ESTADO DO RIO DE JANEIRO

) CAMARA MUNICIPAL DE PETROPOLIS )
COMISSAO PERMANENTE DE CONSTITUICAO, JUSTICA E REDACAO

PARECER FAVORAVEL N° 930/2021
REFERENCIA: INDICAGAO LEGISLATIVA - PROCESSO N. 7236/2021
RELATOR: DR. MAURO PERALTA

Ementa: Indica ao Executivo Municipal o
envio de projeto de lei a esta Casa
Legislativa que institua por tempo
determinado a "Mais Valia", com o
objetivo de regularizar iméveis em
desacordo com os parametros e usos
previstos na legislagcdo, concedendo aos
proprietarios incentivos fiscais para que
promovam a legalizagcdo, desde que o
interesse publico ndo exija ou justifique
adequacéao ou demoli¢ao.

Em consonancia com os dispositivos elencados no art. 52, §1°, inciso I, Il e lll do Regimento Interno da
Camara Municipal de Petrépolis, segue o parecer:

| - RELATORIO:

Trata-se de uma Indicagdo Legislativa do llmo. Vereador Marcelo Chitdo, no qual visa demonstrar a
necessidade de um PROJETO DE LEI que institua a "Mais Valia", um programa por tempo determinado com o
objetivo de incentivar a regularizagéo de imoéveis edificados ou modificados em desacordo com os parametros
e usos previstos na legislagédo, concedendo aos proprietarios incentivos fiscais como isengao de despesas com
IPTU, taxa de limpeza publica, imposto sobre servicos e demais penalidades incidentes sobre a legalizacao de
obras, desde que o interesse publico ndo exija ou justifique adequagéo ou demoligéo.

Inicialmente, cumpre ressaltar as competéncias da Comissao de Constituicdo, Justica e Redagéo, conforme
disposto pelo Art. 35, inciso |, do Regimento Interno da Camara Municipal de Petrépolis:

Art. 35. Constituem campos tematicos ou areas especificas de atividades de
cada Comissao Permanente:

| - Da Comissao de Constituicdo, Justica e Redagao:

a) aspectos constitucional, legal, juridico, regimental ou de técnica legislativa
de projetos, emendas ou substitutivos sujeitos a apreciagao da Casa ou de
suas Comissoées, para efeito de admissibilidade e tramitagéo;

b) em particular, admissibilidade de propostas de emenda a Lei Organica
Municipal,

c¢) qualquer assunto de natureza juridica ou constitucional que Ihe seja submetido,
em consulta, pelo Presidente da Camara, pelo Plenario ou por outra Comissdo ou
em razao de recurso previsto neste Regimento;

d) exercicio dos poderes municipais;

e) licenga de Vereador, Prefeito ou Vice-Prefeito para ausentar-se do Municipio ou
para interromper o exercicio de suas fungoes;

f) desapropriagoes;
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h) redacdo do vencido e redagao final das proposi¢des em geral, ressalvado o
disposto nos §8§§ 3°, 4° e 5° do art. 115;

i) e ainda opinar sobre a oportunidade ou conveniéncia da matéria proposta.”
Com base nas competéncias atribuidas a Comissao de Constituicao, Justica e Redagao, segue o voto:
Il - VOTO:

A Indicagao Legislativa em analise tem por objetivo retomar a "Mais Valia", ou seja, um programa por tempo
determinado com o objetivo de incentivar a regularizagdo de imoéveis edificados ou modificados em desacordo
com os parametros e usos previstos na legislagdo, concedendo aos proprietarios incentivos fiscais como
isencdo de despesas com IPTU, taxa de limpeza publica, imposto sobre servicos e demais penalidades
incidentes sobre a legalizacdo de obras, desde que o interesse publico ndo exija ou justifique adequacado ou
demoligao.

Justifica o autor que “as regulariza¢gdes promovidas pela mais valia deverdo, a médio e longo prazo, aumentar
a arrecadagédo de IPTU no municipio, além de permitir ao cidaddo a possibilidade de ter o seu imével
legalizado.

E uma lei que proporcionara condicdes especiais para aquele que construiu ou modificou seu imével sem a
documentagéao e autorizagdo necessarias, possa regularizar a situagéo junto a Secretaria de Fazenda.

