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outorga onerosa, em acordo com a Lei
H“‘ -’::,r::* Federal n.” 10.257, de 10 de julho de 2001 —

Estatuto da Cidade.

A Cémara Legislativa do Distrito Federal decreta:

Art. 1° A outorga onerosa do direito de construir sera devida e cobrada
pelo Poder Piblico nas Regides Administrativas em que houver plano diretor
local aprovado, tendo por base de cédlculo o direito de construir excedente ao
coeficiente de aproveitamento basico adotado nos respectivos planos diretores
para cada drea especifica.

Art. 2° A outorga onerosa da alteracdo de uso serd devida quando
houver solicitag@o para uso do imdvel diferente daquele estabelecido no plano
diretor local, desde que admitida a alteragdo no plano diretor, condicionado o
novo uso pela aprovacdo da respectiva administragdo regional, observados os
critérios e pardmetros técnicos vigentes.

Art. 3° O Poder Executivo promovera a adequacgdo dos planos diretores
aprovados ao contido na presente lei, no prazo de cento e vinte dias. %

Art. 4° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Art. 5° Revogam-se as disposi¢des em contrario,
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JUSTIFICACAO

O Estatuto da Cidade, aprovado pela Lei Federal n.° 10.257, de 10 de
julho de 2001, regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, os
quais tratam das normas constitucionais para a politica urbana. A defini¢iio de
diretrizes para o0 desenvolvimento urbano, de acordo com o inciso XX, do art.
21 da Carta Magna, ¢ competéncia da Unido.

Além disso, dispde o pardgrafo 4° do art. 24 da Constitui¢do que “4
superveniéncia de lei federal sobre normas gerais suspende a eficdcia da lei
estadual, no que lhe for contrdrio.”

O Estatuto da Cidade dispde, portanto, sobre “diretrizes gerais da
politica urbana” e estabelece, no art. 1°, que: “Na execug¢do da politica
urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da ConstituicGo Federal, serd
aplicado o previsto nesta lei." Significa afirmar que a matéria contida no
Estatuto da Cidade é obrigatéria para os Estados, Distrito Federal e
Municipios, ou seja, condiciona as normas complementares que vierem a ser
definidas infra-constitucionalmente.

Dentre os instrumentos juridicos e politicos estabelecidos pelo Estatuto
da Cidade estd o da outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de
uso (alinea “n”, do inciso V, do art. 4°). Além disso, no art. 39 e seguintes do
referido Estatuto, constam as normas sobre o plano diretor, definindo-se, no
art. 41 que o plano diretor € obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil
habitantes.

Ja no art. 42 do Estatuto da Cidade, ainda sobre o plano diretor, existe a
obrigatoriedade de que o “plano diretor deverd conter no minimo: I — a
delimitagdo das dreas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificagdo ou utilizacdo compulsorios, considerando a existéncia de infra-
estrutura e de demanda para utiliza¢do, na forma do art. 5° desta Lei; II -
disposigdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei; Il - strema%
de acompanhamento e controle.” <
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Portanto, o plano diretor deve conter as disposigdes previstas no art. 28,
que tratam da outorga onerosa do direito de construir, a saber:

Art. 28. O plano diretor podera fixar dreas nas quais o direito de
construir poderd ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento
bdsico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.

§1° Para os efeifos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a
relacdo entre a drea edificavel e a drea do terreno.

§2° O plano diretor poderd fixar coeficiente de aproveitamento
bdsico tinico para toda a zona urbana ou diferenciado para dreas
especificas dentro da zona urbana.

§3° O plano diretor definird os limites mdximos a serem atingidos
pelos  coeficientes  de  aproveitamento,  considerando  a
proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada drea.

As regras introduzidas pelo Estatuto da Cidade sdo, a nosso ver, claras e
objetivas:

a) as areas onde o direito de construir excedente (acima do coeficiente
de aproveitamento bdsico) poderd existir, devem estar previstas no plano
diretor.

b) somente em Regides onde houver plano diretor aprovado € possivel
exigir a outorga onerosa sobre o direito de construir.

