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MENSAGEM N° 14/2026 ao PL n° 13/2026

Vitoéria da Conquista — BA, 30 de abril de 2026.

Exmo. Senhor Presidente,

Exmos. Senhores Vereadores,

Submeto a elevada apreciagao desta Egrégia Camara Municipal o incluso Projeto de Lei
Ordinéria que institui e regulamenta o Consércio Imobilidrio no Municipio de Vitoria da
Conquista, com fundamento nos arts. 46 e 47 da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) e no art. 63 da Lei Complementar n° 2.959/2024 (Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano).

O Consorcio Imobiliario € instrumento urbanistico de carater indutor, voltado a
viabilizar a transformag¢do de imoveis urbanos ociosos, subutilizados ou nao utilizados,
mediante parceria voluntéria entre o Poder Publico Municipal e o proprietario, promovendo o
cumprimento da fungao social da propriedade e ampliando a capacidade municipal de executar
projetos com retorno social e territorial.

A proposta prioriza a producao de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e a qualificacao
urbana associada, sem afastar, quando cabivel, a integracdo sist€émica com outros instrumentos
previstos no ordenamento municipal (PEUC, IPTU Progressivo no Tempo e desapropriacao,
conforme legislagdo especifica), compondo um conjunto coerente de inducdo ao uso
socialmente justo do solo urbano.

O Projeto de Lei institui e regulamenta o Consorcio Imobilidrio no Municipio de Vitéria
da Conquista, conforme previsto nos arts. 46 e 47 da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) e no art. 63 da Lei Complementar n°® 2.959/2024 (Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano).

O objeto do deste instrumento que se pretende regulamentar se trata de uma ferramenta
juridico-urbanistica de carater indutor, destinado a fomentar o cumprimento da fungao social

da propriedade urbana, por meio da requalificagdo e do aproveitamento adequado de areas
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urbanas ociosas, subutilizadas ou ndo utilizadas, mediante arranjo negocial transparente entre
o Poder Publico Municipal e proprietarios.

O Consorcio Imobiliario permite que o proprietario transfira ao Municipio o dominio
do imovel para viabilizar interven¢dao urbanistica e/ou edificacdo, recebendo como
contrapartida unidades imobiliarias urbanizadas/edificadas e registraveis, proporcionais ao
valor do bem aportado, assegurando equilibrio econdmico e previsibilidade.

O instrumento se integra ao conjunto de mecanismos de indu¢do ao uso socialmente
justo do solo urbano, dialogando com o PEUC, o IPTU Progressivo no Tempo e demais
medidas previstas no ordenamento municipal, sem confundir regimes juridicos: o consorcio ¢
via preferencialmente consensual, enquanto os demais instrumentos operam como alternativas
sucessivas e condicionadas, nos termos da legislagdo especifica.

O Projeto estabelece critérios procedimentais e técnicos para selecdo de imoveis,
estudos de viabilidade e modelagem, com previsdo de transparéncia ativa e participagdo
institucional (Conselhos e Comité de Acompanhamento), fortalecendo governangca e
legitimidade.

Assim, conforme pode ser verificado face as razdes adiante da relevancia urbanistica e
social do instrumento, e por reforcar a execugdo das diretrizes do Plano Diretor, solicita-se a
aprovacgao do presente Projeto de Lei Ordindria.

Diante de tudo quanto exposto, REQUEIRO seja o presente Projeto de Lei processado,
apreciado e votado por essa Egrégia Casa Legislativa, nos termos da Lei Organica do Municipio
e do Regimento Interno desta Casa de Leis.

Renovo, por fim, protestos de elevada estima e distinta consideracao.

Atenciosamente,

Ay

Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal
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Institui o Consorcio Imobilidrio como
instrumento de politica urbana no Municipio de
Vitéria da Conquista, nos termos da Lei
Complementar n°® 2.959/2024 (Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano) e da Lei Federal n°
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), e da outras
providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA, Estado da Bahia, no
uso de suas atribuigdes legais, com arrimo no art. 154, inciso 111, da Lei Organica do Municipio,
faco saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO I
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Esta Lei institui o instrumento urbanistico Consoércio Imobilidrio, previsto nos
arts. 46 ¢ 47 do Estatuto da Cidade e no art. 63 da Lei Complementar n°® 2.959/2024 — Plano
Diretor de Vitoria da Conquista, como forma de viabilizar o aproveitamento adequado de areas
urbanas subutilizadas ou ndo edificadas, mediante parceria entre o Poder Publico Municipal e
o proprietario do imovel, com vistas a valorizacao fundidria e a promogao da fung¢do social da
propriedade.

