SENADO FEDERAL
Gabinete Senador PASTOR VALADARES

PARECER N° , DE 2016

Da COMISSAO DE AGRICULTURA E REFORMA
AGRARIA, sobre o Projeto de Lei do Senado (PLS)
n° 504, de 2013, do Senador Wilder Morais, que
altera o Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho de
1941, que dispbe sobre a desapropriacdo por
utilidade  publica, para dispor sobre a

desapropriacdo para reparcelamento do solo.

RELATOR: Senador PASTOR VALADARES

I - RELATORIO

O projeto em analise altera o Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho
de 1941, que dispde sobre desapropriagdes por utilidade publica, para disciplinar
a desapropriacao para reparcelamento do solo. Com esse propoésito, o Projeto de
Lei do Senado (PLS) n° 504, de 2013, modifica a redagdo do art. 4° e acrescenta
o art. 4°-A ao Decreto-Lei n° 3.365, de 1941.

Na redacdo proposta para o caput do art. 4°, determina-se que “a
desapropriagdo podera abranger area contigua necessaria ao desenvolvimento da
obra ou destinada a reparcelamento do solo”. Nos paragrafos subsequentes: (a)
define-se “reparcelamento do solo” como “a reconfiguragao do tracado de lotes e
logradouros, para viabilizar o adequado aproveitamento do solo urbano”; (b)
autoriza-se a incorporacdo ao patriménio publico, na condi¢do de bens
dominicais, ou a alienagao a terceiros, dos lotes resultantes de reparcelamento do
solo e das unidades imobiliarias sobre eles eventualmente edificadas; (c) exige-se
que, na hipotese de reparcelamento do solo integrado a obra publica, a declaracao
de utilidade publica delimite as areas indispensaveis a realiza¢dao da obra e as que
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se destinam ao reparcelamento; e (d) condiciona-se a declaragdao de utilidade
publica a prévia aprovacao pelo municipio do respectivo projeto.

O art. 4°-A institui um procedimento especifico para as areas
declaradas de utilidade publica para fins de reparcelamento do solo, em que se
condiciona a desapropriagao judicial do imoével ao cumprimento das etapas
prévias de mediagdo e arbitragem.

Na etapa de mediacao, exige-se que seja oferecida aos proprietarios
de todos os imoveis necessarios ao reparcelamento uma indenizagdo de valor ndo
inferior a 120% ou superior a 150% do valor venal do imovel adotado para o
calculo do imposto predial e territorial urbano (IPTU). Faculta-se, ainda, o
oferecimento de uma troca do imovel original por outro a ser produzido no ambito
do empreendimento ou por participagdo no capital de fundo de investimento
imobilidrio ou sociedade de proposito especifico a que tenha sido delegada sua
execucdo. Para a condugdo das negociagoes, determina-se a ado¢ao de método
neutro de resolugdo de disputa.

Nos casos em que ndo se tiver alcancado acordo na etapa de
mediacdo, determina-se ao Poder Publico que ofereca aos proprietdrios uma
proposta de compromisso arbitral para fixacdo do valor da indenizagdo, que
podera adotar como critério de avaliagdo norma técnica estabelecida por
institui¢ao nacional ou internacional.

O autor da i1niciativa, Senador Wilder Morais, considera os
instrumentos de que atualmente dispdem os municipios insuficientes para
viabilizar a revitalizagdo e o adensamento de areas urbanas degradadas, em que
ha infraestrutura subaproveitada e acesso ao transporte coletivo. Essa politica
seria, por sua vez, fundamental para reverter o atual modelo de crescimento
urbano baseado em condominios fechados distantes da malha urbana ¢ em
locomogao por meio de automoveis. O insucesso das técnicas atualmente adotadas
decorreria da excessiva fragmentacdo dos lotes existentes, que dificulta seu
remembramento para formag¢ao de lotes maiores, sobre os quais poderiam ser
construidas edificagdes multifamiliares.

Ao instituir formas consensuais de negociagao entre o poder publico
e os proprietarios de imoveis necessarios a execugao do projeto de reurbanizacao,
evitar-se-ia a desapropriacdo judicial, que exige disponibilidade de recursos e
tende a ser rejeitada pelos desapropriados. O reparcelamento podera ser realizado,
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na maior parte dos casos, sem recursos or¢amentarios, pois os lotes produzidos
tendem a ser mais valiosos que os imoveis originais, o que viabiliza sua execucao
por meio de concessao ou parceria publico-privada.

A reparcelamento do solo seria um aperfeicoamento da
“desapropriagdo por zona”, prevista na atual redagao do art. 4° do Decreto-Lei n°
3.365, de 1941, que faculta a desapropriacdo de areas contiguas a obra “que se
valorizarem extraordinariamente”, para posterior revenda. Enquanto esta tem por
finalidade a recuperagdo da valorizagdo imobiliaria gerada pela obra publica, o
reparcelamento objetiva viabilizar o adequado aproveitamento do solo, mediante
a substituicdo de um tecido urbano degradado por outro consentaneo com o
planejamento urbanistico. A apropriacdo da valoriza¢do imobiliaria pelo Poder
Publico também estaria presente, mas apenas como um subproduto da intervengao
urbanistica.

A vinculacdo da intervencdo ao planejamento urbano seria
assegurada pela prévia aprovagdo pelo municipio do respectivo projeto de
reparcelamento, cujas caracteristicas técnicas seriam as mesmas exigidas para o
parcelamento do solo.