Essa, também, & a opinido de estudiosos sobre o assunto, cabendo citar:

a) Prof. Henrique Lopes Dornelas, da Universidade Salgado de Oliveira
— UNIVERSO e mestre em Direito e Sociologia, no artigo sob titulo “Aspectos
juridicos da outorga onerosa do direito de construir”, enfatiza que: “...Para a
implementagdo do instituto da outorga onerosa do direito de construir (solo,
criado) faz-se imprescindivel a elaboragdo e aprovagdo de um Plano Direro;M
Municipal " -
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Ressalte-se, ainda, do mesmo autor, quanto ao plano diretor, que o
mesmo “deverd conter: i) a definigdo do coeficiente de aproveitamento
basico, que podera ser unico ou diferenciado para dreas especificas (art. 28,
§2°); ii) o estabelecimento das dreas da cidade em que seria admitida a
edificacdo para além do respectivo coeficiente basico (art. 28, caput) e o
estabelecimento de dareas em que serd interditada a criacdo do solo; iii)
definicdo dos limites mdximos a serem atingidos pelo coeficiente de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura
existente e o aumento de densidade esperado em cada drea (art. 28, 33°); iv)
fixagdo de dreas onde sera admitida a outorga onerosa do direito de
alteracdo de uso (art. 29)."

Quanto ao coeficiente de aproveitamento basico, o referido autor
salienta que: “é aquele potencialmente explordvel pelo particular
independentemente de outorga pelo Poder Piiblico ™.

b) Dra. Vinia Kirzner, Consultora Juridica, coordenadora na
implantagio de legislagdo municipal relativa ao Estatuto da Cidade, no artigo
“Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano”, comenta que: “..a outorga
onerosa diz respeito a uma concessdo (no sentido comum), pelo Poder
Piiblico Municipal, ao particular, mediante pagamento do direito de construir
acima de um coeficiente bdsico, sendo que este poderd ser fixado como sendo
uinico, pelo Plano Diretor, para toda a zona urbana ou diferenciado para
dreas especificas dentro da zona urbana ($2°do art. 28).”

c) No mesmo sentido, o Dr. Jodo Telmo de Oliveira Filho, mestre em
Planejamento Urbano Regional (UFRGS), no seu artigo “O Estatuto da
Cidade: fundamento e principais instrumentos”, comentando sobre a outorga
onerosa do direito de construir, destaca que: “...Trata-se da instituicdo de um
coeficiente bdsico de aproveitamento, e acima deste, o proprietario para
construir, terd que dar uma contrapartida para o Poder Piiblico, justificando-
se pelo adensamento a ser provocado, o que obrigard o Poder Publico a
incorrer em custos econémicos ou em deseconomias.”

Quanto a outorga onerosa da alteragiio de uso, também ¢ objeto da
mesma legislagido citada, ou seja, consta do art. 29 do Estatuto da Cidade, a
saber: “O plano diretor poderd fixar dreas nas quais poderd ser permitid f
alteragdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pe:’;{%f
beneficidario ™. AN




A aprovagdo dos planos diretores locais no Distrito Federal ocorreu
anteriormente a vigéncia do Estatuto da Cidade. Portanto, estio esses
instrumentos de planejamento urbano defasados em relagdo & Lei Federal n.°
10.257/01, que regulamenta a questdo. Necessitam, portanto, serem revisados
e adequados ds normas gerais, conforme o disposto no §4° do art. 24 da
Constituigdo Federal.

A presente proposicdo visa exatamente essa adequag¢do e uma vez
aprovada a presente lei, hd que se adequar os planos diretores ja aprovados,
quanto as disposi¢Ges relativas a outorga onerosa.

A matéria em pauta estd amparada pelo inciso IX do art. 58 da Lei
Orgénica do DF, que dispde:

“Art. 58. Cabe a Camara Legislativa, ...., dispor sobre todas as
matérias de competéncia do Distrito Federal, especialmente sobre:

IX — planejamento e conirole do uso, parcelamento, ocupagdo do
solo e mudanca de destinagdo de dreas urbanas, observado o disposto
nos arts. 182 e 183 da Constituigao Federal.”

Com as normas em vigor relativas a outorga onerosa, as cidades ndo se
adequaram aos respectivos planos diretores, porque os investidores se
defrontam com um obstaculo oneroso, qual seja, para cumprir aquilo previsto
no plano diretor, devem arcar com volume expressivo de recursos financeiros,
de modo a obterem as correspondentes autorizagoes.

Esse fato engessou as cidades, desestimulando a constru¢do civil e a
iniciativa de outros empreendimentos privados, ndo contribuindo para a
geragdo de empregos, renda e tributos.

Peco, portanto, o apoio dos nobres Parlamentares para a aprovagio da
presente proposigio.

Sala das Sessdes, em de de 2004
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