SENADO FEDERAL
Gabinete do Senador CONFUCIO MOURA

PROJETO DE LEI N° , DE 2024

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
especificos de urbanizacdo ou reurbanizacdo e
instituir a requisi¢ao de imoveis para regularizagao,
prevengao e recuperagdo de areas insalubres, de risco
ou atingidas por desastres.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a vigorar
com as seguintes alteragoes:

“Art. 42-B. A urbanizagao ou reurbanizacao de zona urbana, de
expansdo urbana ou de urbanizacao especifica observara o disposto em
plano especifico que contenha, no minimo:

I - o perimetro da zona;

V - a previsao de areas para habitacdo de interesse social,
preferencialmente por meio da utilizagao de zonas especiais de interesse
social e outros instrumentos de politica urbana previstos no art. 4° desta
Lei;

VII - defini¢do de instrumentos da politica urbana e mecanismos
de gestdo fundiaria aptos a garantir a justa distribui¢do dos Onus e
beneficios decorrentes do processo de urbanizagao e a recuperagao para
a coletividade da valorizacdo imobilidria resultante da a¢do do poder
publico.
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§ 1° O plano especifico de que trata o caput deste artigo sera
elaborado pela Prefeitura, com participagao popular, ¢ aprovado pela
Camara Municipal, observado o disposto no plano diretor.

§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias
estabelecidas no caput, o Municipio ficara dispensado da elaboracao do
plano especifico de que trata este artigo.

§ 3° A aprovagdo de projetos de parcelamento ou reparcelamento
do solo urbano ficard condicionada a existéncia do plano especifico e
obedecera as suas disposi¢oes.” (NR)

“Art. 46. O poder publico municipal podera instituir consércio
imobilidrio com proprietarios de imdveis como forma de viabilizar:

I - 0 aproveitamento de 4reas ou imoveis atingidos pela obrigagdo
de que trata o caput do art. 5° desta Lei;

IT - a regularizagdo fundiaria urbana;
IIT — a reforma, conservagao ou construgao de edificagdo; e

IV - a execugdo dos planos especificos a que se refere o art. 42-
B.

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizagao
de planos de urbanizagdo, reurbanizagdo, regularizag¢ao fundidria ou de
reforma, conservacao ou construgao de edificagao por meio da qual o
proprietario transfere ao poder publico municipal seu imével e, apos a
realiza¢ao das obras, recebe, como pagamento, unidades imobiliarias
devidamente urbanizadas ou edificadas, ficando as demais unidades
incorporadas ao patrimonio publico.

............................................................................................ ” (NR)

“Art. 46-A. No caso da instituicdo de consorcio imobilidrio para
implantacdo dos planos a que se refere o art. 42-B, o poder publico
municipal poderd instituir fundo especifico para incorporagao dos
imoveis contiguos a serem urbanizados ou reurbanizados.

§1° Os imoéveis de que trata o caput serdo incorporados ao
patrimonio do fundo especifico a titulo de integralizacdo de quotas, que
poderdo ser convertidas em lotes ou unidades auténomas edificadas
apos a conclusdo das obras.

§ 2° Deverao ser adquiridos pelo fundo especifico todos os
direitos reais ou possessorios incidentes sobre os imoveis, publicos e
privados, necessario para a execugao do plano.

§ 3° O fundo especifico atuard por delegagdo do Poder Publico
municipal e sera gerido por instituicdo administradora selecionada
mediante licitagao.

§ 4° E facultado ao Poder Publico:

I — participar do capital do fundo especifico, integralizando as
quotas em terrenos ou em dinheiro;
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IT — instituir direito de preempg¢ao em favor do fundo especifico
sobre os imoveis localizados na 4rea de abrangéncia do plano;

IIT —declarar de utilidade publica os imdveis de que trata o § 2° e
delegar ao fundo especifico a prerrogativa de promover a sua
desapropriacao;

IV — instituir iseng@o do imposto sobre a transmissao “intervivos”
de bens imdveis relativo a integralizacao de quotas do fundo especifico
€ a sua posterior conversao em imoveis;

V — fixar pardmetros para a indenizacdo de moradores ou
locatarios que tenham que desocupar imoveis para a execucao das
obras;

VI — executar obras de urbaniza¢ao ou reurbanizacdo, mediante
adequada contrapartida do fundo especifico ou em troca de participagdo
no seu capital.

§ 5° O fundo especifico rege-se subsidiariamente pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993.” (NR)

“Art. 46-B. O Poder Publico poderd, independentemente de lei
especifica, requisitar imoveis localizados em areas insalubres, de risco

ou atingidas por desastre, com vistas a realizacdo de obras de
regularizacdo, prevencao ou recuperagao.

§ 1° Caso a prevengdo ou recuperagdo dependa da execugdo de
plano especifico cuja execug¢ao demande a reconfiguragdo dos imdveis
existentes, poderd ser instituido consorcio imobiliario para a execucao
das obras, com aplicagao, no que couber, do disposto nos arts. 46 e 46-A
desta Lei.

§ 2° Na auséncia de manifestagao em contrario do proprietario de
imovel requisitado, presumir-se-a sua adesdo ao consorcio imobiliario.

§ 3° Os recursos publicos destinados a prevencdo em areas de
risco de desastre e recuperagdo de areas atingidas por desastre no
ambito da Politica Nacional de Prote¢ao e Defesa Civil poderao ser
aplicados na capitalizacdo dos consoércios imobiliarios de que trata o §
1° deste artigo, mediante integralizagdo de quotas, que serdo
convertidas em iméveis ou em dinheiro apos a conclusdo das obras.”
(NR)

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.
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JUSTIFICACAO

A gravidade dos impactos urbanos decorrentes de desastres tem
justificado ag¢des preventivas em areas de risco, com vistas a reducao de sua
vulnerabilidade a possiveis eventos climaticos adversos. Tais acoes, entretanto,
enfrentam obstaculos relativos a situacao fundidria das areas de risco ocupadas,
que sdo muitas vezes privadas. Nesses casos, o Poder Publico enfrenta o dilema
de ter que optar entre realizar obras que valorizardo os imoveis nelas situados
ou desapropria-los, o que implica custos adicionais.

