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EMENTA: Dispde sobre a formula de calculo da contrapartida financeira da Outorga Onerosa do
direito de construir e da outras providéncias.

VOTO EM SEPARADO perante a COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E REDACAO
FINAL sobre o Projeto de Lei n°201/2014, em epigrafe.

| - RELATORIO

Vem a analise desta Comisséo o Projeto de Lei n°201/2014, de autoria do Executivo Municipal,
que altera o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, Lei Municipal n® 7400/2008 nos pontos
relativos a outorga onerosa do direito de construir, Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
de Salvador- FUNDURBS e Transferéncia do Direito de Construir- TRANSCONS.

N&o consta, em anexo, qualquer estudo técnico relativo as mudangas que pretende o Projeto.
Do mesmo modo, néo fora realizada nenhuma audiéncia publica para tratar do Projeto agora
analisado.

A proposicao foi distribuida ao Relator, vereador Leo Prates.
Il- PRELIMINAR- ILEGALIDADE DO REGIME DE URGENCIA

Requer o Prefeito no oficio n® 124/2014, que encaminha a esta Camara de Vereadores a
Mensagem n° 15/2014, com o PL 201/2014, que este Projeto seja apreciado em carater de
urgéncia, na forma do art. 47 da Lei Organica do Municipio. Desconhece o Prefeito que ha
disposicao expressa no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, Lei n® 7.700/2008, que veda
taxativamente esse tramite para o Projeto de Lei em epigrafe. A saber:

PDDU, Lei 7.400/2008, artigo 293: “o Poder Publico Municipal, em nenhuma
hipétese, podera utilizar-se do expediente da urgéncia, previsto no art. 47 da Lei
Organica do Municipio do Salvador, ao encaminhar a revisdo e/ou modificagées
do Plano Diretor”.

Conforme detalharemos abaixo, o Projeto de Lei 201/2014 altera e extingue institutos previstos
na Lei 7400/2008, Plano Diretor, tornando o tramite de urgéncia pretendido pelo Executivo um
defeito de formacao, pela inobservancia de principio de ordem técnica e procedimental. As leis
devem ser elaboradas em conformidade com a Constituicido e demais Leis, observando as
formas estatuidas.

Il - DA INCONSTITUCIONALIDADE DO PROCESSO LEGISLATIVO

N&o nos parece que a aprovagao do Projeto 201/2014 merega prosperar. Na verdade, em
nosso entendimento, o Executivo Municipal busca alterar e extinguir institutos previstos, e
inteiramente tratados, no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano vigente, Lei Municipal n°
7400/2008: o referido Projeto de Lei trata da modificagdo do calculo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, extingue o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano de Salvador-
FUNDURBS e altera regras da Transferéncia do Direito de Construir- TRANSCONS, dentre
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A modificagéo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, Lei 7.400/2008, tem previs'é‘l’f‘hb’"
artigo 293 e seguintes deste diploma legal. Os paragrafos § 1° e 4° do art. 293 dizem,
respectivamente, o que segue:

O Plano Diretor podera ser revisto ou modificado, antecipadamente, com base em
exposicdo de motivos preparada pelo érgdo de planejamento municipal com a
cooperagdo da populacdo e das associacbes representativas dos varios
segmentos da comunidade, obedecendo no processo legislativo as normas da
Constituicdo da Republica, da Constituicdo do Estado da Bahia e da Lei Organica
do Municipio de Salvador.

Na revisdo ou modificagdo do Plano Diretor, inclusive quando antecipadas, serédo
obedecidas todas as disposi¢cées quanto a iniciativa, processo de elaboragao,
discusséo e aprovagéo exigidas no processo regular.

O PDDU vigente prevé, nos paragrafos § 5° e 6° que qualquer érgdo ou entidade integrante do
Sistema Municipal de Planejamento e Gestdo (Sistema previsto no PDDU vigente), bem como
qualquer associagéo representativa da populacdo do Municipio pode encaminhar ao 6rgéao de
planejamento sugestées devidamente justificadas, visando a modificagdo antecipada do Plano
Diretor. Nesse passo, ao 6rgao de planejamento municipal cabera a instrugdo das sugestbes
apresentadas, inclusive as do Conselho Municipal de Salvador, emissdo de parecer e
encaminhamento das propostas para a apreciacao e deliberagéo do Prefeito que, se for o caso,
encaminhara Projeto de Lei a Camara Municipal para exame e votacao.

Efetivamente, o estabelecimento de mecanismos rigidos que conduzam a modificagdo da lei do
PDDU é totalmente compativel com a légica do processo de planejamento da nossa cidade que
ndo pode ser vitima de ag¢des descontinuas e alteracdes injustificadas. Isso ocorre porque o
Plano Diretor & instrumento fundamental para que o Poder Executivo oriente o planejamento da
cidade, definindo a politica de desenvolvimento e expansao urbana, buscando a protegdo dos
recursos naturais, em defesa do bem-estar da populagéo.

Conforme determina o § 6° do art. 293, o0 6rgao de planejamento municipal deve possibilitar a
discussao publica em todas as fases do processo de modificacdo do Plano e deve providenciar:
a disponibilizagdo, em midia impressa e eletrdnica, na medida em que forem sendo produzidos,
dos Termos de Referéncia e de todos os estudos e analises que servirem de fundamentacéo as
propostas para fins de consulta ou aquisicao em locais de facil acesso ao publico; a cesséo de
copias gratuitas, em midia eletrénica, as instituicbes publicas de ensino, conselhos
institucionalizados com atuacdo no Municipio e associagoes representativas das comunidades
declaradas pobres, nos termos da Lei, a recepgédo de correspondéncia, pelos correios e via
Internet, garantindo o direito de resposta, acatando o que for considerado pertinente e
justificando o que for rejeitado; a disponibilizagcao da sistematizacdo das contribuicées por meio
de correspondéncia antes da realizacao das consultas e audiéncias publicas, a promogéao de
acoes de sensibilizagéo, mobilizacdao e capacitagcdo devem ser voltadas, preferencialmente,
para as liderangas comunitarias, movimentos sociais, profissionais especializados, entre outros
atores sociais.

Esta claro que a participagdo popular na alteracdo do Plano Diretor & condigdo para a sua
Constitucionalidade e a sua supressdo é considerada violacdo aos principios da democracia
participativa.
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A Lei Orgénica do Municipio do Salvador nos é cristalina ao estabelecer a exlgﬁﬂgia' BOR O,

participacao popular para modificacdo do Plano Diretor NS - A0, 4
ML

Art. 80. Quando da elaboragdo e/ou atualizagdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e dos planos especificos, o 6rgdo de planejamento
municipal devera assegurar, durante todo o processo, a participagdo da
comunidade, pela Camara Municipal, e dos setores publicos, que poderdo se
manifestar de acordo com a regulamentagdo a ser fixada, devendo ser
representados:

| — a comunidade, pelas entidades representativas de qualquer segmento da
sociedade;

Il —a Camara Municipal, pelos seus membros, no Conselho de Desenvolvimento
Urbano, e, através de representantes de suas comissdes permanentes;

Ill — o setor publico, pelos 6rgaos da administracdo direta e indireta municipal,
estadual e federal.

Nesse sentido, a Constituicdo do Estado da Bahia, no artigo 64, diz que sera garantida a
participagdo da comunidade, através de suas associagoes representativas, no planejamento
municipal e na iniciativa de projetos de lei de interesse especifico do Municipio, nos termos da
Constituicdo Federal, desta Constituicéo e da Lei Organica municipal.

