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RESUMO

A Moradia enquanto direito fundamental de segunda dimensao, garantia constitucional € o que
estabelece um dos pilares da identidade do homem enquanto cidaddo, desde sempre ¢ pauta nas
esferas legislativas e judicidrias, dado que grande parte da populacdo ainda ndo tem acesso.
Pensar o Direito da Cidade sem pensar no Direito a Moradia, bem como pensar projetos
imobilidrios sem pensar em projetos urbanisticos que projetam a cidade para todos, equivale a
perpetuar um histérico de desigualdades em um contexto de cidade que ndo vislumbra o
contingente populacional em estado de vulnerabilidade social, o qual ndo possui acesso aos
recursos urbanos que o Estatuto da Cidade propde. Nesse contexto, o presente trabalho pretende
demonstrar, através do estudo de caso por pesquisa basica pura, tedrica e descritiva, com base
na andlise da legislacdo do Projeto Reviver Rio, enquanto projeto de politica piblica municipal
que propde a recuperagdo urbanistica da regido central do Rio de Janeiro, o papel das politicas
pubicas urbanisticas no direito a cidade, seu impacto no déficit habitacional quando refletem
projetos de moradia social, com énfase no pontos praticos positivos e negativos do Projeto
Reviver Centro, enquanto politica que propde beneficios sociais e fiscais a quem investe na
construcdo, a quem investe no imovel, bem como aos que ndo possuem renda para financiar um
imovel e se encontram, inclusive, em situa¢ao de rua. Neste interim, nas diferentes fases do
ciclo da Politica Publica, o direito esta presente na implementagdo de direitos sociais, na
existéncia formal que o direito confere as Politicas Publicas, na relagdo entre instituicdes e
Politicas Publicas ou mesmo na relagdo entre politica e direito para implementagdo de agdes
governamentais, sendo pautada nesta interrelagdo entre direito e politica publica a analise do

Projeto Reviver Rio.

Palavras-chave: Politica. Cidade. Reurbanizacao. Moradia.



ABSTRACT

Housing as a second-dimensional fundamental right, a constitutional guarantee and what
establishes one of the pillars of man's identity as a citizen, has always been an issue in the
legislative and judicial spheres, given that a large part of the population still does not have
access. Thinking about the Right to the City without thinking about the Right to Housing, as
well as thinking about real estate projects without thinking about urban projects that design the
city for everyone, is equivalent to perpetuating a history of inequalities in a city context that
does not envisage the population in a state of social vulnerability, which does not have access
to the urban resources that the City Statute proposes. In this context, the present work intends
to demonstrate, through a case study through pure basic, theoretical and descriptive research,
based on the analysis of the legislation of the Reviver Rio Project, as a municipal public policy
project that proposes the urban recovery of the central region of Rio de Janeiro, the role of
public urban policies in the right to the city, their impact on the housing deficit when they reflect
social housing projects, with an emphasis on the positive and negative practical points of the
Reviver Centro Project, as a policy that proposes social and fiscal benefits to those who invest
in construction, to those who invest in the property, as well as to those who do not have the
income to finance a property and are even homeless. In the meantime, in the different phases
of the Public Policy cycle, the law is present in the implementation of social rights, in the formal
existence that the law gives to Public Policies, in the relationship between institutions and
Public Policies or even in the relationship between policy and law for implementation
government actions, with the analysis of the Reviver Rio Project being based on this

interrelationship between law and public policy.

Keywords: Policy. City. Reurbanization. Home.
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1. INTRODUCAO

Em decorréncia do processo de globalizacdo, a interacdo entre individuos, empresas e
outras organizagdes nacionais € internacionais tem crescido exponencialmente, o que
demandou modificagdo da dindmica organizacional e de estruturas da agdo publica. Neste bojo,
o processo de politica publica se apresenta como forma de lidar com as incertezas decorrentes
das rapidas mudancas de contexto, de modo a responder de forma mais eficiente as demandas
e necessidades sociais.

Ha previsdo no ordenamento juridico de inumeros direitos sociais, embora o novo desafio
do direito seja ndo apenas positivar direitos, mas leva-los ao campo pratico com a concretizacao
desses direitos previstos, de modo que ndo se baste a declaracao de intengdo, mas coexista no
campo pratico com os meios de disponibilizagdo desses direitos. Norberto Bobbio aponta que:
“O problema fundamental em relag@o aos direitos do homem, hoje, ndo ¢ tanto o de justifica-
lo, mas o de protegé-los”. As Politicas Publicas, portanto, representam um mecanismo de
transformagao do direito positivado no espago abstrato do ordenamento juridico, eis que ainda
ndo existente no mundo pratico, em realidade material com a implementagcdo dos direitos
respectivos.

A acdo governamental deve apresentar processos, procedimentos e recursos necessarios
para a consecucao do que pretende atingir, o que depende de interesse politico para concretizar
a formulagdo de politicas publicas, e, consequentemente, a efetivacdo de direitos sociais. De
modo geral, o Poder Legislativo costuma definir, a partir de sua competéncia constitucional, os
fins da politica, enquanto o Executivo se encarrega de definir os meios de implementagao.
Entretanto, a depender da iniciativa de lei responsavel pela constru¢ao do arcabougo da acao
governamental, essas fungdes podem ser intercambidveis entre os poderes.

Quanto ao direito, as normas juridicas sdo criadas por institui¢des, havendo necessidade
de materialidade institucional do Estado, podendo estas institui¢des conferirem formalidade as
politicas publicas.

No que diz respeito a politicas publicas urbanas na cidade do Rio de Janeiro, o objetivo ¢
viabilizar o desenvolvimento urbano proposto em seu plano diretor a fim de ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, o que
se pretende analisar no plano de recuperacao urbanistica, cultural, social e econdmica da regido

central do Rio de Janeiro, Projeto Reviver Centro.
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2. POLITICA PUBLICA

Preliminarmente, a literatura sobre policy analysis diferencia trés dimensdes da politica,
quais sejam Polity (Instituigdes Politicas) - Abarca as organizacdes e procedimentos que
conduzem os processos politicos, estrutura institucional do sistema politico-administrativo,
compreende tanto sistemas e regimes de governo como as grandes ideologias que norteiam as
sociedades de Estado e os partidos politicos; politics (Processos politicos) - Atividade politica
e o processo de tomada de decisdes sobre assuntos coletivos, sdo as articulagdes com cartas de
poder para alcangar algum objetivo; e policy (politicas publicas) - Iniciativas de agdo publica,
"dispositivos politico-administrativos coordenados em torno de objetivos explicitos" (Muller &
Surel, 2002, p. 11), conjunto de diretrizes que norteiam a a¢ao gestora de um governo.

Portanto, as Politicas Publicas especificamente sao criadas com o prop6sito de promogao
de mudancas sociais, instrumentos técnico-politicos voltados ao enfrentamento de um dado
problema social. Conforme a defini¢ao de Peters (2015), politicas ptblicas sdo um conjunto de
atividades que os governos empreendem com a finalidade de mudar sua economia e sociedade.

Entre os diversos significados da expressdao “Politica Publica”, Aguilar Villanueva
afirma, inspirando-se em Subirats e em Hogwood e Gunn, que “politica pode denotar varias
coisas: um campo de atividade governamental (politica de satide, educacional, comercial), um
proposito geral a ser realizado (politica de emprego estavel para os jovens), uma situagao social
desejada (politica de restauracao de centros historicos, contra o tabagismo, de seguranga), uma
proposta de acdo especifica (politica de reflorestamento dos parques nacionais, de alfabetizacao
de adultos), uma norma ou normas que existem para determinada problematica (politica
ecologica, energética, urbana), um conjunto de objetivos e programas de a¢ao que o governo
tem em um campo de questoes (politica de produtividade agricola, de exportacao, de luta contra
a pobreza). Ou a politica como produto e resultado de especifica atividade governamental, o
comportamento governamental de fato (a politica habitacional conseguiu construir n nimero
de casas, a politica de emprego criou n postos de trabalho), o impacto real da atividade
governamental (diminui¢ao do crime urbano, aumento da conclusao do ciclo basico de estudos,
diminui¢do dos precos ao consumidor, reducdo da inflagdo), o modelo tedrico ou a tecnologia
aplicavel em que se sustenta uma politica governamental (politica da energia, politica de renda

regressiva, politica de ajuste e estabilizagdo)”.
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2.1. CONCEITO

Para que se entenda o conceito de politica publica ¢ preciso questionar por que fazemos
politicas publicas, as quais representam uma mudanca de dado problema social. Quanto aos
atores da politica publica, hd a abordagem multicéntrica e estadocéntrica, onde a primeira
considera que grupos e organizagdes sociais (ONGs, associacdes, redes etc.), em razao de sua
natureza coletiva e em associagdo ou nao com o Estado, sapo atores de politicas publicas. J& a
segunda abordagem considera politicas publicas monopdlios de atores estatais, € o que
determina se uma politica ¢ ou ndo publica ¢ a personalidade juridica do ator protagonista.

A abordagem estadocéntrica relaciona a centralidade do Estado pelos seguintes fatores:
Monopodlio do uso da forca legitima; papel de produtor de leis, o que abarca o poder de
enforcement; papel de representante do interesse coletivo; controle de importantes recursos
sociais, garantindo-lhe os meios para criar e manter politicas. Esta abordagem estadocéntrica
admite que grupos e organizagdes nao estatais podem influenciar os processos das politicas
publicas, mas eles nao teriam centralidade (Secchi, 2015).

Portanto, ao falar em politica publica existem trés diretrizes, quais sejam o proposito, que
¢ a razdo de fazermos politicas publica, os atores, que ¢ a indagacdo sobre quem elabora as
politicas publicas, e, por fim, o processo, sobre como sao elaboradas as politicas publicas. Inicia
pelo conjunto de interpretagdes, decisdes, agdes e avaliacao sobre determinado problema social,
as quais sdo orientadas por valores, ideais e visdes, gerando interagdes e conflitos entre os atores
das politicas para gerar alguma transformacao de ordem local.

Inicialmente, as etapas da politica publica estdao a preparagao da decisao politica, a decisao
politica propriamente ou a decisao tomada por um politico ou pelo congresso, sua formalizacao
por meio de uma norma juridica. Posteriormente, ocorre a preparagao para a execucao, podendo
se dar pela elaboragdo de planos, programas e projetos da execucdo, de modo a pér em pratica
a decisdo politica. As politicas publicas passam pela etapa de formulagdo, implementagdo e
avaliacdo. Num primeiro momento define-se a agenda, a inclusdo d pleitos e necessidades
sociais especificas na lista de prioridades do poder publico, onde os temas passam a ser objeto
debates. O segundo momento ¢ a elaboracdo, onde a identificagdo e delimitacdo de um
problema potencial leva a possiveis alternativas, avaliagdo de custos e efeitos de cada uma
delas. No terceiro momento seria a formulagdo, onde hé a selecao e especificacao da alternativa
considerada mais conveniente junto aos objetivos definidos e seu marco juridico, administrativo

e financeiro. No quarto momento a implementagdo, formada pelo planejamento e organizagao
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do aparelho administrativo e dos recursos humanos, financeiros, materiais e tecnologicos
necessarios para executar uma politica, € a preparacdo para colocar em pratica a politica com a
elaboragdo de todos os planos programas e projetos que permitirdo a execugao.

A execucdo ¢ o conjunto de agdes destinado a atingir os objetivos estabelecidos pela

politica através de sua realizagdo pratica, nesta etapa se realizam estudos de obstaculos e

analises de burocracia. O acompanhamento ¢ quando hé a supervisdo da execu¢do de uma
atividade, a fim de assegurar a consecucao dos objetivos estabelecidos. Por fim, a avaliacdo

serd a analise dos efeitos produzidos na sociedade pela politica publica respectiva.

Figura 1 — Ciclo das Politicas Publicas
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As politicas publicas, portanto, demonstram a importancia das instituigdes estatais tanto
como organizagdes, pelas quais os agentes publicos (eleitos ou administrativos) perseguem
finalidades que nao sdo exclusivamente respostas a necessidades sociais. O poder constituido
do Estado possibilita a concretizacdo institucional-legal de uma determinada politica, e €
justamente enquanto representante dos interesses dos setores dirigentes que o Estado atua no
plano da formulacdo de politicas, sendo o processo politico que delineia a politica publica, e
quanto mais interesses estiverem envolvidos e quanto mais divergentes forem, mas necessario
que o Estado esteja aberto para negociagdo de interesses diversos. Importante ressaltar sobre a
selecdo de demandas que sao ou nao consideradas nao reside exclusivamente na capacidade do
Estado reprimi-las ou ndo, mas na capacidade dos atores sociais ganharem espagos,
institucionais ou ndo, a fim de representar um grupo no aparelho estatal, e mais relevante que

os interesses, estd se sao publicos ou privados, visto que a multiplicidade de interesses, se
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majoritariamente privados, facilita o atendimento as demandas de grupos mais fortes
politicamente ou economicamente, em vez de interesses publicos. Especificamente sobre as
politicas sociais, estas dependem ainda mais das relagdes politicas, visto que deveriam ser
consideradas como estratégia para desenvolvimento e nao responsabilizadas pelo déficit dos
Estados.

O reconhecimento de que os bens sociais sdo responsabilidade do conjunto da sociedade
e nao exclusivamente do Estado ¢, portanto, o que possibilita sua aquisi¢do como direito. O
Estado intermedeia e institui o direito via politicas sociais, mas ¢ no plano societario que elas
alcangam o status de direito e, portanto, o Estado s6 o fard como tal se assim for definido pelas
relagdes politicas que se estabelecem entre ele e a sociedade.

