CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 3.823-A, DE 2019

(Do Sr. Rubens Otoni)

Acrescenta dispositivo Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, para inserir
hipétese de imoével subutilizado; tendo parecer da Comissao de
Desenvolvimento Urbano, pela aprovagao, com substitutivo (relator: DEP.
ELI BORGES).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO: E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao do Plenario

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:
- Parecer do relator
- Substitutivo oferecido pelo relator
- Parecer da Comisséo
- Substitutivo adotado pela Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art.1° O § 1°do art. 5° da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a vigorar

acrescido do inciso 111, com a seguinte redacéo:

111 — residencial mantido ocioso e fora do mercado de locacdo sob qualquer
pretexto, desde que ndo seja necessario a habitagdo do proprietario ou de seus

dependentes.”
Art.2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICATIVA

A Politica Urbana consagrada pela Constituicdo Federal de 1988 dispde acerca
da competéncia para execucdo e o objetivo da politica de desenvolvimento urbano, a
obrigatoriedade do plano diretor, a defini¢cdo acerca da funcéo social da propriedade urbana, as

san¢Oes ao solo urbano ocioso e a usucapido especial urbana.

Em especifico o artigo 182 da CF/88 prevé o parcelamento ou edificacdo
compulsorios, imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo e
desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais
e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais para 0s imdveis ndo

edificado, subutilizado ou sem adequado aproveitamento.

O Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta a
matéria, define como subutilizado o imovel cujo aproveitamento seja inferior ao minimo
definido no Plano Diretor ou em legislacéo dele decorrente (art. 5°, 8 1°), sendo omisso quanto
a hipotese de subutilizacdo do imdvel edificado ainda que desocupado e em falta com sua

finalidade social.

A manutencdo de imdveis residenciais, ndo necessarios a habitacdo do
proprietario ou de seus dependentes, ociosos e fora do mercado de locagdo, contribui para o

agravamento do problema habitacional do pais ao mesmo tempo em que forca o crescimento
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dos nucleos urbanos além do necessario, em dltima instancia prejudicando a ordenacdo urbana

e majorando os custos de todos 0s servigos basicos domiciliares.

Ademais a manutencdo do imovel desocupado ndo serve sequer ao interesse
econémico e de mercado haja visto que ndo gera renda, tampouco cumpre qualquer finalidade

social.

A presente propositura visa explicitar que um imaével residencial mantido ocioso
e fora do mercado de locacdo sob qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo
do proprietéario ou de seus dependentes, devera ser considerado subutilizado para os efeitos da
lei. Com isso, o Poder Publico municipal podera notificar os proprietarios desses imdveis para
que lhes deem o adequado aproveitamento, sob pena das san¢des previstas no § 4° do art. 182

da Constituicdo Federal.

Trata-se de matéria de relevante interesse social e também de singular

importancia as administracdes municipais observada a ordenacdo urbana e o acesso a moradia.

Expde-se a apreciacdo dos Nobres Pares a presente propositura legislativa em

favor da qual se suplica apoio para aprovacao.

Sala das Sessdes, em 2 de julho de 2019.

Deputado Rubens Otoni
PT/GO

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

CONSTITUICAO
) DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988

PREAMBULO

NOs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional
Constituinte para instituir um Estado democratico, destinado a assegurar o exercicio dos direitos
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sociais e individuais, a liberdade, a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a
justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos,
fundada na harmonia social e comprometida, na ordem interna e internacional, com a solugao
pacifica das controversias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil.

TITULO VI
DA ORDEM ECONOMICA E FINANCEIRA

CAPITULO II
DA POLITICA URBANA

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

8 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

8 3° As desapropriacdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder pablico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqlienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢édo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro
imével urbano ou rural.

8 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

8 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

8 3° Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

LEI N°10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
urbana e da outras providéncias.
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O PRESIDENTE DA REPUBLICA,
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO Il
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secéo Il
Do parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nédo utilizado, devendo fixar as condi¢cbes e 0S prazos para
implementacao da referida obrigacéo.