Portanto, de pronto, € indiscutivel a inconstitucionalidade do projeto de lei 201/2014, em vista da
necessidade de ampla participagao popular e cumprimento do disposto na Lei 7400/2008
quanto ao rito de formagéo do Projeto de Lei que pretenda modificar o Plano Diretor vigente.

DO ENVIO DO PROJETO EM DATA ANTERIOR A POSSE DOS MEMBROS DO CONSELHO
MUNICIPAL DE SALVADOR E DA FALTA DE FUNCIONAMENTO EFETIVO DESTE
CONSELHO

O Conselho Municipal de Salvador teve seus membros nomeados através do Decreto n°
25.317, publicado no Diario Oficial do Municipio-DOM de 05 de setembro de 2014. Empossados
em 28 de outubro de 2014, conforme noticia 0 DOM de 29 de outubro de 2014, paginas 1 e 3,
os membros do novo Conselho Municipal de Salvador (CMS) realizaram, até a presente data,
uma unica reunido, em 10 de novembro de 2014, no Auditério da Fundagao Mario Leal Ferreira,
quando foi colocado em pauta seu regimento interno e sua agenda de trabalhos. Desde entao,
ndo mais se reuniu. Inclusive, nada foi decidido sobre seu regimento interno, que encontra-se
até hoje pendente de deliberagao.

Do quanto exposto, podemos extrair duas conclusdes: a primeira € sobre a data de envio do
Projeto de Lei 201/2014, em 09 de setembro de 2014, anteriormente a posse do Conselho
Municipal de Salvador. A segunda, diz respeito a falta de funcionamento efetivo do Conselho
que, obviamente, impossibilitou qualquer discusséo sobre o projeto de lei que agora analisamos
naquela arena.

O Conselho Municipal de Salvador é ente responsavel por promover o controle e a participacédo
social nas etapas de planejamento, execu¢do e acompanhamento dos programas e projetos de
desenvolvimento urbano em Salvador. Uma vez empossados, Salvador tem o direito de contar
com este canal de gestdo democratica. A falta de participagdo do Conselho Municipal de
Salvador na formagéo do Projeto de Lei 201/2014 afronta a Constituicdo Federal que assegura
a “participacao da populagdo por meio de organizacdes representativas, na formulagdo das
politicas e no controle das agdes em todos os niveis” (Art. 204). No ambito das politicas
publicas, a participagéo social faz parte do eixo fundamental na gestdo e no controle das agdes
do governo.
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A Resolugado n° 25/2005 do Conselho Nacional das Cidades prevé a partucnpagaotta Gcmg/b > f
da Cidade na etapa de elaboragdo, revisdo e modificagdo do PDDU nos mumc:prqf)),
estiver constituido. S M,\'[
O PDDU vigente, lei 7.400/2008 trata no art. 297, da competéncia do Conselho Municipal e,
dentre elas, encontram-se as que seguem:

art. 297. IV - manifestar-se sobre a alteracdo da legislacdo referente ou
decorrente do Plano Diretor, em especial a legislagcdo especifica relativa aos
instrumentos da Politica Urbana, antes do seu encaminhamento ao Poder
Legislativo Municipal; e

VI - convocar audiéncias publicas sobre matérias relacionadas a Politica Urbana e
participar dos debates e audiéncia que se realizem sobre o Plano Diretor;

Repise-se que o vicio & evidente quando comprovamos que a data de envio do Projeto de Lei
201/2014 foi anterior & posse dos membros do citado Conselho. A participacdo do Conselho da
Cidade € um direito assegurado em todas as legislaces citadas e, ainda, & requisito para a
formacéo da lei que o Executivo pretende alterar.

DO CALCULO DA OUTORGA ONEROSA E OUTRAS ALTERACOES

No municipio de Salvador, o valor da contrapartida financeira pela utilizacdo do instrumento da
outorga onerosa € obtido a partir de equacdo matematica prevista no PDDU vigente. Na
Mensagem n° 15, que encaminha o Projeto que ora analisamos, o prefeito informa que o artigo
30 da Lei Federal n° 10.277, de 10 de julho de 2001-Estatuto das Cidades determina que o
calculo deva ser estabelecido por lei especifica, justificando, assim, a desnecessidade de que
este conste no Plano Diretor.

Além de modificar o calculo da outorga previsto no artigo 257 da Lei 7400/2008, sem qualquer
estudo técnico e participagao popular, o Projeto de Lei incorre em evidente contradicdo quanto
ao cumprimento do art. 30 do Estatuto da Cidade, pois nao trata da Outorga em lei especifica. O
projeto de lei em comento traz, além do calculo da outorga onerosa, a extingdo do FUNDURBS
e alteracado das regras relativas as TRANSCONS. Séo trés institutos num mesmo projeto que,
evidentemente, ndo €& especifico, segundo exige o art. 30 do estatuto da cidade, que
transcrevemos aqui:

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condigdes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso,
determinando:

| —a formula de calculo para a cobranca;

Il — os casos passiveis de isencao do pagamento da outorga;

Ill — a contrapartida do beneficiario.

Passando para o artigo terceiro do Projeto 201/2014, temos que ele convalida as despesas
realizadas com a receita da contrapartida financeira da Outorga Onerosa até a data de
publicagdo da lei, hem como autoriza as que vierem a ser realizadas até 31 de dezembro de
2014, desde que, em ambas situacdes, as despesas constem das leis orgamentarias anuais.
Transcrevo o artigo 3°%

Art. 3° Ficam convalidadas as despesas realizadas com a receita da contrapartida
financeira da Outorga Onerosa até a data de publicagdo desta lei, bem como
autorizadas as que vierem a ser realizadas até 31 de dezembro de 2014, desde
que em ambas situagdes as despesas constem das leis orgamentarias anuais.
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O artigo em questao abre espaco para diversas interpretagdes, inclusive a de que oli?ifefelto’so"

pretende se eximir da obrigagdo de aplicar os valores relativos a outorga que arrecadou @" 'LQ}
presente momento nas despesas vinculadas determinadas pelo Plano Diretor e Estatuto das—
Cidades. O unico requisito que o PL 201/2014 impde com relagdo a essas despesas é que
conste das leis orgamentarias anuais. Com a dita convalidagdo, poderiamos concluir que ndo
existira a obrigacdo de reversao dos valores da outorga ja arrecadados para o Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano, pelo PDDU de 2008, e que s6 poderiam ter sido aplicados nos
termos do art. 31 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, o Estatuto da Cidade,

conforme manda expressamente o §2° do art. 257 da Lei 7400/2008, Plano Diretor de Salvador.
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DA EXTINGAO DO FUNDURBS

O art. 3° do Projeto de Lei 201/2014 propde a extingdo do FUNDURBS, revogando, assim, os
art. 257, § 3° do art. 263 e arts. 320 e 321, da Lei n° 7.400/2008.

O FUNDURBS foi criado na lei 7400/2008, PDDU vigente, para dar suporte financeiro a
implementacao das diretrizes, dos planos, programas e projetos integrantes ou decorrentes do
Plano Diretor e para operacionalizacao dos instrumentos de politica urbana previstos no
Estatuto da Cidade.