2.2. POLITICA PUBLICA E O DIREITO

O direito ¢ responsavel pela mudanca desenhada institucionalmente pela Constitui¢ao
Federal para a sociedade, o que se confirma pelo clamor de cidadania e limitagao aos desmandos
do Estado, representando a Constitui¢ao de 1988 um programa para o futuro, o que justifica o
debate sobre politicas sociais no Brasil, bem como a adog¢dao de principios politico-
constitucionais que explicitam as valoragdes politicas fundamentais do constituinte. Isto porque
0 juiz passa a ser um agente de transformagdes sociais, através da razoabilidade,
proporcionalidade e moralidade para enfrentar novas questdes colocadas pelo pluralismo de
interesses da sociedade, o que legitima o judiciario nas demandas sociais que buscam efetivagao
de direitos sociais, no novo arranjo de politicas publicas.

A partir da efetivagdo dos direitos fundamentais, o Poder Judiciario busca justificar e
legitimar a resposta a demanda pela efetivagdo de um direito social, logica que reside no
neoconstitucionalismo ou constitucionalismo contemporaneo.

Em qualquer das denominagdes, h4d um protagonismo do poder judicidrio quando defende
o constitucionalismo como melhor op¢ao para o Estado e uma nova visdo de interpretacdo da
teoria do direito. Vale dizer que a judicializacao das politicas publicas € a provocacao do poder
judiciario pela sociedade, individualmente pelo cidadao ou por intermédio de algum ator do
campo juridico, como o Ministério Publico, para efetivacdo de um direito fundamental social.
O que quer dizer que as demandas ao poder judicidrio no que se refere a judicializacdo de
politicas publicas pode incluir a efetivagdo de um direito fundamental social que ainda nao foi
implementado por intermédio de uma politica publica, a efetivacdo de um direito fundamental
social existente em politica publica, mas nao implementada, a altera¢ao no desenho da politica

publica, ou mesmo o desenho de uma politica publica. Visto que os direitos sociais estao
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previstos constitucionalmente, e ha casos em que o poder politico ainda ndo os implementou, ¢
onde reside a judicializagdo das politicas publicas, cuja discussdo principal ¢ o limite do

controle judicial sobre as Politicas Publicas.

3. O DIREITO A CIDADE E AS POLITICAS PUBLICAS URBANAS

Segundo Lefebvre Henri, as discussdes urbanisticas passam ao dominio publico através
de jornais e livros, ndo mais sendo tematica dos circulos dos especialistas e intelectuais, ao
mesmo passo que o urbanismo se torna ideologia e pratica, cujo objetivo ¢ que a problematica
urbana seja uma base de discussdo e atua¢ao nos programas politicos.

A cidade preexiste a industrializagdo, tendo havido a cidade oriental, ligada ao modo de
producdo asiatico, cidade arcaica, grega ou romana, ligada a posse de escravos, e depois a
cidade medieval, inserida em relagdes feudais, mas em luta contra a feudalidade da terra. Ocorre
que, ap6s o inicio da industrializagdo e o nascimento do capitalismo concorrencial com a
burguesia especificamente industrial, e a partir do sobreproduto crescente da agricultura em
detrimento dos feudos, as Cidades comecam a acumular riquezas, prosperando o artesanato,
tornam-se centros de vida social e politica, onde os grupos dirigentes investem grande parte de
suas riquezas nas cidades em que dominam, o que se vai se alterando na medida em que o
capitalismo torna movel a riqueza ja que constitui circuito de trocas e redes que permitem
transferéncias de dinheiro, deixando a riqueza de ser principalmente imobiliaria, visto que a
producdo agricola e a propriedade da terra deixam de ser predominantes.

A partir da centralizagdo do Poder nas maos do Estado, passa-se a distinguir a sociedade,
o Estado e a Cidade, onde a cidade conserva um carater de comunidade, comportando as
assembleias gerais ou parciais, bem como a chamada luta de classes em decorréncia da
separacdo de ricos e pobres, o que reforca o sentimento de pertencimento, tendo as
concentragdes urbanas acompanhado as concentracdes de capitais.

Ha, portanto, a industrializagdo e urbanizagao, crescimento e desenvolvimento, produgao
econdmica e vida social, cuja coexisténcia acaba por ser conflitante, haja vista que ,
historicamente, ha inimeras questdes envolvidas entre realidade urbana e realidade industrial,
havendo aumento da concentracdo urbana, populagdes se amontoando e atingindo densidades
grandes (por unidade de superficie ou de habitacao), nicleos urbanos antigos se deterioram, as
pessoas se deslocam para periferias distantes, escritorios substituem apartamentos nos centros

urbanos, as vezes esses centros sdo abandonados e tornam-se os chamados "guetos" ou
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"cortigos" de pessoas desfavorecidas, outras vezes pessoas abastadas conservam posi¢des na
regido central da cidade.

A cidade se compde de espacos desabitados, inabitaveis, edificios publicos, monumentos,
pracgas, ruas, e sempre teve relacdes com a sociedade no seu conjunto, com sua composicao e
seu funcionamento, com seus elementos constituintes e sua historia, ou seja, ela muda quando
a sociedade muda, ndo representando essas mudancas resultados passivos da globalidade social,
vez que depende das relagdes diretas entre pessoas e grupos que compdem a sociedade
(familias, corpos organizados, profissdes, corporagdes, etc.). Uma definicdo possivel e nao
exaustiva seria que a cidade ¢ a realidade presente, imediata, dado pratico-sensivel, e o urbano
¢ arealidade social composta de relagdes a serem concebidas, construidas ou reconstruidas pelo
pensamento, ambos nao podem ser compreendidos sem as instituigdes oriundas das relagdes de
classe e propriedade, visto que a estrutura social esta presente na cidade, ela ¢ um pedago do

conjunto social e representa a presenca social dessas relacdes.

3.1. CONCEITO DE DIREITO A CIDADE — ORIGEM

O direito a cidade nao pode ser concebido como um simples direito de visita ou de retorno
as cidades tradicionais, mas sim direito a vida urbana, se manifesta como superior dos direitos,
tendo sido ocultados os problemas da cidade e da sociedade urbana, que dependem de uma
politica de habitagdo e técnicas arquitetonicas, bem como a organizagdo industrial e
planificac¢do global. Paralelamente, a ampliacdo do direito a cidade ¢ um fator decisivo para o
bem-estar das classes mais desfavorecidas, bem como dar efetividade pratica ao direito
urbanistico representa uma politica urbana para o desenvolvimento nacional diante da
globalizagao e evolugdes tecnologicas.

Paralelamente, o termo direito a cidade estd descrito no Estatuto da Cidade (Lei no
10.257/2001), no art. 2°, incisos I e 11, que dispdem sobre o direito a cidades sustentaveis, onde
ha a regulamentacao dos artigos referentes a politica urbana no ambito federal (arts. 182 e 183
da Constituicdo Federal de 1988 — CF/1988), os quais serdo tratados posteriormente.

Em 1968 através do socidlogo e filésofo marxista Henri Lefebvre (1901-1991) num contexto
de protestos e reformas educacionais em Paris, onde a sua defini¢do do espaco urbano era a "Proje¢ao
da sociedade sobre o terreno", entendia que as cidades passaram a ser produzidas como mercadorias
na época da industrializagdo, cujo resultado era a alienagdo ou a chamada "miséria urbana", onde o

trabalhador periférico que enfrentava longas horas no transporte publico para ir trabalhar € 0 mesmo
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lapso temporal para voltar para sua casa era uma vitima de um espaco regulado com demarcagdo de
vida com pouca possibilidade para o encontro e lazer.

Vale dizer que no século XX, Henri Lefebvre, estudou a transicao das pequenas cidades
medievais e a expansao das cidades, com o desenvolvimento da industrializagao, o que fez surgir um
processo de "implosdo-explosao" das cidades, fazendo aflorar os problemas de conjunto nas cidades,
a que deu nome de "urbanismo". Decorrente da industrializagdo ¢ que surgem o direito do trabalho,
direito a educagado, direito de habitar, surgindo o direito a cidade, conforme uma passagem de Le Droit
a la ville, Lefebvre afirma, “como um apelo, como uma exigéncia”, sendo as pessoas titulares do
direito de "habitar" na cidade, o que da origem ao direito a cidade, segundo entendimento de Lefebvre.

Dessa forma, o conceito surge como contrario a esta alienacdo provocada pelos imperativos de
uma urbanizagdo desenfreada, cujas criticas giravam em torno dos gestores publicos e urbanistas, de
modo a incentiva-los a pensar a cidade como um lugar de encontro, cujo valor seria 0 uso € nao a
"troca".

O acesso a moradia tem ampliado os espagos na academia em todo o mundo, contudo, a tarefa
de ampliar o acesso ainda representa um desafio no Brasil, eis que, conforme matéria da Carta Capital,
0 Censo de 2022 apresentou que a cada 100 domicilios particulares no Brasil, 13 estdo vagos,
contabilizando 11,4 milhdes de casas e apartamentos vazios no pais. O estado de Sao Paulo tem a
maior quantidade de domicilios vazios, com 2 milhdes de unidades, representando 12% das moradias
particulares contadas pelo IBGE no estado. A critica dos movimentos populares sobre os planos
diretores sempre gira em torno dos planos nao resolverem a falta de moradia para quem nao pode
custear os altos valores de aluguel ou financiamentos de regides com infraestrutura. Verifica-se que o
aumento de vagas nao reflete necessariamente um aumento de moradias disponiveis, onde o déficit
habitacional tem mais a ver com a questao do acesso adequado a moradia, pois por vezes o domicilio
existe, mas as pessoas ndo conseguem ter acesso a esse domicilio adequado, bem como o calculo do
déficit também considera habitagdes com problemas de infraestrutura, como problemas de agua,
esgoto e energia elétrica.

Para a pesquisadora do LabCidade da Universidade de Sao Paulo (USP), Isadora Guerreiro, em
cidades que tiveram aumento de populacdo e ainda sim tém casas vagas e déficit habitacional, pois
revelaria uma dinamica imobilidria desregulada, vez que se o municipio esta ganhando populacao,
mas aumentam os imoveis vazios, verifica-se um problema imobilidrio que reflete que as casas estao
ficando vazias e por alguma razao as casas que estdo ficando vazias ndo estdo indo para a populacao
que cresce.

A discussdo existente quanto as moradias ndo aplicaveis ao publico pertencente ao déficit

habitacional ¢ que a maior parte da politica habitacional investe em constru¢do de novas unidades e
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ndo na requalificacdo de unidades mais antigas, visto que ¢ o que traz mais rentabilidade ao setor
imobiliario. Paralelamente, a especulacdo imobilidria pode ser um relevante instrumento de exclusao
social, visto que a partir das diretrizes do plano diretor, no raio de competéncia municipal, a
propriedade particular ndo edificada, subutilizada ou mal utilizada, por meio da politica urbana, deve
se adequar para desenvolver fungdes socioambientais, estando exposto o infrator a sofrer sangdes
dispostas no art. 4°, do art. 182, da Constituicao Federal.

Pode-se dizer que o direito a cidade ¢ um direito difuso e coletivo, de natureza indivisivel, de
que sdo titulares todos os habitantes da cidade, geragdes presentes e futuras, sua interpretagdo deve se
dar a luz da garantia e da promogao dos direitos humanos, compreendendo os direitos civis, politicos,
sociais, econdmicos e culturais. O Estatuto da Cidade, como se vera adiante, reforgou a importancia
dos planos diretores como efetivacdo do direito da cidade, com a inclusao de diretrizes sobre
parcelamento de solo, edificacdo e utilizagcdo compulsorios, o Imposto Territorial Urbano (IPTU)
progressivo no tempo, o direito de preempgao, direito de superficie, outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso, a transferéncia do direito de construir, entre outros.

O direito a cidade também possui referéncias em documentos produzidos em foéruns
internacionais como a Carta Mundial pelo Direito a cidade (Férum Social Mundial Policéntrico,
2006), a Carta-Agenda pelos Direitos Humanos nas Cidades (CGLU - 2009), a Carta da Cidade do
Meéxico pelo Direito a Cidade (2009), a Carta do Rio de Janeiro sobre o Direito a Cidade (2010), entre
diversos outros.

O que se entende, dado o exposto, ¢ que o processo acelerado de urbanizagao junto as falhas de
planejamento e gestdo, geraram consequéncias € desafios que permanecem ainda presentes na
realidade brasileira. A reforma urbana pautada no direito a cidade vem desde a década de 1960, com
0 Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU), que com a redemocratizacao do Brasil volta
as pautas politicas com a instalacdo da Assembleia Constituinte, onde hd a emenda popular com a
defini¢ao no Capitulo II do Titulo VII da Constituicao Federal de 1988 de dois artigos (182 e 183)

sobre a politica urbana no Brasil.

3.2. A CONSTITUICAO DE 1988 E O DIREITO A CIDADE

Direitos fundamentais, que sdo aqueles previstos constitucionalmente relacionados a
pessoas, indisponiveis para alteracdo dos poderes constituidos. Embora a previsdo
constitucional de direitos nao reflita necessariamente sua realizagdo na pratica, ela demonstra
um compromisso do Estado e da sociedade com valores e principios implicitos na centralidade

dos direitos fundamentais, vinculando o Estado a eles.
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Tendo sabido que a Constituicdo tem carater superior ao restante do ordenamento
juridico, uma de suas fungdes ¢ estabelecer vinculagdes minimas aos agentes politicos,
especialmente na promogao dos direitos fundamentais (Barcellos, 2010).

No contexto da constituicao de 1988 os direitos sociais como educacao, saude trabalho,
seguranga, previdéncia social, protecdo a maternidade e a infancia, moradia, alimentagao, etc.,
também chamados de direitos prestacionais, ganharam relevancia e demandam atuacdo do
Estado, a qual caracteriza esses direitos como programaticos ou dirigentes, representam metas
para os poderes politicos, demandando politicas publicas para sua efetivagao no mundo pratico.