Também ira agilizar a avaliagdo de muitos processos para regularizagdo de iméveis protocolados em anos
anteriores e ainda pendentes na Secretaria de Fazenda.

Portanto, a lei sugerida atendera aos interesses do municipio, mas também ajudara o cidad&o a regularizar a
sua situagdo. Sera uma oportunidade para que os proprietarios de iméveis se adequem a legislagéo e
regularizem a situagéo fiscal junto ao municipio.

Apo6s um prazo razoavel estabelecido na lei, a fiscalizagdo podera ser intensificada coibindo obras irregulares.”

Ademais, essa € uma oportunidade para as pessoas que executaram obras em desacordo com a legislagao
urbanistica vigente regularizarem seus imoéveis, evitando multas, embargos e até mesmo a demolicdo das
construgdes irregulares.

A Mais Valia concede aos proprietarios de imdveis ainda nao legalizados incentivo fiscal, como isengédo de
penalidades incidentes sobre a legalizacdo de obras ja executadas e comprovadamente existentes. A mais-
valia considera como concluida obras com paredes, pisos, teto e cobertura ja executados e com condigbes de
serem habitaveis (mesmo que nao tenham sido feitos acabamentos).

Ha uma restricdo para construgdes feitas em areas de preservagdo permanente, margens de rios, areas de
risco, locais publicos, faixa de dominio de estradas ou em espagos delimitados para seguranga de linhas de
transmissao de energia elétrica.

O direito a moradia adequada, acesso a terra partiu da opg¢ao constitucional pelo modelo de desenvolvimento
urbano sustentavel, o Estatuto da Cidade elegeu como diretriz primeira da politica urbana brasileira o "direito
a cidades sustentaveis", definido expressamente pelo inciso | do seu artigo 2° como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho
e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes, vejamos:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geragoes;

Tal como o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, posto pelo caput do artigo 225 da
Constituicio da Republica, o direito a cidades sustentaveis a que se refere o Estatuto € um direito de
natureza difusa e transgeracional, que confere aos cidadaos o direito de exigir do Estado prestagbes positivas,

estruturadas no ambito de politicas publicas, neste caso, especificamente, a politica urbana, vejamos:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de
uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder
Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva- lo para as presentes e
futuras geragdes.
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Ha& uma clara referencia do inciso | do artigo 2° do Estatuto da Cidade as fungdes sociais da cidade, as
quais, em consonéancia com o artigo 182, caput e com os incisos |, lll e IV do artigo 3° da Constituicao da
Republica, devem ser ordenadas pelo Plano Diretor de modo a promover a sadia qualidade de vida dos
habitantes das cidades brasileiras, contribuindo para a constru¢do de uma sociedade livre, justa e solidaria,
para a erradicagdo da pobreza e da marginalizagdo, para a reducdo das desigualdades sociais e para a
promocgao do bem de todos, sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de
discriminagéo, in verbis:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geragoes;

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de
seus habitantes.

Art. 3° Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil:
| - construir uma sociedade livre, justa e solidaria;

lll - erradicar a pobreza e a marginalizagéo e reduzir as desigualdades sociais e
regionais;

IV - promover o bem de todos, sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade
€ quaisquer outras formas de discriminagéo.

Assim, o desenvolvimento urbano sustentavel, que é o modelo de desenvolvimento constitucionalmente eleito
para as cidades brasileiras, visa, em ultima analise, promover a dignidade da pessoa humana, um dos
objetivos fundamentais do Estado Democratico de Direito Brasileiro eleitos pelo artigo 1° da Constituicao
Federal e, concomitantemente, conforme o artigo 170, caput do texto constitucional, fim da ordem
econdmica, em que se insere a Politica Urbana Brasileira, vejamos:

Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos
Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de
Direito e tem como fundamentos.

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizagao do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justiga social, observados os seguintes principios.

Nas palavras de Eros GRAU:

Isso significa, por um lado, que o Brasil - Republica Federativa do Brasil -
define-se como entidade politica constitucionalmente organizada, tal como a
constituiu o texto de 1988, enquanto a dignidade da pessoa humana seja
assegurada...Por outro, significa que a ordem econdmica...deve ser
dinamizada tendo em vista a promogado da existéncia digna de que todos
devem gozar"

Se nado ha hierarquia ou predominio de nenhuma das dimensdes da sustentabilidade - econémica, social e
ambiental - umas sobre as outras, a realizagdo do direito a cidade sustentavel centra-se, sim, em um aspecto
fundamental, pressuposto da vida em cidade, que é o "habitar".