O FUNDURBS é administrado por um Conselho Gestor indicado pelo Poder Executivo entre os
membros do Conselho Municipal de Salvador, que deve acompanhar a programacgdo e a
movimentagdo do Fundo (art. 297, XIV da Lei 7400/2008). Os recursos do FUNDURBS serao
depositados em conta corrente, mantida em instituicdo financeira aberta para esta finalidade e
serdo aplicados, necessariamente, em elaboragdo de estudos, revisdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, planos setoriais e projetos associados a aplicagdo dos instrumentos
de Politica Urbana, regularizagdo fundiaria, aquisicdo de iméveis para constituicdo de ZEIS,
implantacdo de Habitacdo de Interesse Social, ordenamento e direcionamento da expanséo
urbana, saneamento, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, dentre outros, tudo
expressamente previsto no art. 321 e paragrafos da lei 7400/2008.

Na Mensagem que encaminha o PL 201/2014, o Prefeito declara que pretende a extingdo do
FUNDURBS “pela sua desnecessidade, tendo em vista que a receita auferida com a
arrecadacao da outorga onerosa ja tem fonte especifica e vinculada, definida no orcamento
municipal, cédigo 13-Outorga Onerosa do Direito de Construir, e pela onerosidade na sua
constituicdo e manutencao”. Nesse sentido, afirmamos que o Prefeito omite que, além da
outorga onerosa, outros recursos compdem o FUNDURBS, conforme art.321 da Lei Municipal
7400/2008, in verbis:

Constituem recursos do FUNDURBS:

| - dotagbes orgamentdrias e créditos adicionais suplementares a ele
destinados;

Il - aqueles decorrentes da aplicacao dos instrumentos da Politica
Urbana:

a) contribuicdo de melhoria;

b) revogado;

c) revogado;

d) direito de superficie onerosa, individual ou coletiva, concedida em
terreno de propriedade publica municipal;

e) Outorga Onerosa do Direito de Construir;

f) Outorga Onerosa de alteragdo do uso do solo;

g) Outorga Onerosa da modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupacao do solo, bem como, alteragées das normas edilicias;

5
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licenciamento de construgdes e de atividades; . ‘%0 2O/

IV - 10% (dez por centro) do produto de multas impostas por |r“fﬂaé%‘:‘é"s’
administrativas e condenagdes judiciais;

V - rendimentos, de qualquer natureza, que o municipio venha a auferir como
remuneragao decorrente de aplicagdes do seu patrimdnio;

VI - resultante de doagées em dinheiro ou bens méveis ou iméveis que venha a
receber de pessoas fisicas ou juridicas;

VIl - provenientes de ajuda e ou cooperagao internacionais;

VIII - provenientes de acordos, convénios, contratos e consorcios;

IX - provenientes de contribuigées, subvencoes e auxilios;

X - provenientes de operacdes de creédito destinadas ao desenvolvimento de
planos, programas e projetos pelo érgao de planejamento, para a implementacéo
do Plano Diretor;

Xl - receitas derivadas da alienacdo de bens imoveis municipais ocupados por
terceiros e demais bens dominiais nao utilizados pelo servico publico;

Xll - outras receitas eventuais.

Entéo, a importancia do FUNDURBS nao se reduz a assegurar a transparéncia da aplicagdo da
outorga onerosa, apenas. Os outros recursos que compdem o FUNDURBS, todos eles, devem
ser aplicados na implantacao das diretrizes, dos planos, programas e projetos integrantes ou
decorrentes do Plano Diretor, nos pontos expressos no art. 321, paragrafo 2° da lei 7400/2008.

O FUNDURBS é um instrumento de politica urbana de grande importéncia para a cidade,
incluso no PDDU, e que nao pode ser extinto levando em conta apenas a vontade do Executivo,
sem a observancia da participagao popular e demais procedimentos previstos no proprio plano
diretor para a sua modificagao.

MODIFICAGAO DAS REGRAS DA TRANSCONS

O artigo 4° do Projeto 201/2014 modifica o § 2° do art. 263, da Lei n® 7.400/2008, alterando a
redagao original, conforme segue abaixo:

[vigente] artigo 263 § 2° Fica assegurado aos titulares de TRANSCON na data de
publicagao desta Lei, o direito de utilizagdo do referido instrumento integralmente
em terreno receptor situado em qualquer Zona de Uso ou Corredor de Uso
Diversificado com excecédo da Area de Borda Maritima.

[redacdo proposta pelo PL 201/2014] § 2° Os titulares de TRANSCON poderéo
utilizar o referido Instrumento em terreno receptor situado em qualquer Zona de
Uso ou Corredor de Uso Diversificado, & excecdo da Area de Borda Maritima, a
razao de 50% (cinquenta por cento) do incremento do potencial, devendo os
direitos correspondentes aos restantes 50% (cinquenta por cento) do incremento
pretendido, ser objeto de aquisicao de Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Sem entrar no mérito da modificagdo, novamente, estamos diante de norma que sem qualquer
estudo técnico e participacdo popular pretende alterar o Plano Diretor vigente, Lei 7400/2008.

IV- CONCLUSAO

O Executivo, ao enviar o Projeto em epigrafe, nos moldes que se encontra, diante de todo o
exposto, descumpre procedimentos formais, incorrendo em inconstitucionalidade e ilegalidades
quando tenta modificar o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, Lei n°® 7.400/2008, sem a
participagao do Conselho Municipal de Salvador, sem observar o rito imposto pelo proprio Plano

6



Diretor, descumprindo o que dispée o Estatuto da Cidade, Resolugdes do Consélﬁ&{\;@{p,cp&al
das Cidades, Constituicdo Federal, Estadual e Lei Organica do Municipio. s 2
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Ao contrario do que conclui o Relator do Projeto de Lei 201/2014, o Estatuto da Cidadé?"é‘f%u
artigo 42, traz conteudo minimo a ser observado pelos municipios, fazendo o seu papel de
norma geral. Assim, o contetido do PDDU deve respeitar o minimo previsto e, no uso da sua
competéncia concorrente, pode e deve amplia-lo, considerando, inclusive, as especificidades
locais. A norma federal ndo se prop6e a produzir planos em séries. A boa técnica legislativa
manda que ndo se passe por cima da legislagao vigente ou se infira juizos autoritarios sobre
ela, no caso, conclusdes unilaterais sobre o que deve ou nao deve fazer parte do Plano Diretor
da nossa cidade.

V-VOTO

Diante do exposto, VOTO PELA INCONSTITUCIONALIDADE E REPROVACAO DO PROJETO
DE LEI N° 201/2014.

E o parecer.

Vereador Everaldo Augusto
Membro da Comissao de Constituigao e Justica e Redacao Final
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COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E REDACAO FINAL

PARECER
I - RELATORIO

Trata-se de Projeto de Lei n.° 201/2014, de iniciativa do Executivo
Municipal, protocolado em 11 de setembro de 2014 e publicado no DOL n.° 4373, de
12/09/2014. O referido propositivo dispde sobre a formula de cdlculo da contrapartida
financeira da Outorga Onerosa do direito de construir e dd outras providéncias.

Apbs tramitagéo pelo Setor de Andlise e Pesquisa, foi anexado Relatério
favoravel e, em seguida, foi encaminhado a esta Comissio de Constitui¢do e Justiga,
sendo o Edil Leo Prates, designado como relator.

O propositivo recebeu parecer do Ilustre Relator votando pela sua
constitucionalidade, legalidade, regimentalidade e boa técnica.

Foi requerido pelo Vereador que ora subscreve, vista do projeto pelo prazo
de 48 (quarenta e oito) horas, o qual faz da forma fundamentada e pelas razdes faticas e
juridicas que a seguir descortina.

11 - FUNDAMENTACAO DO PARECER

E de notério conhecimento que 4 Comissio de Constituicio e Justica,
incumbe o desiderato de apurar a legalidade e constitucionalidade dos propositivos
submetidos ao seu crivo.