Visto que os direitos sociais estdo previstos constitucionalmente, ¢ hd casos em que o
poder politico ainda ndo os implementou, ¢ onde reside a judicializagdo das politicas publicas,
cuja discussao principal € o limite do controle judicial sobre as Politicas Publicas, o qual decorre
de uma debilidade das instituigdes democraticas de representacdo, sendo possivel que a partir
de uma nova postura do Poder Judiciario, que ¢ provocado para agir, um novo direito seja
inserido na agenda publica e assim sensibilize o poder publico para a formulacio de uma
politica publica especifica.

A Assembleia Nacional Constituinte reconheceu o direito urbanistico na Carta da
Republica de 1988, mas somente em 2001 houve a regulamentagdo dos artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal, por intermédio do Estatuto da Cidade. Em 2005, editou-se a Lein® 11.124,
institui o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e criou o Fundo Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) e o seu Conselho Gestor. A regularizagao fundiaria
rural e urbana recebeu uma norma geral com a edi¢ao da Lei n® 13.465 de 2017, o qual fixou
objetivos para a Regularizagdo Fundidria Urbana (Reurb) a fim de garantir a participagao
popular e dar efetivag@o aos principios do Estatuto da Cidade.

O art. 182 da Constituicdo Federal define que a politica de desenvolvimento urbano a ser
executada pelo poder publico municipal, cujo objetivo € ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade, que ¢ cumprido quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor. Ja o art. 183 define instrumentos para promog¢ao
da regularizagao fundiaria urbana, em especial, a possibilidade de usucapiao especial de imovel

urbano:

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 fung¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes. (Vide Lein® 13.311, de 11 de julho de 2016)
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§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigé€ncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizagdo em dinheiro.

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

I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

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

IIT - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizag¢do e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

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

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

§ 3° Os imoveis publicos ndo serao adquiridos por usucapido.

Com a regulamentagdo dos artigos da Constituicao Federal sobre politica urbana, a
institucionalizagdo e execucao de Politicas Publicas de infraestrutura urbana no Brasil ganham
destaque somente em meados dos anos 2000, através do reconhecimento juridico e aumento do

investimento nessas politicas, com os marcos legais abaixo:

2003 - Criado o Ministério das Cidades, que concentrava o financiamento e a execugao
de politicas relacionadas a habitagao, regularizacao fundiaria, planejamento urbano, transporte,
mobilidade e saneamento, tendo sido estabelecido também um processo de gestdo democratica
das politicas urbanas federais, por meio de Conferéncias das Cidades ¢ do Conselho das
Cidades.

2005 - Foram instituidos o Sistema Nacional de Habitagdo e a Politica Nacional de

Habitacdo, por meio da Lein°® 11.124, de 16 de marco de 2005;
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2007 - Foram estabelecidas as diretrizes nacionais para a Politica Federal de Saneamento

(Lein® 11.445);

2010 - Foi instituida a Politica Nacional de Residuos Solidos (Lei n® 12.305);

2012 - Foram instituidas as diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana (Lei n°

12.587).

Junto a estes marcos legais, dois grandes programas de financiamento foram langados:

2007 - Langado o Programa de Acelera¢do do Crescimento (PAC), tendo contemplado

projetos na area de infraestrutura social e urbana (Habitagdo, saneamento, mobilidade, redugao

de riscos e recursos hidricos); e

2009 - Langado o Programa Minha Casa Minha Vida, cujo objetivo era reduzir o déficit

habitacional brasileiro.

Visto isso, no contexto do pos-positivismo que teve como um dos seus expoentes o jurista

Robert Alexy inseriu a tese de que os principios constitucionais seriam normas juridicas, onde

Marmelstein (2011, p. 13) assim leciona:

(a) os principios constitucionais possuem um forte conteudo ético-
valorativo; (b) a teoria moderna reconhece a normatividade potencializada dos
principios, ou seja, os principios e as regras sao espécies de normas juridicas;
(c) a Constitui¢ao ¢ o ambiente mais propicio a existéncia de principios; (d)
por isso, a Constitui¢do passou a ocupar um papel de destaque na ciéncia do
direito.

Paralelo a isto, a inobservancia da fungdo social da propriedade enquanto principio,

segundo Figueiredo (2014, p. 167), € o que legitima a interferéncia do Estado sob a propriedade

privada:

Assim, a fungdo social da propriedade cuida da socializacdo desses direitos
individuais, de cunho privatista, no qual o uso e a fruicdo da propriedade
privada passam a ser condicionadas a atendimento de um objetivo maior,
previamente estipulado por lei, cuja inobservancia legitima a interferéncia do
Estado sob a esfera de dominio privado do proprietario, podendo, inclusive,
acarretar a expropriacdo do bem.

Carvalho (2011, p. 23) conceitua a funcdo social vinculando as agdes e politicas publicas

com a finalidade de atender os anseios da sociedade:
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A fungao social é o poder que tem o titular do direito de atender, cumprir e
desempenhar os varios programas de agdes e politicas publicas, com vistas a
atender os anseios da sociedade contemporanea, fazendo com que todos sejam
beneficiados com a pratica e o exercicio dos direitos e deveres a cada um
pertencente.

Dessa forma, entende-se que toda propriedade deve atender a sua funcdo social, e na
pratica, a fim de fornecer funcionalidade, utiliza-se do direito a moradia. Ocorre que, para a
propriedade urbana atender sua funcao, deve-se atender as exigéncias do plano diretor e as
constitucionais. Tendo sabido que o plano diretor ¢ basicamente uma diretriz para o
planejamento urbano a fim de reorganizar os espacos da cidade e garantir qualidade de vida a
populagdo, nao hé que se falar em direito a moradia ou qualquer outro direito fundamental
previsto constitucionalmente, na pratica, quando os instrumentos de planejamento urbano nao
abarcam todo o contingente populacional, em especial, quando ha prioridade para projetos

estritamente mercantis.

3.3. O ESTATUTO DA CIDADE E O DIREITO A CIDADE

O Estatuto da Cidade ¢ o conjunto de normas juridicas ou a Lei 10.257/2001, que
estabelece diretrizes para a politica urbana disposta na constitui¢do Federal. O surgimento do
estatuto estd vinculado ao desenfreado crescimento urbano desde a segunda metade do século
XX, onde houve distribuicdo de terra irregular e desordenada ocupacao e utilizagdo do solo.
Com base na constitui¢do, caberia aos municipios a responsabilidade pela politica urbana, mas
¢ o Estatuto da Cidade que dispde sobre os recursos que permitem o cumprimento desses
objetivos.

De modo geral, o Estatuto da Cidade traz ao ordenamento juridico nacional a
democratizacdo do acesso a terra urbanizada e ¢ regulador do uso da propriedade urbana em
prol do bem coletivo, da seguranga, bem-estar dos cidadaos e do equilibrio ambiental. A Politica
Urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante algumas garantias, como a do direito a cidades sustentaveis,
entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao sancamento ambiental, a infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geragoes, gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano, cooperagao

entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
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urbaniza¢do, em atendimento ao interesse social, planejamento do desenvolvimento das
cidades, da distribui¢ao espacial da populagdo e das atividades econdmicas do Municipio e do
territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente, oferta de equipamentos urbanos e
comunitarios, transporte e servigos publicos adequados aos interesses e necessidades da
populacdo e as caracteristicas locais, ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar: a)
a utilizagdo inadequada dos imoveis urbanos; b) a proximidade de usos incompativeis ou
inconvenientes; ¢) o parcelamento do solo, a edificagdao ou o uso excessivos ou inadequados em
relacdo a infraestrutura urbana; d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsao da infraestrutura correspondente; €)
a retengdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou ndo utilizagao; f)
a deterioracao das areas urbanizadas; g) a poluicdo e a degradagdo ambiental; h) a exposicao da
populacdo a riscos de desastres.

Entre os instrumentos da Politica Urbana estdo os planos nacionais, regionais e estaduais
de ordenagao do territério e de desenvolvimento econdmico e social, planejamento das regides
metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides, planejamento municipal através do
plano diretor, disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo, zoneamento ambiental,
plano plurianual, diretrizes or¢amentérias e orgamento anual, gestdo orgamentaria participativa,
planos, programas e projetos setoriais, planos, programas e projetos setoriais, € planos de
desenvolvimento econdmico e social.

Entre os institutos juridicos e politicos estdo a desapropriagao, serviddo administrativa,
limitagdes administrativas, tombamento de iméveis ou de mobilidrio urbano, instituicdo de
unidades de conservagao, institui¢ao de zonas especiais de interesse social, concessao de direito
real de uso, concessao de uso especial para fins de moradia, parcelamento, edificagao ou
utilizacdo compulsoérios, usucapiao especial de imovel urbano, direito de superficie, direito de
preempc¢ao, outorga onerosa do direito de construir e de alienacdo de uso, transferéncia do
direito de construir, opera¢des urbanas consorciadas, regularizacdo fundidria, assisténcia
técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos, referendo
popular e plebiscito, demarcagao urbanistica para fins de regularizag¢ao fundiaria, e legitimacao
de posse.

O parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsoérios faz referéncia a possibilidade de
determinagao pelo plano diretor para que proprietarios de imoveis urbanos vazios, subutilizados
ou nao utilizados procedam o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo do seu imovel, fixando

um prazo para isso acontecer. O IPTU progressivo no tempo se aplica aos casos de
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descumprimento das condi¢des e prazos previstos para obrigagdo de parcelar, edificar ou
utilizar o imovel compulsoriamente, nesses casos em que ha descumprimento, o municipio pode
aplicar o IPTU progressivo com a majora¢ao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

Quando decorridos os cinco anos de cobranca do IPTU progressivo, nao tendo o
proprietario procedido a obrigagdo de parcelamento, edificacao ou utilizagdo, o municipio pode
proceder a desapropriacdo do imével com pagamento em titulos da divida publica.

O Estatuto da Cidade também prevé a usucapido especial de imovel urbano, onde aquele
que possui como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, utilizando para sua moradia ou de sua
familia, pode adquirir o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou
rural.

O proprietario também pode conceder direito de superficie do seu terreno, por tempo
determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartorio de registro de
imoveis, o que abrange o direito de utilizar o solo, subsolo ou espago aéreo relativo ao terreno,
podendo ser gratuita ou onerosa. O direito de preempgdo se caracteriza pela preferéncia do
Poder Publico Municipal para aquisicdo de imével urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares.

A outorga onerosa do direito de construir ¢ estipulada através do plano diretor, onde sao
fixadas areas nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. Vale
dizer que o coeficiente de aproveitamento € a relacdo entre area edificavel e area do terreno. As
operagdes urbanas consorciadas sdo o conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo
Poder Publico Municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformagdoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental. O plano diretor podera,
ainda, autorizar o proprietario de imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor. Por fim,
também serd previamente definido os empreendimentos e atividades privados ou publicos em
area urbana que dependerdo de estudo de impacto de vizinhanga para obter licencas ou
autorizacdes de construgdo e ampliagdes.

Especificamente sobre o plano diretor, ¢ aprovado por lei municipal e é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, ¢ parte integrante do processo de
planejamento municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orgamentarias e o orgamento

anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas. E obrigatorio para cidades com
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mais de vinte mil habitantes, integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas,
onde o Poder Publico Municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4° do art. 182
da CF, aos integrantes de areas de especial interesse turistico, inseridas na area de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou
nacional, e incluidas no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou processos geologicos ou hidrologicos
correlatos.

Uma vez aprovados os planos diretores municipais nas camaras de vereadores, esses
instrumentos garantem uma resposta aos pactos globais para a redu¢do das desigualdades
socioespaciais e da pobreza, o que refor¢a a importdncia da moradia digna, a coesdo do
territorio, a justa distribui¢cdo dos beneficios e dos 6nus decorrentes do processo de urbanizagao,
pois o estatuto da cidade estabelece que o poder publico deve agir em prol do interesse coletivo.
O objetivo ¢ a justa distribuicao dos impostos e taxas arrecadados, uma vez que torna possivel
a valorizag¢do imobilidria gerada pelos investimentos publicos em infraestrutura, com cobranca
justa e equilibrada de outorgas e taxas de melhoria, de modo a distribuir os investimentos
publicos em areas menos favorecidas e vulneraveis do territorio.

Dado o exposto, quanto a infraestrutura urbana hd intimeras previsdes legais que
possibilitam a exploragdo de politicas urbanas de desenvolvimento da cidade, sendo necessario
ressaltar que politica urbana nao ¢ o direito a cidade, mas sim um instrumento viabilizador do
direto que o cidadao ja possui na pratica, a fim de aproximar-se da funcao social da propriedade
e da dinamizagdo econdmica e social do espaco da cidade, em especial no que tange o
sentimento de pertencimento de cada individuo deste tecido urbano, incumbindo aos gestores
publicos e as camadas da sociedade representantes de seus espacos a busca por formulacao de
politicas urbanas que fornegam na pratica o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo,
da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

E neste aspecto que pode-se pensar o papel das politicas publicas e todo o ciclo de sua
formulagdo, eis que para que sejam elaboradas politicas publicas ¢ preciso a inclusdo de pleitos
e necessidades sociais especificas na lista de prioridades do poder publico, onde os temas
passam a ser objeto de debates, razdo pela qual a lei como instrumento de possibilidades de
politicas urbanas ndo possui aplicabilidade sem que exista a percepcao de determinada
problematica urbana, que também deve ser objeto de andlise pelo poder publico, dado que a
cidade como um conjunto nao pode ser pensada de maneira excludente, vez que o impacto sera

conjunto.
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3.4. POLITICAS PUBLICAS URBANAS E AS DIRETRIZES NORMATIVAS

Segundo o Lafebvre, o direito a cidade significa o direito dos cidadaos e dos grupos que
cada cidadao constitui de figurar sobre todas as redes e circuitos de comunicagao, de informagao
e de trocas. Assim, o direito a cidade ndo pode ser entendido simploriamente como uma
demanda por infraestrutura, habitacdo social ou equipamentos urbanos por si s6. Pensando
nisso, ainda hoje vé-se projetos urbanisticos voltados para atracao de turismo, por exemplo, o
que se utiliza em muitos casos para exclusao de pessoas de baixa renda do usufruto da cidade e
seus espacos publicos, e contribui para a segregacdo. A divisdo de classes em espacos da cidade
corrobora com a exclusdo, razao pela qual é necessaria a afirmagdo pelo poder publico sobre o
direito a cidade ser garantido, pois somente desta forma a formulacao de politicas publicas
atendera todas as camadas sociais.

