Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

Secretaria Municipal de Urbanismo
Subsecretaria de Urbanismo
Coordenadoria de Planejamento e Projetos
Geréncia de Macroplanejamento

Nota Técnica N2 07/2020

Consorcio Imobiliario

Sistema Integrado de Planejamento e Gestao Urbana (SIPlan)
Comité Técnico Permanente de Acompanhamento do Plano
Diretor (CTPD)

Coordenadoria de Planejamento e Projetos/
Geréncia de Macroplanejamento — U/SUBU/CPGG/GM

™~

[\ ..
“ DIRETOR SiPlan

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Sistema Integrado de

anejamento e Gestdo Urbana
a



PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Marcelo Crivella

PREFEITO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
Fernanda Tejada

SECRETARIA

Lucia Vetter

SUBSECRETARIA

COORDENADORIA GERAL DE PLANEJAMENTO E PROJETOS (U/SUBU/CGPP)
Mariana Barroso

Coordenadora Geral

Gldria Torres

Assessora

Geréncia de Macroplanejamento (U/SUBU/CGPP/GM)
Moénica Bahia Schlee

Gerente

Equipe técnica
Julia Queiroz
Eduardo Cotrim
Bruna Santos Miceli
Daniela Javoski
Carolina Martins
Alberto Taveira

Marcio Martins

Revisdo dos textos

Maria Carolina Soares

™~

[\
< DIRETOR S|P|an

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO S|5tcma Integrado de Planejamento e Gcstoo Urbana



(

™~

\

PLANO
<~ DIRETOR

DA CIDADE DO

Consorcio Imobiliario

O que é e para que serve

Consorcio Imobilidrio é um instrumento que permite que o proprietario
de um imdvel o transfira ao poder publico, o qual realiza obras de
parcelamento ou edificacdo e devolve ao proprietdrio unidades
imobilidrias, urbanizadas ou construidas (casas ou apartamentos) no
valor da terra cedida antes da execucao das obras. Pode ser aplicado
em dreas atingidas por parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsérios do solo urbano como forma de viabilizar o cumprimento
da funcdo social da propriedade, através da producdao de lotes
urbanizados ou edificados.

O consoércio imobilidrio foi previsto no Estatuto da Cidade como um
instrumento suplementar ao PEUC, para estabelecimento de parceria
entre o proprietario e o poder publico para viabilizar o aproveitamento
do imével. O Estatuto da Cidade define o consdrcio imobilidrio como “a
forma de viabilizacdao de planos de urbanizacdo ou edificacdo por meio
da qual o proprietario transfere ao poder publico municipal seu imével
e, apds a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades
imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas” (Art. 46, paragrafo
19).

O poder publico assume a funcdo de empreendedor, investindo
recursos para o parcelamento ou edificacdo no imével urbano ao
construir apartamentos de interesse social e pagar ao proprietario o
custo do terreno em unidades no empreendimento. O consércio
imobilidrio, no entanto, € um instrumento facultativo para as duas
partes: o proprietdrio notificado podera ou ndo requerer a
formalizacdo do consércio, e o Municipio, apds analisar a conveniéncia
e a possibilidade de estabelecer o consorciamento requerido, e podera

ou nao realiza-lo.
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Consorcio Imobiliario

Consorcio Imobiliario € uma
forma de viabilizar planos
de urbanizagio ou
edificagao, quando o
proprietario ndo tem os
recursos para isso. Este
instrumento permite que o
proprietario transfira seu
imoével ao poder publico e,
apos a realizagao das obras,
receba como pagamento
unidades imobiliarias
devidamente urbanizadas ou
edificadas, em valor
correspondente ao valor do
imovel antes da execusdo

Pode ser aplicado em areas

atingidas pelo
parcelamento, edificagd0  compativel com alguns lotes (habitagio social, equipamentos piblicos...)

ou utilizagdo compulsdrios  urbanizados do parcelamento Lotes urbanizados para pagamento do

das obras.

O valor da gleba original é Lotes urbanizados para utilizago piblica

da mesma area proprietério da gleba original.
do solo urbano.

Fonte: SALANDIA, Luis Fernando Valverde. Médulo VI — Instrumentos de
combate a especulacdo imobilidria; Aula 05: Consdrcio Imobilidrio. Disponivel
em: https://www.dropbox.com/s/nviebyhq82ty6jz/Valverde%202.wmv?dI=0
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Segundo Carmona, o CIU é similar ao Land readjustment, muito
utilizado na Europa, Asia e América Latina, e batizado de Reajustes de

Tierras na Coldombia.

