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APRESENTACAO

O documento aqui apresentado registra as atividades realizadas nos meses de margo e abril
no ambito do Contrato 08/2022, firmado entre a Cdmara Municipal do Rio de Janeiro - CMRJ
e o Instituto Brasileiro de Administracdo Municipal - IBAM, tendo por objeto o
"assessoramento a Comissdo do Plano Diretor instituida pela RMD no 1.536/21, no exame
do Projeto de Lei Complementar no 44/21, mediante estudo, elaboragdo de relatdrios,
apoio em audiéncias e tarefas correlatas".

O foco principal deste relatério, contudo, sdo as seis primeiras audiéncias publicas
realizadas pela Camara de Vereadores nos meses de marco e abril de 2021, com o intuito
de discutir o conteido do Projeto de Lei Complementar no 44/2021. Todas essas seis
Audiéncias Publicas foram realizadas na propria Camara de Vereadores, com transmissao
on line pelo Canal Rio TV Camara e pelo YouTube. Considerando que os registros formais
do evento sdo produzidos pela prépria equipe da Camara e publicados tanto no Didrio
Oficial quanto no sitio oficial da Camara, coube a assessoria organizar os registros das
discussdes com objetivo de apontar abordagens sobre os temas tratados, eventuais
convergéncias e divergéncia e, quando for o caso, indicar assuntos que podem merecer
analise mais detalhada por parte da Comissao do Plano Diretor. Busca-se, assim, extrair as
contribuicGes dos participantes dos eventos na perspectiva de oferecer subsidios aos
vereadores para aperfeicoamento do projeto de lei.

Destaca-se que a assessoria técnica do IBAM engloba uma série de outras agdes que
incluem: analise técnica do projeto de lei; esclarecimentos de contelddos para a Comissao
do Plano Diretor; elaboracdo de mapas temdticos para apoiar a compreensdo do projeto de
lei, em especial as mudancas propostas para a legislagcdo urbanistica; andlises da legislacao
proposta em cada Regido de Planejamento; preparac¢ao de instrumentos de consulta a
populacdo e de sistematizacdo de propostas de emendas, entre outras atividades sob
demanda dos vereadores e suas assessorias. Os resultados obtidos nessas outras linhas de
acdo serdo apresentados nos produtos e relatérios subsequentes, pois dizem respeito a
atividades realizadas ou concluidas a partir do més de maio.

As audiéncias publicas abordadas neste Relatério de Atividades 1 trataram dos seguintes
temas:



e Audiéncia Publica 1: Principios, Objetivos e Diretrizes

e Audiéncia Publica 2: Ordenamento do Territério

e Audiéncia Publica 3: Instrumentos da Politica Urbana - parte 1
e Audiéncia Publica 4: Instrumentos da Politica Urbana - parte 2
e Audiéncia Publica 5: Parcelamento do Solo Urbano

e Audiéncia Publica 6: Uso e Ocupacgdo do Solo - parte 1

A primeira parte deste documento reune os relatos-sintese de cada audiéncia publica. Cabe
observar que os comentarios apresentados pelo IBAM em cada audiéncia publica, resultado
de analise técnica do Projeto de Lei, serdo consolidados no préximo produto a ser entregue
pela consultoria. A segunda parte registra outras atividades desenvolvidas pela equipe de
assessoria no periodo.

1.RELATOS SINTESE DAS AUDIENCIAS
PUBLICAS (marco e abril de 2022)

O relatdrio das Audiéncias Publicas aqui apresentado consolida as sinteses das principais
guestdes e temas discutidos em cada evento, destacando-se pontos de convergéncia,
pontos de divergéncia e assuntos que merecem aprofundamento ou registros de
esclarecimentos para a sua boa compreensao. O objetivo principal dessas sinteses, que nao
substituem as atas das audiéncias produzidas pela prdpria equipe da CMRJ, é de organizar
os aspectos relevantes de conteddo dos debates para apoiar a Comissdo do Plano Diretor
na conducgao do processo de discussao no parlamento e definicdo de sua prépria agenda de
trabalho.