§ 1° O Consorcio Imobiliario consiste em parceria entre o Poder Publico Municipal e o
proprietario do imével, por meio da qual este transfere ao Poder Publico Municipal o dominio
de seu imdvel, recebendo, como contrapartida, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas,
edificadas e passiveis de registro, localizadas no mesmo imével ou em outro definido no
contrato de consorcio.

§ 2° As unidades imobiliarias transferidas ao proprietario poderdo ser residenciais ou ndo
residenciais, conforme viabilidade urbanistica e projeto aprovado, devendo representar valor
equivalente ao imodvel transferido, com base em avaliagdo técnica prévia.

§ 3° O Consorcio Imobilidrio sera orientado pelos seguintes principios:

I — funcao social da propriedade e da cidade;

II — equidade na reparticao dos beneficios e onus da valorizagao fundidria;

IIT — promocgao de Habitacao de Interesse Social (HIS) e de usos de interesse coletivo;

IV — sustentabilidade  urbanistica, ambiental, economica e financeira do
empreendimento;

V — transparéncia, publicidade e controle social;

VI — participagao social nas etapas de planejamento, selecdo e execucao.

Art. 2° Para os fins desta Lei, entende-se por Consércio Imobiliario o instrumento de
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Municipio (ou entidade da administragdo indireta) o dominio do imoével e recebe, como
contrapartida, unidades imobiliarias urbanizadas e/ou edificadas, de valor equivalente, no
mesmo empreendimento ou em outro previsto no contrato, visando a transformacgao urbana e
ao atendimento do interesse publico.

Art. 3° Aplicam-se subsidiariamente aos consorcios imobiliarios:

I — a legislacdo nacional e municipal sobre licitagdes e contratos administrativos, no que
couber;

IT — a legislagao federal pertinente aos contratos civis e administrativos;

IIT — a legislagdo municipal vigente sobre parcelamento, uso e ocupacao do solo, Codigo
de Obras e normas correlatas.

CAPITULO II
DA ESTRUTURA JURIDICA DO CONSORCIO IMOBILIARIO

Art. 4° O consorcio imobilidrio adotard a forma de contrato de troca ou permuta,
conforme tipificado no art. 533 da Lei Federal n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, celebrado
entre o Municipio ou entidade da administragdo municipal indireta e o proprietario de imével
sujeito ao parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsoérios, pelo qual a primeira recebera
terreno e eventuais construcgdes, € o segundo receberd, apos a realizagdo das obras, lotes ou
unidades condominiais equivalentes ao valor do terreno e das edificacdes nele existentes antes
das obras de urbanizacao e edificacdo a serem executadas pelo consorcio.

§ 1° Quando o ajuste envolver permuta/alienacdo de bens iméveis da Administragao,
observar-se-a o art. 76, inciso I, alinea “c”, da Lei Federal n® 14.133/2021, sem prejuizo do
chamamento publico previsto nesta Lei, das avaliacdes técnicas necessarias € dos requisitos de
motivagdo do interesse publico.

§ 2° O contrato do consércio determinard a forma de composi¢do dos valores da
contrapartida devida aos proprietarios, os prazos e a forma de seu adimplemento.

§ 3° O valor dos bens envolvidos sera apurado mediante avaliagdo técnica realizada por
profissional habilitado, observadas as normas da ABNT e homologada pela Administragao
Publica.

§ 4° O contrato devera prever clausula de rescisdo por interesse publico superveniente,
com devida compensa¢do ao particular, nos termos da legislacdo civil.

Art. 5° O contrato de consorcio imobiliario devera conter, no minimo:
I — o prazo de imissdo na posse pelo Poder Publico;

IT — 0 nimero e a metragem da area construida das unidades que serdo entregues ao
permutante privado como contrapartida;
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IIT — quando cabivel, o compromisso de pagamento em dinheiro pelo Poder Publico,
relativo as fracdes de valor da contrapartida que ndo sejam suficientes para compor uma unidade
imobiliaria;

IV — as caracteristicas construtivas necessarias a definir o padrdo e outros elementos da
contrapartida;

V —a possibilidade de cessdo do contrato ou de adjudicagdo das obrigagdes dele
decorrentes a entes da administragdo publica direta ou indireta, inclusive de outros niveis
federativos, com finalidade habitacional;

VI-—as garantias contratuais ¢ mecanismos de mitigagdo de riscos operacionais,
financeiros ou juridicos para ambas as partes.

