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1 INTRODUGAO

Esta nota técnica (NT) trata da analise do relatdrio apresentado em 31 de maio de 2023 pelo deputado
Marangoni (Unido/SP) a Comissao Mista que analisa a Medida Proviséria (MP) n° 1.162/2023 e suas 298
emendas. O relatdrio foi a voto na referida comissao no dia 1° de junho e, aprovado por unanimidade, segue
para votagao nos plenarios da Camara e do Senado. A matéria perde validade no dia 15 de junho de 2023,
revelando uma tramitagdo em carater acelerado para que ocorra sua conversao em lei.

Esta NT da sequéncia a duas outras elaboradas nesse processo. A primeira NT, intitulada O Minha
Casa, Minha Vida voltou. Dos tons de cinza do Casa Verde Amarela ao policromatismo das pautas identitarias,
quais revisbes e possibilidades a MP e suas 253 emendas anunciam?, analisou o texto da MP em relagao as
politicas e definigdes anteriores, notadamente o programa Casa Verde e Amarela (CVA) e sistematizou e
analisou as 253 emendas parlamentares até entao apresentadas. A segunda NT, intitulada O Minha Casa,
Minha Vida voltou, e com melhorias habitacionais: anélise da MP e suas 298 emendas, tratou de expandir o
universo analisando as emendas apresentadas apos a prorrogagao de vigéncia da MP, tendo como foco a
nova linha de atendimento das melhorias habitacionais, apresentando proposigdes de viabilizacao dessa
politica a partir de achados de pesquisa conduzida em parceria pelo Instituto de Pesquisa Economica
Aplicada (Ipea) e pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU/BR).

Esta NT pretende, de maneira expedita, em fungao da tramitagdo da matéria, sistematizar as principais
mudancas que o relator propde imprimir no corpo da MP e apontar as partes do texto que se vinculam as
melhorias habitacionais, tema de interesse do Ipea em fungéo da parceria com o CAU/BR e como forma
de contribuir com a possivel formulagao no governo federal de uma efetiva nova modalidade de politica de
desenvolvimento urbano, que assegure o direito a moradia sem a vinculagao com a produgao de novas
unidades habitacionais, ou seja, enfrentando a precariedade da maior parte do estoque imobiliario que foi
construido, basicamente, via autoconstrugao.

2 IMPRESSOES SOBRE O PLC VIS-A-VIS 0S ACHADOS ANTERIORES
RELATIVOS A MP N° 1.162/2023

Destacam-se aqui os quatro principais achados da primeira NT que analisou a MP em comparacéo ao
projeto de lei de conversédo (PLC) e, em seguida, os sete principais avangos que haviam sido apontados
naquele momento.

1) Quanto a inovagao na forma de buscar instituir a legislagao citada em relagdo a MP apresentada
pelo governo, bastante sucinta se comparada as MPs anteriores, que criaram o Minha Casa,
Minha Vida (MCMV) e o0 CVA, o PLC subverte essa tendéncia ao inserir novos temas de maneira
bastante detalhada.

2) Quanto a expansdo das possibilidades de execugao da politica habitacional, o PLC preserva todas
as novas modalidades, inclui uma nova, ao menos como terminologia, o retrofit, e detalha o papel
de novos agentes ja previstos na MP, notadamente as entidades sem fins lucrativos, incluindo
também a figura das cooperativas.

3) Quanto a falta de priorizagdo de pautas de expressivo interesse social, notadamente a partici-
pacdo social, os instrumentos de produgéo social e a avaliagao de politicas publicas, nota-se
que o PLC supera até mesmo as emendas parlamentares e fortalece a participagado das familias
organizadas em associagOes e cooperativas habitacionais, além de detalhar, no corpo do texto e
em legislagdes vinculadas, a viabilizagdo da participagdo de entidades sem fins lucrativos. Quanto
a avaliacdo das politicas publicas, destaca-se que o PLC inova ao definir como atribuigao dos
demais 6rgaos do governo federal a avaliagdo e o monitoramento do programa.



4)

Quanto a existéncia de uma série de temas recorrentes em MPs ligadas aos programas habita-
cionais, notadamente questdes cartoriais, registrarias e relativas aos fundos, nota-se que o PLC
aprofunda substancialmente esses temas, trazendo uma longa série de atualizagdes e modifica-
¢Oes em leis relacionadas, notadamente sobre registro eletrénico, procedimentos de regularizagdo
fundiaria, matriculas, garantias e outros.

Em relagdo aos sete avancos que haviam sido apontados quando analisado o texto original da MP,
pode-se considerar as observagoes a sequir.

1)

5)

Das novas linhas de atendimento, todas foram preservadas, sendo incluido ainda o retrofit, e
detalhadas medidas que buscam viabilizar os lotes urbanizados, as melhorias habitacionais
€ 0 uso misto.

Quanto as diretrizes avaliadas como robustas, visto que articulavam direitos e linhas programaticas,
o PLC d4 ainda maior destaque as diretrizes ao defini-las no art. 3%, em vez de art. 4°. Nao apenas
como questdo de forma, sdo incluidas oito novas diretrizes que tratam de adensamento urbano,
integragao com sistema de transporte, assisténcia técnica, autogestao, redugéo de desigualda-
des regionais, conectividade, pluralidade de agentes promotores e financeiros, trabalho técnico
social e priorizagao dos municipios que promovam a fungdo social da propriedade. Quanto a
este Ultimo ponto, vale destacar que as disposigdes sobre a fun¢ao social da propriedade devem
constar nos planos diretores municipais - ou seja, pode-se dizer que o PLC se articula a politica
urbana de modo amplo.