Portanto, algumas questdes necessitam ser tecidas.

Primeiramente, é inegavel que o Projeto n.° 201/2014 guarda afinidade com
a Constituicdo Federal de 1988, vez que, conforme preceitua o art. 30, incisos I e 11, vez
que ao Municipio cabe deliberar sobre causas de interesse local. Vejamos:

“Art. 30. Compete aos Municipios:
I - legislar sobre assuntos de interesse local;
IT - suplementar a legislagdo federal e a estadual no que couber;”

Praca Thomé de Souza, s/n°, Centro - Salvador — Bahia
CEP: 40.20-010 / Tel:. 3320-0430 / www.cms.ba.gov.br
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Portanto, ndo sendo matéria usurpada dos Poderes Estadual e Federal, nio
hd que se falar em inconstitucionalidade, neste quesito. Todavia, outras
inconstitucionalidades podem ser identificadas.

Primeiramente, imperioso pontuar que o propositivo em questdo refere-se a
Outorga Onerosa. Este ¢ um dos instrumentos regulamentados pelo Estatuto da Cidade,
também conhecida como “solo criado”, refere-se a concesséo emitida pelo Municipio
para que o proprietdrio de um imével edifique acima do limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento basico, mediante contrapartida financeira a ser prestada
pelo beneficidrio.

O Coeficiente de Aproveitamento Basico € um indice que indica o quanto
pode ser construido no lote sem que a edificagdo implique numa sobrecarga de infra-
estrutura para o Poder Publico.

Tipicamente, esse coeficiente é igual a 01, o que significa que o proprietario
pode edificar uma 4rea igual a 4rea do lote que possui. Caso o proprietario deseje
edificar uma drea maior que a estabelecida pelo coeficiente basico, ele deve dar ao
Poder Publico uma contrapartida financeira, ou seja, ele deve “comprar” do municipio o
direito de construir uma 4rea maior.

Essa area construida, entretanto, deve estar abaixo da estipulada pelo
coeficiente de aproveitamento maximo. Portanto, a area maxima a ser outorgada
equivale a diferenca entre o coeficiente maximo e o coeficiente basico estipulado para a

’

area.

A Figura abaixo ilustra esquematicamente o funcionamento desse
instrumento.
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Além disso, a outorga, na sua origem, também tinha como objetivo
“equalizar” os pregos dos terrenos, evitando que os indices urbanisticos causassem
supervalorizagdo de algumas édreas (onde era possivel verticalizar) e desvalorizagdo de
outras (onde ndo era possivel verticalizar).

Salta aos olhos, contudo, a questdo da publicidade do PLE 201/2014. Além
de ser um dos pilares da Administragdo Publica, serve para conferir transparéncia aos
atos do Poder Publico, sendo portanto, indissociével da prerrogativa estatal. Vejamos,
neste sentido, o art. 37 da Constitui¢dio Federal:

“Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos
Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia”

Este primado é um vetor da Administragio Publica, e diz respeito a
obrigagdo de dar publicidade, levar ao conhecimento de todos os seus atos ou
instrumentos juridicos como um todo.

Isso 'da transparéncia e confere a possibilidade de qualquer pessoa
questionar e controlar toda a atividade administrativa que, repito, deve representar o
interesse publico, por isso ndo se justifica, de regra, o sigilo.

No caso concreto, 0 propositivo feriu o art. 293, §6°, incisos. I aIV daLein.°
7.400/2008. Sendo, vejamos 0 motivo:

“Art. 293 A revisdo do Plano Diretor, a que se refere o art. 4° desta
Lei, sera procedida em tempo habil pelo 6rgido de planejamento do
Municipio, de modo a atender ao prazo maximo fixado para sua
conclusdo, cabendo-lhe, para este efeito, a coordena¢do dos
procedimentos de todos os érgdos e entidades da Administragdo, que
serdo co-responsaveis pela elaborag@o, implantagio e avaliagdo dos
resultados, assim como, pelo fornecimento das informagdes requeridas
para o controle pela sociedade.

()

§ 6° Quando da elaboragio, revisio ou modifica¢io do Plano
Diretor, o 6rgédo de planejamento, com vista a possibilitar a discussio
publica em todas as fases do processo, providenciara:

I - a disponibiliza¢do, em midia impressa e eletrdnica, na medida
em que forem sendo produzidos, dos Termos de Referéncia e de

9,/
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todos os estudos e analises que servirem de fundamentagdo as
propostas para fins de consulta ou aquisi¢do em locais de facil acesso
ao publico;

Il - a cessio de copias gratuitas, em midia eletronica, as
instituicdes piiblicas de ensino, conselhos institucionalizados com
atua¢do no Municipio e associa¢des representativas das comunidades
declaradas pobres, nos termos da Lei;

IIT - a recepg¢dio de correspondéncia, pelos correios e via Internet,
garantindo o direito de resposta, acatando o que for considerado
pertinente e justificando o que for rejeitado;

IV - a disponibilizacdo da sistematizagio das contribui¢des por meio
de correspondéncia antes da realizagdio das consultas e audiéncias
publicas.”

Portanto, o que se conclui da andlise do art. 293, §6°, incisos I a IV da Lei
n.° 7.400/2008, em confronto com o art. 37 da Constituicdo Federal, é que nenhuma das
formas de publicidade ali elencadas, foram adotadas com precedéncia pelo Executivo
Municipal, esbarrando pois, em vicio de constitucionalidade.

As modificagdes no PDDU s6 podem acontecer se houver ampla
participagdo publica no processo, de outra forma sdo mudangas inconstitucionais. Fica o
questionamento: como tal projeto pode estar na pauta desta Casa dos Edis sem que
tenham sido organizados debates com a populagéo?

Questiona-se também a posi¢do ambigua do autor do projeto. A proposigdo
faz desacreditar o discurso difundido pela mesma de seu interesse em construir um
Plano Estratégico de Desenvolvimento, o “Salvador 5007, e realizar a revisdo do PDDU
e LOUOS, cumprindo com as indispenséveis etapas da participa¢do popular.

Se ha esse comprometimento, por que a o Executivo Municipal enviou o PL
201 a Camara Municipal, um projeto que altera o PDDU vigente e que ndo foi discutido
apropriadamente com a sociedade soteropolitana?

Se ela diz que esta construindo um novo PDDU, com a participagéo popular
que faltou e deslegitimou alteragdes neste mesmo PDDU anteriormente, como pode
levar o PL 201 adiante? Valido até reproduzir trecho de entrevista do Prefeito que
afirmou:

“Diferente do passado, eu ndo vou legislar por emendas, eu ndo vou
trazer surpresas no dia da votagéo do plenario da Camara introduzindo
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coisas que ndo foram debatidas e discutidas pela sociedade a luz do
dia. Eu ndo vou levar surpresas que ndo tenham sido anteriormente
tratadas da maneira mais ampla por toda a comunidade, por toda a
sociedade da nossa capital”.

Desta maneira, as modificagdes no PDDU s6 podem acontecer se houver
ampla participa¢do publica no processo, de outra forma sio mudangas inconstitucionais.
A participagéo cidadd estd assegurada tanto pelo Estatuto da Cidade (lei federal) como
pela Constituigdo do Estado da Bahia.

Nota-se, ainda que este aspécto também foi esquecido pelo Respeitavel
Relator em seu parecer, que merecia uma manifestacdo em seu opinativo acerca da
efetiva e satisfatéria publicizagao do PLE 201/2014, o que de fato, ndo se vislumbrou.

