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Dispde sobre a Outorga Onerosa do
Direito de Construir no Municipio de
Porto Alegre, cria o Fundo Municipal de
Gestdo de Territorio, altera dispositivos
da Lei Complementar n° 612, de 19 de
fevereiro de 2009 e revoga as Leis
Complementares n° 315 de 06 de janeiro
de 1994 e n° 644, de 2 de julho de 2010.

Vem a este Relator-Geral, para parecer conjunto, o Projeto em epigrafe,
de autoria do Executivo Municipal.

A Procuradoria desta Casa, em parecer prévio (fl. 12), embora, no geral,
ndo tenha apontado dbice de natureza juridica a tramitagdo da matéria, por entender
se tratar de assunto de interesse local, o Procurador sugeriu que seja realizada uma
audiéncia publica para que a proposta seja analisada, por forca do s. do Art. 177, da
Constituicdo Estadual.

E o relatério, sucinto.

Inicialmente, cumpre frisar que o PLCE apresentado deve ser examinado
pela CCJ, por forga do artigo 36, inciso I, alinea “a”, do Regimento da Camara
Municipal de Vereadores de Porto Alegre.

A proposigdo encontra guarida, sob seu aspecto formal, no artigo 101, do

Regimento desta Casa e na Lei Complementar n° 95/1998 e suas respectivas
alteracdes.

Antes de aprofundar na analise mais aprofundada do projeto em si,
ressalto a relevancia do assunto, pois a Outorga Onerosa do Direito de Construir,
também conhecida como “solo criado”, ¢ uma figura juridica de natureza urbanistica,
que consiste numa concessdo emitida pelo Municipio para que o proprietario de um
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imovel edifique acima do limite estabelecido pelo Plano Diretor, mediante
contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario para que sejam mitigados ou
compensados os impactos das constru¢des nos equipamentos, na infraestrutura e na
paisagem urbana.

De um ponto de vista puramente técnico, toda vez que uma constru¢io
proporcionar uma area utilizdvel maior do que a area do terreno, havera criagdo do
solo. De um ponto de vista pratico, podera ser considerado como solo criado, a area
construida que exceder uma certa propor¢3o de area do terreno.

A Outorga Onerosa ¢ um dos instrumentos regulamentados pelo Estatuto
da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01), mais especificamente no art. 28 e seguintes,
apesar de ja ser utilizada em muitos municipios antes mesmo da aprovacdo do
referido Diploma Legal.

O solo criado pode ser extremamente eficaz como meio de obtencio de
recursos para obras, especialmente para moradia popular, bem como para a
consecugdo de servigos publicos. O instituto do solo criado representa a
admissibilidade da dissociagdo do direito de construir do direito de propriedade,
embora limitada a determinadas situagdes de interesse urbanistico, mediante a qual
restringe-se a dimensdo permitida de constru¢do a um percentual da area do terreno,
estabelecendo-se que a edificagfo acima do pardmetro somente serd permitida desde
que se dé a aquisi¢do do respectivo direito de construir perante o Municipio.

Sobre o projeto de lei complementar em andlise, o0 mesmo busca
coadunar a legislagdo municipal a Lei Federal n° 10.257/01 — Estatuto das Cidades,
sendo que, entre outras medidas e determinagdes, visa revogar a Lei Complementar
n° 315/94, para que, com o novo arcabougo legal para o instituto, que se passou a
denominar de Outorga Onerosa do Direito de Construir, haja a adequagfio ao que
determina a legislacdio federal em consonancia ao que ja estabelece o Plano Diretor

de Porto Alegre, reforcando que o Solo Criado se trata de um instrumento urbanistico
de planejamento.

Como uma das novidades trazidas pelo PLCE em estudo, poderia citar a
insculpida no §2°, do Art. 4°, que permitirdA que o Solo Criado de M&édio
Adensamento (de 300 a 1.000m?) seja vendido diretamente em balcio, no momento
em que o projeto de edificagdo estiver em condigdes de aprovagio, a partir da
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identificagdo da metragem necessaria que o interessado terd que comprar do Poder
Publico.

Dessa forma, a norma possibilita que qualquer interessado em edificar e
que tiver que comprar Solo Criado de Médio Adensamento podera o fazer quando da
aprovacdo do seu projeto de edificagdo e nfo mais ter que comprar antecipadamente
em um leildo, sem saber qual a quantidade exata que precisara utilizar no projeto.
Além disso, dara celeridade ao processo, o que acarretard no destravamento do
desenvolvimento de novos empreendimentos, notadamente para os pequenos
investidores.

Calha dizer que, segundo o projeto, a compra diretamente em balcdo
seguira critério isondmico, de acordo com a ordem cronoldgica de requerimentos
para a utilizacdo, até que haja o esgotamento do estoque previsto para aquela regido
em que se pretende construir.