O mesmo dilema se aplica as areas atingidas por desastres, que
precisam ser recuperadas e reconstruidas e abrangem por vezes bairros ou até
cidade inteiras, como estamos vendo acontecer no Estado do Rio Grande do
Sul. As mudangas que vem ocorrendo nas temperaturas médias e no regime de
chuvas ao redor do planeta t€m como consequéncia a ocorréncia cada vez mais
frequente de eventos climaticos extremos, que demandam das cidades acdes
urgentes de adaptacao a esta nova realidade.

Para viabilizar uma interven¢do do poder publico que nao seja
meramente paliativa, a urbanizagdo, reurbanizacao ou reconstrugdo de areas de
risco ou atingidas por desastre €, muitas vezes, a Unica medida a ser adotada.
Em geral, entretanto, essas agdes exigem a substituigdo dos imoveis
anteriormente existentes por outros que apresentem condi¢des adequadas de
seguranc¢a ¢ salubridade, o que se torna extremamente oneroso para o poder
publico, considerando os mecanismos que hoje estdo a disposicao da
administracao publica, como a desapropriagao.

Para evitar onerar desnecessariamente o erario ou favorecer um
segmento restrito de proprietarios, propomos alterar o Estatuto da Cidade em
diversos pontos. Em primeiro lugar, buscamos ampliar o conceito do “projeto
especifico” previsto no artigo 42-B do Estatuto da Cidade para situagdes que
vao além da expansao urbana, como a urbanizacao ou reurbanizagdo de areas
j& consideradas urbanas. Para isso, propomos transformar o “projeto” em um
“plano de urbanizagdao”, contendo todos os elementos necessarios para
promover o desenvolvimento urbano justo e sustentavel.

Além disso, buscamos introduzir o instituto do land readjustment,
ou reparcelamento do solo, através de uma ampliagdo do conceito de consércio
imobilidrio, mecanismo amplamente empregado em diversos paises, pelo qual
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se viabiliza a substituicdo de imoveis antigos por novos, sem a necessidade de
desapropriagdo pelo poder publico.

Ainda, incluiu-se a possibilidade de que os imoveis destinados ao
consorcio imobiliario no ambito de planos de urbanizagdo sejam incorporados
ao patrimonio de um fundo imobiliario selecionado pelo poder publico para a
realizacdo das obras, passando os antigos proprietdrios a deter parcelas do seu
capital, na condi¢do de quotistas. Essas quotas sdo aliendveis a terceiros e
podem ser convertidas em novos imoveis produzidos no ambito do
empreendimento. A adesdo ao consércio ¢ voluntaria. Tendo em vista, no
entanto, que se trata de um projeto de interesse publico, faculta-se ao fundo
desapropriar os proprietarios ou possuidores que nao aderirem.

Trata-se de mecanismo com ampla utilizacdo internacional, em
paises como Japao, Alemanha, Coreia do Sul e outros. Um exemplo de grande
sucesso desse modelo de urbanizacdo consorciada foi a criagdo, pelo Governo
do Libano, em 1994, da Companhia Libanesa para o Desenvolvimento ¢ a
Reconstrucao do Distrito Central de Beirute — “Solidere”. A Companhia fo1
criada para reconstruir a cidade, devastada pela guerra civil, que perdurou de
1975 a 1990. Capitalizada com imodveis antigos e recursos de investidores
externos, essa empresa foi capaz de promover uma renovagao urbana de alta
qualidade urbanistica, que combinou harmoniosamente preservagao do
patrimonio cultural, criagdo de espagos publicos e produgdo de lotes para
edificagdes privadas. Os proprietarios originais puderam receber dividendos e
alienar suas agdes ou converté-las em imoéveis novos, ndo tendo sofrido
qualquer prejuizo.

Para reforcar o uso desse tipo de mecanismo na reconstrugdo de
areas atingidas por desastres, propusemos utilizar, como um instrumento da
politica urbana, o instituto da requisi¢ao civil de imoveis, previsto no art. 5°,
inciso XXV, da Constituicdo Federal, segundo o qual, “no caso de iminente
perigo publico, a autoridade competente podera usar de propriedade particular,
assegurada ao proprietario indenizacdo ulterior, se houver dano”. Ressalta-se
que a requisicao civil de imdveis foi incluida como instrumento no art. 15, IX,
da Lei da Regularizacdo Fundiaria (Lei n° 13.465, de 2017), mas seu uso para
essa finalidade ndo chegou a ser regulamentado.

Finalmente, propusemos que os recursos publicos destinados a
prevencao de desastres e a recuperagdo de areas atingidas por desastres possam
ser empregados na capitalizagdo desses consorcios, de modo que o poder
publico seja capaz de recuperar a valorizagao imobilidria eventualmente gerada
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por essas agoes, mediante conversao das quotas em imdveis ou dinheiro ao final
do empreendimento, aumentando, assim, sua capacidade de investimento.

Por fim, a presente proposicao aprimora a atual redacao do art. 46
do Estatuto da Cidade para melhor delinear os contornos do consoércio
imobilidrio, instituto fundamental para a operacionalizacdo da requisi¢ao ora
tratada.

Pelo exposto, conclamamos os nobres Pares a aderirem a célere
aprovagao desta matéria.

Sala das Sessoes,

Senador CONFUCIO MOURA
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