Quanto ao reconhecimento ampliado do interesse social e da concepgao do conceito de moradia,
notadamente o entendimento amplo do conceito de moradia e a preocupagao ambiental e clima-
tica, o PLC aprofunda ainda mais esse avango, com especial énfase nas questdes ambientais e
climaticas, abarcadas desde a proposigdo de composi¢ao de investimento no paisagismo, até
todas as possibilidades abertas para a instalagdo de produgéo de energia fotovoltaica, inclusive
prevendo a comercializagdo de excedentes. Destaca-se a previsao inovadora do subsidio verde,
aporte complementar para projetos com uso de tecnologias sustentaveis.

Quanto ao reconhecimento de setores pouco valorizados na composi¢cao programatica e na exe-
cucao das politicas habitacionais, notadamente as entidades sem fins lucrativos, as assessorias
técnicas, as cooperativas habitacionais e outras ligados a autogestao, o PLC também aprofunda
esses termos e estabelece com detalhe e critério papéis e mecanismos viabilizadores dessa
economia na politica habitacional, reforgando as possibilidades da produgao social da moradia.

Quanto a previsao e viabilizagao de uso comercial e misto nos empreendimentos habitacionais,
além de assegurar o previsto no texto da MP, o PLC traz modificagdes em leis vinculadas, nota-
damente de fundos, que permitem que essa intengao seja executada. Inclusive, o PLC estimula
estudos de exploragao comercial dos ativos ambientais gerados pelo programa, ligando pautas
ambientais com a viabilizagdo de modelagens econdmicas baseadas em uso misto. Destaca-se
ainda a previsao inovadora do subsidio de qualificagdo, que permite aporte complementar para
empreendimentos que incluam construgdo de areas comerciais e equipamentos publicos.

Quanto a priorizagdo de atendimento para grupos especificos em situagao de vulnerabilidade,
risco, violéncia etc., aqui também o PLC aprofunda ainda mais as inovagdes da MP e inclui como
prioridades pessoas com cancer ou doenca rara cronica e degenerativa, mulheres vitimas de vio-
Iéncia doméstica e familias residentes em areas de risco. Em todos esses casos, e nos anteriores
previstos na MP, o PLC ainda avanga vinculando as leis especificas que tratam de cada grupo e
as necessidades de adaptacéo das moradias desses.



7) Quanto a destinagdo de bens iméveis publicos para entidades sem fins lucrativos dentro do pro-
grama, o PLC preserva a previsao e ainda possibilita que os bens iméveis publicos possam compor
os recursos do programa, viabilizando novas modelagens e formas mais expeditas de destinagao.

3 IMPRESSOES GERAIS SOBRE 0 PLC

Frente ao nimero elevado de emendas, o relator optou por apresentar um robusto PLC composto de 44
artigos, enquanto o sucinto texto original da MP somava 29 artigos.

Entende-se que, de maneira geral, o relator buscou atender aquelas emendas com as quais concordava
no mérito por meio da melhor técnica legislativa possivel. Em vez de internalizar no corpo do texto as refe-
ridas emendas, muitas delas foram atendidas por propostas de alteragdo em leis vinculadas, sintetizadas
com outras emendas e atendidas via aprimoramento do texto da MP.

Nao obstante, é fato a ser apontado que o texto do PLC se tornou um tanto mais robusto e complexo,
algumas vezes aprofundando em detalhes e, outras, apontando temas de maneira mais superficial.

E notével que a complexidade dos temas inseridos no texto original da MP no apenas aponta para
um programa habitacional que tem carater de urbanizagdo completa, integral e integrada, para utilizar os
termos da urbanizagado de assentamentos precarios,’ mas também revela o enorme desafio que os Execu-
tivos nos trés niveis da Federagao terdo para viabilizar e efetivar essas politicas. Ha, nos parece, a intengao
de que a politica habitacional seja a prdpria politica de desenvolvimento urbano, como por diversas vezes
apontamos acerca do histérico das politicas nacionais de habitagao no Brasil.2

As principais mudancgas entre a MP e o PLC versam sobre temas inseridos pelo relator, pois ndo
constavam das emendas, notadamente o retrofit, e a defini¢do de critérios de elegibilidade de propostas e
priorizagao de entes publicos e areas a serem objeto de intervenc¢ao do programa que estejam associadas
ao cumprimento da fungao social da propriedade.

Causa espécie o fato de que o PLC proponha a alteragao de dezenove leis, enquanto a MP versava
sobre alteragdes em apenas cinco legislagdes anteriores e diretamente vinculadas.

Nesse sentido, é apresentado mais a frente um quadro-sintese de andlise das legislagdes apontadas
para alteragdo. Ainda nesse quesito, expde-se um segundo quadro com as alteragdes de legislagao pro-
postas via revogacao de trechos de cinco leis, enquanto a MP propunha a revogacao de trechos de trés
leis anteriores.