As etapas de mediagdo e arbitragem propostas seriam obrigatorias
para o Poder Publico, mas facultativas para os proprietarios, e teriam por
finalidade alcancar um resultado vantajoso para ambas as partes, evitando, assim,
a intervenc¢ao do Poder Judiciario. A oferta inicial, com base no valor ja constante
da planta genérica de valores, multiplicado por um fator de atualizagdo, visa
apresentar ao proprietario uma opcao melhor do que a desapropriagdo judicial e
economizar custos associados a uma nova avaliacao de cada imovel.

As demais propostas viabilizariam a aquisicado dos imoveis sem o
desembolso de recursos financeiros, a exemplo do que ja ocorre no ambito de
incorporagdes imobilidrias. Segundo o autor, a substituicdo do imovel original por
um novo a ser produzido ¢ uma técnica adotada em muitos paises, sob a
denominagdo de “/land readjustment”, ou “reajuste de terras” e a participa¢ao no
capital do empreendimento, com o consequente compartilhamento de riscos e
beneficios, poderia ser atraente para os proprietdrios ndo residentes, que tém no
imével uma fonte de renda.

A arbitragem, inicialmente adotada apenas pelo setor privado, ja
estaria sendo praticada pelo setor publico e viabilizaria uma ampliagdo da
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seguranca juridica, mediante a ado¢do da norma da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) sobre avaliagdo de iméveis.

Na avaliacdo do autor, esse regime juridico eliminaria a resisténcia
dos proprietarios de imoveis degradados a projetos de renovagdo urbana,
agilizando sua execug¢do e economizando os recursos que seriam gastos por ambas
as partes em uma eventual disputa judicial.

A proposicao foi distribuida as Comissdes de Assuntos Econdmicos
(CAE) e de Agricultura e Reforma Agraria (CRA), cabendo a tltima a decisao
terminativa. O parecer da CAE foi favoravel ao projeto. Nao foram apresentadas
emendas.

II - ANALISE

Compete a CRA, nos termos do art. 104-B do Regimento Interno do
Senado Federal, opinar sobre a matéria. Detendo esta Comissdo a competéncia
terminativa sobre a matéria, compete-lhe fazer também a andlise de
constitucionalidade e juridicidade do projeto.

A proposi¢ao cria nova modalidade de desapropriagdo, voltada para
o reparcelamento do solo urbano. Nos termos do art. 22, inciso 11, e do art. 24, I,
da Constituicdo Federal, compete a Unido legislar privativamente sobre
desapropriagdo e concorrentemente sobre direito urbanistico. Nao ha reserva de
iniciativa em favor de outro Poder. Conclui-se que a o projeto € constitucional. A
técnica legislativa ¢ adequada aos ditames da Lei Complementar n° 95, de 26 de
fevereiro de 1998, que dispde sobre a elaboracdo, a redagdo, a alteracdo e a
consolidacao das leis.

O projeto institui regime juridico especifico para a desapropriagao
destinada a promover o reparcelamento do solo, entendido como a
“reconfiguracdo do tragado de lotes e logradouros, para viabilizar o adequado
aproveitamento do solo urbano”.

A proposi¢ao busca estimular solugdes consensuais entre o Poder
Publico, investidores e proprietarios de imoveis necessarios a revitalizacao de
areas urbanas degradadas, para a execugdo de projetos urbanisticos de interesse
publico. Tais intervengdes desenvolvem-se sobre perimetros extensos e abrangem
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diversos imoveis. Resultam delas, por sua vez, ndo apenas equipamentos publicos,
mas também lotes melhor conformados ao planejamento urbano.

A desapropriacao ¢ disciplinada ndo como instrumento de punig¢ao
ou de imposic¢ao autoritaria de projetos urbanos, mas como forma de desbloqueio
decisorio, para os casos em que as partes nao logram chegar a um acordo. Nesse
sentido, a proposi¢ao condiciona seu emprego as etapas prévias de conciliagdo e
arbitragem, obrigatorias para o Poder Publico, mas opcionais para os
proprietarios.

Procura-se  assegurar a  viabilidade  financeira  desses
empreendimentos de interesse publico pela autorizagdao de que os lotes resultantes
sejam alienados a terceiros ou oferecidos em permuta aos proprietarios de imoveis
originais. Também poderdo ser oferecidas em pagamento aos proprietarios
participacoes no capital de fundo de investimento imobilidrio a que tenha sido
delegado o empreendimento. Caso nenhuma dessas alternativas interesse ao
proprietario, poderd ele optar, ainda, por um sistema de arbitragem, que
determinara o valor da desapropriagdo em definitivo, eliminando-se, assim, 0s
morosos processos que sobrecarregam o Poder Judiciario e oneram o erario com
o pagamento de juros compensatorios € moratorios.

Embora ndo se aplique as areas rurais, o regime proposto, ao
viabilizar um melhor aproveitamento do solo urbano, favorecerd modelos
urbanisticos de maior densidade, desestimulando, assim, a expansido urbana
dispersa, que descaracteriza a paisagem rural e reduz a area agricola contigua as
cidades, frequentemente voltada para a produgdao de alimentos. Dessa forma,
contribuird tambeém para “a integragdo e complementaridade entre as atividades
urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do municipio
e do territorio sob sua area de influéncia”, diretriz de politica urbana constante do
art. 2°, VII, do Estatuto da Cidade.
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III-VOTO

Ante o exposto, voto pela constitucionalidade, juridicidade,
adequada técnica legislativa e, no mérito, pela aprovacao do Projeto de Lei do
Senado n° 504, de 2013.

Sala da Comissao,

, Presidente

Relator
Senador PASTOR VALADARES
(PDT-RO)
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