Definicdo de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei

no 10.257/2001) e Plano Diretor (LC no111/2011)

Estatuto da Cidade (EC, Lei n® 10.257/2001):

O Art. 46 do Estatuto da Cidade, com a nova redagdo dada pela lei n2
13.465/2017, estabelece que o poder publico municipal podera facultar
ao proprietario da drea atingida pela obrigagdo de que trata o caput do
art. 5° ou objeto de regularizacdo fundidria urbana para fins de
regularizacdo fundidria, o estabelecimento de consdrcio imobiliario
como forma de viabilizagdo financeira do aproveitamento do imével.

0 § 1° define consércio imobilidrio, a partir da nova redacdo dada pela
lei n2 13.465/2017, como “a forma de viabilizacdo de planos de

urbanizagdo, de regularizagdo fundiaria ou de reforma, conservagao ou
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construcdo de edificacdo por meio da qual o proprietario transfere
ao poder publico municipal seu imovel e, apds a realizacdo das obras,
recebe, como pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas, ficando as demais unidades incorporadas ao
patrimonio publico”.

A lei 13465/2017 também deu nova redagdo ao § 2°, segundo o qual “
valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietdrio serd
correspondente ao valor do imével antes da execucdo das obras”. Esta

“«

lei incluiu o § 3, estabeleceu que “a instauracdo do consodrcio
imobilidrio por proprietdrios que tenham dado causa a formacdo de
nucleos urbanos informais, ou por seus sucessores, nao os eximird das

|H

responsabilidades administrativa, civil ou crimina

Plano Diretor (LC n° 111/2011):

O Art. 96 do Plano Diretor determina que é “facultado ao proprietario
de imodvel publico ou privado, incluindo aquele proprietario de darea
atingida pela obrigacdao de que tratam os Arts. 71 a 75, requerer ao
poder executivo o estabelecimento de consdércio imobilidrio como
forma de viabilizacdo financeira do aproveitamento do bem, nos
termos do art. 46 do Estatuto da Cidade”.

Os §s 12 e § 292 apresentam redacdo similar aos respectivos dispositivos
do Estatuto da Cidade. O § 32 determina que a "recusa do Municipio
em aprovar o consorcio imobilidrio ndo desobriga o proprietdrio a
cumprir o disposto no art. 52 do Estatuto da Cidade”. O § 42 estabelece
que o “prazo de aplicacdo de instrumentos compulsdrios fica suspenso
até o Municipio responder a solicitacdo de consdércio imobiliario,

presumindo-se a negativa no prazo maximo de noventa dias”.

c. Necessita de regulamentagao adicional?

N3do necessita regulamentacao.

d. O processo de regulamenta¢dao no Municipio do Rio de Janeiro
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N3ao necessita regulamentacao.

Casos de implementac¢dao em outras cidades
Nao ha noticia de experiéncias concretas de aplicacdo do consdrcio
imobilidrio pelos municipios brasileiros, porém, alguns promoveram

sua regulamentacao através de leis especificas.

Diadema (SP)

O Plano Diretor do Municipio de Diadema, instituido pela LC n?2
473/2019, em seu Art.90 estabelece que o poder executivo municipal
“com meios proprios ou em agdes conjuntas com agentes promotores
da iniciativa privada, associacées de moradia, movimentos de moradia
ou ainda, por demais esferas de governo, podera valer-se” do
instrumento Consdrcio Imobilidrio nos iméveis localizados em Areas
Especiais de Interesse Social — AEIS.

O Art.117 indica que o poder executivo municipal “poderd realizar
consoércios imobilidrios para fins de viabilizar financeiramente o
aproveitamento de imdveis que estejam sujeitos ao parcelamento,
edificacdo e utilizacdo compulséria, ou inseridos em Areas Especiais de
Interesse Social 1, independentemente da notificacdo a seus
proprietarios”.

O § 32 deste artigo determina que o valor de referéncia a ser
considerado para a realizacdo do pagamento ao proprietdrio que
transferir seu imével ao municipio devera:

“l - refletir o valor de referéncia para pagamento de outorga onerosa,
descontado o montante incorporado em fun¢ao das obras realizadas na
drea onde se localiza o imodvel transferido para a realizacdo do
consorcio imobiliario;

Il - excluir do seu calculo expectativas de ganhos, lucros cessantes e
juros compensatérios, bem como eventuais custos para a recuperagao

da area em razao da existéncia de passivos ambientais.”
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O § 49 estabelece que cabe ao poder executivo municipal “proceder ao
aproveitamento adequado das unidades imobilidrias que lhe cabem,
resultantes do consércio imobilidrio, no prazo maximo de cinco anos,
contados a partir da sua incorporagado ao patrimonio publico”.