Art. 6° Sdo elegiveis a celebragdo de consorcio imobiliario os proprietarios de imdveis
situados em dareas passiveis de aplicagdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagao
Compulsorios (PEUC), ou em perimetros prioritarios definidos no Plano Diretor, observado o
interesse publico urbanistico e, quando cabivel, a prévia notificacdo do PEUC.

§ 1° O imdvel oferecido para eventual troca ou permuta por seu proprietario nao podera
apresentar débitos de impostos, taxas, pregos publicos ou multas quando do chamamento a que
se refere o art. 7° desta Lei, condi¢do que devera manter-se até a celebragdo da escritura.

§ 2° A existéncia de débitos relacionados no paragrafo anterior ndo impedird a celebracao
do consdrcio caso o proprietario solicite, quando da proposta, o abatimento de tais valores da
contrapartida a ser recebida, o que devera constar da escritura respectiva.

§ 3° Na hipdtese do § 2° deste artigo, caso o consorcio se dé mediante entidade da
administracdo municipal indireta, esta devera reter os valores referentes ao débito, repassando-
os posteriormente ao Municipio.

Art. 7° A selecdo de imoveis para a concretizacdo de consdrcio imobilidrio serd precedida
de chamamento publico para oferta pelos proprietarios, promovido pela Prefeitura ou por
entidade da administragdo municipal indireta, mediante edital publicado na imprensa oficial e
ampla divulgag@o nos meios eletronicos oficiais, com prazo minimo de 30 (trinta) dias para
recebimento das propostas.

§ 1° A proposta poderd ser firmada por mais de um proprietario, envolvendo imoveis
contiguos ou contidos em perimetro onde se prevejam transformagdes urbanisticas estruturais,
hipdtese em que dela sera celebrado um tnico contrato de permuta, caso a proposta venha a ser
selecionada.

§ 2° O regulamento estipulard os documentos que deverdo instruir a oferta de imoveis,
bem como os critérios para sele¢do das propostas, observando, dentre outros:

I — a preferéncia aos imdveis cujos proprietarios ja tenham sido notificados para o PEUC;

IT—a existéncia de projetos ou estudos ja efetuados pelos proprietarios ou pela
Administragdo Publica, especialmente sondagens e diagndsticos ambientais;

IIT — a localizagdo do imdvel em relagdao a demanda por HIS, bem como suas dimensoes,
configuracdo e outras caracteristicas que facilitem a edificagdo ou parcelamento;

3
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IV — o custo estimado das obras em relagdo ao niimero potencial de unidades/areas
publicas resultantes, conforme os estudos de viabilidade de que trata o art. 8° desta Lei;

V — as disponibilidades e diretrizes orcamentarias e os dispositivos de planos legais ou
infralegais relacionados ao provimento de HIS;

VI — a possibilidade de os proprietarios oferecerem seus imdveis por valores inferiores
aos estimados pela Administracdo Publica.

§ 3° O chamamento podera prever fases de pré-qualificagdo técnica, especialmente para
imoveis situados em areas de reestruturagao urbana, ZEIS, EIV ou outros perimetros
prioritarios.

CAPITULO III
DOS ESTUDOS, DOS PROJETOS E DA CELEBRACAO DO CONTRATO

Art. 8° Recebidas as ofertas, o Poder Publico Municipal promovera estudos de
viabilidade e de modelagem do empreendimento, compreendendo compartimentagao,
dimensionamento, analise de custos e padrdes construtivos.

§ 1° Os projetos poderdo ser elaborados por pessoas fisicas ou juridicas de direito privado,
no ambito de programas de residéncia ou assisténcia técnica.

§ 2° Os projetos do empreendimento deverdo obedecer tanto quanto possivel os elementos
que integraram os estudos descritos no caput deste artigo.

§ 3° Selecionados os imoveis aptos ao consorcio imobiliario, seus proprietarios serao
intimados do resultado dos estudos promovidos pelo Poder Publico, podendo, entdo, celebrar a
respectiva escritura de permuta.

§ 4° Caso os estudos indiquem que a fragdo do valor devida ao proprietario nao €
suficiente para compor uma unidade imobiliaria, o contrato poderd prever o pagamento da
diferenca em dinheiro, concomitantemente a entrega das unidades.

