PROJETO DE LEI DO SENADO N° ,DE 2014

Altera a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
(Estatuto da Cidade), para dispor sobre o
consorcio imobiliario como forma de viabilizacao
de planos urbanisticos e instituir a requisicao de
imoéveis para regularizacdo, prevencdo e
recuperacdo 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 alteragdes:

“Art. 42-B. A urbanizagdo ou reurbanizagdo de zona urbana,
de expansdo urbana ou de urbaniza¢do especifica observard o
disposto em plano especifico que contenha, no minimo:

I - o perimetro da zona;

V -a previsdo de areas para habitagcdo de interesse social,
quando o uso habitacional for permitido

VII - definicdo de mecanismos de gestdo aptos a garantir a
justa distribui¢do dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de
urbanizagdo e a recuperagdo para a coletividade da valorizagao
imobilidria resultante da a¢do do poder publico

§ 1° O plano especifico de que trata o caput deste artigo serd
elaborado pela Prefeitura, com participacdo popular, e aprovado
pela Camara Municipal, observado o disposto no plano diretor.

§ 3° A aprovacdo de projetos de parcelamento ou
reparcelamento do solo urbano ficard condicionada a existéncia do
plano especifico e obedecera as suas disposigdes.” (NR)
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“Art. 46. E facultado ao Poder Publico municipal instituir
consorcio imobilidrio, como forma de viabilizagdo dos planos
especificos a que se refere o art. 42-B.

§ 1° Considera-se consorcio imobilidrio o mecanismo de
gestdo pelo qual imoveis contiguos sao incorporados ao patrimonio
de fundo especifico a titulo de integralizacdo de quotas, que
poderdo ser convertidas em lotes ou unidades autonomas edificadas
apos a conclusdo das obras.

§ 2° Deverao ser adquiridos pelo fundo especifico todos os
direitos reais ou possessorios incidentes sobre os imdveis, publicos
e privados, localizados na 4rea de abrangéncia do plano.

§ 3° O fundo especifico atuara por delegagdo do Poder
Publico municipal e serd gerido por instituigdo 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;

I — instituir direito de preempcdo em favor do fundo
especifico sobre os imdveis localizados na area de abrangéncia do
plano;

IIT — na hipétese de adesdo ao consorcio de proprietarios de
imoveis cuja area total seja superior a 50% daquela abrangida pelo
plano, declarar de utilidade publica os demais iméveis e delegar ao
fundo especifico a prerrogativa de promover a sua desapropriacao;

IV — instituir isen¢d@o do imposto sobre a transmissdo “inter
vivos” de bens imoveis relativo a integralizagdo de quotas do fundo
especifico e a sua posterior conversdo em imoveis;

V — fixar parametros para a indenizagdo de moradores ou
locatarios que tenham que desocupar imdveis para a execucdo das
obras;

VI — executar obras de urbanizagdo ou reurbanizagao,
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)
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“Art. 46-A. 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 prevencdo ou recuperacdo dependa da execugdo
de plano especifico cuja execu¢ao demande a reconfiguragao dos
imoveis existentes, podera ser instituido consorcio imobilidrio para
a execugao das obras, com aplicagdo, no que couber, do disposto no
art. 46 desta Lei.

§ 2° Na auséncia de manifestacio em contrario do
proprietario de imodvel requisitado, presumir-se-a4 sua adesdo ao
consorcio imobilidrio.

§ 3° Os recursos publicos destinados a prevencdo em areas de
risco de desastre e recuperagdo de areas atingidas por desastre serdo
aplicados preferencialmente na capitalizagdo dos consorcios
imobilidrios de que trata o § 1° deste artigo, mediante
integralizacdo de quotas, que serdo convertidas em imoveis ou em
dinheiro ap6s a conclusao das obras.”

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

JUSTIFICACAO

A gravidade dos impactos urbanos decorrentes de desastres
tem justificado acdes preventivas em areas de risco, com vistas a redugado
de sua vulnerabilidade a possiveis eventos climaticos adversos. Tais agdes,
entretanto, enfrentam obstaculos relativos a situacdo fundiaria 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 imdveis nelas situados ou desaproprid-los, o que implica
custos adicionais.

O mesmo dilema se aplica as areas atingidas por desastres, que
precisam ser recuperadas e reconstruidas. Nesse caso, a situagdo ¢ agravada
pelo fato de que os moradores voltam a ocupar seus imoveis, que muitas
vezes estdo em area de risco, para evitar que venham a ser invadidos por
terceiros.
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Para viabilizar uma interven¢do do poder publico que ndo seja
meramente paliativa, sem onerar desnecessariamente o erario ou favorecer
um segmento restrito de proprietarios, propomos uma disciplina legal para
o instituto da requisi¢do civil de iméveis, prevista no art. 5°, inciso XXV,
da Constitui¢do Federal, segundo o qual, “no caso de iminente perigo
publico, a autoridade competente podera usar de propriedade particular,
assegurada ao proprietario indenizacao ulterior, se houver dano”.