Qualquer outro aspecto do bem viver na cidade - trabalho, lazer, circulagao e participacao - tem por ponto de
partida necessario e inafastavel o "habitar", o fixar-se em uma porgéo de solo urbano como meio de acesso e
fruicdo das demais funcgdes ou utilidades da cidade. Como observa LIGIA MELO em seu livro Direito & moradia
no Brasil:

A construcdo de uma sociedade justa e solidaria se da com a redugao das
desigualdades sociais, redugdo da pobreza e da marginalizagao, o que nao é
possivel acontecer sem garantir o acesso a moradia para aqueles que nao
possuem condi¢gdes para, por si sO, alcanca-la efetivamente. A garantia do
direito de morar dignamente faz parte do direito ao pleno desenvolvimento e
emancipagao econdémica, social e cultural do individuo, tendo fonte no direito

que toda pessoa tenha um nivel adequado de vida. Pagina: 1



Desse modo, a promogéo do acesso a terra, por meio da realizagao do direito social a moradia adequada, € o
ponto central, o nucleo da sustentabilidade urbana, em torno do qual se estruturam e se conectam todas as
demais politicas publicas voltadas ou conexas ao desenvolvimento urbano sustentavel. Nas palavras de
LETICIA MARQUES OSORIO na obra O direito & moradia como direito humano:

No caso do direito a moradia, ele deve ser considerado mais que apenas uma
reivindicagao justa de que todos tenham um lugar onde viver. Ele deve ser
também concebido como uma condi¢do necessaria para se alcangcar um
padrao de vida adequado, o qual pode ser realizado por meio de arranjos
sociais que incluam determinadas agcdes de promoc¢ao do direito a moradia e
a nao interferéncia na realizagdo deste. A moradia atende as necessidades
fisicas de protecdao e abrigo contra o clima e as intempéries; satisfaz as
necessidades psicoldgicas proporcionando espaco pessoal e privacidade.
Ela atende as necessidades sociais, proporcionando espag¢o para a familia,
unidade basica da sociedade. Atende, também, a necessidades econdmicas,
podendo funcionar como centro de pequenos negoécios e de produgao
comercial. Tais elementos referem-se ao conteudo normativo do direito a
moradia, que obriga os Estados a exercerem fungdes, a atuarem para
implementar esse direito.

O direito a moradia foi incluido expressamente no rol de direitos sociais do artigo 6°, caput, da Constituicao
da Republica de 1988, apenas no ano de 2015, por meio da Emenda Constitucional n® 90. Antes disso, ja se
encontrava implicitamente contemplado pelo texto constitucional, seja pela previsdo da competéncia comum
dos entes federativos para promover programas de construgdo de moradias e a melhoria das condigbes
habitacionais e de saneamento basico (artigo 23, inciso IX), seja compondo as necessidades vitais basicas a
serem atendidas pelo salario minimo, (artigo 7°, inciso IV), assim como as condi¢des necessarias para
reconhecimento do usucapiao constitucional urbano (artigo 183, caput) e rural (artigo 191), in verbis:

Art. 6° Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacéo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. (Redagado dada pela Emenda Constitucional n° 90, de 2015)

EMENDA CONSTITUCIONAL N° 90, DE 15 DE SETEMBRO DE 2015

Artigo unico. O art. 6° da Constituicdo Federal de 1988 passa a vigorar com a
seguinte redacéo:

"Art. 6° Sao direitos sociais a educagdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protegdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo."(NR)

Art. 23. E competéncia comum da Unigo, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios:

IX - promover programas de constru¢cao de moradias e a melhoria das condi¢cdes
habitacionais e de saneamento basico;

Art. 7° Sao direitos dos trabalhadores urbanos e rurais, além de outros que visem
a melhoria de sua condicdo social:

IV - salario minimo, fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender a
suas necessidades vitais basicas e as de sua familia com moradia, alimentacao,
educagdo, saude, lazer, vestuario, higiene, transporte e previdéncia social, com
reajustes periddicos que lhe preservem o poder aquisitivo, sendo vedada sua
vinculagao para qualquer fim;