Observa-se que as consideragdes/analises feitas pelo proprio IBAM no inicio de cada
audiéncia ndo estdo tratadas neste relatério, pois correspondem a contelddo a ser
apresentado no Produto 2 que abrangera uma andlise preliminar do PLC n° 44/2021. E cabe
ressaltar ainda que, paralelamente a producdo das sinteses das audiéncias, esta sendo
estruturado um instrumento de sistematizacdo de propostas que registrard as eventuais
sugestdes de inclusdo, supressido, alteracdo de dispositivos do PLC n° 44/2021 apresentadas
de forma objetiva nas audiéncias ou encaminhadas pelos canais de comunica¢cdo com a
sociedade estabelecidos pela CMRJ. Até a finalizacao do ciclo de audiéncias, a assessoria do



IBAM fornecerad relatérios parciais das propostas apresentadas, que integrardo produtos a
serem entregues no ambito da assessoria, para que a Comissdo do Plano Diretor possa
definir os necessarios encaminhamentos.

A seguir, sdo apresentados os relatérios das audiéncias pela ordem de realizagao.



1.1. Relato Sintese Audiéncia Publica 1

Tema: Principios, Objetivos e Diretrizes

Local: Camara de Vereadores do Rio de Janeiro
Transmissdo: Zoom e Youtube (Rio TV Camara)
Data: 10/03/2022

Horario: 10h — 14h

Link da gravacao:
https://www.youtube.com/watch?v=7x1f8v44H94

Registros fotograficos da audiéncia:
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297262958

Apresentacgao inicial pelo Poder Executivo

Apds falas iniciais institucionais do Presidente da Camara Municipal Vereador Carlos Caiado
e do Presidente da Comissao Especial do Plano Diretor Vereador Rafael Aloisio de Freitas, o
Secretdrio Municipal de Planejamento Urbano fez a apresentacdo inicial dos principios,
objetivos e diretrizes do Plano Diretor expressos no PLC 44/2021. Destacou o processo
realizado no ambito do Executivo, que contou com 9 audiéncias publicas, sendo 3
audiéncias tematicas, 5 audiéncias territoriais (para cada area de planejamento) e 1
audiéncia gera e compartilhou a expectativa de que o Plano Diretor possa ser um
instrumento para promoc¢dao de maior eficiéncia do uso do solo e de reducdo de
desigualdades. Enfatizando a critica ao modelo de desenvolvimento urbano de expansao
continuada que, segundo o Secretario, se mostra inviavel, afirmou que o Rio de Janeiro nao
conseguiu produzir melhores condi¢des de ordenamento do territério nos ultimos 20 anos.


https://www.youtube.com/watch?v=7x1f8v44H94
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297262958

Assim, contrap0s a logica vigente de expansdo urbana com a proposta do Plano Diretor que
é de adensar a cidade existente. Em rapida apresentacdo, foram comentados: os 18
principios, com énfase para a valorizagdo do meio ambiente e paisagem cultural, a fungao
social da cidade; o combate a exploragdo irregular do solo; os 17 objetivos, com énfase para
a reducdo do déficit habitacional, o respeito ao patriménio, a promog¢dao do adensamento
populacional nas centralidades existentes e a promogdao do acesso as areas verdes e
espacos publicos; as 23 diretrizes, com énfase para o estimulo a agricultura familiar, a ndo
remocao de favelas e loteamentos irregulares e clandestinos de baixa renda, a proibicdo de
construcdo em dreas improéprias, a coexisténcia de usos, as solu¢des baseadas na natureza,
o incentivo a utilizagao de imodveis historicos.