4 AS PRINCIPAIS INOVAGOES DO PLC

A seguir, sdo apresentados os principais pontos nao previstos no texto original da MP e que passaram a
compor o texto do PLC. Nota-se, ndo serdo tratadas aqui inovagdes e modificagodes, oriundas de emenda
ou nao, que estao sendo propostas pelo relator por meio da modificagao de leis relacionadas a produgao
habitacional e ao processo de urbanizagéo. Estes outros pontos estédo tratados na secdo 5, que analisa
os quadros com a sintese das alteracdes nas leis.

1. Aexpressdo urbanizagao integral e integrada foi definida em entrevista com a Secretaria Nacional de Habitagdo, Inés Magalhdes,
quando o Ipea realizou pesquisa de avaliagdo da intervengdo no Complexo do Alemé&o. Essa expressdo sintese passou a fazer
parte do resultado final programatico do Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC) Urbanizagdo de Favelas, também utiliza-
da na metodologia de avaliagdo do programa desenvolvida pelo Ipea para o Ministério das Cidades (MCidades). Ver Ipea (2010)
e Balbim et al. (2013).

2. Ver, entre outros, Krause, Balbim e Lima Neto (2013).



Diversos temas aqui elencados foram suscitados a partir de emendas parlamentares, mas incluidos
no PLC por meio de um esforgo de sintese da relatoria, e alguns dos outros temas sdo novos. Na medida
do possivel, serdo feitos destaques apontando se o tema é novo ou oriundo de emenda, mas essa analise
relativa ao fato da matéria ter sido ou nao prevista em emendas devera ser realizada posteriormente, de
maneira mais detalhada, com base no banco de dados com as 298 emendas, que produzimos quando das
outras duas NTs, disponivel no site do Ipea.

Dessa forma, seguem dez pontos que formam blocos organizados, segundo os artigos do PLC, sejam
novos artigos propostos ou revisdes e insergcdes em artigos existentes na MP.

1)

5)

Quanto a finalidade do programa em promover o direito a cidade e a moradia associado ao
desenvolvimento urbano, econémico e a geragao de emprego, renda e qualidade de vida, foram
acrescidos o desenvolvimento cultural e social, a sustentabilidade, a redugao de vulnerabilidades
e a prevencao de riscos de desastres. Vale citar esse ponto inicial relacionado as inten¢des do
programa, pois o PLC traduz em diversos momentos essas inser¢des em previsoes programaticas.

Em relagdo aos objetivos do programa, foram incluidos sete novos objetivos e trés foram expandi-
dos. Destaca-se o objetivo de reducdo de desigualdades sociais e regionais, tema antes previsto
como diretrizes, e que fundamenta a visao programatica de solugdes regionalizadas e previsao
de instrumentos urbanisticos que viabilizem requalificagdes e o cumprimento da fungéo social da
propriedade. Aponta-se, ainda, o objetivo de ampliar a atuagéo de agentes publicos e privados, 0
fortalecimento do planejamento urbano, o acesso a infraestruturas e equipamentos e a l6gica de
proximidade das intervengdes a esses, a conexao digital e as bases sustentaveis da economia.
Como citado anteriormente, vale apontar que essas novas inser¢des foram, cada uma em sua
medida especifica, traduzidas em previsdes programaticas ao longo do PLC.

Entre as diretrizes do programa, destaca-se o estimulo a intervengdes em localidades integradas a
centros urbanos - supostamente com bom acesso as oportunidades urbanas - e a preocupagao
quanto ao custo de vida e seguranga. Foram ainda acrescidas oito novas diretrizes, visando ao
adensamento, a promogao da assisténcia técnica gratuita, ao incentivo a autogestao, cooperativas,
pluralidade de agentes, cooperativas de geragao de renda e trabalho técnico social. Destaca-se
a diretriz expressa como obrigatoriedade para que a Unido priorize municipios que garantam a
fungdo social da propriedade. Além disso, destaca-se a inclusdo do tema da requalificagao de
iméveis, chamada no PLC de retrofit.

0 PLC inova ao incluir um novo artigo (art. 4°), que destaca as linhas de atendimento por meio
das quais os objetivos do programa devem ser alcangados. Ao todo sdo catorze incisos e nove
paragrafos, constituindo um bastante robusto artigo que, além de prever e detalhar o retrofit,
também detalha sua priorizagdo em centros urbanos, histéricos e em intervengdes de pequeno
porte - de até duzentas unidades habitacionais. E incluida, entre as linhas de atendimento, a
“moradia primeiro”, prevista em emenda parlamentar — a matéria destoa por nao trazer qualquer
defini¢cao do que possa ser. Vale aqui o destaque, pois o tema é fruto da “importagao” de titulo de
programa ja antigo de habitagao nos Estados Unidos, ndo tendo sido aplicado em seus principios
de assisténcia social no Brasil. Além do retrofit, que € a novidade que aparece nesse artigo, a art. 4°
segue detalhando aspectos relativos a modalidade lotes urbanizados e quanto a composi¢ao
de custos e investimentos, notadamente de infraestruturas e servicos urbanos, associados aos
empreendimentos, matéria explorada por diversas emendas parlamentares.