8§ 1° Considera-se subutilizado o imdvel:

| - cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em
legislagdo dele decorrente;

Il - (VETADO)

8 2° O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no cartorio de registro de
imoveis.

§ 3° A notificacéo far-se-a:

| - por funcionério do érgdo competente do Poder Publico municipal, ao proprietario
do imdvel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou
administracao;

Il - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma
prevista pelo inciso |.

8 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no 6rgao
municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

§ 5° Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei municipal
especifica a que se refere o caput podera prever a conclusdo em etapas, assegurando-se que 0
projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

Art. 6° A transmissdo do imovel, por ato inter vivos ou causa mortis , posterior a
data da notificacdo, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo previstas
no art. 5° desta Lei, sem interrupcdo de quaisquer prazos.
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO.

PROJETO DE LEI 3.823/2019

Acrescenta dispositivo Lei n? 10.257, de 10
de julho de 2001, para inserir hipdtese de

imével subutilizado.

Autor: Deputado RUBENS OTONI
Relator: Deputado ELI BORGES

| - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei no 3.823, de 2019, com o objetivo de alterar a Lei n2

10.257, de 2001, Estatuto da Cidade, para inserir novo conceito de imével subutilizado.

Por meio do referido projeto, o Autor propde que sejam considerados
subutilizados os imdveis residenciais mantidos ociosos e fora do mercado de loca¢do sob
qualguer pretexto, desde que ndo sejam necessarios a habitacdo dos proprietdrios ou de seus

dependentes.

Na justificagdo, argumenta que a manutengdao de imdveis nessas condi¢des
contribui para o agravamento do problema habitacional do Pais e forca o crescimento dos

nucleos urbanos além do necessario.

A proposicdao foi distribuida a Comissdo de Desenvolvimento Urbano, para
proferir parecer de mérito, conforme o art. 32 do Regimento Interno da Camara dos Deputados
(RICD); e a Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, para analise de mérito e de

constitucionalidade e de juridicidade, conforme o art. 54 do RICD.

A proposicao estd sujeita a apreciacdo do Plendrio e o regime de tramitacdo é

ordinario, conforme o art. 151, inciso Ill, do RICD.

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura :6'mam leg.br/CD264868211400

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Eli Borges

Apresentacdo: 14/04/2026 13:55:38.253 - CDU
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Ao fim do prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas ao projeto nesta

Comissao.

E o relatério.

Il - VOTO DO RELATOR

O Projeto de Lei n? 3.823, de 2019, pretende alterar o Estatuto da Cidade para
incluir como hipdtese de imdvel subutilizado aquele “residencial mantido ocioso e fora do
mercado de locagcdo sob qualquer pretexto, desde que ndo seja necessario a habitacdo do

proprietario ou de seus dependentes”.

Embora a proposta esteja orientada por preocupacdo legitima com a funcdo
social da propriedade e com o enfrentamento do déficit habitacional, o texto apresenta
fragilidades relevantes que comprometem sua juridicidade, sua aplicabilidade pratica e sua

compatibilidade com principios constitucionais fundamentais.

Em primeiro lugar, destaca-se a auséncia de critérios objetivos e temporais
para a caracterizagdao do imdvel como subutilizado. A proposta ndo estabelece qualquer prazo
minimo para que um imovel seja considerado ocioso, abrindo margem para interpretacoes

amplas e subjetivas por parte do Poder Publico.

Essa lacuna normativa gera evidente inseguranga juridica, pois permite que
imoveis sejam enquadrados como subutilizados independentemente do tempo de
desocupacdo, desconsiderando circunstancias legitimas, como reformas ou manutencdo do
imével; dificuldades de inser¢do no mercado de locagdo; estratégias patrimoniais licitas do

proprietdrio; e periodos transitdrios de vacancia.