E indiscutivel, ainda, que o propositivo visa tratar de questdo atinente a
politica urbana e desenvolvimento urbano da cidade de Salvador. Contudo, nfio se
vislumbrou, até o presente momento, uma formal consulta ao Conselho das Cidades.
Vejamos 0 que reza o art. 297, IV da Lei Municipal 8.197/12, dispde sobre o plano
diretor de desenvolvimento urbano do municipio de Salvador - PDDU e dé4 outras
providéncias: '

“Art. 297. O Conselho Municipal de Salvador sera consultivo nas
mateérias relativas ao planejamento e gestdo do uso do solo, habitaco,
saneamento ambiental e mobilidade urbana, bem como nas demais
matérias que afetam o desenvolvimento urbano, competindo-lhe:

() '

IV - manifestar-se sobre a alteragio da legisla¢iio referente ou
decorrente do Plano Diretor, em especial a legislagio especifica
relativa aos instrumentos da Politica Urbana, antes do seu
encaminhamento ao Poder Legislativo Municipal;”

Vé-se, portanto, claramente, que ndo foi respeitada a determinagdo, posto
que em nenhum momento o Conselho Municipal de Salvador deve se manifestar e
opinar sobre os propositivos que alterem a legislacéo referente ao Plano Diretor, como é
0 caso em espeque.

Percebe-se ainda que o parecer do Ilustre Relator ndo abordou essa questéo,
merecendo uma abordagem detalhada sobre o seu entendimento acerca da submissdo do

PLE 201/2014 ao Conselho Municipal de Salvador.
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Nio € demais lembrar que a publicidade surte os efeitos previstos somente
se feita através de érgdo oficial, que € o jornal, ptblico ou ndo, que se destina a
publicagdo de atos estatais. Dessa forma, ndo basta a mera noticia veiculada na
imprensa (STF, RE 71.652).

Noutro aspecto, mister se faz analisar o que reza o art. 30 do Estatuto das
Cidades:

“Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condigdes a serem
observadas para a outorga onerosa do direito de construir e de
altera¢@o de uso, determinando:

[ —a férmula de calculo para a cobranga;

I1 — os casos passiveis de isen¢do do pagamento da outorga;

III — a contrapartida do beneficiario.”

Neste diapasdo, nido cabe ao Executivo Municipal modificar entendimento
expresso do legislador nacional. Foi categérico o caput do dispositivo retro ao prever a
necessidade de lei especifica para tratar de outorga onerosa, no entanto, o PLE 201/2014
trata ndo s6 da Outorga Onerosa, mas do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
e TRANSCONS. Veja-se:

“Art. 4° 0 § 2° da art. 263, da Lei n°® 7.400, de 20 de fevereiro de 2007
passa a vigorar com a seguinte redagdo:

§ 2° Os titulares de TRANSCON poderdo utilizar o referido
instrumento em terreno receptor situado em qualquer Zona de Uso ou
Corredor de Uso Diversificado, a excegdo da Area de Borda Maritima,
a razdo de 50% (cinquenta por cento) do incremento do potencial,
devendo os direitos correspondentes aos restantes 50% (cinquenta por
cento) do incremento pretendido, ser objeto de aquisi¢do de Outorga
Onerosa do Direito de Construir.”

Portanto, ndo encontramos respaldo juridico na proposi¢do do Executivo
Municipal nem na fundamentagéo do parecer do Preclaro Relator que, alegando ser o
presente projeto de lei uma norma-procedimento e que por isso ndo encontraria obices
no art. 30 do Estatuto das Cidades.

A melhor hermenéutica juridica entende que, uma norma que deseje tratar
da outorga onerosa, devera fazé-lo com exclusividade, ndo podendo prever qualquer
outro aspecto, como as TRANSCONS e a extingdo da FUNDURBS.

Praca Thomé de Souza, s/n°, Centro - Salvador - Bahia
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Por fim, somando-se as ilegalidade ja apontadas e definitivamente
impeditivas a aprovagdo do PLE 201/2014, citemos ainda a irregular extingéo do Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano de Salvador —- FUNDURBS. Vejamos a redagéo
do art. 320 da Lei 7400/2007, que a instituiu:

“Art. 320. Fica criado o Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano de Salvador, FUNDURBS, com a finalidade de dar suporte
financeiro a implementacio das diretrizes, dos planos, programas e
projetos integrantes ou decorrentes do Plano Diretor.

§ 1° O FUNDURBS serd administrado por um Conselho Gestor
indicado pelo Poder Executivo entre os membros do Conselho
Municipal de Salvador.

§ 2° O plano de aplicagdo dos recursos financeiros do FUNDURBS
serd debatido e aprovado pelo Conselho Municipal de Salvador e
encaminhado anualmente, anexo a Lei Orgamentaria Anual, LOA,
para aprovacdo do Legislativo Municipal.”

O que se percebe € que o FUNDURBS, 6rgao de importincia relevada na
politica urbana da cidade, ndo possui apenas a fungfio de gerir os recursos da outorga
onerosa.

De acordo com a lei vigente do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
(PDDU), as receitas derivadas da aliena¢do de imdveis municipais devem compor as
fontes do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano de Salvador (FUNDURRBS).

O Fundo esta destinado a implementacdo dos planos e programas do PDDU
que visam promover o direito a cidade e sua execugéo passa pelo crivo e controle social
do Conselho Municipal de Salvador.

Ele d4 suporte financeiro & implementacéo de diretrizes, planos e programas
atrelados ao Plano Diretor, de maneira que extingui-lo no presente propositivo, no sé
fere o art. 30 do Estatuto das Cidades, como dito alhures, mas também acaba com um
6rgéo indispensdvel a politica urbana da cidade de Salvador.

A intencdo do Autor do PLE 201/2014 € que as fontes or¢amentarias que
hoje compdem o FUNDURBS possam ser utilizadas conforme as determinagdes do
executivo municipal, a seu livre critério e sem o crivo do Conselho da Cidade.
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Contrariando o voto do Sr. Relator, ndo visualizamos legalidade do PLE
201/2014 em excluir o FUNDURBS, por se tratar de norma apenas formalmente
integrante do PDDU. Data venia, sendo o referido 6rgdo o legalmente obrigado a gerir

os fundos da outorga onerosa, sua extingio deveria ser acompanhada da criagdo de outro -

orgdo que fizesse suas vezes. Rechagamos, portanto, trecho do parecer do Relator que
reza:

“Portanto, de forma didatica, podemos afirmar que a criagdo do
FUNDURBS ¢ desnecessaria para o PDDU na medida em que poderia
ser criado por lei especifica.”

Assim, reiterando o quanto dito, em que pese o parecer favoravel do Setor
de Estudos Técnicos da Comiss@o de Constitui¢do e Justica e Redagéio Final e do
Vereador Relator, discordamos que PLE 201/2014 nf@o guarda maculas de
constitucionalidade, apresentando ainda sérios e insanaveis vicios de natureza infra
legal, razdo pela qual existem motivos de sobra para sua néio aprovagéo.

III - CONCLUSAO E VOTO

Ante o exposto, conclui-se pela esmerada técnica legislativa e obediéncia ao
Regimento Interno desta Casa, havendo, contudo, ofensas & Constitui¢do Federal de
1988, em seu art. 37 e violagdo flagrante os art. 297, inciso IV da Lei Municipal
8.197/12, art. 293 da Lei Municipal 7400/08 — PDDU -, art. 80 da LOM e art. 30 do
Estatuto das Cidades, razéo pela qual opmo nfio aprovagio do Projeto de Lei n.°
201/2014, do Executivo Municip

Vice-presidente da Comissgo de Constitui¢éo e Justica - CCJ
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VOTO EM SEPARADO DO
VEREADOR WALDIR PIRES

AO PROJETO DE LEI N°
201/2014 — MENS 15/2014
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Voto em Separado ao parecer apresentado pelo Vereador-

Relator ao Projeto de Lei QL_EEiégglih de iniciativa do
Prefeito Municipal, no ambito da Comissdao de Constituigdo

e Justiga da Camara Municipal de Salvador.