O § 62 faculta ao poder executivo municipal a possibilidade de “adotar
programas que objetivem a aproximagdo entre proprietarios
notificados para o parcelamento, edificacdao e utilizacdo compulsérios e
agentes econdmicos interessados em empreendimentos imobilidrios
ou da construcdo civil, respeitados os principios que regem a
administracdo publica”.

O Art.118 define que as condicGes, obrigacdes e contrapartidas
especificas para cada drea objeto de Consércio Imobilidrio serdo

estabelecidas em um Termo de Compromisso.

Sao Paulo (SP)

De acordo com Fraiha (sem data) levantamento da Prefeitura de S&o
Paulo apontou que a cidade conta com mais de 2 milhées de metros
quadrados de imodveis “ndo utilizados”, “subutilizados” ou “nao
edificados”, e estas dreas poderiam atender boa parte da demanda por
habitacao.

A Lei n2 16377 de 01/02/2016, que instituiu o Consdrcio Imobilidrio de
Interesse Social no municipio de SGo Paulo regulamentou a celebracao
de consércios entre a prefeitura e os proprietdrios de imdveis que
estejam ociosos (ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados) e,
portanto, sujeitos ao parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsdrios, nos termos do art. 182, § 42 da Constituicdo Federal, art.
46 da Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001, e art. 102 da Lei
Municipal n? 16.050 , de 31 de julho de 2014 para a producdo de

habitacdo de interesse social (HIS) voltada ao atendimento da demanda

cadastrada pelo poder publico municipal.
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O proprietario do imdvel ocicso podera propor a Prefeitura uma parceria, o CONSORCIO IMOBILIARIO:

CUMPRIMENTO DA
FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
| PROPRIETARIO e
L DO IMOVEL OCIOSO ) ..:.’
—
> § .
| A Prefeitura pode O proprietano recebera l
| parcelar o imovel parcelas do terreno l
| com valor comrespondente '
| ao valor do imével |
| T antes das obras realizadas |
|
: TRANSFERENCIA |
' DO IMOVEL |
| l \ / '
|
: % \/ — s )
| | o \/ |
| |
| e .
| . A Prefeitura pode O proprietario recebera |
| edificar o imovel unidades imobilisnas com |
| r valor corespondente ao |
ITURA ) valor do imével antes das
: . sl J obras realizadas :
/7

Fonte: SAO PAULO (Cidade), 2016.

Os imodveis suscetiveis a lei do consdrcio imobilidrio sao classificados

em trés tipos:

= N3o edificados: drea de terreno superior a 500m?, cujo coeficiente
de aproveitamento utilizado se iguala a zero;

= Subutilizado: drea de terreno superior a 500m?, cujo coeficiente de
aproveitamento é inferior ao minimo da area;

= N3ao utilizado: edificios e outros imdveis que tenham no minimo
60% de sua area construida desocupada ha mais de um ano.

Uma vez realizada a notificagdo para parcelamento ou edificagdo

compulsérios, o proprietario notificado podera impugnar a notificagdo

desde que o faca com fundamento juridico, comprovando-se

legalmente que o imdvel estd sendo utilizado dentro dos parametros

que a lei determina. Para os que receberam a notificacdo e nao

tomaram nenhuma providéncia, quanto a utilizacdo do imoédvel, é

N
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possivel também que a prefeitura utilize outros instrumentos legais, a

saber:

= Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo compulséria: Os proprietdrios
de imdveis notificados tém um ano para apresentar um projeto de
edificacdo ou loteamento. As obras devem comecar em até 2 anos
e terminar em até 5 anos;

= |PTU Progressivo: A prefeitura aplica o IPTU Progressivo, com o
aumento da aliqguota do imposto aumenta ano a ano, até o limite
de 15% do valor venal da propriedade até que o proprietario o
utilize de forma a cumprir sua fungdo social.

Se em cinco anos o proprietdrio do imdvel ndo o ocupar, a prefeitura

pode prosseguir com a desapropriacdo do imével e pagar a indenizacao

ao proprietario por meio de titulos de dividas publicas. Desta forma, o

consoércio imobilidrio se constitui em alternativa a desapropriacdo por

titulos da divida publica, de acordo com Bonduki (2008).

f. Sugestoes e recomendacoes
Para viabilizar a aplicacdo deste instrumento é necessario criar um sistema
de cadastro, fiscalizacdo, notificacdo e monitoramento de imdveis ociosos
e para acompanhamento e operacionalizacdo de todas as etapas do

processo para cumprimento da funcao social da propriedade.
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