PARECER N° ,DE 2015

Da COMISSAO DE ASSUNTOS ECONOMICOS,
sobre o Projeto de Lei do Senado n° 65, de 2014, do
Senador PAULO BAUER, que "altera a Lei n® 10.257,
de 10 de julho de 2001, (Estatuto da Cidade), para
dispor sobre o consorcio imobilidrio como forma de
viabilizagdo de planos wurbanisticos e instituir a
requisi¢cdo de imdveis para regularizagdo, prevencao e
recuperagdo de areas insalubres, de risco ou atingidas
por desastres".

RELATOR: Senador WILDER MORAIS

I - RELATORIO

O projeto de lei em andlise altera o Estatuto da Cidade, para “dispor
sobre o consodrcio imobiliario como forma de viabilizagdo de planos urbanisticos
e instituir a requisicdo de imoveis para regularizagdo, prevengdo e recuperacao
de areas insalubres, de risco ou atingidas por desastres”.

O art. 42-B ¢ alterado para transformar o atual “projeto de
ampliacdo do perimetro urbano” em um “plano especifico de urbanizacdo ou
reurbanizacdo” de zona urbana, de expansdo urbana ou de urbanizagdo
especifica. Esse plano, elaborado pela Prefeitura, com participagdo popular, e
aprovado pela Camara Municipal, devera detalhar o disposto no plano diretor
para a respectiva zona e orientard a aprovagdo posterior de projetos de
parcelamento ou reparcelamento do solo.

O art. 46 ¢ alterado para reformular o instituto do consorcio
imobiliario, atualmente limitado as hipoteses de parcelamento ou edificacio
compulsorios, para facultar ao Poder Publico institui-lo sempre que houver um
plano especifico de urbaniza¢do ou reurbaniza¢do aprovado. O consodrcio
imobilidario ¢ uma “forma de viabilizacdo de planos de urbanizagdo ou
edificagcdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico municipal
seu imovel e, apos a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades
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imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas” (art. 46 do Estatuto da
Cidade). O projeto detalha esse conceito, prevendo que o consdrcio opere por
meio de um fundo imobilidrio, cujo capital devera ser integralizado pelos
proprietarios dos imoveis necessarios a execu¢do do plano, podendo as
respectivas quotas ser posteriormente convertidas em lotes ou unidades
edificadas apos a conclusdo das obras.

Cabera ao Poder Publico selecionar por licitagdo a instituicao
gerenciadora do fundo, podendo, ainda: (i) participar de seu capital; (ii) instituir
direito de preempgdo; (iii) declarar de utilidade publica, para efeito de
desapropriagdo, os imoveis que ndo aderirem ao consorcio; (iv) isentar o ITBI;
(v) fixar parametros para a indenizagdo de moradores e locatéarios; e (vi)
executar obras a titulo oneroso.

Mediante a introdu¢ao de um novo art. 46-A, o projeto introduz na
lei o instituto da requisi¢do urbanistica, por meio do qual poderd o Poder Publico
requisitar iméveis localizados em &reas insalubres, de risco ou atingidas por
desastre, com vistas a realizagdo de obras de regularizagdo, prevencdo ou
recuperacao. Nos casos em que as obras impliquem na reconfiguracdo dos
imoveis existentes, faculta-se a instituicdo de consorcio imobiliario,
presumindo-se a adesdo dos proprietarios que nao se manifestarem em contrario.
Os recursos publicos destinados a prevencdo ou recuperacdo de desastres
deverdo ser aplicados preferencialmente na capitalizagdo desses consorcios, de
modo a permitir sua conversdao em imoveis ou dinheiro apos a conclusdo das
obras.

Na justificagdo, o autor, Senador Paulo Bauer, aponta a dificuldade
enfrentada pelo publico em agdes de prevengdo, recuperagao e reconstrucao de
areas sujeitas a desastres. Em muitos casos, a reconstru¢do dessas areas exige a
adocdo de modelos urbanisticos mais resilientes, que protejam a populacao
contra futuros eventos meteoroldgicos adversos, como alagamentos e
deslizamentos. Os lotes resultantes desse novo modelo podem nao coincidir, no
entanto, com os imodveis existentes, situacdo que atualmente s6 pode ser
equacionada por meio de desapropriagao.