Quanto a composicao de recursos do programa, art. 6% o PLC traz cinco novas fontes: Fundo
Garantidor da Habitagcdo Popular (FGHab), emendas parlamentares, iméveis da Unido, cotas
de fundos e recursos do Fundo Nacional para Calamidades Publicas, Protecéo e Defesa Civil



(Funcap). A novidade aqui é essencialmente o Funcap, tema previsto em emendas parlamentares.
De uma forma ou de outra, as demais fontes ja faziam parte da composigao de recursos. O art. 62,
assim como o art. 4°, é bastante longo e inovador. A complexidade e variedade de temas desses
dois artigos destoa da técnica legislativa sucinta apresentada no texto da MP. Ha certa “confu-
sao” de temas no artigo, o qual deveria apontar apenas para a composi¢ao de recursos e que
chega a definir critérios e destinagdes especificas como as parcerias publico-privadas (PPPs).
Notadamente, o art. 6° revisto traz uma inovagao nao prevista em emendas, a0 menos nao coma
redagdo apresentada. Com o intuito de priorizar verbas para obras paradas, retrofit e municipios
de até 50 mil habitantes, o artigo define que a Unido deva repassar, a titulo de transferéncia obri-
gatoria, fundo a fundo ou via convénio, no minimo 5% dos recursos definidos no Fundo Nacional
de Habitagdo de Interesse Social (FNHIS), no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), no
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), no Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e
no FGHab, condicionada a existéncia de fundo, 6rgdo ou entidade da administragao descentrali-
zada responsaveis pela execugao das politicas publicas de desenvolvimento urbano ou habitagéo.
Vé-se nessa proposi¢ao uma certa similaridade com os mecanismos das chamadas emendas
parlamentares de relator do Orcamento (também conhecidas como orgamento secreto), visto que
o0 repasse aconteceria de maneira direta e via aplicativo, portanto, dificultando a transparéncia
desse procedimento. Assim como em outros trechos, o art. 6° também traz critérios de prioridade,
no caso a existéncia de terrenos em areas urbanas consolidadas; determinagao de medidas
municipais de desoneragdo destinadas a habitagao de interesse social (HIS); e a existéncia de lei
especifica que deve conter ao menos isengao de Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis
(ITBI) e Imposto de Transmissdo Causa Mortis e Doagédo (ITCMD). O art. 6° segue detalhando
e constituindo efetivas linhas programaticas quando aponta a priorizagado para os beneficiarios
de mais baixa renda, a chamada faixa 1, em localidades que tenham legislagédo especifica que
incentive ao menos duas de cinco condigdes: aumento do coeficiente de aproveitamento (CA)
especifico para HIS, aumento do direito de construir através do gabarito, diminui¢ao de exigéncias
de vagas minimas de estacionamento, isen¢ao de taxas de outorga onerosa e flexibilizagao de
legislagado urbanistica. Neste caso, vale uma critica ao PLC, que ndo aponta o principal instru-
mento urbanistico para viabilizar a faixa 1, a saber, a definicao de zonas especiais de interesse
social (Zeis), instrumento mais fortemente destinado a regularizagdo de areas urbanas e acesso
a terra do Estatuto da Cidade.® Por fim, o longo artigo ainda define a possibilidade de receber
valores adiantados referentes a custos técnicos de projetos, dando viabilidade para o trabalho
de assessorias técnicas e de prefeituras com baixa capacidade de investimento.

6) Quanto a composicao do valor de investimento, o PLC acrescenta e destaca a prestacao de assis-
téncia técnica gratuita para os beneficidrios, observada a Lei n° 11.888/2008 (lei da Assisténcia
Técnica em Habitagdo de Interesse Social - Athis), ndo citada na MP, e outras trés modalidades:
infraestrutura para prevengao, mitigagao e resposta a desastres naturais; obras de infraestrutura
para lotes urbanizados; e aquisi¢do e instalagao de infraestrutura de tecnologia da comunica-
¢do e informagao. Esses pontos, constantes do art. 139, sdo ainda acrescidos de disposi¢oes
programaticas para a destinagao de imdveis da Unido preferencialmente para a faixa 1; previsao
de reajustes pelo indice Nacional de Custo de Construg&o (INCC) dos contratos de execucéo de
obras, previsao de dispositivos para viabilizar a retomada de obras paralisadas, obrigatoriedade
das concessiondrias de saneamento em receber e assumir a gestao das infraestruturas externas
aos condominios implementadas, previsdo de agentes (consoércio, cooperativa, condominio e
outros) para viabilizar a geragao de energia solar, além da capacitagéo de liderangas para lidar

3. Sobre 0 tema, ver Lima Neto, Krause e Balbim (2014).



com os equipamentos. Destaca-se nesse art. 13° a previsao de trés subsidios que ndo constavam
na MP e que nao foram previstos em emendas, a0 menos nesses termos. Trata-se de: subsidio
verde (tecnologias sustentaveis); subsidio de localizagdo (proximidade a equipamentos, polos
de emprego e transporte publico); e subsidio de qualificagdo (construgao de areas comerciais e de
equipamentos publicos). Esses trés subsidios, associados as demais linhas programaticas
e aos critérios de prioridade, revelam com clareza a dimensdo urbanizadora da politica habitacio-
nal proposta. Ressalta-se que a efetividade do uso de subsidios nao deve prescindir de rigorosa
e criteriosa regulamentagao, como ja ficou claro com o uso pouco eficiente dos subsidios de
localizagdo nas primeiras versdes do MCMV.