O processo de elaboragdo do Plano Diretor e a participag¢do social

Alguns participantes registraram criticas em relagao ao processo participativo conduzido
pelo Poder Executivo, pois em meio a pandemia Covid-19 e com a realizacdo de grande
parte dos eventos apenas de forma on-line, a participacdo teria sido prejudicada. Destacou-
se ainda que a proposta foi estruturada a partir de um diagndstico anterior a pandemia, ndo
levando em consideracdo, entdo, o aprofundamento da crise social e urbana nesse periodo.
Paralelamente, varias intervencdes destacaram a importancia do processo de discussdo no
ambito do Poder Legislativo e a necessidade de se garantir promover a participagao social
por meio de ampla divulgacdo do processo e de metodologias de audiéncias publicas que
priorizem ouvir as pessoas, 0s movimentos sociais, os bairros, as favelas etc. Ainda neste
tema, houve manifestacdes no sentido de destacar que a experiéncia mostra que planos
elaborados sem participacdo social tendem a nado sair do papel e que liderangas populares
tém abdicado de participar de processos de planos diretores, priorizando outros espagos
de atuacao.

Desafios do Rio de Janeiro e o papel do Plano Diretor

Diversos participantes abordaram em suas interven¢des o que consideram desafios para o
Rio de Janeiro nos préximos anos, buscando, a partir dai, indicar o que deve ser considerado
como prioridades e o papel do préprio Plano Diretor. Algumas questdes levantadas sdo a
seguir destacadas:

e Planejamento de areas destinadas a REURB;

e Discutir a criacdo do “super centro” com as populacdes dos bairros envolvidos;

e Regulamentagdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, em especial a Outorga
Onerosa do Direito de Construir;

e Fazer do Plano Diretor a virada de chave de reparacao de direitos e reconstru¢do do Rio
de Janeiro;

e Fazer com que o Plano Diretor ndo seja apenas uma “carta de intencdes”, mas um
“Plano de Estado”;



e Definicdo de metas e vinculacdo do Plano Diretor com demais instrumentos de gestao,
em especial os orcamentarios;

e Como conter a expansao irregular;

e Conciliar desenvolvimento econdmico com prote¢ao ambiental e protegao social;

e Tratamento das ZEIS, definidas apenas como favelas de mais de 500 domicilios;

e Conciliar forgar em conflito;

e Fortalecimento de 6rgidos municipais com GeoRio, Rio Aguas e Defesa Civil;

e Retomar programas habitacionais, inclusive programas de autogestao;

e Participacao social;

e Preservacdo e ampliagdo da agricultura no municipio e criagdo de um sistema de
seguranca alimentar;

e Adensamento em torno dos eixos de transportes;

e Destinacdo de terrenos publicos;

e Risco de descaracterizacdo de bairros tradicionais em razdo de aumento de potencial
construtivo;

e Resgate areas e agricolas e aquelas com potencial agricola;

e Participacdo das favelas, das comunidades, dos quilombos;

e Papel do Rio de Janeiro na Regido Metropolitana.



1.2. Relato Sintese Audiéncia Publica 2

Tema: Ordenamento Territorial

Local: Camara de Vereadores do Rio de Janeiro
Transmissdo: Zoom e Youtube (Rio TV Camara)
Data: 17/03/2022

Hordrio: 10h — 14h

Link da gravacao:
https://www.youtube.com/watch?v=5N5Sunej5X8

Registros fotograficos da audiéncia:
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297420784

Fonte: CMRJ, 2022
Apresentacao inicial pelo Poder Executivo

A representante do Poder Executivo, autor do projeto de lei em tramitacdo no Legislativo,
fez uma exposicao sobre a natureza e o propdsito do Plano Diretor, passando a destacar
guestdes ligadas aos transportes, particularmente a desproporcdo de oferta e
carregamento de passageiros entre os sistemas de BRT, trens e metrd. Segundo o Executivo,
a proposta inclui o enfrentamento da questdo da mobilidade com mais usudrios de BRT do
gue de metro e Onibus.