Como solugdo alternativa, o projeto pretende adaptar para a
legislacao brasileira o instituto do land readjustment, ou reparcelamento do solo,
por meio do qual se promove a substituicdo de imdveis antigos por novos, ou
sua conversao em uma participagdo no empreendimento, sem a necessidade de
desapropriagao.
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Como exemplo de experiéncia exitosa, cita a reconstrucao da cidade
de Beirute, devastada pela guerra civil que perdurou de 1975 a 1990. A solugdo
adotada foi a constitui¢do de uma empresa publica voltada para a reconstrucao
da cidade, que foi capitalizada pelos imoOveis particulares entdo existentes,
passando seus proprietarios a condi¢ao de acionistas. A empresa, denominada
“Solidere”, ainda existente, tem promovido a reurbanizagdo da cidade,
financiando-se pela revenda dos lotes e edificacdes construidas. Os antigos
proprietarios recebem dividendos e tém preferéncia na aquisi¢do dos novos
imoveis, mediante reconversao de suas agdes.

Para adaptar esse modelo ao Brasil, o projeto altera o instituto do
consorcio imobilidrio, ja presente no Estatuto da Cidade, para prever que seja
empregado na execucdo de projetos urbanisticos em geral, mediante
incorporagdo dos imoveis a um fundo imobiliario dos imoveis necessarios a sua
execucao, passando os antigos proprietarios a condi¢ao e quotistas. No caso de
areas sujeitas a desastres cuja recuperacdo dependa da reconfiguragdo dos
imoéveis existentes, o consorcio poderd ser constituido mediante requisicdo do
Poder Publico, presumindo-se a adesdo dos proprietarios que nao se manifestem
em contrario.

O projeto foi distribuido as Comissdes de Assuntos Econdmicos
(CAE); de Constituicdo, Justica e Cidadania (CCJ); e de Desenvolvimento
Regional e Turismo (CDR), cabendo a tltima a decisdo terminativa. Ndo foram
apresentadas emendas.

II - ANALISE

Nos termos do art. 99 do Regimento Interno do Senado Federal,
compete a CAE opinar sobre os aspectos econdmico e financeiro da matéria.

As mudangas climaticas causadas pela emissdo de gases geradores
de efeito estufa ¢ uma realidade que j& atinge todo o planeta. Entre essas
mudangas, destaca-se a maior incidéncia de eventos extremos, como
tempestades, furacdes e tornados. No Brasil, a Regido Sul tende a ser a mais
atingida, o que justifica a preocupacdo do Senador Paulo Bauer, autor da
proposi¢ado, que representa o Estado de Santa Catarina nesta Casa.

Nesse contexto, ¢ oportuna a iniciativa de trazer para o Brasil o
instituto do land readjustment, ou reparcelamento do solo, ja amplamente
praticado em paises europeus e asiaticos. No Japao, pais notoriamente vitimado
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por desastres, esse instituto ¢ empregado ndo apenas para a reconstrucdo de
arecas devastadas, mas também para a reurbanizacdo do entorno de
infraestruturas de transportes, como estagdes de trem ou metrd, € para o
desenvolvimento urbano em geral.

O modelo institucional proposto, de incorporagao dos imoveis
existentes a um fundo imobilidrio, permitird que as areas vulneraveis a desastres
sejam amplamente reurbanizadas, de modo a que sejam tornadas mais
resilientes, evitando-se a repeticdo de tragédias em areas ja atingidas por
catastrofes, como lamentavelmente tém ocorrido em muitos casos. Com 1isso,
ndo apenas a populacdo sera beneficiada, mas o proprio Poder Publico, uma vez
que as agoes de defesa civil terdo efeitos mais duradouros, evitando-se a
necessidade de novas intervengdes no futuro.

O sistema proposto também favorece a recupera¢do dos recursos
despendidos pelo Poder Publico, uma vez que estes poderdao ser convertidos em
quotas do fundo, que poderdo ser posteriormente alienadas ou convertidas em
imoéveis de propriedade publica. Com isso, essas intervencdes urbanisticas
deixardo de ser vistas como despesas a fundo perdido, passando a ser
consideradas projetos autofinanciaveis, integral ou parcialmente, que podem
inclusive gerar receitas para o Poder Publico.

HHI-VOTO

Ante o exposto, voto pela aprovag¢ao do PLS n° 65, de 2014.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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