7) No ar. 169 que trata dos requisitos técnicos aplicaveis ao desenvolvimento dos projetos, das
obras e dos servigos, destaca-se o conforto ambiental e a diferenciagao de projetos em fungédo
de particularidades climaticas, culturais e sociais locais, em consonancia com o objetivo regional
do programa.

8) OPLC traz ainda como novidade o art. 17°, que diminui de 5% para 1% a cobranca simplificada de
impostos relativa a receita mensal dos incorporadores para as obras da faixa 1. 0 mesmo instituto
foi viabilizado com alteragdes legais propostas pelo PLC apontadas no quadro 1.

9) O art. 18¢, também novo, define o INCC como corre¢do automatica das medigdes pagas com
atraso superior a sessenta dias. Assim como previsto no art. 132, o PLC responde a demanda
antiga, associada a perdas significativas dos executores e a paralizagao de obras, observadas
na primeira edi¢ao do MCMV.

10) Por fim, como inovagdes, o art. 18° traz novas incumbéncias ao Poder Executivo, como periodi-
cidade para a atualizagao de subvengdes, metas e beneficios, remuneracao devida aos agentes
operadores e financeiros, limites de renda e instrumentos e medidas de mitigagdo da inadimpléncia.
Entende-se que os dispositivos, alguns efetivamente novos e ndo previstos em emendas, revelem
a intencao do relator em propor um PLC que venha a se tornar uma politica continuada de Estado,
com previsibilidade de instrumentos, formas de atualizagao de valores etc.

5 ANALISE DAS INOVAGOES APONTADAS NO PLC VIA MUDANGAS LEGAIS

Muito provavelmente em fungdo do elevado nimero de emendas parlamentares, e de uma provavel inten-
¢ao da relatoria em propor uma lei abrangente e que tenha perenidade e previsibilidade em sua execugao,
diversos temas foram tratados, previstos, reforgados ou viabilizados através de mudangas em dezenove
outras leis que tratam de matérias diversas.

A sequir, no quadro 1, estdo elencadas cada uma das leis, o tema principal delas e um resumo inter-
pretativo da(s) mudanga(s) sugerida(s). Na sequéncia, no quadro 2, sdo elencadas as cinco leis que tiveram
trechos revogados, da mesma forma viabilizando propostas contidas no texto do PLC.

Os dois quadros sao referenciais, analiticos e autoexplicativos e, por isso, ndo serdo objeto - ao
menos nesse momento - de andlises pormenorizadas, sendo a anélise geral retomada na segao 6 desta NT.
Destaca-se, ainda, que a técnica legislativa apresentada no relatdrio parece ter o condao de garantir a efe-
tividade de medidas previstas no corpo da lei proposta, por exemplo, quando muda dispositivos relativos a
microgeracao de energia elétrica, na lei de telecomunicagdo, e mesmo no Decreto-Lei de 1941, que dispde
sobre desapropriagdes de carater publico.



10

QUADRO 1
Legislagao alterada no PLC, tema e sintese da(s) alteragao(des) proposta(s)

Lei

Decreto-Lei
n23.365/1941

Lein®4.591/1964

Lein26.015/1973

Lein26.766/1979

Lei n28.036/1990

Lein28.677/1993

Lein®9.472/1997

Lein®9.514/1997

Lein210.188/2001

Lein®10.406/2002

Lein210.931/2004

Lein®11.977/2009

Tema

Disp&e sobre desapropriagdes por
utilidade publica.

DispGe sobre o condominio em edifica-
¢Ges e as incorporagdes imobilidrias.

Dispde sobre os registros publicos,
e dd outras providéncias.

Disp&e sobre o parcelamento do solo
urbano, e dd outras providéncias.

Dispde sobre o FGTS, e da outras
providéncias.

Dispde sobre o FDS, e da outras
providéncias.

Dispde sobre a organizagéo dos
servigos de telecomunicagoes.

Dispde sobre o Sistema de Financia-
mento Imobilidrio, institui a alienagéo
fiduciaria.

Cria 0 Programa de Arrendamento
Residencial (PAR).

Institui o Codigo Civil.

Dispde sobre o patriménio de afetagéo
de incorporagdes imobilidrias, Letra de
Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito
Imobilidrio, Cédula de Crédito Bancario.

Dispde sobre 0 MCMV e a regulari-
zagdo fundidria.

Institui 0 acordo sem necessidade de autorizagao legislativa entre entes federados para desapropriagéo
de iméveis publicos.

Permite que contratados pelo poder publico possam promover a desapropriagdo autorizada em lei
ou contrato.

Garante aos contratados que desapropriem terras para urbanizagéo, renovagéo urbana ou parcelamento,
previstos no plano diretor (PD), apds ressarcido o poder publico, a receita de revenda de areas.
Quando a area desapropriada for ndcleo urbano informal (NUI) deve prever medidas compensatorias.
Autoriza que bens desapropriados por utilidade publica possam ser alienados de diversas formas,
inclusive por PPPs.