Conforme explicitado sobre a agenda de politicas publicas, o mesmo se aplica para
agenda urbana para as cidades, onde o cendrio ideal sdo agendas que incorporem uma
perspectiva de cidade que preza pela inclusdo, participacdo politica, e proporcionar melhor
qualidade de vida a todos, de modo que o desenvolvimento urbano ndo seja apenas associado a
mercantilizagdo do espaco com o aumento da especulagdo imobiliaria. Em 2016 foi lancada a
Nova Agenda Urbana (NAU), aprovada durante a Terceira Conferéncia das Nagdes Unidas
sobre Moradia e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat I1I), cujos objetivos sao cidades
e assentamentos humanos que:

(a) cumpram sua fungdo social, inclusive a fungdo social e ecologica da terra, com vistas
a alcancar, progressivamente, a plena concretizagio do direito a moradia adequada como um
componente do direito a um padrao de vida adequado, sem discriminagdo, com acesso universal
a sistemas de abastecimento de agua potavel e saneamento, assim como acesso igualitario a
bens e servi¢os publicos;

(b) sejam participativos, promovam a participagdo civica, estimulem o pertencimento e
apropriacao de todos os habitantes, priorizem espagos publicos seguros, inclusivos, acessiveis,
verdes e de qualidade, fortalecam interagdes sociais e intergeracionais, expressoes culturais e
participagdo politica e propiciem a coesdo social, inclusdo e seguranca em sociedades plurais;

(c) alcancem igualdade de género e eliminem formas de discriminagdo, violéncia e
assédio contra mulheres e meninas em espagos publicos e privados;

(d) estejam aptos a enfrentar os desafios e aproveitar as oportunidades de um crescimento

econOmico inclusivo e sustentavel, utilizando a urbanizacdo para transformacao estrutural,
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aproveitando economias locais e reconhecendo a contribui¢do de setores informais e apoiando
sua transicao sustentavel para economia formal;

(e) cumpram suas fungdes territoriais para além de suas fronteiras administrativas e atuem
como polos propulsores de desenvolvimento urbano e territorial equilibrado e sustentavel; (f)
promovam o planejamento e investimentos sensiveis a idade e ao género para uma mobilidade
urbana sustentavel, segura e acessivel;

(g) Implementagao de politicas de reducao e gestao de risco de desastres, reduzam a
vulnerabilidade, mitigagdo e adaptacdo as mudancas climaticas; e

(h) protejam, conservem, restaurem € promovam seus ecossistemas, minimizem seus
impactos ambientais e migrem para adogdo de padrdes de consumo e produgdo sustentaveis.

Existem inumeros desafios no Brasil para a implementagao desta agenda urbana da ONU,
e apesar de nao representar um documento legalmente vinculante, ele fornece diretrizes para o
desenvolvimento urbano sustentavel e para a criagdo de politicas publicas realmente efetivas.
Neste interim, em paralelo ao direto a cidade est4 o direito a moradia, também amparado pelos
direitos sociais previstos na constituicao federal, vide art. 6°. O acesso a moradia tem como
marco a Lei de Terras do ano de 1850, onde sdo estabelecidos os primeiros critérios para
aquisicao de propriedade no Brasil, onde se verificava inimeros empecilhos a aquisi¢do de
terras por imigrantes ou ex-cativos, tendo em vista o periodo abolicionista.

Dado o exposto, grande parte das pessoas a época ndo detinham o poder aquisitivo
necessario para aquisicao de terras, o que ocasionou a concentracdo de poder aos oligarcas e
formas precarias de moradia, como em corticos ou favelas. As poucas acdes habitacionais
tinham carater higienista, cujo objetivo era a remocdo de aglomeragdes habitacionais dos
centros. Em paralelo ao contexto do direto a cidade esta o direito a moradia, também amparado
pelos direitos sociais previstos na constituicao federal, vide art. 6°. O acesso a moradia tem
como marco a Lei de Terras do ano de 1850, onde sdo estabelecidos os primeiros critérios para
aquisicao de propriedade no Brasil, onde se verificava inimeros empecilhos a aquisi¢do de
terras por imigrantes ou ex-cativos, tendo em vista o periodo abolicionista. As poucas agdes
habitacionais tinham carater higienista, cujo objetivo era a remocgdo de aglomeragdes
habitacionais dos centros.

O Banco Nacional de Habitagcdo (BNH) foi criado em 1964, tendo sido uma das primeiras
acoes para a constru¢do de habitagdes, baseando-se na constru¢do de unidades habitacionais em
periferias que eram vendidas por meio de financiamento. Muito embora o projeto fosse
destinado a populacdo mais pobre, eram justamente os mais vulneraveis que nao tinham

condicdo de arcar com os financiamentos. Isto somado ao periodo de 1960 a 1980, quando
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ocorreu o maior periodo de éxodo rural e migragdes, vez que a industrializagdo ocasionou a
mecanizagdo do campo, cujas terras se concentraram nas maos de poucos latifundiarios, bem
como a populagdo migra para a cidade em busca de empregos, ocasionando, por consequéncia,
ocupacoes irregulares pela falta de infraestrutura urbana.

Em resumo, no ano 2000, houve a defini¢do de percentuais minimos para serem aplicados
em moradia e na saude no periodo de 2000 a 2004 através da Emenda Constitucional n°® 26,
havendo neste mesmo periodo a criagdo do Estatuto da Cidade como visto anteriormente. Em
2003, foi criado o Ministério das cidades e em 2009 o programada Minha Casa Minha Vida,
onde o financiamento vinha do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS). Houve a
criacdo do Programa de Aceleragdo de Crescimento Urbanizagdo (PAC Urbanizagdo). Em
2019, o Ministério das cidades foi fechado, e o programa Minha Casa Minha Vida foi
substituido pelo Casa Verde e Amarela.

As politicas publicas de planejamento urbano e habitacionais sdo realizadas pelo Poder
Executivo através de programas do governo, e quando se associa neste trabalho o planejamento
urbano com a habitagdo esté a se falar da insuficiéncia de propiciar habitar ao cidaddo, uma vez
que necessaria a qualquer pessoa condi¢des de habitabilidade proporcionadas pelos centros
urbanos, e ndo somente programas habitacionais. Uma das fung¢des da propriedade ¢ a moradia,
dado que a moradia ¢ um direito ao acesso a propriedade da habitacdo, chegando-se a
propriedade.

Entre os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade estdo os Instrumentos de
inducdo do desenvolvimento urbano, instrumentos de regulariza¢do fundiaria, instrumentos de
democratizagdo da gestdo urbana, instrumentos de financiamento da politica urbana, devendo
o poder executivo do municipio produzir o Plano Diretor, que como verificado anteriormente,
¢ uma lei que deve ser aprovada na camara e configura o instrumento basico da politica
municipal de desenvolvimento e expansao urbana, devendo contar com a participagdo popular.

Surgem alguns padrdes de acdo do planejamento urbano tradicional quando trata-se o
territério como simples base fisica do assentamento, sem considerar consequéncias sociais,
econOmicas e politicas da distribui¢do da populacao e da reprodugdo de desigualdades, como o
estabelecimento de padroes minimos para atingir a urbanizagao ideal ou adequada do ponto de
vista da produgdo privada, trato de partes da cidade como incompletas a fim de despender
grandes investimentos, trato de assentamentos considerados subnormais como ocupagdes
"transitorias" destinadas a desaparecer em prol de assentamentos adequados, o que por vezes
legitima agdes como remogdes, 0 zoneamento como estratégia de regulacao baseada em padrdes

de ocupagdo e em listas de usos e atividades proibidas e permitidas na cidade, e os planos
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diretores com perspectiva de grandes investimentos a serem feitos sem relagdo com a real
capacidade de investimento do poder publico.

Por fim, alguns fatores como crescimento demografico, ocupacao irregular do solo, falta
de politicas publicas e de fiscalizacdao, ocorrem em todas as regides do Brasil, e se acentuam
em cidades maiores. A pressdao populacional nos centros urbanos, a crise econdmica, o
desemprego e alto custo do solo urbano associados a auséncia de politica habitacional sdo
alguns dos fatores que levaram familias de menor renda a buscar por sua conta e risco
alternativas precarias de moradia, o que acelerou a favelizagdo, ocupagdes irregulares da
periferia e areas de risco, configurando os atuais problemas urbanos.

Ocorre que, quando da formulagdo de uma politica publica sobre esta matéria, os
objetivos sempre estdo em torno da reducdo do déficit habitacional, auxilio a regularizagdo
fundiaria, criacao de fontes de trabalho ¢ estimulo ao investimento na construcao civil ¢ nao
deixam de representar uma importante ferramenta para organizar a forma de ocupacdo do
espaco urbano, bem como atender as necessidades referentes ao setor da moradia, contudo, a
renda média bruta familiar ¢ o que define a inser¢ao da familia nos programas habitacionais e
quanto maior a renda, maior o poder de aquisicdo de lugares na cidade com melhor
infraestrutura, o que por vezes prejudica a concretiza¢dao dos objetivos do Estatuto da Cidade
em propor desenvolvimento urbano, inclusive nas areas cujo publico detenha menor poder
aquisitivo.

4. PROJETO REVIVER RIO

Em junho de 2021 entrou em vigor o Projeto Reviver Centro, tendo sido a PLC 109/2023
um pacote de medidas para "turbinar” o projeto de requalificacdo do Centro do Rio de Janeiro,
a fim de atrair o setor imobiliario com flexibilizacdo de gabaritos, isencdo de impostos e
ampliacdo da Operagdo Interligada, com a inclusdo de mais regides. A Operagdo Interligada ¢
0 que mais chama atencdo no programa, cujo bonus apds a aprovacao da LC109/2023 ¢ de
100% a 150%, ou seja, a constru¢do de mil metros no Centro pode dar direito a mil metros nas
areas receptoras, entre elas estdo Lagoa, Botafogo, Gloria e parte da Barra.

A Lei Complementar n°229/2021 institui o Programa Reviver Centro, idealizado no
projeto de Lei Complementar n°11-A de 2021, a qual estabelece diretrizes para a requalificagdo
urbana e ambiental, incentivos a conservagdo e reconversdo das edificacdes existentes e a
producdo de unidades residenciais na area da Il Regido Administrativa, bairros do Centro e
Lapa, além de autorizar a realizagdo de operacdo interligada, tudo previsto através da Lei

Complementar n° 111, de 1° de fevereiro de 2011.
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Entre os objetivos, estdo:

Aproveitar a infraestrutura urbana e as edificacdes existentes visando a ampliar a oferta
de moradia para a populagdo de diferentes faixas de renda, contribuindo para a redugdo do
déficit habitacional na Cidade, promovendo a inclusdo da faixa de renda de zero a trés salarios
minimos;

Aumentar a populagdo residente e incentivar a mistura de usos, de forma a tornar a area
multifuncional e conter o processo de esvaziamento, promover a transformagdo de uso das
edificagdes existentes para o uso residencial multifamiliar ou misto, mediante a concessdo de
beneficios edilicios;

Possibilitar novas formas de utilizacdo dos imoéveis degradados ou subutilizados,
priorizando o uso residencial e misto, reverter o processo de esvaziamento de edificios
comerciais, acelerado pela ampliagdo da pratica do trabalho remoto, permitindo a reconversao
de suas unidades em residenciais;

Viabilizar a destinacdo de areas no topo das edificagdes existentes ao uso coletivo, com
o intuito de tratar arquitetonicamente o coroamento como quinta fachada das edificagdes e criar
novos pontos de visadas da paisagem,;

Incentivar a utilizagdo de tecnologias e solu¢des arquitetonicas que visem a eficiéncia
energética das edificagdes, estabelecer condigdes especificas para os imodveis vazios e
subutilizados, considerando a necessaria consolidacdo da ocupagdo na regido € o principio
constitucional da func¢do social da propriedade;

Atualizar as exigéncias legais de vagas de estacionamento, diante da ampla oferta de
transporte publico na regido e do compromisso da ado¢do de politicas puiblicas em ambito
municipal visando a transi¢ao das ruas da Cidade para ambientes "livres de carbono”;

Realizar assisténcia técnica para melhoria de habitagdes individuais e coletivas com
ocupacgao consolidada por populacdo de baixa renda, que deve abranger desde o projeto, o
acompanhamento e a execucdo de obras e servigos necessarios para a edificagcdo, reforma,
ampliacao, assim como, a regularizacao fundiaria da habitagao;

Criar condigdes para a implementagdo de programa de locacdo social como alternativa
para as familias cuja fonte de renda e capacidade de pagamento ndo se enquadrem nas normas
dos programas disponiveis, atingindo as camadas sociais mais frageis e evitando o processo

especulativo na regido a partir de investimentos publicos;



30

Criar condig¢des para a implementacdo de programa de moradia assistida, como forma de
amparar temporariamente pessoas de baixa renda e em situagdo de vulnerabilidade social, para
reinser¢do comunitaria, promover a conservagao, requalificacao e ativagao dos bens protegidos
pela legislacao de patrimonio cultural;

Qualificar os espacos publicos, através da conservacao e reurbanizag¢do, com foco na
acessibilidade, "caminhabilidade", arborizagdo e areas verdes, melhorias urbano ambientais e
apoio ao uso residencial, implementar acdes de resiliéncia e de mobilidade sustentavel e limpa,
ancorado na utilizagdo do transporte publico ativo, em detrimento do transporte individual,
afirmar e fomentar a diversidade cultural através de programa que promova a conservagao
critica dos monumentos, visando a educacao cidada e a compreensao atual dos fatos historicos
da escravidao, eugenia, racismo, violéncia contra os direitos humanos e opressao da liberdade
que atingiram populagdes negras, indigenas, LGBTQI+ e minorias sociais;

Garantir a legalizagdo, regularizacdo como equipamento publico municipal e
requalificacdo do Mercado Popular da Uruguaiana, implementar o Distrito de Baixa Emissao,
como parte da Politica Municipal de Mudancas Climaticas e Desenvolvimento Sustentavel,
com o objetivo de criar na Cidade do Rio de Janeiro um Distrito para a implementagao de ac¢des
pararedugdo de emissdes de Gases de Efeito Estufa - GEE, observando compromissos € normas
existentes; e

Implementar o Distrito do Conhecimento do Centro, com o intuito de atrair novos
negocios dos setores culturais, criativos e de inovagdo, e evitar a evasdao dos existentes,
implementar o plano patrulhamento de vinte e quatro horas de circulagdo de agentes da Guarda
Municipal, nas areas que especifica o caput deste artigo, como fungdo de protecdo municipal
preventiva, na forma que dispde a Lei Federal n® 13.022, de 8 de agosto de 2014, e instituir os
instrumentos de Parcelamento, Edificacao e Utilizacdo Compulsoéria, visando o cumprimento
da func¢ao social da propriedade dos imoveis localizados em regidao com ampla disponibilidade
de infraestrutura, através da implementacdo de mecanismos que promovam sua efetiva

ocupacao.