Tratou também com destaque a proposta das sete macrozonas inseridas no Plano Diretor
e o carater de cada uma delas. O macrozoneamento so teria sentido se reverberar no
zoneamento mais detalhado das diversas areas da cidade. Foi enfatizada também a
necessidade de retomar e de fortalecer os incentivos para a ocupacdo do centro e
adjacéncias (Porto Maravilha).
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https://www.youtube.com/watch?v=5N5Sunej5X8
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297420784

Temas e questoes centrais tratados na audiéncia

Houve mencdo na audiéncia a Nova Agenda Urbana (NAU) e aos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), firmados pelo Brasil no ambito das Na¢bes Unidas,
como marcos de referéncia esperados para fundamentagdo e agdao programatica do
Plano Diretor. Como exemplo em algumas falas, foi dito que o plano diretor deve ser
também um instrumento de combate as desigualdades sdcio territoriais, priorizando-se
acdes articuladas de governos em lugares com concentragdao combinada de populagao
pobre, negra, do género feminino, sem oferta de lazer, bens culturais e amenidades em
geral e dependente de transportes coletivos.

Foram destacados avangos na formulagdo do PLC 44/2021, em relagdo a planos
passados. E o Rio de Janeiro teria mesmo o compromisso de se alinhar ao que ha de
melhor no conhecimento no assunto, sinalizando para o pais um ideario expresso no
plano diretor.

Habitacdo de Interesse Social (HIS) foi um tema central nessa AP. Foi mencionado que
a Secretaria Municipal de Habitacdo estaria acelerando a elaboracdo de um Plano
Municipal de Habitacdo de Interesse Social para estruturar uma proposta de acdo de
governo no tema. Entre as varias questdes envolvidas, que podem ser enderecadas a
esse plano em elaboracdo, foi destacada a insercdo do tema no quadro geral da
urbanizacdo da cidade do Rio de Janeiro (e do Brasil). Destaque para o fato da
estabilidade demografica e da expansdo urbana que ndo pode ser identificada com
desenvolvimento. O Brasil ndo teria expectativa de aumento demografico. Haveria
também uma reducdo do tamanho médio da familia. Média de trés pessoas por
domicilio urbano, tendendo a diminuir essa relagao, na qual teremos que produzir mais
residéncias com novos perfis para menos moradores por domicilio, sem expandir a
malha urbana. Os novos domicilios que precisam ser construidos ndo exigem expansao
da malha urbana, devendo-se aproveitar a malha urbana existente. Isso exigiria
multiplas politicas e a¢des, em espacos novos e existentes, para atender a qualidade
habitacional em favelas existentes, retaguarda portudria, eixos ferroviarios e de
transporte de massa em geral, etc. O Plano Diretor deve também utilizar os
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, inclusive para ampliar a capacidade de
financiamento das iniciativas. A relacdo entre habitacdo e meio ambiente na cidade do
Rio de Janeiro deve merecer politicas que favorecam ambas as agendas. A questdo
habitacional na cidade do Rio de janeiro deve também, obrigatoriamente, se inscrever
no contexto e na dindmica da sua Regido Metropolitana. De todo modo, foi mencionado
também que ha questBes para as quais o Plano Diretor é limitado ou se referem a
assuntos que podem ndo ser da estrita ou exclusiva competéncia municipal. Ex.
combate a pobreza.
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Os Projetos de Estruturacdo Urbana (PEUs) que, segundo o PLC 44/2021, mudariam a
sua natureza, deixando de estabelecer legislacdo prépria detalhada em suas
circunscri¢des espaciais de referéncia, foram objeto de discussao sobre essa pertinéncia
ou nao, como instrumentos vocacionados a escala de bairros ou conjunto de bairros.
Houve ainda proposta de criagdo de PEUs para as favelas.

O financiamento do desenvolvimento urbano foi colocado no centro dos debates sobre
a pertinéncia do plano diretor por varios dos participantes. Pelo Executivo municipal, foi
feita uma defesa diddatica e enfatica sobre a importancia da recuperacdo de mais valias
urbanas frente ao cumprimento da funcao social da propriedade. Foi também proposto
gue essa recuperacdo fosse feita em beneficio de investimentos no combate as
profundas desigualdades sdcio territoriais na cidade, particularmente em habitagdo de
interesse social.