A desapropriagdo para fins de urbanizagdo deve ter suas diretrizes previstas no PD ou na Lei de Uso
e Ocupagdo do Solo (Luos).

Define taxa de 12% como juros compensatérios para divergéncias de valores de desapropriagéo.

Inclui pertengas entre os produtos (edificagéo e unidades) relacionados ao crédito vinculado a patrimanio
de afetagéo.

Simplifica a abertura de matricula e registro de imével e aponta que divergéncias na descrigdo ndo
obstaréo o registro.

Aponta que essa alteragdo vale para o registro vinculado a desapropriagéo, usucapido, Concessdo de
Uso Especial para fins de Moradia Individual e Coletiva (Cuem) e sentenga judicial.

Define documentos minimos (planta, memorial descritivo, confrontantes etc.) para que entes publicos
solicitem registro de iméveis urbanos sem registro anterior.

Faculta aos municipios, em acordo com estados, requerer abertura de matricula de iméveis urbanos estaduais.
Simplifica procedimento para que oficial retifique o registro ou averbagéo.

Simplificagdo, dispensa de firma reconhecida, para atos cartoriais vinculados a créditos imobilidrios
e regularizagdo fundidria de HIS.

Estabelece que, a critério do loteador, loteamento, bens e direitos vinculados poderdo ser submetidos
ao regime de afetagdo e apartados de seu patrimonio.

Bens e direitos integrantes do loteamento s6 podem ser objeto de garantia para empréstimos direta-
mente vinculados.

Detalha diversas disposigées acerca do patrimonio de afetagéo.

Procedimento para registro municipal de parcelamento ndo registrado e integragéo de dominio publico
de éreas.

Alarga a possibilidade de uso de saldo do FGTS para liquidagdo, amortizagdo ou pagamento de prestagdo
e financiamento no &mbito do Sistema Financeiro da Habitagéo (SFH).

Inclui reqularizagdo fundidria e melhorias habitacionais na destinagdo do FDS.
Autoriza a Unido alocar recursos no FDS para regularizagdo e melhorias.

Inclui contribui¢do de prestadoras de servigo de telecomunicagdes na constituigdo de fundo de univer-
salizagdo (custo de parcela investimento ndo retornavel pela exploragdo comercial).
0 fundo poderd arcar com assinatura de servigos nos empreendimentos do MCMV.

Passam a ser objeto de alienagdo fiduciaria os direitos oriundos da imissé&o provisdria na posse.
Define ao fiduciante os custos com Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
e condominio.

Permite leildes eletronicos e publicagdes e correspondéncias eletronicas de interesse do devedor.

Permite a presenca de animais domésticos nas unidades produzidas pelo PAR.

Inclui como direitos reais os direitos oriundos da imissdo proviséria na posse quando concedida a entes
publicos e entidades delegadas.
Esses direitos também podem ser objeto de hipoteca.

Diminui de 4% para 1% da receita mensal recebida pelas incorporadoras como pagamento em regime
especial de tributagdo quando os iméveis forem para HIS, e define como sendo faixa 1, ainda que o uso
possa ser com misto de renda.

Convalida as mudangas da MP que permite a produgdo de unidades comerciais, o prazo de 120 meses
de prestagdes, quitagdo antecipada sem subsidios e retomada do imével dispensado leildo.

Iméveis cuja permanéncia no programa esteja prejudicada, que deveriam ser doados pelo FAR e FDS a
entes publicos, passam também a ser desmobilizados por meio de contratos, locagéo, cessao, arrenda-
mento, venda ou outros para pessoas fisicas e entidades com ou sem fins lucrativos.

Estipula cinco critérios para a autorizagéo de utilizagdo pela Unido de seus iméveis ociosos em centros
urbanos desde que atendida a faixa 1.

Convalida o prazo definido pela MP de trinta dias para ocupagéo de imdveis do FAR.

Aumenta o prazo para finalizagdo da obra.

Convalida os limites de renda para o Programa Nacional de Habitagéo Rural (PNHR), conforme MP.
Convalida a participagdo limitada apenas a disponibilidade orgamentaria da Unido no FGHab.
Convalida a redugdo de 50% dos emolumentos relacionados ao MCMV, além de expandir para imdveis
com recursos do FGTS, fora do MCMV, e sem data para término do beneficio.

Convalida que sejam asseguradas no MCMV condigdes de acessibilidade.

(Continua)



(Continuacéo)
Lei

Lein212.462/2011

Lein®13.105/2015

Lein®13.465/2017

Lein®14.063/2020

Lein®14.133/2021

Lein®14.300/2022

Lein®14.382/2022

Tema

Institui o Regime Diferenciado de
Contratagbes Publicas (RDC).

Cadigo de Processo Civil.

Dispde sobre a regularizagdo fundidria
rural e urbana.

Dispde sobre o uso de assinaturas
eletronicas em interagdes com entes
publicos, em atos de pessoas juridicas
e em questdes de sadde e sobre as
licengas de softwares desenvolvidos
por entes publicos.

Lei de Licitagdes e Contratos Admi-
nistrativos.

Institui o marco legal da microgeragdo
e minigeragéo distribuida, o Sistema
de Compensagéo de Energia Elétrica
(SCEE) e o Programa de Energia
Renovével Social (Pers).