I. Relatdrio.

Trata-se do projeto de lei n° 201/2014, referente a
mensagem 15/2014 do Executivo Municipal, e que dispde
sobre a férmula de célculo da contrapartida financeira da
Qutorga Onerosa do direito de construir e da outras
providéncias, dentre elas a extincdo do FUNDURBS - Fundo
Municipal de Desenvolvimento  Urbano de Salvador e

regulacdo dos TRANSCONS.

0 referido Projeto intenciona a desconsideracgdao do
disposto no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano,
acerca da equacdao matematica que estabelece a
contrapartida financeira, em razao de esta poder
“inviabilizar economicamente importantes Empreendimentos a
serem implantados”, por tornar a construcdo - que excede o
Coeficiente de Aproveitamento Bésico - demasiadamente

onerosa.

E o breve relatério.



O

amara Municipal de Salvador

SALVADOR

IT. Analise do tema.

Hely Lopes Meirelles leciona que a iniciativa & o impulso
original da 1lei, que se faz através do seu respectivo
projeto. (Direito Municipal Brasileiro, Malheiros: 2001,
p.631). Assim, a iniciativa para deflagracdo do processo
legislativo pode ser ampla (geral) ou reservada, na forma

instituida pela Carta Magna.

No tocante aos casos em que se admite a iniciativa geral,
qualquer ente legitimado constitucionalmente possui
capacidade para iniciar o processo de formacaoc de uma leil.
No ambito federal, podem iniciar este processo o
Presidente da Republica, Deputados e Senadores, Comissdo
da Camara ou do Senado, do Congresso Nacional, o Supremo
Tribunal Federal, os Tribunais Superiores (em matérias
atinentes ao Poder Judicidrio) e o Procurador Geral da
Republica (normas relativas ao Ministério Publico) e os
demais cidadédos, na forma estabelecida pela Constituicédo

(art.61 da CF/88).

A iniciativa reservada, em seu turno, tem por escopo
concretizar o principio da separacdoc e harmonia entre os
poderes, sendo disciplinada também pelas Cartas Federal,
Estaduais e Leis Orgénicas Municipais, sempre no ambito de

cada competéncia.

Os dispositivos da Constituicdo Federal relativos ao
processo legislativo s&o de compulsdéria observéncia pelos
demais entes da federacao, em conformidade com a
jurisprudéncia pacifica e uniforme do Supremo Tribunal

Federal:
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"0 modelo estruturador do processo
legislativo, tal como delineado em seus

aspectos fundamentais pela Carta da Republica,

impée-se, enquanto padrdo normativo de
compulsdrio atendimento, a observancia
incondicional dos Estados-membros.” (ADIn

1.254-RJ, Rel. Min. Celso de Mello)

Assim, ndo restam dividas de que os dispositivos da
Constituicdo Federal relativos ao processo legislativo séo
de compulsdria observancia pelos demais entes da
Federacdo. De 1igual sorte, os dispositivos analogos
constantes na Carta Estadual submetem os Municipios a sua
obediéncia obrigatéria. Fulgura, no caso, o principio da
simetria, pelo qual as normas gque regulam O processo
legislativo, por demarcarem as relacgdes entre os poderes e
serem normas cogentes, de ordem publica, sdo limitacdes
implicitas que devem ser, forcosamente, observadas pelos

Estados-membros, Distrito Federal e Municipios.

E evidente que a proposta desta natureza envolve matéria
relativa & organizacdo administrativa, o gque permite a
indicacdo do Poder Executivo e faz necessaria a anélise da

edilidade.

Entretanto, ainda sob o angulo formal, o projeto de lei
vai de encontro a disposicdes relativas & elaboracao,
redacdo e formulacdo das leis no ambito das entidades
federativas. Com efeito, o art. 59 da Constituicdo Federal
estabelece que “Lei complementar disporad sobre a

elaboracdo, redacdo, alteragdo e consolidagcdo das leis”.
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Neste sentido, em 1998, foi publicada a Lei Complementar
Federal n°® 95, regulamentando o citado dispositivo da CF.
O seu artigo 7° trata de estabelecer alguns limites e
diretrizes a producdo normativa. Segue a sua transcricédo

literal:

Art. 7° O primeiro artigo do texto indicard o objeto da
lei e o respectivo ambito de aplicacdo, observados os
seguintes principios:

I - excetuadas as codificagdes, cada lei tratard de um
unico cobjeto;

II - a lei ndo contera matéria estranha a seu objeto ou
a este ndo wvinculada por afinidade, pertinéncia ou
conexao;

Da simples leitura do texto do projeto proposto pelo
Executivo percebe-se o flagrante descompasso entre ele e a

referida Leli Complementar.

o projeto de 1lei 201/2014 trata, ao mesmo tempo, da
mudanca de éEEEEISJEQEEGESZga Onerosa, obrigacdo relativa
ac uso do potencial construtivo maximo; dos TRANSCONS,
instituto comercializadvel de natureza juridica distinta,
ainda referente ao direito de construir; e do FUNDURBS,
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano de Salvador,
criado para dar suporte financeiro aos planos e programas

integrantes ou decorrentes do Plano Diretor.

S&do0, assim, temas dispares e que ndo podem ser tratados no
mesmo projeto de lei. Disciplinar na mesma lei a mudanca
no calculo da Outorga Onerosa, os TRANSCONS e os FUNDURBS,
extinguindo este Ultimo, €&, além de 1ilegal, conforme

demonstrado acima, ildégico e contraproducente.




Vislumbra-se, desta maneira, 6bice legal formal a

aprovacdo do projeto de lei 201/2014.

Ressalta-se gque uma das razdes apontadas pela propria
mensagem € a necessidade de lei especifica para tratar da
outorga onerosa, conforme posto no Estatuto das Cidades.
Assim, é flagrante a antijuridicidade do presente projeto,
que visa permear lei que deve ser especifica com matérias

diversas.

No mérito, o projeto trata de temas sensiveis do ponto de
vista urbanistico, social, democréatico e de mercado,

devendo ser detidamente analisado.

A cobranca de contrapartida financeira para aquela
construcdo que excede o Coeficiente de Aproveitamento
Basico do solo consiste numa espécie de limitacdo ao

direito de construir visando o bem estar social.

A edificacdo que extrapola o aproveitamento Dbésico
estabelecido pelo PDDU esta, en alguma medida,
prejudicando a estruturacdo da cidade, o meio ambiente, a
circulacédo de ar e, assim, a coletividade, razdao pela qual

se onera o outorgado.

Criar facilidades desmedidas para as grandes construtoras,
principais beneficiarias do referido Projeto de Lei,
concretarem nossa Cidade é afrontar contra a saude urbana

do Municipio de Salvador.