Mobilidade (particularmente transporte publico) foi tratada como questdo central do
Plano Diretor, num momento da cidade que, mesmo depois de grandes investimentos
em meados da década de 2010, mostra insuficiéncias e fragilidades, sobretudo para a
populacdo mais vulneravel em termos de renda, localizacdo, necessidades de
deslocamento na cidade e vulnerabilidade social. Mobilidade e transporte devem ser
pensados ndo somente a partir dos grandes eixos de massa, mas também no conjunto
de meios que com esses eixos se integram. A mobilidade deve também ser pensada em
termos da integracdao mais eficiente entre modais, da qualidade dos espacos publicos
para os pedestres e da distribuicao do emprego frente ao planejamento do uso do solo.
A mobilidade deveria estar também comprometida com a sustentabilidade urbana. Os
sistemas de transportes por 6nibus foram apontados como prioritarios na cidade, pelo
volume de passageiros que carregam. Foi dito também que o papel do Estado é
fundamental para o setor, uma vez que, no quadro da formagado social brasileira, o
mercado sozinho, (leia-se mercado privado) ndo é capaz de oferecer solu¢des universais
e acessiveis para todos. Sobre o papel do Estado, foi lembrada a responsabilidade na
cooperagado entre as trés esferas de governo.

A guestdo climatica mereceria ser enfatizada no Plano Diretor, como questdo de fundo
para esse instrumento que, no caso do Rio de Janeiro, incide sobre um sitio bastante
exposto aos fendmenos decorrentes. Isso implicaria, segundo alguns depoimentos, em
buscar uma cidade de baixo carbono para reduzir emissdes, adaptada a cenarios de
aumento do nivel do mar e resiliente frente a fendmenos climdticos que ja se
manifestam na cidade.

O macrozoneamento foi apontado como importante, mas que precisa considerar
contextos urbanisticos e socioambientais particulares de setores distintos da cidade. O
macrozoneamento deveria refletir (e ser refletido) pelo microzoneamento na escala da
vida cotidiana dos cidad3aos. Uma antiga disposicdo do planejamento da cidade, a
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limitagdo da ocupagao urbana acima da cota 100, poderia estar sob a ameaga pelo setor
imobiliario que busca agregar valor ambiental nos seus negdcios. Foi lembrada também
a figura de Patrimo6nio Mundial da Paisagem atribuida ao Rio de Janeiro. Também foi
tratado o tema do “adensamento”, que pode ser traduzido por populacional,
construtivo ou pela concentra¢ao de gerag¢ao ou atragdo de viagens incidentes no
padrdo de mobilidade da cidade.

e O tema da agricultura urbana foi tratado no debate por atoras e atores legitimados na
pratica no assunto. Em quase toda a cidade, mas particularmente na zona oeste, a
agricultura é praticada permanentemente ao longo dos anos. Isso seria um ativo de
seguranc¢a alimentar para o Rio de Janeiro a ser preservado. No entanto, todo o
municipio é tratado como area urbana, apesar de muitos terrenos onde se pratica a
agricultura pagarem ITR, em vez de IPTU.

e Sobre as propostas do plano para a area da Barra da Tijuca (e adjacéncias), foi
mencionado que teria havido a op¢do de nao se alterar, pelo menos nos seus principios
gerais, o Plano Lucio Costa de 1969.