Entre os projetos do Programa Reviver Centro que visam a reducdo do déficit e

inadequagao habitacional, estao:

I - Programa de Locacao Social: A locacao Social tem o objetivo de produzir e ofertar
imoveis para aluguel adequados a necessidades e renda do publico alvo, a valores subsidiados,

atrair a populacdo residente como forma de ativar o carater residencial da area, oferecer
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incentivos edilicios e fiscais aos proprietarios que destinem unidades residenciais ao programa,
aproveitar os imdveis vazios existentes para incrementar o nimero de unidades habitacionais a
precos acessiveis, formacao de parque imobilidrio de locagao sob gestao do municipio, oferecer
servicos de mediacdo, assisténcia juridica e técnica que facilitem a formalizagdo de contratos
de locagdo entre proprietarios de imoveis vazios e provaveis inquilinos elegiveis ao programa,
acompanhamento de contratos vigentes, sendo possivel a requerimento do locador ou locatario,
oferecer servigos de mediacdo para solugdo de conflitos relativos ao cumprimento das
obrigacdes acordadas, priorizar o acesso a locagdo social para a populacao que trabalha na
regido central e ndo reside no centro, € a promocdo de diversidade de acesso a moradia
contemplando familias chefiadas por mulheres, populacdes negras, indigenas, LGBTQI+ e
minorias sociais.

O municipio pode estabelecer contratos com proprietarios privados para a
disponibiliza¢do de imdveis para o Programa de Locacao Social, sendo que os imoveis proprios
municipais, quando inseridos nos programas Reviver Centro e Locacdo Social, deverdo ter ao
menos metade de suas unidades enquadradas em programas muniicpais de oferta de moradia
com foco preferencialmente em familias com renda de zero a trés salarios minimos.

Sdo elegiveis ao Programa as familias ou categorias profissionais as pessoas a seguir
mencionadas, desde que ndo sejam proprietarios, promitentes compradores, permissionarios,
promitentes permissionarios dos direitos de aquisi¢ao ou arrendatarios de outro imovel:

I - trabalhadores de familias elegiveis aos programas de habitagdo do Governo Federal, com
renda mensal bruta familiar até seis salarios minimos;

IT - estudantes de cursos técnicos e universitarios de instituigdes publicas ou privadas, com
prioridade para os cotistas, de acordo com o disposto na Lei Federal n® 12.711, de 29 de agosto
de 2012, e os oriundos de familias elegiveis a programas de habitagdo do Governo Federal,

III - servidores publicos com renda mensal bruta familiar de até seis saldrios minimos.

Poderdo ser contemplados pelo Programa de Locacdo Social outros grupos sociais, a
critério da administragdo municipal.

O municipio fica autorizado a subsidiar os pregos de aluguel utilizando as seguintes fontes
de recursos: Tesouro do Municipio, repasses de recursos do Estado e da Unido Federal, Fundos
estaduais e federais destinados a habitagdo de interesse social, Fundo Municipal de Habitacao,
Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social, Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano, doagdes publicas ou privadas, oriundos de contrapartidas previstas no programa,
alienacdo de imoveis por meio de permuta fisica e/ou financeira, financiamentos publicos, e

financiamento de Organismos de Cooperagao Internacionais e Multilaterais.
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Os subsidios de locagdo poderao ser implementados de acordo com os seguintes formatos:
desconto no preco do aluguel de imovel pertencente ao Municipio, repasse ao locatario social
e repasse ao locador. Para implementacao do Programa de Locagdo Social devem ser instituidos
e regulamentados por ato do executivo municipal os valores de subsidios, forma e condi¢des
dos descontos e repasses de acordo com as categorias elegiveis, prazo de duragdo e condigdes
do contrato de loca¢do, mecanismos de acompanhamento da situag@o das familias beneficiadas,
orgao gestor do programa, com representantes dos setores municipais responsaveis pela politica
habitacional, planejamento urbano, patriménio cultural, assisténcia social e administracao

econdmico-tributaria, fiscal, orcamentaria e patrimonial, e operador de programa.

IT - Programa de Moradia Assistida: O programa de Moradia Assistida visa oferecer

amparo de forma temporaria € monitorada para reinser¢ado comunitaria de pessoas a partir de
um beneficio de transferéncia de renda que consiga custear o aluguel, destinado a familias de
baixa renda, incluindo as unipessoais, conforme critérios definidos pela Politica Municipal de
Assisténcia Social e pelas politicas estaduais e municipais de atendimento habitacional,
priorizadas as que pertengam aos seguintes segmentos:
I - pessoas com sessenta e cinco anos ou mais; Il - pessoas em situa¢do de rua; III - pessoas
com deficiéncia; IV - familias ¢ individuos em situagdo de vulnerabilidade ou risco social ¢
pessoal, nos termos da Lei n° 8.742, de 7 de dezembro de 1993, a ser definido em regulamento;
V - moradores de areas de risco, insalubridade e de preservacao ambiental.

Neste caso também nao poderdo fazer parte do Programa proprietarios, promitentes
compradores, permissiondrios, promitentes permissiondrios dos direitos de aquisicdo ou
arrendatérios de outro imével. Os beneficidrios do Programa poderdo ser inscritos nos demais
programas habitacionais de interesse social, desde que atendam as regras de financiamento, e
nesse caso, poderdo ser transferidos de programa, sendo vedado o atendimento simultaneo.

O Programa de Moradia Assistida, bem como as condi¢des de sua implementagao, serdo
regulamentados por ato do Poder Executivo municipal, e o prazo de permanéncia dos

beneficiarios no programa, bem como as condigdes serdo definidos em ato do Poder Executivo.

[T - Distrito de Baixa Emissdo: O Distrito de Baixa Emissdo do Centro tem o objetivo
de implementar acdes para reducdo de emissdes de Gases de Efeito Estufa - GEE, na Cidade
do Rio de Janeiro, conforme estabelecido pelo Plano de Desenvolvimento Sustentavel e Agao
Climatica da Cidade do Rio de Janeiro. Alinha-se as normas municipais € a organismos

multilaterais que visam a meta de neutralidade das emissdes de GEE até 2050, assumida na 21?
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Conferéncia do Clima - COP 21- Acordo de Paris, e a redu¢ao de emissdes com a transi¢do das
vias para ambientes "livres de carbono", promovendo ruas verdes e saudaveis.

Sera implantado através de acdes que tém como base o incentivo ao transporte limpo,
mobilidade ativa, a requalificagdo urbana sustentdvel dos espagos publicos, a melhoria da
qualidade do ar e agdes complementares compensatorias, inclusive relativas a edificacdes e
residuos, e tera foco em projetos educativos para sensibilizacdo e engajamento da populacao
sobre a relevancia dos beneficios diretos e indiretos na saude e qualidade de vida.

Dentro do Distrito instituido no caput deste artigo devera ser definida a implantagdo de
uma area de zero emissdes de gases de efeito estufa de fontes moveis, garantindo que uma area
da Cidade tenha emissao zero até o ano de 2030.

O Distrito de Baixa Emissao do Centro tem foco em pessoas, saude e qualidade de vida,
se estruturando em ag¢des como:

I - requalificagdo urbana sustentavel dos espacos publicos e implantagdo de ruas verdes e
saudaveis; II - incremento da arborizagdo e infraestrutura verde; III - estimulo & mobilidade
ativa e "caminhabilidade"; IV - incentivo a utiliza¢do de tecnologias que visem a eficiéncia
energética das edificagdes; V - desenvolvimento de projetos de participagdao no espaco urbano
e projetos educativos com foco na conscientiza¢do dos beneficios da implanta¢dao do Distrito;
VI - promogao para implanta¢do de ciclorrotas, através da reativagdo do projeto Ciclo Rotas
Centro; VII - estimulo a redu¢ao do nimero de veiculos; VIII - incentivo ao uso de veiculos,
inclusive de transporte publico, com tecnologia limpa e implantagao de infraestrutura para
veiculos elétricos; IX - incentivo a implementagdao de circulagdo de caminhdes elétricos de
residuos; X - incentivo ao compartilhamento de bicicletas publicas; XI - estimulo a mobilidade
corporativa para incentivo da utilizagdo de bicicletas; XII - incentivo a utilizagdo de bicicletas
de carga e a ampliacao da atividade ciclologistica; XIII - promocao da gestdo sustentavel de
residuos solidos; XIV - implantagdo de agdes para melhoria da qualidade do ar; XV -
monitoramentos necessarios para as avaliagdes de impactos das agoes.

Além das agdes elencadas, serdo definidos todos os mecanismos e agdes complementares
necessarias para monitoramento e implantacdo do Distrito. Os 6rgdos responsaveis pelas
politicas publicas deverdo construir estratégias de monitoramento ¢ definir acdes de apoio a
implantacdo do Distrito, as condi¢des de sua implementacao, serdo regulamentados por ato do

Poder Executivo municipal.

IV - Distrito de Conhecimento do Centro: Fica criado o Distrito do Conhecimento do

Centro, na forma de um Living Lab, em conformidade com a Lei n°® 6.788, de 28 de outubro de
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2020, com os seguintes objetivos: I - atrair novos negocios dos setores culturais, criativos e de
inovacdo para a area; Il - evitar a evasdo dos negodcios dos setores culturais, criativos e de
inovagao existentes; III - estabelecer um ecossistema dindmico, em que a fun¢ao residencial do
Centro tenha sinergia com as atividades econdmicas culturais, criativas e de inovagao,
promovendo o uso e ocupacao de edificagdes e unidades comerciais com tais atividades.

O Distrito visa a implementacdo de atividades dos setores relacionados a seguir: design,
arquitetura, moda, publicidade, midias editorial, audiovisual, produ¢ao de jogos, cultura,
patrimonio cultural, artes, musica, artes cénicas, expressoes culturais, gastronomia, fotografia,
danca, empresas de base tecnologica, empresas inovadoras, startups, aceleradoras de startups,
empresas de economia verde, espacos de economia colaborativa, coworkings, tecnologia,
pesquisa e desenvolvimento, biotecnologia, tecnologia da informacao, editoras e livrarias,

espagos de economia circular, e afroempreendedorismo.

V - Distrito da Vivéncia e Memdria Africana no Rio de Janeiro: Contempla areas,
espagos, paisagens, personagens histdricos, roteiros e qualquer outro elemento que retrate a
cultura de matriz africana presentes, ou ainda a serem identificados, no ambito da Pequena
Africa, na forma de Arranjos Produtivos Locais intensivos em tecnologias sociais africanas e
afro-brasileiras em conformidade com a Lei n® 6.788, de 28 de outubro de 2020, com os
seguintes objetivos:

I - garantir o reconhecimento e preservacdo dos espacos vinculados a Historia,
Arqueologia e a cultura africana e afro-brasileira e reestruturagdo do patriménio Nacional
localizado na regido da Pequena Africa nas politicas urbanisticas da Cidade do Rio de Janeiro;
I - atrair novos investimentos para os setores culturais, criativos e de inovacdo social para a
area, assim como da manutencdo do seu rico patrimonio cultural material e imaterial; III -
fomentar e promover incentivos para a manutencao dos negdcios dos setores culturais, criativos
e de inovacdo existentes; IV - estabelecer um ecossistema dindmico, em que a funcdo
residencial do Centro tenha sinergia com as atividades econOmicas culturais, criativas, de
inovagao social, respeitando a memoria histdrica e vocagao local, promovendo o uso e ocupagao
de edificagoes e unidades comerciais com tais atividades; V - incentivar a atividade turistica na
regido, garantindo as condi¢gdes adequadas de manutencdo, preservagdo, logistica, seguranga e
sinalizagao dos pontos turisticos locais.

O Distrito da Vivéncia e Memoria Africana no Rio de Janeiro visa a implementagao de
atividades dos setores relacionados a seguir: expressdes culturais de matriz africana e afro-

brasileiras tradicionais e contemporaneas, economia criativa, arqueologia, patrimonio cultural,
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museologia, turismo, moda, publicidade, musica, artes cénicas, design, gastronomia, fotografia,
danca, espagos de economia colaborativa, coworkings, tecnologia social, pesquisa e

desenvolvimento, € audiovisual.