§ 5° Os projetos elaborados deverdo observar principios de sustentabilidade urbana,
incluindo manejo sustentdvel de aguas pluviais, eficiéncia energética, mobilidade ativa e
preservacao de areas vegetadas, nos termos da legislagdo ambiental e urbanistica vigente.

§ 6° O Municipio poderd firmar convénios ou parcerias com entidades profissionais,
instituigdes de ensino superior, cooperativas habitacionais e demais organizagdes da sociedade
civil para apoio técnico na elaboragao de estudos e projetos.

Art. 9° Os estudos e projetos previstos nesta Lei deverdo ser submetidos a apreciagdao do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e do Conselho Municipal de Habitagdo, nos
termos do regulamento.
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Paragrafo tnico. Os Conselhos Municipais referidos no caput poderdo propor ajustes ou
solicitar diligéncias adicionais, cabendo ao Poder Executivo, em caso de discordancia,
apresentar fundamentagao técnica para rejeigao das sugestoes.

CAPITULO IV
DA EXECUCAO E DESTINACAO DAS UNIDADES

Art. 10 A execucdo do consorcio imobiliario cabera ao Municipio, por meio da
administracao direta ou indireta, que também se encarregara da incorporagao, registros € ajustes
com os beneficiarios.

§ 1° Se inviavel a entrega de unidades ndo classificadas como HIS, estas poderao ser
convertidas em unidades de HIS, preservado o equilibrio economico da permuta.

§ 2° Os estudos deverdo contemplar, sempre que possivel, avaliagdo ambiental preliminar,
e os casos de contamina¢do ndo identificada previamente deverdo seguir protocolo especifico
estabelecido em regulamento.

§ 3° A constatagdo de contaminacdo do solo ou de outro fato ndo aferivel nos estudos
acarretara a rescisdo convencional do contrato, salvo se o permutante privado arcar com o
abatimento de sua contrapartida de forma equivalente aos custos supervenientes.

§ 4° A execucdo das obras e demais atividades do consorcio poderdo ser realizadas
diretamente pela Administragdo Publica, por contratagdo de terceiros mediante procedimentos
previstos na legislacdo, ou ainda mediante celebracdo de Parcerias Publico-Privadas (PPP),
quando cabivel, observada a legislagdo especifica e os estudos de viabilidade

Art. 11 Os im6veis incorporados ao patrimdnio publico municipal em razdo do consoércio
imobilidrio poderdo ser destinados aos beneficiarios por meio de alienag@o ou de concessao de
direito real de uso, conforme regulamento e legislag¢do aplicavel.

§ 1° Quando adotada a concessdo de direito real de uso, observar-se-a o disposto no art.
48 da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade).

§ 2° Na titulagdo das unidades habitacionais de interesse social, o titulo serd conferido
preferencialmente a mulher, nos termos do regulamento e da legislagdo aplicavel aos programas
habitacionais.

§ 3° O Poder Executivo devera adotar critérios objetivos e transparentes para a sele¢ao
dos beneficiarios das unidades, priorizando familias de baixa renda, mulheres chefes de familia,
pessoas com deficiéncia e idosos, conforme regulamento.

CAPITULO V
DO CONTROLE SOCIAL E DA GOVERNANCA
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Art. 12 Sera instituido Comité de Acompanhamento dos Consorcios Imobilidrios,
composto por representantes do Poder Publico, dos Conselhos Municipais de Desenvolvimento
Urbano ¢ de Habitagao, da Defensoria Publica ¢ da sociedade civil.

Paragrafo unico. O Comité terd por atribuigdes:

I — acompanhar a execugao dos contratos e empreendimentos;
IT — avaliar a conformidade urbanistica e social das propostas;
III — apresentar recomendagdes ao Poder Publico;

IV — fomentar a participacdo popular nos processos decisorios.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS

Art. 13 Todos os contratos de consorcio imobiliario e os relatorios de execucao deverao

ser disponibilizados no portal oficial da Prefeitura, com georreferenciamento dos imdveis e das
unidades resultantes.

Paragrafo unico. Os dados disponibilizados deverdo incluir mapa interativo,
cronogramas fisicos e financeiros e relatorio de impacto territorial.

Art. 14 Esta Lei sera regulamentada por decreto do Poder Executivo, no prazo de até 90
(noventa) dias, contados da data de sua publicacao.

Art. 15 Esta lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se as disposigdes
em contrario.

Vitoéria da Conquista — BA, 30 de abril de 2026.
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