Dispde sobre o Sistema Eletronico
dos Registros Publicos (Serp).

Elaboragéo do autor.

QUADRO 2

Legisla¢ao revogada no PLC e tema

Lei

Lein®9.514/1997

Leine11.977/2009

Leine14.118/2021

Lein®14.382/2022

Lein®8.036/1990

Tema

Dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario.

Dispde sobre o MCMV.

Institui o CVA.

DispGe sobre Serp.

Dispde sobre o FGTS.

Elaboragéo do autor.

Alteragdo

Inclui no RDC obras e servigos de engenharia para infraestrutura e construgdes de requalificagdo,
urbanizagéo e regularizagéo.

Admite assinatura eletronica em titulos de execugéo, dispensadas testemunhas.

Garante direito de propriedade e define a necessidade de autorizagao de pegas produzidas por particulares
e utilizadas pelo poder publico para fins de Regularizagdo Fundidria Urbana (Reurb).

Permite a alienagdo fiducidria de lotes destinados ao proprietério original quando da Regularizagao
Fundidria Urbana de Interesse Especifico (Reurb-E), sendo o poder publico credor.

Define que as infraestruturas, os equipamentos publicos e as melhorias previstos na Regularizagao
Fundidria de Interesse Social (Reurb-S) podem ser realizados com recursos pblicos e privados. E que
o0s investimentos em infraestruturas e indenizagdes devem ser ressarcidos por meio de contribuigdo de
melhorias, quando publicos, e operagdes de crédito e financiamento, quando privados.

Define uma série de organizag@es, inclusive entidades internacionais, autorizadas a proceder com as
operagdes de Reurb-S.

Investimentos e financiamentos devem sempre repor o valor integral, tornando a urbanizag&o em Reurb-S
obrigatoriamente onerosa.

Permite que entes publicos fagam obras de urbanizagdo em Reurb-E, sendo que os valores investidos
podem ser cobrados dos beneficidrios.

Permite uso de assinatura eletrénica em negdcios financeiros imobilidrios, conforme MP, e expande
também para contratos preliminares de negécios imobilidrios de loteadoras ou incorporadoras.

Dispensa de licitagdes para aquisi¢do de excedente de energia elétrica de unidades consumidoras
beneficidrias de programas habitacionais ou sociais.

Define desconto de 50% no valor faturavel da energia elétrica para inscritos no Cadastro Unico para
Programas Sociais do Governo Federal (Cadastro Unico). Obriga a concessionaria ou permissiondria
comprar o excedente gerado pelas unidades do MCMV. Permite a participante do SCEE beneficidrio de
programa social ou habitacional comercializar com entes publicos.

Procedimentos para assinatura eletronica em registros publicos de imdveis.

Revogagéo

Convalida revogagdo de trecho que definia valor minimo para leildo de imdvel.

Revoga redagdo dada pela Lei ne 14.118/2021, que permite compor custos do Programa Nacional de
Habitagdo Urbana (PNHU) itens de responsabilidades do construtor.

Revoga a vedagdo de alienagdo de unidades comerciais.

Convalida a revogagao de permissdo de alienagdo de unidades prejudicadas pelo gestor operacional.
Convalida a revogagdo de autorizagdo para vencimento antecipado de divida em caso de atraso de
qualquer espécie, inclusive condominial, superior a noventa dias.

Convalida a revogagdo de autorizagdo para que recursos pablicos componentes do FGHab ndo pudessem
cobrir inadimpléncia por desemprego e assumir divida por morte ou invalidez.

Convalida as revogagdes da totalidade programatica do CVA proposta na MP do MCMV.

Revoga instrumento inserido pela MP do MCMV que permitia as instituicdes financeiras apresentar e
arquivar extratos eletronicos para registro e averbagdo de atos relativos a bens imdveis. Nova redagéo
foi dada nas alteragdes legais propostas no relatério.

Revoga a autorizagdo para uso do FGTS em fundos garantidores.

Revoga definigdo do Ministério do Trabalho e Previdéncia de regulamentar e acompanhar, além de
subsidiar o Conselho do FGTS, nas operagdes de microcrédito.

Quanto aos requisitos das operagées fixadas pelo Conselho do FGTS, revoga-se a determinagéo de
ao menos 5% destinados ao microcrédito; revogam-se todos os demais dispositivos relacionados ao
microcrédito.
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6 SINTESE DOS PRINCIPAIS ACHADOS NA ANALISE DO PLC

Visto que o objetivo desta NT nao foi o de avaliar de maneira aprofundada os impactos das propostas
contidas no PLC, tampouco o de discorrer sobre sua viabilidade ou efetividade, e sendo o principal objetivo
o de documentar e dar transparéncia ao processo de elaboracao da politica pablica, apontam-se a seguir
aquelas que, avalia-se, sdo as principais inovagdes e os principais destaques contidos no PLC, tanto em
relagdo a MP inicialmente proposta pelo Executivo, quanto ao historico da politica habitacional desde a
criagdo do MCMV em 2009.

Dessa forma, cabe aqui apenas destacar os principais pontos, trazidos adiante.