VIII - Programa de Autogestiao: Instrumento integrante da Politica Habitacional do
Municipio, com os seguintes objetivos:

I - garantia de acesso a cidade e moradia digna para populagao de baixa renda; II -
estimulo a produgdo social da moradia; III - direito a assessoria técnica especializada e de
carater interdisciplinar; IV - elevacdo dos padrdes de constru¢do e melhoria da qualidade
habitacional; V - valorizagdo do trabalho técnico social; VI - estimulo as formas coletivas de
frui¢do do uso, da posse ou da propriedade das unidades habitacionais; VII - desenvolvimento
dos empreendimentos de forma ambientalmente sustentavel; VIII - exercicio e demonstragdo
da transparéncia na gestdo de recursos e na justa distribui¢ao dos resultados; e IX - seguranca
da edificagdo e racionaliza¢do de recursos.

O Municipio ira realizar editais de chamamento publico de entidades sem fins lucrativos,
habilitadas pelo 6rgao responsavel pela politica habitacional do Municipio para realizagao de
projeto arquitetdnico e obra de empreendimento de habitacdo de interesse social nos proprios
municipais destinados a politica de HIS ou oriundos da arrecadagdo a ser realizada pelo
Municipio, de acordo com os principios estabelecidos pelos instrumentos criados por esta Lei
Complementar.

Os projetos habitacionais a serem realizados pelo Programa de Autogestdo serdao
financiados através das seguintes fontes de recursos:

I - Tesouro do Municipio; II - repasses de recursos do Estado e da Unido Federal; III -
Fundos estaduais e federais destinados a habitacdo de interesse social; IV - Fundo Municipal
de Habitacdo; V - Fundo Municipal de Habitacao de Interesse Social; VI - Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano; VII - doagdes publicas ou privadas; VIII - oriundos de contrapartidas
urbanisticas previstas nesta Lei Complementar; IX - alienacdo de iméveis por meio de permuta
fisica e/ou financeira; X - contrapartidas do setor privado por meio de permuta fisica e/ou
financeira; XI - financiamentos publicos; e XII - financiamento de organismos de cooperagao

internacionais e multilaterais.
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41. DOS INSTRUMENTOS DE PARCELAMENTO, EDIFICACAO E
UTILIZACAO COMPULSORIA

Em resumo, os proprietarios dos imoéveis ndo edificados, subutilizados ou nao utilizados
de que trata esta Lei Complementar serdao notificados pelo Poder Executivo para promover o
seu adequado aproveitamento, através dos seguintes mecanismos:

Por servidor do 6rgdo competente, ao proprietario do imovel ou, no caso de este ser pessoa
juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administragdo e serd realizada: a)
pessoalmente ou por carta registrada com aviso de recebimento para os proprietarios que
residam no Municipio do Rio de Janeiro; ou b) por carta registrada com aviso de recebimento
quando o proprietario residir fora do territério do Municipio do Rio de Janeiro.

Por edital, quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma prevista
anteriormente.

Os proprietarios notificados devem, no prazo maximo de um ano a partir do recebimento
da notificagdo, tomar as seguintes providéncias:

I - dar regular utilizagdo ao imoével;

IT - protocolar um dos seguintes pedidos:

a) licencga de parcelamento do solo;

b) licenga de construgao de edificagdo;

¢) licenca para reforma ou restauragao de edificagdo.

4.2. DA OPERACAO INTERLIGADA

A construgdo de nova edificagdo residencial ou mista ou a reconversdo de edificacao
existente para o uso residencial ou misto na area da Il Regido Administrativa (Area de
abrangéncia: Centro) dara ao proprietario o direito a utilizagdo da Operacdo Interligada em
imoveis localizados na Area de Planejamento - AP 2 ¢ Area de Planejamento - AP 3.

A Operagao Interligada se refere a alteracdo de gabarito, mediante pagamento de
contrapartida ao Municipio, das edificacdes ndo afastadas das divisas localizadas nas areas em

que incide o art. 448 da Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro - LOMRJ.

Art. 448 - Qualquer edificacdo colada nas divisas ndo podera ultrapassar a
altura de doze metros, seja qual for o uso da edificagdo ou do pavimento,
admitidas as excegOes que a lei estabelecer.
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O direito a utilizacdo da Operagao Interligada sera concedido por ocasido da licenga de
obra relativa a constru¢do ou reconversdao do imével na II Regido Administrativa. A certidao
de habite-se ou de conclusao da obra de construcao da edificagao objeto de Operacao Interligada
nas Areas de Planejamento 2 e 3, somente serd concedida apds a emissdo da certiddo de habite-
se ou de conclusdo da obra da construcdo ou reconversdo do imoével na II Regido
Administrativa.

Na area de abrangéncia da XX Regido Administrativa (Abrangéncia: Ilha do
Governador), prevalecerao as disposi¢des da legislacao em vigor para o local, ndo incidindo a
operagao de que trata este artigo com aumento de gabarito, sendo possivel a juncdo dos direitos
a utilizagdo da Operagdo Interligada de diversos imdveis na II Regido Administrativa, em um
unico imovel em algumas areas previstas em lei.

A construcao de nova edificagdo residencial ou mista, objeto de Operacao Interligada,
para a obtengdo da Certidao de Habite-se ou de conclusdo da obra, deverd adotar Plano de
Gerenciamento da gestao sustentavel de residuos sélidos da Construcao Civil, em conformidade
com a Lei Federal n° 12.305, de 2 de agosto de 2010.

Sera objeto de pagamento de contrapartida através da Operacao Interligada a area dos
pavimentos das edificacdes ndo afastadas das divisas nas Areas de Planejamento 2 e 3 a serem
construidos além do estabelecido no art. 448 da LOMRJ e na Lei n° 1.654, de 9 de janeiro de

1991, respeitadas as seguintes condicdes:

I - Gabarito das edifica¢des:

a) Area de Planejamento 3: méximo de seis pavimentos, de qualquer natureza, em vinte
e quatro metros de altura;

b) Bairros de Copacabana e Leme: obrigatoriamente os gabaritos e demais condigdes
dos pavimentos e da volumetria da edificacdo estabelecidos nos Projetos de Alinhamento de
Loteamentos - PALs 22.351 e 33.100 em suas respectivas areas de abrangéncia;

c) Bairro de Ipanema: obrigatoriamente os gabaritos e demais condi¢des dos pavimentos
e da volumetria da edificacdo estabelecidos nos Projetos de Alinhamento de Loteamentos -
PALs 22.351 e 33.100 em suas respectivas areas de abrangéncia; Rua Visconde de Piraja:
obrigatoriamente oito pavimentos, de qualquer natureza, em trinta metros de altura; demais
logradouros: maximo de seis pavimentos, de qualquer natureza, em vinte e quatro metros de

altura.



38

d) Bairros da Tijuca e Praca da Bandeira: Rua Haddock Lobo, Rua Conde de Bonfim,
Rua Sao Francisco Xavier, Rua Uruguai, Rua Bardo de Mesquita e Avenida Maracana: maximo
de oito pavimentos, de qualquer natureza, em trinta metros de altura; demais logradouros:
maximo de seis pavimentos, de qualquer natureza, em vinte e quatro metros de altura.

II - A Area Total Edificavel - ATE sera calculada da seguinte forma:

a) ATE =n° de pavimentos x area de projecao horizontal, nos lotes situados em quadras
em que incide limite de profundidade de construgao;
b) ATE = n° de pavimentos x 0,7 x area do lote, nas demais situacdes onde ndo ha

determinac¢do de limite de profundidade de construgao.

II1 - A ATE projetada nos pavimentos objeto de contrapartida devera corresponder

a no maximo, por imovel:

a) quarenta por cento da ATE referente a unidades residenciais produzidas na II Regido
Administrativa;

b) sessenta por cento da ATE referente a unidades residenciais produzidas na II Regido
Administrativa, caso a edificagdo tenha no minimo vinte por cento dessas unidades destinadas
ao programa de Locagdo Social.

Os gabaritos estabelecidos nos Projetos de Alinhamento de Loteamentos - PALs 22.351
e 33.100 sao de qualquer natureza, independentemente do uso da edificagdo, nao podendo ser
acrescidos pavimentos ndo computéaveis.

Quando o limite da altura da edificacdo definido no art. 448 da LOMRJ seccionar um
pavimento, este serd inteiramente considerado objeto da Operacao Interligada e computado para
efeito da cobranca de contrapartida.

A contrapartida a ser paga ao Municipio pela aplicacdo da Operagdo Interligada sera
calculada pelas formulas:

I - para iméveis residenciais: Contrapartida paga ao municipio (C) = 0,8 Area Total
Edificavel projetada, em metros quadrados, localizada nos pavimentos objeto de contrapartida
através da Operagdo Interligada (ATE-OI) x Valor unitario padrdo Apartamento (Vap/m?) x
Fator Tipologia Residencial (TR); e,

II - para imoveis comerciais: Contrapartida paga ao municipio (C) = 0,8 Area Total

Edificavel projetada, em metros quadrados, localizada nos pavimentos objeto de contrapartida
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através da Operagdo Interligada (ATE-OI) x Valor unitario padrao Sala Comercial (Vsc/m?) x
Fator Tipologia Nao Residencial (T).

A contrapartida financeira definida serd paga ao Municipio por ocasido da emissdo da
licenga de obra das edificagdes nas Areas de Planejamento 2 e 3. Incidira sobre a contrapartida
a ser paga ao Municipio um percentual de desconto que variara de acordo com a localizacdo do
empreendimento residencial ou misto na II Regiio Administrativa e com a Area Total

Edificavel destinada as unidades residenciais produzidas, como disposto a seguir:

I - Setor Central do Brasil:

a) sessenta por cento, para até 4.000 m* de ATE destinados a unidades residenciais;

b) setenta por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais.

II - Setor Centro Financeiro / Praca XV:

a) quarenta por cento, para até 4.000 m*> de ATE destinados a unidades residenciais;

b) cinquenta por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades
residenciais.

III - Setor Cinelandia:

a) quarenta por cento, para até 4.000 m*> de ATE destinados a unidades residenciais;

b) cinquenta por cento, para acima de 4.000 m?> de ATE destinados a unidades
residenciais.

IV - Setor Tiradentes:

a) trinta por cento, para até¢ 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais;

b) quarenta por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais.

V - Setor Castelo:

a) vinte e cinco por cento, para até¢ 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais;

b) trinta e cinco por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades
residenciais.

VI - Setor Lapa

a) vinte por cento, para até 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais;

b) trinta por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais.

VII - Setor Cruz Vermelha

a) vinte por cento, para até 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais;

b) trinta por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais.

VIII - Setor Saara:

a) quinze por cento, para até 4.000 m? de ATE destinados a unidades residenciais;
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b) vinte e cinco por cento, para acima de 4.000 m? de ATE destinados a unidades
residenciais.

Os valores arrecadados com a ado¢do da Operagao Interligada deverdo ser depositados
em conta especifica e destinados: I - ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano; II - a
realizagdo de obras de melhoria da infraestrutura urbana e dos espagos publicos na area da II
Regido Administrativa; III - a aquisi¢do e recuperacdo de imoveis destinados a programas de
habitacdo de interesse social na area da I Regido Administrativa. e II Regido Administrativa; e

IV - a recuperagao do patrimonio cultural na area da Il Regido Administrativa.

4.3. BENEFICIOS FISCAIS — Lei n° 6.999, DE 14 de Julho de 2021

Existem , ainda, os beneficios fiscais de isen¢ao ou suspensao de IPTU, ISS E ITBI para
obras e edificagdes enquadradas no Programa Reviver Centro de requalificagdo da regido
central da Cidade do Rio de Janeiro, os quais possuem as seguintes finalidades: Reconversao
de edificagdes regularmente construidas e licenciadas - retrofit, para uso residencial
multifamiliar ou misto; construcao de novas edificagdes residenciais ou mistas financiar os
programas de locacdo social, moradia assistida e autogestdo restauracdo, adaptagdo, completa
recuperagdo e conclusdo das obras em imdveis em péssimo estado de conservacdo, para uso
residencial multifamiliar ou misto.

44. RECONVERSAO DE EDIFICACOES REGULARMENTE LICENCIADAS E
CONSTRUIDAS PARA USO RESIDENCIAL E MISTO

Foram instituidos os seguintes beneficios fiscais para a reconversdo - retrofit de
edificacdes regularmente licenciadas e construidas para o uso residencial ¢ misto e para a
transformagao de uso das unidades autdbnomas para o uso residencial:

Suspensdo dos créditos tributdrios relativos ao Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana - IPTU e a Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo - TCL, inscritos ou ndo em
divida ativa, constituidos até 31 de dezembro de 2020 sobre o imovel, para retrofit integral da
edifica¢do, ficando a remissao condicionada a aceitagdo das obras de retrofit;

Reducao da aliquota do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU,
obedecidas as seguintes condicdes:

a) isencao total durante o periodo da obra;

b) reducdo de cinquenta por cento da aliquota por cinco anos a partir do exercicio seguinte

a emissao da certidao de aceitacao de obras;
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Isen¢do de taxas de licenciamento administrativo das obras;

Redugao do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis e de Direitos a Eles Relativos,
Realizada Inter Vivos, por Ato Oneroso - ITBI para os primeiros adquirentes apds a reconversao
da edificagdo ou transformacgdo de uso da unidade - primeira compra, nas seguintes condigdes:

a) aliquota de um por cento para adquirentes com renda mensal bruta familiar até trés
salarios minimos;

b) aliquota de dois por cento para adquirentes com renda mensal bruta familiar de trés a
seis salarios minimos.

As edificagdes mistas deverdo ter no minimo sessenta por cento da ATE destinados ao

uso residencial para usufruir destes beneficios.