Na sua Obra Curso de Diereito Constitucional Positivo, José Afonso da Silva aponta que o direito social a
moradia tém duas faces, uma negativa, limitadora da atuacéo estatal - integrada pelas garantias individuais de

protecdo da intimidade, privacidade e inviolabilidade do domicilio (CF, artigo 52, incisos X e Xl) - e outra
positiva, que permite ao cidadao exigir prestacdes positivas do Estado, na forma de politicas publicas, vejamos:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

X - sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas,
assegurado o direito a indenizagédo pelo dano material ou moral decorrente de sua
Pagina: 1



violacao;

Xl - a casa é asilo inviolavel do individuo, ninguém nela podendo penetrar sem
consentimento do morador, salvo em caso de flagrante delito ou desastre, ou para
prestar socorro, ou, durante o dia, por determinagédo judicial; (Vide Lei n°® 13.105,
de 2015) (Vigéncia).

“A primeira significa que o cidaddo ndao pode ser privado de uma moradia
nem impedido de conseguir uma, no que importa a abstengao do Estado e de
terceiros. A segunda, que é a nota principal do direito a moradia, como dos
demais direitos sociais, consiste no direito de obter uma moradia digna e
adequada, revelando-se como um direito positivo de carater prestacional,
porque legitima a pretensdo do seu titular a realizacdo do direito por via de
acao positiva do Estado. E nessa agao positiva que se encontra a condigao
de eficacia do direito & moradia.”

O direito a moradia adequada se desdobra em liberdades e direitos, compreendem-se entre as liberdades: a
protecdo contra despejos forgcados e a destruicdo e demolicdo arbitrarias de residéncias; o direito de se ver
livre de interferéncias arbitrarias no lar, privacidade e familia; e o direito de escolher a propria residéncia.

Entre os direitos, incluem-se: a seguranca na posse; o direito a restituicdo da moradia, terra e propriedade; a
garantia de acesso igualitario e ndo-discriminatério a moradia adequada e o direito de participagdo nos
processos decisorios relativos a moradia tanto no nivel nacional quanto comunitario.

A realizagao do direito a moradia adequada nao depende necessariamente da propriedade privada do imével
em que se reside, mas sim da seguranga da posse da habitagdo, que se pode obter por meio de outros
institutos juridicos como o aluguel, a concessao de direito real de uso, concessao de direito de superficie,
concessao de uso especial para fins de moradia, entre outros.

Superada a questdo doutrinaria, passamos a legalidade da referida proposi¢do. A proposta em exame
encontra-se revestida de constitucionalidade e legalidade, pois por forga da Constituigdo os Municipios sao
dotados de autonomia politica para legislar sobre assuntos de interesse local, nos moldes do art. 30, _inciso |,
da CRFB/88. Bem como, suplementar no que couber, a legislagédo federal e estadual, conforme art. 30, Il da
CRFB/88, vejamos:

Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;
Il - suplementar a legislagao federal e a estadual no que couber;

Neste sentido, o Art. 16, da Lei Organica Municipal permite que esta iniciativa seja proposta pelo Municipio,
cujo teor transcrevemos:

Art. 16. Compete ao Municipio, na promogao de tudo quanto respeite ao interesse
local e ao bem-estar de sua populagao:

Outrossim, o aspecto formal da proposicdo em tela, encontra fundamento no art. 60, inciso lll da Lei
Organica do Municipio, segundo o qual cabe, privativamente ao Prefeito legislar sobre a matéria aqui
discutida, vejamos:

Art. 60. S3o de iniciativa exclusiva do Prefeito as leis que disponham sobre:

lll - criagdo, estruturagéo e atribuicbes das Secretarias, Departamentos e Diretorias
ou Orgaos equivalentes da Administragdo Publica.

proposicao acertada para tal.

Ante o exposto, néo ha obice a tramitagéo da presente proposigéo, motivo pelo qual nos manifestamos de
forma FAVORAVEL a sua apreciagdo em Plenario.

Il - PARECER DAS COMISSOES:

A Comissdo Permanente de Constituicdo, Justica e Redacdo (Vogal) manifesta-se FAVORAVELMENTE a
tramitagado desta proposigao.
Sala das Comissbées em 13 de Agosto de 2021
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OCTAVIO SAMPAIO
Vice - Presidente
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GILDA BEATRIZ
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Vogal
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