No que tange as alteracdes da foéormula de calculo da

Contrapartida Financeira (CF), percebemos que a mudanca na
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pela troca do Valor Unitario Padrdo (VUP)

pelo produto do Custo Unitério Bésico(CUB) e o Coeficiente

de Localizacao

(CL) :

Féormula estabelecida pelo PDDU:

Art. 257. A contrapartida financeira pela
utilizacdo da Outorga Onerosa do

Direito de Construir é definida
matematicamente pela equacgdo:

CF= AT x (CAE - CAB) x VUP

em que: CF, é a contrapartida financeira a
ser paga ao Municipio em moeda corrente;
AT, & a drea do terreno; CAE, ¢é& ©
coeficiente de aproveltamento utilizado no
empreendimento; CAB, & o coeficiente de
aproveltamento bdsico da zona em que se
localiza o lote ou terreno; VUP, é& o Valor
Unitario Padrdo do terreno.

Férmula Proposta pelo PL.201/2014:

Art. 1° A contrapartida financeira pela
utilizacdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, de que trata o art. 30 da Lei
Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001,
& definida matematicamente pela seguinte
férmula:

CF= AT x (CAE-CAB) x CUB x CL

em que:CF = Contrapartida Financeira a sSer
paga ao Municipio em moeda corrente; AT =
Area do Terreno; CAE = Coeficiente de
Aproveitamento utilizado pelo
Empreendimento; CAB = Coeficiente de
Aproveitamento Bdsico da zona em que se
localiza o lote ou terreno; CUB = Custo

Unitdrio Basico de Construcdo (CUB)
relativo ao Projeto Padrdo R8-N constante
da Tabela elaborada pelo Sindicato da
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Indiistria da Construcdo no Estado de Bahia
-  SINDUSCON-BA; CL = Coeficiente de
Localizacdo do imével, conforme
distribuicdo constante do Anexo udnico a
esta Lei.

A motivacio do Projeto de Lei é que o VUP, Valores
Unitarios Padrdo, ao serem revisados pela Lei 8.473/13
para efeito de lancamento do IPTU, se tornaram
demasiadamente custosos quando incluidos na Equacgdo de
Calculo de Contrapartida Financeira da Outorga Onerosa.
Recorda-se que a Lei fora proposta e aprovada pela atual
gestdo do Municipio de Salvador, que agora se mostra

descontente com o valor por ela estipulado.

Curioso é que, para o Executivo Municipal, a atualizacao
dos novos VUP, quando utilizada para o calculo do IPTU -
imposto que incide majoritariamente sobre as residéncias
da populacdo - se faz justa, e é devidamente incluida na
férmula de cobranca aos cidaddos, eis que a municipalidade
defende de forma ferrenha a legitimidade atual do referido
imposto. Porém, gquando se trata de construcdées - de
grandes empresarios - que extrapolam o limite de
aproveitamento disposto no Plano Diretor as quais deveriam
pagar uma contrapartida financeira, os mesmos Valores
Unitarios Padréo sao tidos como injustos 2
inviabilizadores de empreendimentos, caso constem na

férmula de cédlculo.

Seguindo a légica da justificativa do préprio projeto de
Lei 201/2014, pergunta-se se a majoracdo do valor final do
IPTU também ndo teria inviabilizado projetos econdmicos

das mais diversas areas. Decerto que sim.
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A questdo repousa entdo na macula a isonomia.

Ndo hé& critério de discriminem idéneo a justificar o
desatrelamento dos indices que regem o IPTU e a outorga
onerosa. Em havendo, atualmente, critérios de <céalculo
iguais, ndo hé& razdo para tratar de forma diferente
cidaddos e construtoras, somente para beneficio destas. Se
a majoracdo de indice referente ao terreno é ilegitima
pelo &nus causado as construtoras, também o é& por onerar

sobremaneira os cidadéos.

O presente projeto de lei, entdo, na busca por minorar os
efeitos da atualizacdo dos indices relativos terreno que
recai sobre as construtoras, traveste a mécula a isonomia
perpetrada através da alteracdao do calculo do valor da

outorga onerosa, desatrelando-o do IPTU.

Ademais, a exclusdao do VUP da equacdoc matematica que
estabelece a Contrapartida Financeira é uma contraposicédo
ao espirito da Lei Federal 10.257/01, nos termos na

proépria Mensagem 015/2014 que antecede o Projeto de Lei:

“"No Municipio de Salvador, atualmente, o valor da
contrapartida financeira pela utilizacdo do
instrumento da outorga onerosa em exame é obtido a
partir de equacdo matemdtica indevidamente prevista
no PDDU vigente, pois o artigo 30 da Lei Federal n°
10.277, de 10 de julho de 2001 - Estatuto das
Cidades - determina que deva ser estabelecida por
lei especifica, =sendo que um dos elementos
utilizados, como multiplicador da drea excedente do
direito de construir é o do Valor Unitdrio Padrdo —
'VUP. "
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"o Projeto de Lei 201/2014 pretende substituir o VUP pela
multiplicacédo dos valores de Coeficiente Unitario

Badsico (CUB) e Coeficiente de Localizacdo do Imbvel (CL).

Faz-se necessario evidenciar gque o© COEFICIENTE DE
LOCALIZAGCAO &, invariavelmente, wum numero decimal,
conforme o documento anexado, entre 0,2 (dois décimos) e
0,6 (seis décimos), o que se traduz numa divisdao do valor

do CUB, podendo reduzi-lo em até CINCO VEZES.

O Coeficiente Unitario Béasico, por sua vez, é regulado por
Tabela elaborada pelo Sindicado da Indastria da Construcgao
no Estado da Bahia - SINDUSCON-BA - relativo ao projeto

padrdo R8-N. Ou seja, quem ira indicar uma das variaveis

mais relevantes do calculo da contrapartida financeira,

serd justamente a maior interessada, a Indastria da

Construgdo, o0 gque pode vir a reduzir descontroladamente

esta importante arrecadacgdo dos cofres publicos.

Neste sentido, a verificacdo do valor estipulado pelo
SINDUSCON-BA corrobora para a tese de que o Projeto de Lei
trard vantagens financeiras para a construcdo as custas do
Municipio, conforme o site do Sindicato (www.sinduscon-

ba.com.br/conteudo/cub/001/cub/000087.pdf)

“Projeto-Padrdo R8-N (JANEIRQ/2014)
Variacdo em JANEIRO/14 = 0,57%
N° Indice = 155,041”
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Evidente que o CUB, um valor ditado pelas Construtoras, é
expressivamente menor que VUP minimo previsto no Plano
Diretor, que ndo deveria ser menor que R$200,00 (duzentos

reais) conforme o disposto na Lei Municipal 7.400/08:

Art. 257. A contrapartida financeira pela
utilizacdo da Outorga Onerosa do

Direito de Construir é definida
matematicamente pela equagdo:

§ 1° © valor minimo unitidrio para o
pagamento da outorga de que trata este
artigo ndo poderd ser inferior a R$ 200,00
(duzentos reais) quando o VUP tiver valores
inferiores a esse patamar, devendo esse
minimo ser corrigido na mesma propor¢do que
o VUP vier a ser reajustado.

Cumpre salientar que o valor do Coeficiente Unitéario
Basico ainda deve ser multiplicado por um numerc decimal
(o Coeficiente de Localizacdo), podendo chegar ao valor
minimo de 31,00 (trinta e um), cerca de SEIS VEZES menor

que o minimo previsto pelo Plano Diretor.

Incoerente permitir que as proprias construtoras regulem
quanto pagarao pela construcao que ultrapasse 0
coeficiente de aproveitamento, ainda que tal critério seja

previamente estipulado em lei.

E que a utilizacdo do CUB somente atende ao critério de
mercado da construgcdo civil, ao arrepio da verdadeira

funcdo da outorga onerosa.