4.5. NOVAS EDIFICACOES RESIDENCIAIS E MISTAS

Foram instituidos os seguintes beneficios fiscais para a construcdo de novas edificagdes
residenciais e de uso misto:

Suspensao dos créditos tributarios relativos ao Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana - IPTU e a Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo - TCL, inscritos ou ndo em
divida ativa, constituidos até 31 de dezembro de 2020, sobre o imoével, ficando a remissdo
condicionada a obtengdo do Habite-se;

Reducao da aliquota do IPTU nas seguintes condigdes:

a) isencao total durante o periodo da obra;

b) redugdo de cinquenta por cento da aliquota por trés anos a partir do exercicio seguinte
a emissdo da certiddo de habite-se;

Isenc¢ao de taxas de licenciamento administrativo das obras;

Reducao do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis e de Direitos a Eles Relativos,
Realizada Inter Vivos, por Ato Oneroso - ITBI para os primeiros adquirentes - primeira compra
nas seguintes condicdes:

a) aliquota de um por cento para adquirentes com renda mensal bruta familiar até trés
salarios minimos;

b) aliquota de dois por cento para adquirentes com renda mensal bruta familiar de trés a

seis salarios minimos.
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4.5.1. LOCACAO SOCIAL

As unidades residenciais que forem destinadas ao Programa de Locagdo Social, nos
termos definidos na legislacao constituinte do Programa Reviver Centro e em regulamento
estabelecido por ato do Poder Executivo, terdo isencdo total do IPTU, enquanto estiverem
vinculadas ao Programa.

4.5.2. EXECUCAO DE OBRAS EM IMOVEIS EM PESSIMO ESTADO DE
CONSERVACAO

A condi¢do dos imoveis em péssimo estado de conservacdo deverd ser atestada pela
Defesa Civil municipal no prazo de até seis meses apos a publicacao desta Lei. Ficam instituidos
os seguintes beneficios fiscais para a conclusdo de obras em imoéveis em péssimo estado de
conservagdo destinados ao uso residencial ou misto: I - suspensdo dos créditos tributarios
relativos ao IPTU e a TCL, inscritos ou ndo em divida ativa, constituidos até 31 de dezembro
de 2020, sobre o imovel, ficando a remissao condicionada a aceitacao das obras necessarias a
recuperagao integral do imével; II - isen¢ao de IPTU durante toda a obra, prorrogado por trés
anos a partir do exercicio seguinte a emissao da certiddo de Habite-se; III - isen¢ao de taxas de
licenciamento administrativo das obras; IV - redu¢do de ITBI para os primeiros adquirentes,
nas seguintes condicdes: a) aliquota de um por cento para adquirentes com renda mensal bruta
familiar até trés salarios minimos; b) aliquota de dois por cento para adquirentes com renda
mensal bruta familiar de trés a seis salarios minimos. Paragrafo tinico. O disposto neste artigo
ndo se aplica as unidades imobiliarias autdnomas, tais como apartamentos, salas comerciais,
lojas e assemelhados, isoladamente.

4.5.3. CONCLUSAO DE OBRAS PARALISADAS EM ESTAGIO DE ESTRUTURA

A condigdo de obra paralisada em estagio de estrutura devera ser atestada pelo
Profissional Responsavel pela Obra, validado pelo 6rgao municipal competente.

Beneficios fiscais para a conclusdo de obras paralisadas em estdgio de estrutura, cuja
edificacao seja destinada ao uso residencial ou misto:

I - suspensdo dos créditos tributarios relativos ao IPTU e a TCL, inscritos ou ndo em
divida ativa, constituidos até 31 de dezembro de 2020, sobre o imoével, ficando a remissdo
condicionada a obten¢ao do Habite-se;

II - isencdo de IPTU até a conclusao da obra ¢ emissao da certidao de Habite-se;

IIT - isenc¢do de taxas de licenciamento administrativo das obras;
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IV - isencdo de ITBI para os primeiros adquirentes - primeira compra, quando couber.
O beneficio ndo se aplica as unidades imobilidrias autdnomas, tais como apartamentos,
salas comerciais, lojas e assemelhados, isoladamente.

4.6. CONDICOES PARA A OBTENCAO DOS BENEFiICIOS FISCAIS

A concessao dos beneficios fiscais ¢ condicionada a obtencdo de: I - licenca de obras no
prazo de até cinco anos, a contar do primeiro dia do més seguinte ao da publicagdo desta Lei; e
IT - certidao de habite-se ou de Aceitagdo de Obras, no prazo improrrogavel de trinta e seis
meses, a contar da emissao da licenca de obras.

A suspensdo e as isencdes estipuladas sdo implantadas sob condigdo resolutéria e, em
caso de descumprimento dos requisitos estabelecidos, os tributos serao cobrados com todos os
acréscimos legais, como se os beneficios nunca tivessem sido concedidos.

O requerimento de suspensdo importara em confissdo da divida para todos os efeitos
legais, interrompendo o prazo de prescricdo para cobranga dos créditos. A suspensdo, a
remissao e as isencdes de que tratam esta Lei condicionam-se ao reconhecimento pelos 6rgaos
municipais competentes do cumprimento dos requisitos e condigdes nela previstos, na forma
estabelecida pelo Poder Executivo.

No caso de imdveis protegidos, a remissdo e as isen¢oes dependerdo, ainda, da emissao
do Certificado de Adequacdo pelo 6rgdo de tutela do patrimonio cultural. A remissdo dos
créditos tributarios relativos ao IPTU e a TCL serd efetivada por ocasido da emissao da certidao

de habite-se ou de Aceitacao de Obras.

4.7. ESTUDO DE CASO

RELATORIOS DO PROJETO REVIVER CENTRO (JULHO, AGOSTO E
SETEMBRO/2023)

JULHO/2023

O quadro abaixo mostra a evolu¢do quanto a area e numero de unidades residenciais
licenciadas na II RA — Centro desde a aprovagdo da LC229/21. Foram licenciadas 2.422

unidades residenciais, 35 ndo residenciais e que totalizam uma éarea construida de 135.031 m.
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Figura 2 — Relatorio de Area Total Licenciada na IT Regiio Administrativa

Licengas emitidas, nimero de unidades e area total licenciada na Il RA, com os beneficios da LC 229/21 -

2021(*) a Julho 2023
P T Ce— e e
Total Reviver 29 2 457 2422 35 135031
Total 2021 (*) 10 250 248 2 12 150
Total 2022 11 15985 1578 17 89524
Total 2023 8 612 596 16 33 357

Fonte: PU/ICGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento — SisLic (SMDEIS)
(*) Aprovacdo LC 229/21 de 14/07/2021 - Programa reviver Centro

O quadro abaixo discrimina o total de licencas, desde julho de 2021, conforme sua

descricao se licenga de constru¢do nova ou licenga de transformagdo de uso, indicando

adequacdo de edificagdo existente (retrofit). As construgdes novas apresentam 42% do total das

unidades residenciais licenciadas.

Figura 3 — Relatorio de Licencas emitidas para construcio ou transformacao de uso

Licengas de construgdo ou transformacao de uso (retrofit) emitidas, nimero de unidades e area total
licenciada nos bairros Centro e Lapa na Il RA — 14/07/2021(*) - Julho 2023

Descrigio da Licenga Lootal | Total Unidades |  Unidades | Unidades N&o | ,rc (s
Total Licengas 29 2 457 2422 35| 135031
Construgao de prédio 5 1031 1011 200 49778
Transformagao de Uso 24 1426 1411 15 85253

Fonte: PUICGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento — SisLic (SMDEIS)

Segue abaixo o quadro resumo com o total de unidades residenciais considerando licengas

e pedidos de licenca: 3.150 unidades residenciais e 43 ndo residenciais e uma area total

construida de 187.499 m?.




Figura 4 — Licencas emitidas e pedidos nos bairros Centro e Lapa

Licengas emitidas, pedidos de licenca, nimero de unidades e area total licenciada,
nos bairros Centro e Lapa na Il RA - LC 229/21 — Julho 2023

TIPO il o | Totalunia o] T inoew ] arc
Total 40 3193 3150 43 187 499
Licencas Emitidas 29 2 457 2 422 35 135031
|Pedid05 de Licenca 1" 736 728 ] 52 468

Fonte: PU/ICGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento — SisLic (SMDEIS)

AGOSTO/2023

O quadro abaixo mostra a evolu¢do quanto a area e numero de unidades residenciais
licenciadas na II RA - Centro desde a aprovagdo da LC229/21. Foram licenciadas 2.435

unidades residenciais, 35 nao residenciais e que totalizam uma area construida de 135.719m?.

No acumulado de janeiro a agosto deste ano foram 609 unidades residenciais licenciadas.

Figura 5 - Relatério de Area Total Licenciada na II Regiio Administrativa

Licencas emitidas, niumero de unidades e area total licenciada na Il RA, com os beneficios da LC
229/21 - 2021(*) - Agosto 2023

Total Unidades Unidades Nao -

Logradouro Licencas Total Unidades Residenciais | Residenciais AIC )
Total Reviver 30 2 470 2435 35 135 719
Total 2021 (*) 10 250 248 2 12 150
Total 2022 11 1595 1578 17 89 524
Total 2023 9 625 609 16 34 045

Fonte: PU/CGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento - SisLic (SMDEIS)
(*) Aprovacao LC 229/21 de 14/07/2021 - Programa reviver Centro

Abaixo, observa-se para o mesmo periodo o total de licengas concedidas, conforme sua
descricdo se licenca de construgdo nova ou licen¢a de transformacdo de uso, indicando

adequacdo de edificagdo existente (retrofit). As constru¢des novas representam 41,5% do total

das unidades residenciais licenciadas.
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Figura 6 - Relatorio de Licencas emitidas para construcio ou transformacio de uso

Licencas de construcao ou transformacao de uso (retrofit) emitidas, nimero de unidades e
area total licenciada nos bairros Centro e Lapa na Il RA - 14/07 2021(*) -Agosto 2023
Descrigo da Licenca | | m:‘;:: Total Unidades | - as‘::;:ifa}': ”;L‘;‘['g::c’l';: ATC (m?)

Total Licengas 30 2470 2435 35 135719
Construgao de prédio 5 1031 1011 20 49778
Transformagédo de Uso 25 1439 1424 15 85 941

Fonte: PU/CGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento - SisLic (SMDEIS)

Abaixo, um Quadro Resumo com o total de unidades residenciais considerando licengas
e pedidos de licenca: 3.605 unidades residenciais e 47 ndo residenciais € uma area total de
217.657 m2.

Figura 7 - Licencas emitidas e pedidos nos bairros Centro e Lapa

Licencas emitidas, pedidos de licenga, nimero de unidades e area total licenciada,
nos bairros Centro e Lapa na Il RA - LC 229/21 - Agosto 2023
Total Total Unidades i cas
TIPO ; i : A nao ATC
Licengas | unidades | residenciais : o
Residenciais
Total 42 3665 3618 47] 218 345
Licencas Emitidas 30 2470 2435 35| 135719
Pedidos de Licenca 12 1195 1183 12 82 626

Fonte: PU/ICGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento - SisLic (SMDEIS)

SETEMBRO/2023

O quadro abaixo demonstra o relatdrio atualizado até setembro/2023 de Unidades
residenciais licenciadas na II RA - Centro desde a aprovagdo da LC229/21. Foram licenciadas

2.446 unidades residenciais, 36 nao residenciais, totalizando uma area construida de 137.252.



Figura 8 - Relatério de Area Total Licenciada na II Regiio Administrativa

229/21 - 2021(*) - Setembro 2023

Licencas emitidas, niumero de unidades e area total licenciada na Il RA, com os beneficios da LC

Total Unidades Unidades Nao -

Logredouro Licencas KotalUnisaces Residenciais | Residenciais ATE ()
Total Reviver 32 2482 2 446 36 137 252
Total 2021 (*) 10 250 248 2 12 150
Total 2022 11 1595 1578 17 89 524
Total 2023 11 637 620 17 35578

Fonte: PU/CGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento - SisLic (SMDEIS)
(*) Aprovagao LC 229/21 de 14/07/2021 - Programa reviver Centro

O quadro abaixo discrimina o total de licencas de transformacao de uso conforme a LC
229/21, desde julho de 2021 até o momento. Mais abaixo, observa-se para o mesmo periodo o
total de licengas concedidas, conforme sua descri¢@o se licenga de constru¢ao nova ou licenga

de transformacao de uso.

Figura 9 - Relatorio de Licencas emitidas para construcio ou transformacao de uso

Licencas de construcao ou transformacao de uso (retrofit) emitidas, numero de unidades e area
total licenciada nos bairros Centro e Lapa na Il RA - 14/07 2021(*) - Setembro 2023

Total Unidades Unidades Nao
Descrichs dalicence Licencas Total Unidaces Residenciais Residenciais AL L)
Total Licengas 32 2482 2 446 36 137 252
Construcéo de prédio 5 1031 1011 20 49 778
Transformacdao de Uso 27 1 451 1435 16 87 474

Fonte: PU/ICGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento = SisLic (SMDEIS)

Abaixo, um Quadro Resumo com o total de unidades residenciais considerando licencas

e pedidos de licenca: 3.605 unidades residenciais e 47 ndo residenciais € uma area total de

217.657 m*.
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Figura 10 - Licencas emitidas e pedidos nos bairros Centro e Lapa

Licengas emitidas, pedidos de licenga, nimero de unidades e area total licenciada,
nos bairros Centro e Lapa na |l RA - LC 229/21 — Setembro 2023
; Unidades
TIPO o Totn | bomades Il e ATC
Licencas | unidades | residenciais 3 =
Residenciais
Total 44 3677 3629 48| 219878
Licencas Emitidas 32 2482 2 446 36| 137 252
Pedidos de Licenca 12 1195 1183 12 82 626

Fonte: PU/CGPP/GNIU a partir dados do Sistema de Licenciamento - SisLic (SMDEIS)

Dado o exposto, em resumo o projeto Reviver Centro implementa os seguintes aspectos:

Introdugcdao de novos usos para edificios objetos de reconversdo, agora sendo
permitidos, para além do uso comercial e residencial, a presen¢a de hospitais e escolas
nas edificagdes;

Ampliagdao dos bairros receptores de operagao interligada. No projeto original, as
operacdes interligadas apenas eram permitidas nos bairros de Copacabana, Ipanema e
Tijuca (AP 2), além de areas da AP 3. O projeto de lei amplia os bairros da Zona Sul
que podem receber a operagao, acrescentando Botafogo, Lagoa e Gloéria, além de incluir
a Barra da Tijuca e a Taquara (AP 4).

