza¢éo de areas carentes de infraestrutura e equipamentos urbanos,
colaborando assim para a diretriz fundamental da justa distribuicdo dos
beneficios e dnus decorrentes do processo de urbanizagéo.

Com relagao ao assunto, o artigo 17 do Projeto dispbe que os recursos
auferidos com a adogdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir serao
revertidos ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e aplicados em
programas de regularizagcdo fundiaria; execucédo de programas e projetos
habitacionais de interesse social; constituicio de reserva fundiaria;
ordenamento e direcionamento da expansdo urbana; implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios; criagdo de espacos publicos de lazer e
areas verdes; criacao de unidades de conservagao ou protegéo de outras areas
de interesse ambiental; protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou
paisagistico. : 1

Também serdo revertidos para o Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano, os recuréds financeiros auferidos através da contrapartida financeira
da outorga onerosa de alteragdo do uso do solo, a qual sera calculada com
base no valor venal do imével utiliza{do para a cobranga do IPTU, conforme
determina o artigo 12 do Projeto. O paragrafo unico do referido artigo prevé que
podem incidir sobre o mesmo imével, tanto a contrapartida pela outorga
onerosa do direito de construir, quantd a outorga onerosa de alteragao do uso
do solo.

Ha também que se levar em conta que, conforme o Art. 52, inciso IV do
Estatuto da Cidade, o Prefeito incorre em improbidade administrativa quando

“aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir e
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de alteracéo de uso em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei", ou seja,
em desacordo com as finalidades previstas no artigo 26. Com isto, torna-se
imperiosa uma gestao diferenciada dos recursos auferidos com a OODC.

Dessa forma, o Fundo Municipal que receber, entre suas fontes de
receita, os recursos financeiros oriundos da aplicacdo da OODC deve estar
sintonizado com as finalidades que ja estdo previstas no préprio Estatuto da
Cidade e com as orientacées especificas que venham a ser definidas no Plano
Diretor.

Sendo assim, verifica-se que o artigo 17 do Projeto de Lei estabelece as
hipdteses de aplicagéo de tais recursés, as quais coincidem com as previstas
no Estatuto das Cidades. O ciclof completo recomendado para a boa
regulamentagéo da‘OODC inclui, portanto, além da recuperacao justa de
contrapartidas financeiras, a sua apluﬁagao em investimentos programados. A
realizacdo destes investimentos programados deve ser acompanhada e
monitorada pelos Conselhos Mummpjis, os quais tém atribuicdo de atuar na
implementagéo da politica urbana.

Constata-se também que o adiéo 49 da Lei Complementar n°® 109/2022
que dispde sobre o Plano Diretor dp Municipio estabelece que os demais
aspectos sobre a transferéncia e oéltorga onerosa de potencial, como as
possibilidades de transferéncia, as formulas de calculo do potencial, os valores
e os procedimentos administrativos sefao regulamentados em lei especifica.

Sendo assim, salvo melhor entendimento, desde que observadas as
consideragdes realizadas, nado se vislumbram o&bices que impegam o

prosseguimento do referido Projeto.

E o parece /
Teemacoé a, 23 de junho d% 2022.

Anderson ntu es AMio Carlos Flenik

Presude e Relator
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