1) OPLC contraria a forma e a técnica legislativa inovadora proposta pela MP. Em vez de apresentar
um texto sucinto, que deixava margem para inimeras defini¢cdes, sobretudo de critérios e priori-
dades, para que o Executivo regulamentasse por meio de normas infralegais, foram recuperadas
proposigdes feitas por emendas parlamentares e no processo de debate da MP, detalhando linhas
de atuagao, fontes de recurso, critérios, grupos prioritarios, entre outros temas.

2) 0 PLC inova e pretende viabilizar, por meio de revisdes e previsdes legais, aspectos relativos a
sustentabilidade, as condigdes e qualidades do ambiente construido para além da unidade resi-
dencial, a conectividade das familias beneficiadas com redes de informacgéo e telecomunicagdes,
entre outros.

3) Destaca-se a previsao de trés formas de subsidios que pretendem viabilizar diretrizes e objetivos
do programa: o subsidio verde, o de localizagao e o de qualificagdo. Associados, poder-se-ia ima-
ginar, idealmente, a edificagao de empreendimentos de uso misto, proximos a postos de trabalho,
com urbanidade e materiais sustentaveis.

4) 0 PLC institui uma nova linha de atendimento, o retrofit, para a qual é dado destaque na defini-
cao de critérios de atuagdo, fontes de recursos, mecanismos e instrumentos que viabilizem a
requalificagdo de imdveis. Do mesmo modo, sdo detalhadas as formas de viabilizagao dos lotes
urbanizados, modalidade prevista (mas ndo detalhada) na MP. Contudo, como também hd uma
linha de atendimento de melhorias habitacionais, entende-se que haveria alguma forma de dis-
tingdo entre essa e o retrofit, 0 que nao fica claro no PLC.

5) Ha uma efetiva e louvavel inovacéo do PLC na definicao de critérios, diretrizes e prioridades
para atendimento a municipios que revelem esforgos para o cumprimento da funcéo social da
propriedade urbana. O juizo de valor aqui expresso é limitado ao fato de ser esse instituto reco-
nhecido na legislagédo brasileira, item que deveria nortear os planos diretores municipais, mas
que historicamente se revela mais como uma bandeira de lutas do que uma realidade da produ-
¢ao do espago. Além disso, aponta-se que essa previsao jamais foi instituida nos programas de
desenvolvimento urbano do governo federal, contrariando, assim, a propria legislagao (Estatuto
da Cidade, Lei n® 10.257/2001) e os programas dos governos que instituiram o MCMV em 2009
e agora em 2023. Nao obstante, o PLC ndo prevé o principal instrumento do marco legal das
cidades que asseguraria 0 acesso a terra aos mais pobres e contribuiria para a consecucao da
fungao social da propriedade. Trata-se das Zeis, em nenhum momento citadas na MP ou no PLC.

6) Outro destaque do PLC é a revisdo de todo um aparato legal composto por dezenove leis que
tratam de diferentes temas, mas que trazem, sobretudo, modificagdes em assuntos ja apontados
quando da analise da MP como sendo temas recorrentes das politicas de habitacao, principal-
mente 0s temas cartoriais, registrarios, referentes a procedimentos de fundos, garantias e, neste
caso, também relativos a parcelamento do solo, matriculas, registros eletronicos e loteamentos.



7) 0PLC, como apontado no inicio desta NT, traz como inovagao a necessidade e a responsabilidade
dos 6rgaos do governo federal em avaliar sua execugao, tema esse levantado como critica a
MP na primeira NT dessa série de trés.

8) Também, fazendo eco a diversas contribui¢des recebidas durante os debates da MP, o PLC valo-
riza e indica meios e prioridades para a execugao de melhorias habitacionais, notadamente por
meio de entidades sem fins lucrativos, setor da economia urbana que ja aparecia na MP e que
no PLC ganha maior relevancia.

9) Nas mudangas legais, chama também atengédo o nimero de mengdes a garantias, ao patrimonio
de afetagdo das incorporadoras e temas correlatos, o que pode indicar a busca de maior segu-
ranga juridica e de seguranga de conclusdo e entrega dos iméveis. Isso, o fato do setor se engajar
nessa busca, ndo é em si uma novidade. H4, neste caso, maior clareza na revisao da legislacao
que impacta os temas, reforcando a ideia de que a técnica utilizada pela relatoria busque a con-
solidagdo dessa lei em um conjunto normativo mais amplo.

10) Destaca-se ainda que, nas mudangas legais, foram inseridas diversas novas disposicoes referentes
ao processo de Reurb-S e Reurb-E, notadamente prevendo fontes de recursos e obrigagdes de
custeio para a execugdo das obras necessarias de urbanizagao, com efetivos reforgos de meios
para que essas acontecam em dreas de maior interesse de mercado, notadamente no caso da
Reurb-E.

11) Por fim, entende-se que o PLC, aprovado por unanimidade na Comissao Mista no dia 1¢ junho
de 2023, ndo se constitua apenas como um programa de habitagao. Este PLC supera os marcos
anteriores do MCMV e do CVA, que, dadas as dimensdes, excediam o ambito de programas e
conformavam efetivas politicas setoriais de habitagao. Neste caso, superadas as dificuldades
de execucdo em fungdo de sua complexidade, entende-se que o PLC, transformado em lei, possa
tornar-se o orientador de parte substantiva das politicas de desenvolvimento urbano no pais.
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