A outorga onerosa dialoga com outros elementos: a politica

social e urbana, o meio ambiente, a funcdo social da

10
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propriedade, devendo ser criteriosa a permissdo para que
sejam ultrapassados os limites béasicos de construcdo. E

que, “Além desse limite o direito de construir se dissocia

do direito de propriedade e pertence & coletividade, dai

porque haveria necessidade, para eventual interessado, de

pagar pelo direito de adicionar solos” (DALLARI, Adilson

de Abreu. Solo criado: constitucionalidade da outorga
onerosa de potencial construtivo in Direito Urbanistico e

Ambiental. Ed Férum. Belo Horizonte. 2007,)

Nesta linha, a incongruéncia do critério elencado desponta
também em razdo deste viciar o instituto da outorga
onerosa, eis que somente atenta, inclusive por ter seu
calculo afetado as construtoras, a elementos de mercado.
Alheia, portanto, a questdes urbanisticas que podem
diferenciar o interesse publico na concessdo de outorga
onerosa; por exemplo, em construcdées de mesmo valor de

mercado ou em obras em um mesmo bairro.

Assim, o presente projeto de lei encontra ébice no sistema
normativo por desvincular de forma contraria a isonomia os
cdlculos do IPTU e da outorga onerosa, bem como por
desnaturar, através de calculo alheio a funcdo do
instituto, a obrigacdo imposta para que se possa construir

afetando a coletividade.

Por fim, faz-se necessario discorrer sobre o pleito de
e

extincado da DURBS constante no Projeto de Lei, sob os

seguintes argumentos:

“Ao final, registre-se que por meio do
presente projeto, propde-se, ainda,

]

11
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extingcdo do FUNDURBS -Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano de Salvador, pela
sua desnecessidade, tendo em vista que a
receita auferida com a arrecadacdo da
outorga onerosa ja tem fonte especifica e
vinculada, definida no orcamento municipal,
cédigo 13 - Outorga Onerosa do Direito de
Construir, e pela onerosidade na sua
constituicdo e manutengdo. Deste modo, de
forma extremamente transparente, qualguer
cidaddo pode fazer o acompanhamento,
através desta fonte especifica, da
realizacdo da receita e da execugdo da
despesa vinculadas aos valores arrecadados
a titulo de outorga onerosa.”

A proposta de extincdo é bastante desarrazoada, uma vez
que o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano recebe
recursos com diversas origens, ndao somente os valores
obtidos a titulo de outorga onerosa, sendo esta apenas uma

de suas fontes, como se observa na Lei 7.400/08, o PDDU:

Art. 321. Constituem recursos do FUNDURBS:

I - dotag¢des orgcamentdrias e créditos
adicionalis suplementares a ele

destinados;

II - aqueles decorrentes da aplicacdo dos

instrumentos da Politica Urbana:

a) contribuicdo de melhoria;

b) IPTU progressivo no tempo;

c) Imposto sobre Transmissdo de  Bens
Imévelis por Ato Oneroso “Intervivos”,

ITIV, de que trata o inciso II, do art.153,
da Leli Orgdnica do Municipio do Salvador;

d) direito de superficie onerosa,
individual ou coletiva, concedida em
terreno

de propriedade ptublica municipal;
e) Outorga Onerosa do Direito de Construir;

12
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f) Outorga Onerosa de alteragdo do uso do
solo;

g) Outorga Onerosa da modificag¢do de
indices e caracteristicas de

parcelamento, uso e ocupag¢gdo do solo, bem
como, alteracdes das normas edilicias;

IIT - 10% (dez por cento) dos produtos de
taxas e preg¢os publicos relativos ao

licenciamento de construcées e de
atividades;
IV - 10% (dez por centro) do produto de

multas impostas por infragdes
administrativas e condena¢des judiciais;

V - rendimentos, de qualguer natureza, que
o Municipio venha a auferir como

remuneracdo decorrente de aplicacdes do seu
patriménio;

VI - resultante de doa¢des em dinheiro ou
bens méveis ou imdvelis que venha

a receber de pessocas fisicas ou juridicas;
VII - provenientes de ajuda e ou cooperagdo

internacionais;

VIII - provenientes de acordos, convénios,
contratos e consércios;

IX s provenientes de contribuigdes,
subvencdes e auxilios;

X - provenientes de operagdes de crédito

destinadas ao desenvolvimento de

planos, programas e projetos pelo drgdo de
planejamento, para a implementacdo do Plano
Diretor;

XI - recelitas derivadas da alienagdo de
bens iméveis municipais ocupados

por terceiros e demais bens dominiais nédo
utilizados pelo servico piblico;

XII - outras receitas eventuais.

Verifica-se que a Outorga Onerosa do Direito de Construir
constitui uma pequena parcela dos recursos destinados a

FUNDURBS, invalidas, portanto, as Jjustificativas de

13
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desnecessidade da existéncia do Fundo, que regula a melhor
aplicacdo dos recursos no Desenvolvimento Urbano do

Municipio.

Por outra via, cumpre assentar que a existéncia do
FUNDURBS dialoga com a democracia participativa municipal,
atendendo aos anseios populares e republicanos da

Constituicdo Federal.

E que o FUNDURBS é administrado por um concelho gestor do
Conselho Municipal de Salvador, composto por autoridades
municipais, estaduais e federais, bem como por um
diversificado corpo de técnicos e de representantes do

movimento popular.

Sdo, ao todo 41 entidades representadas, entre as quais
cita-se &a Unibairros, o Conselho de Arquitetura e
Urbanismo da Bahia, a Universidade do Estado da Bahia
(Uneb), a Associacdo Municipal Metropolitana das Pessoas
com Deficiéncia, o Movimento Nacional de Luta por Moradia,
e a Unido Nacional Por Moradia Popular, somente em carater

exemplificativo.

O FUNDURBS foi instituido, como j& citado, Jjustamente com
“a finalidade de dar suporte financeiro a implementacéao
das diretrizes, dos planos, programas e projetos
integrantes ou decorrentes do Plano Diretor”. Seu caréater
popular e democratico dialoga com os principios do direito
urbanistico e com as diretrizes do Estatuto da Cidade: de
construir um debate sobre a cidade para além da
administracdo, de construir projetos urbanos que dialoguem

com a comunidade, que dela sejam oriundos.
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A participacdo popular, pilar inexoravel da construcdo da
e ey

democracia, deve ser ainda mais destacada, entdo, quando

da concretizacdo das politicas urbanisticas, a fim de que

estas espelhem a sociedade soteropolitana: plarima.

Assim, ainda que a verba possa a estar vinculada a
gqualquer propdsitos urbanisticos, o presente projeto de
lei padece de vicio ao diminuir pressupostos
constitucionais que devem sempre ser buscados, Jjamais ser

reduzidos: a democracia direta, a participacdo popular e a

construcéo de politiéés

ptiblicas identificada com a

e e o

realidade social.

A extincdo do FUNDURBS, nesta 1linha, constitui pratica
atentatéria a caros preceitos constitucionais, pelo que
corrobora com a antijuridicidade do presente projeto de

lei.
III. Conclusao.

Face ao exposto, estando evidenciados os vicios de
inconstitucionalidade e ndo-juridicidade ao projeto de lei

ora apresentado, recomendamos a sua REJEICAO e consequente

[P S—

arquivamento no Aambito desta Comissao de Constituicéo,

e
Justica e Redacdo final.

— —

——

Sala das Reunides, em 13 de marco de 2015.

J/ﬂ&,éfc;w‘y!“'-——/f
Vereador Waldir Pires (PT)

Membro da Comiss3oc de Constituigdo, Justiga e Redagdo

Final
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