Aumento de gabarito nos bairros passiveis de operacdo interligada. Enquanto que
o projeto original limita o gabarito de entre 6 a 8 pavimentos nos bairros mencionados,
o PLC flexibiliza essa limitagao, permitindo a ampliagdo do gabarito de 8 a até 12
pavimentos em determinadas areas.

Cria¢do de uma area de gabarito livre. Uma das novidades do PLC 109 ¢ a criagdo
de uma regido de gabarito livre no Centro, que se estende nos trechos da Av. Rio Branco
e adjacéncias. Ou seja, nessa area nao haverd limite de altura determinado para os
edificios.

Isencdo de contrapartida financeira para determinados licenciamentos objeto de
operagdo interligada. O novo projeto de lei isenta da cobranca de contrapartida
financeira os empreendimentos que adquiriram o potencial construtivo* nos setores
Praga XV, Castelo e Cinelandia nos 5 primeiros anos de vigéncia da lei. Apos isso, a
cobranca sera feita de forma gradativa. Além desta isencao especifica, o projeto de lei

também estipula a isen¢do de qualquer contrapartida financeira que possa ser
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determinada por outra lei complementar, como por exemplo a Outorga Onerosa do
Direito de Construir que vem sendo discutida na revisdo do Plano Diretor da cidade.
Alteracdo dos padrdes de aumento da area total edificavel (ATE) em caso de
destinacdo de unidades habitacionais para locacdo social. O projeto inicial previa o
aumento de 60% da ATE projetada, caso o proprietario destinasse 20% das unidades
para locacdo social. O novo PL autoriza o acréscimo de até 150% da ATE projetada nas
regioes da Praga XV, Castelo e Cinelandia, caso o proprietario destine 20% das unidades
para locagdao social. Tal mudanga, no entanto, ndo ¢ tdo significativa quanto pode
parecer, na medida em que o beneficio de acréscimo também ¢ dado, mas em uma escala
um pouco menor (100% da ATE projetada), a todos os investidores interessados em

aumentar sua area construida nas regides mencionadas.

4.8. PONTOS SENSIVEIS DO PROJETO REVIVER CENTRO - ASPECTOS
PRATICOS

Partindo para andlise da efetividade pratica do que o texto da lei propde, necessario
mencionar Antigona de S6focles, onde ha desencontro de paradigmas entre Antigona e Creonte,
refletindo o conflito entre lei comum ou natural e a lei particular ou da cidade, figurando o
direito natural e o direito positivo. Com o decorrer do tempo, houve a busca pela cientificidade
do direito, cuja ideia ¢ que o direito incorpora os valores da ciéncia nas normas juridicas, tendo
por consequéncia o positivismo, com o direito tornando-se o instrumento de gestdo social, razao
pela qual Thomas Hobbes entende que no estado de natureza, o homem ¢ o lobo do homem,
representando o Estado Soberano o controle da sociedade e a paz civil .

Dado o exposto, a norma juridica tem o papel de refletir os objetivos, as diretrizes € os
meios da atividade estatal dirigida. Por isso, a norma ¢ fundamental no contexto presente tanto
para viabilizacdo da politica como para a realizacdo dos direitos que se visa proteger. A
prefeitura do Rio, através do Projeto Reviver Centro, pretende promover a reurbanizagdo das
regides mapeadas, com auxilio de concessdes e beneficios aos agentes do setor imobiliario,
considerando a presente estratégia de mercado essencial para transformagdo daquela regido.

Um ponto destacado sobre o programa pela observatdrio das metropoles, foi a
homogeneidade dos licenciamentos e lancamentos anunciados, vez que as incorporadoras tem
optado por empreendimentos tipo studio (apartamentos de até 30m?), os quais apontam como
apartamentos que nao atendem as necessidades residenciais de familias ou pessoas de baixa

renda, o que pode constituir o redirecionamento dessas unidades langcadas com auxilio dos
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beneficios concedidos pelo programa a finalidades inumeras que ndo o atendimento da
populacdo vulneravel que ali reside, mantendo-se a invisibilidade da ocupacdo do centro pelas
pessoas mais vulneraveis.

O setor imobiliario incentivou os ajustes da LC 109/2023, apontando que os beneficios
concedidos no projeto original (Lei 6.999/2021, de 14 de julho de 2021) seriam insuficientes
para promover o aumento da populacdo residente da regido, tendo havido a aprovacao da PLC
109/2023, hoje a LC109/2023, cujos beneficios apontados no presente trabalho, com énfase a
ampliacao da regides de abrangéncia da operagdo interligada foram incluidas.

Paralelamente, outro ponto de destaque ¢ o impacto da isencado total de contrapartida na
arrecadacdo do Poder Publico, visto que os recursos da arrecadacdo publica deixariam de estar
sendo investidos em outras politicas publicas importantes para regiao.

Um outro aspecto que merece atencao ¢ o ponto central do projeto Reviver Centro estar
na Operagdo Interligada, ja criada na época dos anos 90 no Rio de Janeiro, visto que para
proceder melhorias no centro do Rio bastaria a efetivacao de servigos publicos, ndo havendo
necessidade de um projeto de lei, e a partir da Operacao Interligada o que se discute ¢ a
saturacdo de algumas regides inseridas na contrapartida, bem como a criacdo de um
"oligopolio" de empreiteiras que possuem o direito de construir em regides cobicadas da cidade,
segundo urbanistas como o Henrique Barandier, conselheiro do Instituto IAB e Sonia Rabello,
do Instituto Lincoln de Politicas do Solo, em entrevista fornecida ao jornal Matinal em 2021.

Paralelo a isto, a inten¢do da politica publica de reurbanizagdo retine inimeros aspectos
que abstratamente sdo positivos como a intengdo de tornar o Centro do Rio de Janeiro mais
residencial e movimentado, os projetos sociais de moradia assistida, locacdo social e mesmo os
beneficios fiscais oferecidos a empresas que decidem investir nesses empreendimentos, mas
apesar do aumento exponencial e recorrente nas licengas emitidas para novas construgoes, o
que se questiona ¢ o impacto destas construgdes na redugdo do déficit habitacional deste
municipio, para onde sdo destinadas as familias em estado de vulnerabilidade social que
ocupavam imoveis abandonados que agora serdo objeto de requalificagdo, qual serd o impacto
da isengao total de contrapartida para a arrecadacdo do municipio, o quanto a politica publica
de reurbanizagdo por pressao da especulacdo imobiliaria pode se tornar excessivamente
comercial, como se da o acompanhamento da politica publica a fim de garantir que os
programas sociais inseridos sejam cumpridos na pratica ao que se destinam na lei e que a
politica publica aplicada no mundo pratico independente da troca da representagdo politica

periodica.
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E evidente a necessidade, dado o déficit habitacional no Brasil, que o Projeto de
Reurbanizacao e requalificagdo de regides e empreendimentos se torne uma Politica Publica de
Estado pautada na garantia constitucional do Direito & Cidade e moradia, ndo sendo apenas
aplicavel a regides de atracdo turistica ou regides centrais, demandando apoio social, recursos
para se manter e perdurar independente do mandato em vigor, haja vista que para uma politica
publica ter embasamento para se tornar politica de Estado, ela deve ser construida pelo maximo
de representagdes, sob evidéncias e indicadores de monitoramento e avaliacao, € ndo somente
de "licencas emitidas", mas o quanto essas licencas tem sido destinadas a imdveis que estao
sendo utilizados para reduzir o déficit populacional, por exemplo. Por fim, além do
monitoramento e da representatividade, ¢ preciso da existéncia da garantia de financiamento
que ndo seja trocada ou descontinuada, € no caso das isen¢des de contrapartida que iriam para
Fundos Municipais de habita¢do, imprescindivel compreender como a politica se sustenta ao
longo do tempo com os beneficios que se propde, por exemplo.

Politicas publicas voltadas para um publico a fim de reafirmar direitos fundamentais
necessitam se tornar politicas de Estado, de modo que seja viavel a producao de transformagoes
sociais efetivas ao longo de geragdes, diferente de quando ocorre a troca de representantes
politicos e determinadas politicas publicas sofrem um verdadeiro desmonte e todo o
investimento publico perde a razdo de ser pela falta do devido acompanhamento dessas politicas
respectivas, que incialmente e se tivessem o desenvolvimento necessario, se tornariam politicas
efetivas ao longo do tempo.

Frise-se que alguns autores, inclusive, analisam mudancas que signifiquem a redugdo ou
a diminui¢do de politicas anteriormente existentes. Esses autores trabalham com o conceito de
policy dismantling, que significa desmonte ou desmantelamento, um tipo especifico de
mudanga de politica publica, caracterizado pela reducao, diminui¢ao ou remogao de objetivos,
instrumentos ou capacidades administrativas existentes sem substitui¢ao (Bauer e Knill, 2014),
havendo algumas espécies de desmonte de politicas publicas: a) Desmonte por omissao:
nenhuma decisdo ativa e baixa visibilidade, ocorre em situagdes nas quais o desmonte pode
trazer custos politicos para o tomador da decisao ou em situagdes em que a rigidez institucional
e a presenga de fortes pontos de veto reduzem o espaco para formas mais ativas de
desmantelamento; b) Desmonte por deslocamento de arena: decisdo ativa e baixa visibilidade.
Esta estratégia implica a mudanga das bases organizacionais ou administrativas de uma politica,
alterando as formas de participagao dos diferentes atores € o jogo politico em torno de
determinadas acdes. Assim, os custos de desmantelamento nao podem ser atribuidos

diretamente aos politicos; ¢) Desmonte por acdo simbolica: nenhuma decisdo ativa e alta
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visibilidade, ocorre quando os atores politicos declaram deliberadamente suas intengdes de
desmontar determinada politica, contudo ndo o fazem por ndo conseguirem ou por nao estarem
totalmente convencidos de que o desmantelamento sera politicamente vantajoso; e d) Desmonte
ativo: decisdo ativa e alta visibilidade. Tal estratégia ¢ aplicada quando os politicos querem
desmontar alguma politica e querem ser reconhecidos por isso. Isso pode ocorrer por fatores
ideologicos com a inexisténcia de constrangimentos institucionais e uma alta relacdo entre
custos e beneficios politicos.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Por todo o exposto, verifica-se no Projeto Reviver Centro pontos de ateng@o e pontos que
efetivamente vislumbram a realizagdo pratica do que prevé o Direito a Cidade, mas no campo
pratico politicas habitacionais precisam promover a redugdo do déficit habitacional, precisando
este ser o termOmetro de efetividade da politica para além até mesmo da atratividade que
determinada regido passara a ter quando da revitalizacdo. Vale reiterar o censo do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2022, o qual verificou que o quantitativo de
casas vazias no Brasil ¢ o dobro do quantitativo do déficit habitacional, onde a cada 100
domicilios particulares no Brasil, 13 estdo vagos, e a problematica de todo plano de recuperagao
urbanistica ¢ ndo solucionar a falta de moradia para quem ndo pode pagar os altos valores de
aluguéis ou financiamentos de regides com infraestrutura.

O desafio em questdo, portanto, ndo ¢ simploriamente os pontos de fragilidade da
estrutura da politica de reurbanizagdo do centro, que enquanto projeto de politica publica ¢
plenamente razoavel e coerente as intengdes expostas na lei e inclusive suas falhas enquanto
proposta de aplicacdo do disposto no plano diretor em consonancia com o Estatuto da Cidade,
inclusive quando excessivamente comercial. Neste contexto, representa na verdade um
verdadeiro desafio tornar possivel a longo prazo a prote¢ao desses direitos que pretende a
politica publica reafirmar, pois somente sera possivel aprimorar o projeto e até mesmo ajustar
pontos delicados no corpo da lei quando aplicados na pratica, quando houver apoio politico
continuo independentemente do qudo interessante represente a politica para permanéncia de
determinado cargo politico, o que demanda que a representagdo politica dé importancia ao
metafisico, o que ndo ¢ intrinseco ao espirito politico, tornando cada vez mais necessaria a
pressdo popular sobre seus anseios sociais.

Dessa forma, o presente trabalho a partir de analise tedrica visou obter dados quantitativos
dos relatérios emitidos pelo nucleo de acompanhamento do Projeto Reviver Centro e dados

qualitativos sobre a visdo geral do projeto, de modo a tornar possivel a analise de mintcias da
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lei de revitalizagao do centro do Rio, os pontos frageis e fortes, bem como o impacto que pode
gerar para efeito de concretizagdo de direitos sociais quando implementado como Politica de
Estado.

Por fim, conclui-se que o direito a moradia tem sido discutido enquanto um imperativo,
sobretudo, para cidades populosas e regides metropolitanas em que a disputa por residéncias
aumenta exponencialmente (Glaeser & Joshi-Ghani, 2015). Quanto maior e mais denso o nivel
de expansao das cidades, tanto mais a competigdo de mercado por novos consumidores
desejando o acesso a novas unidades habitacionais, especialmente, pelo financiamento
imobilidrio. Essa dindmica por um bem essencial, isto €, moradia, exige dos poderes publicos
acdes governamentais que reduzam os efeitos negativos do crescimento urbano para os estratos
mais pobres (Lucci, Bhatkal, & Khan, 2018). Especificamente sobre o projeto Reviver Centro
enquanto agdo governamental, o caminho para a possibilidade de revisdao, aprimoramento,
desenvolvimento e correcdes do projeto ¢ que ela represente para além de uma politica publica
de governo, através da pressao popular, torne-se politica publica de Estado a ser desenvolvida

para todos os espagos urbanos contidos dentro da cidade, inclusive os periféricos.
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