Ademais, a expressao constante do projeto — “sob qualquer pretexto” —
revela-se especialmente problematica, por sua amplitude excessiva e carater aberto, o que
potencializa interpretacdes discricionarias e amplia o risco de intervengdes indevidas do Poder

Publico sobre a esfera privada.

Outro ponto de atencdo reside na potencial ampliacdo do poder sancionatério

estatal sem a correspondente definicdo de pardmetros claros. Ao permitir a aplicacdo de
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instrumentos como parcelamento, edificagdo compulséria, IPTU progressivo no tempo e até
desapropriacdao, com base em conceito indeterminado, a proposta pode gerar medidas

desproporcionais e incompativeis com o principio da razoabilidade.

Nesse contexto, opta-se pela apresentacao de Substitutivo, com o objetivo de
aperfeicoar a redagdo normativa, conferir maior seguranca juridica e estabelecer parametros
mais claros e equilibrados para a aplicacdao da norma, harmonizando o direito de propriedade

com sua funcgdo social.

Ante o exposto, o voto é pela aprovag¢do, mediante substitutivo ao Projeto de

Lei n2 3.823, de 2019.

Sala das ComissGes,em de ,2026

Deputado ELI BORGES
PL/TO
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO.

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI 3.823/2019

Acrescenta dispositivo Lei n? 10.257, de 10
de julho de 2001, para inserir hipétese de

imével subutilizado.

O Congresso Nacional decreta:

Art.12 O § 12 do art. 52 da Lei n2 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a

vigorar acrescido do inciso lll, com a seguinte redacao:

Il — aquele abandonado, desocupado e mantido fora do mercado de
locagdo, com sinais de deteriora¢do ou uso irregular, como ocupacao
por terceiros, acumulo de lixo ou abrigo de animais, desde que ndo

necessario a habitacdo do proprietario ou de seus dependentes.”

Art.29 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Sala das ComissGes,em de ,2026

Deputado ELI BORGES
Republicanos/TO
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> PL 3823/2019

DAD A~ 1

Camara dos Deputados

entacdo: 10/06/2026 17:10:55.710 - CDL
PAR 1 CDU

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Apre{

PROJETO DE LEI N° 3.823, DE 2019

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido extraordinaria
realizada hoje, mediante votagcao ocorrida por processo simbolico, opinou pela
aprovacao do Projeto de Lei n°® 3.823/2019, com substitutivo, nos termos do
Parecer do Relator, Deputado Eli Borges.

Registraram presenca a reunido os seguintes membros:

Keniston Braga - Presidente, Adriano do Baldy, Antonio Doido, Icaro de
Valmir, Joseildo Ramos, Luiza Erundina, Marcelo Alvaro Antdnio, Natalia
Bonavides, Denise Pessba, Eli Borges, Fernando Monteiro, Hildo Rocha,
Jilmar Tatto, Max Lemos, Taliria Petrone e Toninho Wandscheer.

Sala da Comisséao, em 10 de junho de 2026.

Deputado KENISTON BRAGA
Presidente
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SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA COMISSAO DE
DESENVOLVIMENTO URBANO AO PROJETO DE LEI N° 3.823,
DE 2019

Acrescenta dispositivo Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001,
para inserir hipotese de imével
subutilizado.

O Congresso Nacional decreta:

Art.1° O § 1° do art. 5° da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001,
passa a vigorar acrescido do inciso Ill, com a seguinte redagao:

Il — aquele abandonado, desocupado e mantido fora do
mercado de locacdo, com sinais de deterioracdo ou uso
irregular, como ocupacao por terceiros, acumulo de lixo ou
abrigo de animais, desde que ndo necessario a habitacdo do

proprietario ou de seus dependentes.”

Art.2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Sala da Comisséo, em 10 de junho de 2026.

Deputado KENISTON BRAGA

Presidente
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