A urbanizagdo, reurbanizacdo ou reconstru¢do de areas de
risco ou atingidas por desastre €, muitas vezes, a unica medida a ser
adotada. Em geral, entretanto, essas agdes exigem a substituicdo dos
imoveis anteriormente existentes por outros que apresentem condigoes
adequadas de seguranca e salubridade.

Nesse sentido, sugerimos a alteragdo do Estatuto da Cidade,
para introduzir no Brasil o instituto do /land readjustment, ou
reparcelamento do solo, amplamente empregado em diversos paises, pelo
qual se viabiliza a substituicdo de imoéveis antigos por novos, sem a
necessidade de desapropriagdo pelo poder publico.

Pode-se citar como referéncia internacional a criagdo pelo
Governo do Libano, em 1994, da Companhia Libanesa para o
Desenvolvimento e a Reconstrugdo do Distrito Central de Beirute —
“Solidere”, para reconstruir sua capital, devastada pela guerra civil, que
perdurou de 1975 a 1990. Capitalizada com imoveis 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 producao
de lotes para edificagdes privadas. Os proprietarios originais puderam
receber dividendos ¢ alienar suas acdes ou converté-las em imdveis novos,
nao tendo sofrido qualquer prejuizo.

Nesse sentido, altera-se o regime juridico do consorcio
imobiliario, para permitir que os imdveis originais sejam incorporados ao
patrimonio de um fundo imobiliario selecionado pelo poder publico para a
realizacdo das obras, passando os antigos proprietarios a deter parcelas do
seu capital, na condi¢ao de quotistas. Essas quotas sdo aliendveis a terceiros
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e podem ser convertidas em novos imoveis produzidos no ambito do
empreendimento.

A adesdao ao consoércio é voluntaria. Tendo em vista, no
entanto, que se trata de um projeto de interesse publico, presumir-se-a a
adesdo na auséncia de manifestacdo em contrario e facultar-se-a ao fundo
desapropriar os proprietarios ou possuidores que nao aderirem.

Os recursos publicos destinados a prevengao de desastres ¢ a
recuperacdo de dreas atingidas por desastres poderdo ser empregados na
capitalizacdo desses consorcios, permitindo ao poder publico recuperar a
valorizagdo imobiliaria eventualmente gerada por essas agdes, mediante
conversao das quotas em imoveis ou dinheiro ao final do empreendimento.

Por fim, a presente proposicao aprimora a atual redacao do art.
46 do Estatuto da Cidade para mais bem delinear os contornos do consorcio
imobilidrio, instituto importantissimo a operacionalizagdo da requisi¢do ora
tratada.

Conclamamos os nobres Pares a aderir a célere aprovagdo
desta matéria.

Sala das Sessoes,

Senador PAULO BAUER
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LEI N° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Mensagem de Veto n® 730 Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
Vigéncia urbana e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu
sanciono a seguinte Lei:

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitagcao das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacao
ou utilizagdo compulsérios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para
utilizacdo, na forma do art. 5° desta Lei;

Il — disposigbes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

lll — sistema de acompanhamento e controle.
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Art. 42-A. Além do conteldo previsto no art. 42, o plano diretor dos Municipios incluidos
no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos
devera conter:  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

| - parametros de parcelamento, uso e ocupagao do solo, de modo a promover a
diversidade de usos e a contribuir para a geragdo de emprego e renda; (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

Il - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrologicos correlatos;  (Incluido
pela Lei n°® 12.608, de 2012)

Il - planejamento de agbes de intervengao preventiva e realocagéo de populagao de areas
de risco de desastre;  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

IV - medidas de drenagem urbana necessarias a prevengao e a mitigagao de impactos de
desastres; e  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

V - diretrizes para a regularizagao fundiaria de assentamentos urbanos irregulares, se
houver, observadas a Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, e demais normas federais e
estaduais pertinentes, e previsdo de areas para habitagao de interesse social por meio da
demarcacgao de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica
urbana, onde o uso habitacional for permitido.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 1° A identificagcdo e o mapeamento de areas de risco levardo em conta as cartas
geotécnicas. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 2° O contetdo do plano diretor devera ser compativel com as disposigbes insertas nos
planos de recursos hidricos, formulados consoante a Lei n° 9.433, de 8 de janeiro de 1997.
(Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 3° Os Municipios adequar&o o plano diretor as disposi¢cdes deste artigo, por ocasido de
sua revisdo, observados os prazos legais. (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