Outro ponto que deve ser enfatizado ¢ a mudanga trazida pela proposi¢do
¢ a estabelecida no seu art. 8°, ja que, diferentemente da situag@o atual, o projeto
possibilita que os valores correspondentes ao solo ciado poderdo ser pagos com
contrapartidas, imoével ou permuta de area construida, assim como bens e servicos de
utilidade publica. Dessa forma, proposta viabilizara que o préprio empreendimento
faga as obras necessarias para a melhoria do entorno, aproximando o conceito do
instituto com a sua real finalidade, pois, de forma célere, o Municipio consegue
viabilizar as obras necessarias para a melhoria do entorno.

Observamos também que o projeto, nos seus arts. 5°, inc. V, e 6°
apresenta um Fator de Planejamento na formula de célculo que sera utilizado para a
implementag&o da politica urbana do Municipio, com coeficiente variavel de 0(zero)
a 1,3(um inteiro e trés décimos).

Vislumbramos que o Municipio podera lancar mio desse coeficiente
variavel como instrumento para o fim de estimular ou restringir o desenvolvimento
de determinada regido da cidade, com o aumento ou reducdo do valor final do Solo
Criado, a partir da constata¢do dos requisitos técnicos estabelecidos na lei e a partir
da regulamentagdo desses critérios. No caso, o coeficiente variavel entre 0 e 0,5 se
dard por lei e, entre 0,5 e 1,3, por Decreto.
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Por 6bvio, tal fator de planejamento possibilitara uma melhoria nos
processos de planejamento, uma vez que os valores finais do Solo Criado, de acordo
com os critérios estabelecidos em lei ou em decreto, poderdo ser reduzidos ou

aumentados, estimulando, ou restringindo, o adensamento de determinadas areas da
cidade.

No caso, as regides que possuam infraestrutura subutilizadas, poderio ter
o valor do Solo Criado reduzido para que se estimule um maior adensamento em tal
regido, de forma que os custos, como por exemplo dgua, esgoto, iluminagdes publicas
possam ser melhor aproveitados. Da mesma fora esse valor podera ser aumentado
quando constatada regido da cidade de acentuada concentracdo urbana.

Outra alteragdo importante trazida pelo PLCE ¢é a cria¢do do Criagdo do
Fundo Municipal de Gestdo de Territério (FMGT), nos termos do art. 16, em
substitui¢do ao Fundo Municipal de Planejamento Urbano (FMPU), criado pela Lei
Complementar n° 644/10, e que o Executivo visa revogar.

Caso aprovada a proposi¢éo, novo fundo municipal deverd receber os
recursos do Solo Criado de Médio Adensamento e Grande Adensamento, enquanto
que os valores do Solo Criado de Pequeno Adensamento e Nio Adensavel
continuardo sendo depositados no Fundo Municipal de Habitagio de Interesse Social.

Além disso, o paragrafo tnico do art. 16 do PLCE indica onde poderfio
ser investidos os recursos provenientes da outorga onerosa do direito de construir, ou
seja, deverfo ser utilizados na implantagdo de equipamentos publicos urbanos e
comunitarios e no desenvolvimento e implementago de planos, programas, acdes e
projetos vinculados ao ordenamento e direcionamento da expansédo urbana

Conforme o art. 17 da proposi¢do, serd regulamentado por decreto o
comité gestor do supracitado fundo municipal, ao qual caberd, no entanto, a aplicag¢io
e o controle dos valores arrecadados.

Merece destaque, ainda, o disposto no art. 13 do PLCE, no sentido de
que se busca instituir o prazo decadencial de 10 (dez) anos para a utiliza¢do do solo
criado, contados a partir da formaliza¢io da alienagfo, sendo que, transcorrido esse o
lapso temporal, o solo criado adquirido retornara ao Municipio de pleno direito.
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Sob o aspecto constitucional, legal e orgénico, a proposi¢cdo encontra
supedaneo no artigo 30, incisos I, IT e VII, da Constituigdo Federal, que dispde ser de
competéncia dos Municipios legislarem sobre assuntos de interesse local,
suplementar as legislagdes federal e estadual, bem como de promover, no que couber,
o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso e da
ocupacdo do solo urbano.

Além disso, a iniciativa legislativa em tela estd consubstanciada no
principio constitucional da “autonomia municipal”, o qual permite ao Municipio
prover tudo quanto concerne ao interesse local, estabelecendo suas préprias leis,
decretos e atos relativos aos assuntos peculiares. Este principio encontra-se
consagrado no artigo 29, caput, da Constituigdo Federal!, no artigo 8°, da Carta da
Provincia de 1989, e nos artigos 1° e 9°, incisos II e III, todos da Lei Orgénica do
Municipio de Porto Alegre’.

Mais especificamente a matéria em comento e objeto do PLCE, a nossa
Lei Orgénica estabelece ser de competéncia do Municipio, seguindo os ditames da
Constitui¢do Federal, promover adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagio do solo urbano (arts.
8°, inciso X e 56, inciso III), bem como que, na organizacdo de sua economia, o
Municipio deverd promover o desenvolvimento urbano e protecio do meio ambiente
(art. 201 e seguintes).