§ 4° Os Municipios enquadrados no inciso VI do art. 41 desta Lei e que n&o tenham plano
diretor aprovado teréo o prazo de 5 (cinco) anos para o seu encaminhamento para aprovagéo
pela Camara Municipal.  (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano apos a data de
publicacdo desta Lei deverao elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:  (Incluido
pela Lei n°® 12.608, de 2012)

| - demarcacgéo do novo perimetro urbano; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

II - delimitagdo dos trechos com restrigbes a urbanizagéo e dos trechos sujeitos a controle
especial em fungdo de ameaca de desastres naturais; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Il - definigdo de diretrizes especificas e de areas que serado utilizadas para infraestrutura,
sistema viario, equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e sociais; (Incluido pela Lei n®
12.608, de 2012)
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IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geragdo de emprego e renda; (Incluido
pela Lei n° 12.608, de 2012)

V - a previsdo de areas para habitagdo de interesse social por meio da demarcagao de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso
habitacional for permitido;  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VI - definicao de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do
patriménio historico e cultural; e  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VII - definigdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizagao do territério de expansao urbana e a recuperagao
para a coletividade da valorizag&do imobilidria resultante da acao do poder publico.

§ 1° O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser instituido por lei
municipal e atender as diretrizes do plano diretor, quando houver. (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas no caput, o Municipio
ficara dispensado da elaboracdo do projeto especifico de que trata o caput deste artigo(Incluido
pela Lei n°® 12.608, de 2012)

§ 3° A aprovagao de projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano ficara
condicionada a existéncia do projeto especifico e devera obedecer as suas disposi¢des.
(Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

CAPITULO IV
DA GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

Art. 43. Para garantir a gestdo democrética da cidade, deverdo ser utilizados, entre outros,
0s seguintes instrumentos:

| — 6rgéos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;
Il — debates, audiéncias e consultas publicas;

Ill — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

IV — iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

V — (VETADO)

Art. 44. No &mbito municipal, a gestdo orgamentaria participativa de que trata a alinea f do
inciso Ill do art. 4°desta Lei incluira a realizagdo de debates, audiéncias e consultas publicas
sobre as propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orgcamentarias e do orgamento
anual, como condigdo obrigatéria para sua aprovacao pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas
incluirdo obrigatéria e significativa participacdo da populagcéo e de associagdes representativas
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dos varios segmentos da comunidade, de modo a garantir o controle direto de suas atividades
e o pleno exercicio da cidadania.

CAPITULO V

DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area atingida pela
obrigagdo de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requerimento deste, o estabelecimento de
consoércio imobiliario como forma de viabilizag&o financeira do aproveitamento do imével.

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizagao de planos de urbanizagéo ou
edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico municipal seu imével e,
apos a realizagéo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente
urbanizadas ou edificadas.

§ 2° O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imével antes da execucgéo das obras, observado o disposto no § 2°
do art. 8° desta Lei.

Art. 47. Os tributos sobre imoéveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servigos
publicos urbanos, serdo diferenciados em fungao do interesse social.

Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos
por 6rgaos ou entidades da Administragao Publica com atuagao especifica nessa area, os
contratos de concessao de direito real de uso de imdveis publicos:

| — terdo, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, ndo se aplicando o
disposto no inciso Il do art. 134 do Cddigo Civil;

Il — constituirdo titulo de aceitagdo obrigatéria em garantia de contratos de financiamentos
habitacionais.

Art. 49. Os Estados e Municipios terdo o prazo de noventa dias, a partir da entrada em vigor
desta Lei, para fixar prazos, por lei, para a expedi¢ao de diretrizes de empreendimentos
urbanisticos, aprovagao de projetos de parcelamento e de edificagdo, realizagéo de vistorias e
expedicdo de termo de verificagdo e conclusao de obras.

Paragrafo unico. Nao sendo cumprida a determinagéo do caput, fica estabelecido o prazo
de sessenta dias para a realizagdo de cada um dos referidos atos administrativos, que valera
até que os Estados e Municipios disponham em lei de forma diversa.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigagéo prevista nos incisos | e Il do
caput do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano diretor aprovado na data de entrada em
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vigor desta Lei deverao aprova-lo até 30 de junho de 2008. (Redacdo dada pela Lein® 11.673,
2008) Vigéncia

Art. 51. Para os efeitos desta Lei, aplicam-se ao Distrito Federal e ao Governador do Distrito
Federal as disposicdes relativas, respectivamente, a Municipio e a Prefeito.
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