! Constituicsio Federal:
Art. 29. O Municipio reger-se-a por lei organica, votada em dois turnos, com o intersticio minimo de dez dias, e

aprovada por dois tercos dos membros da Camara Municipal, que a promulgard, atendidos os principios estabelecidos
nesta Constitui¢go, na Constituigdo do respectivo Estado e os seguintes preceitos:

2 Constituigsio Estadual RS:
Art. 8% O Municipio, dotado de autonomia politica, administrativa e financeira, reger-se-4 por lei orgénica e pela
legislagdo que adotar, observados os principios estabelecidos na Constitui¢do Federal e nesta Constituicgo.

3 LOMPA:
Art. 1° — O Municipio de Porto Alegre, pessoa juridica de direito piblico interno, parte integrante da Republica
Federativa do Brasil e do Estado do Rio Grande do Sul, no pleno uso de sua autonomia politica, administrativa e

financeira, reger-se-4 por esta Lei Organica ¢ demais leis que adotar, respeitados os principios estabelecidos nas
Constituicdes Federal e Estadual.

Art. 9° Compete ao Municipio, no exercicio de sua autonomia:

II - prover a tudo quanto concerne ao interesse local, tendo como objetivo o pleno desenvolvimento de suas fungdes
soclals, promovendo o bem-estar de seus habitantes;

[IT - estabelecer suas leis, decretos e atos relativos aos assuntos de interesse local;
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Sobre o tema leciona Hely Lopes Meirelles*:

“O governo local é que prové a Administragdo em tudo quanto
respeito ao interesse local do Municipio, repelindo, por inconstitucional,
qualquer intromissdo de outro 6rgdo, autoridade ou poder. S6 a
hierarquia entre as leis quando, por inexistir exclusividade de
Administragfo, as trés entidades (Unido, Estado-membros, Municipios)
regularem concorrentemente a mesma matéria, caso em que a lei
municipal cede a estadual, e esta a federal. Nao ha, pois, submissdo do
Municipio ao Estado ou & Unifio, porque nenhuma dessas entidades pode
substituir o governo local na solugdo de casos afetos & Administraciio
municipal: o que hé ¢ respeito reciproco pelas atribui¢des respectivas de
cada qual”.

Dessa forma, € preciso ponderar também que, ao analisar a matéria sob a
dtica da legalidade, principalmente, sob o plano da Constituicio Federal de 1988,
entendo que é evidente a competéncia do Municipio para editar normas urbanisticas
especificas a sua realidade local em rela¢do & matéria objeto do PLCE 11/18.

Deve-se atentar que a constitucionalidade e a viabilidade juridica de
tramitagdo do projeto de lei complementar ficam atreladas ao impacto da lei federal
sobre os municipios, que, no caso, ocorre no procedimento da outorga onerosa do
direito de construir, na qual o Estatuto das Cidades, nos arts. 28 e seguintes,

estabelece os principios e diretrizes para as legislagdes municipais quanto ao solo
criado.

Fica evidente, portanto, a competéncia do municipio para edicdo de
normas sobre o solo criado, visto que assim lhe outorgou o Estatuto das Cidades, a
fim de melhor adequar a matéria em dmbito local.

Sobre a observagdo realizada pelo Procurador deste Parlamento, em seu
parecer, de que haveria necessidade de realizagdo de audiéncia publica, nos termos do
art. 177, §5°, da Constitui¢do Estadual, nfo vejo, salvo melhor juizo, tal necessidade.
Isto porque o Estatuto das Cidades, em seu art. 30, estabelece a lei municipal
especifica estabelecerd as condigSes a serem observadas para a outorga onerosa do
direito de construir e de alteragdo de uso, determinando a férmula de calculo para a

*MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. Atualizagio Marcio Schneider Reis e Edgard Neves da Silva.
15.ed. So Paulo: Malheiros, 2006, p. 109-10.
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cobranga, os casos passiveis de isengdo do pagamento da outorga, e, a contrapartida
do beneficiario.

Nesse sentido, por se tratar de lei especifica, o projeto proposto ndo esta
alterando o Plano Diretor, mas, sim, de uma adequacfio do instituto do Solo Criado as
diretrizes ja estabelecidas no PDDUA. Em sendo assim, entendo que ndo se aplica a
regra constante no art. 177, § 5° da Carta Provincial.

Nesse sentido, opinamos pela inexisténcia de 6bice de natureza juridica
para a tramitagdo do Projeto e, quanto ao mérito, entendemos pela aprovacio do

Projeto.
Sala das Sessdes, 3 de dezembropde 2018. D
) o
Vereador Mendes Ribeiro,

Vice-Presidente da CCJ e Relator-Geral.

Aprovado pelas Comissdesem O - 11 - 14

/LS
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