Temas indicados como objeto de discuss6es mais aprofundadas pela Comissao Especial
do Plano Diretor

No ambito da revisdo do Plano Diretor, mas ja com o PLC 44/2021 em tramitagdo e
discussdo na Camara de Vereadores, caberia recuperar estudos e cendrios que devem
embasar ou melhor qualificar propostas, tanto na vertente da mitigacdo quanto da
adequacao da cidade a mudanca do clima. Trata-se de uma questao de fundo para um plano
gue tem como objeto precipuo o ordenamento territorial da cidade e do municipio, com
suas conhecidas vulnerabilidades socioespaciais, para as proximas décadas.
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1.3. Relato Sintese Audiéncia Publica 3

Tema: Instrumentos da Politica Urbana — Parte 1
Local: Camara de Vereadores do Rio de Janeiro
Transmissdo: Zoom e Youtube (Rio TV Camara)
Data: 24/03/2022

Horario: 10h — 14h

Link da gravacao:
https://www.youtube.com/watch?v=pdvWOCp3Jew&ab channel=RioTVC%C3%A2mara

Registros fotograficos da audiéncia:
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297592464

-

Fonte: CMRJ, 2022

Apresentacao inicial pelo Poder Executivo: incentivo ao adensamento do “Super Centro”
X crescimento da cidade em diregdo as APs 4 e 5

A apresentacdo inicial feita pela representante do Poder Executivo parte da observacdo de
gue apesar das diretrizes do Plano Diretor 2011, a cidade cresceu para onde nao se queria,
em direcdo as Areas de Planejamento (APs) 4 e 5. A avaliacdo é de que os instrumentos
previstos ndo foram eficientes para implementar as diretrizes de priorizacdo da ocupacdo
da area central e AP3. Para explicar os instrumentos previstos no PLC 44/2021, a
apresentacao reforca a ideia principal da proposta que é de incentivar o adensamento do
que foi chamado de “Super Centro”, o que constitui o desenho macro de ordenamento
territorial, mas garantindo a preservacao das caracteristicas dos bairros no seu interior.
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https://www.youtube.com/watch?v=pdvWOCp3Jew&ab_channel=RioTVC%C3%A2mara
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297592464

Financiamento do desenvolvimento urbano

Na apresentagdo inicial feita pelo Executivo, foi realizada uma analise ilustrada sobre como
o “espraiamento” da malha urbana gera desequilibrio fiscal no municipio, uma vez que a
cidade avanga sobre muitas dreas com pouca infraestrutura e com baixa densidade
populacional, enquanto areas com muita infraestrutura estariam congeladas. “Crescemos
onde ainda precisamos investir muito; resultado: continuo desequilibrio fiscal” (Slide 4 da
apresentacdo). No entanto, essa analise talvez ndo se aplicasse a todas as zonas da cidade

De modo geral, um assunto central nas interven¢des e contribuicdes, sobretudo de
vereadores e vereadoras que se manifestaram diz respeito, foi a necessidade de vincular
fundos (Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, p.ex.) explicitamente ao financiamento em
habitacdo de interesse social, até mesmo para que os instrumentos do PD sejam coerentes
com os objetivos expressos no Capitulo | do PLC 44/2021 que apontam para o combate das
desigualdades na cidade. Trata-se de mais uma exigéncia de coeréncia interna do PD. De
todo modo, num sentido mais amplo relativo ao financiamento do desenvolvimento
urbano, cabe lembrar que lei federal (Estatuto da Cidade) obriga que as pecas
orcamentdrias do municipio devem prever dotacdes para garantir a execugdo /
implementacdo dos Planos Diretores em todo o pais. Isso quer dizer que o texto do PD

deveria instruir claramente o orgamento municipal.

Outorga Onerosa do Direito de Construir; Outorga Onerosa de Alteracao de Uso;
Coeficiente de Aproveitamento Basico igual a 1,0 ou menor

As diversas falas durante a audiéncia convergiram para um amplo entendimento sobre a
relevancia do instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) na forma
proposta, como instrumento de aplicacdo geral na cidade, diferentemente da concepgao
adotada no PD 2011.

Conceitualmente, pareceu também muito bem compreendida a legitimidade da cobranca
da OODC tendo como referéncia o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB) igual a 1,0.
Destaca-se que, pela proposta, em areas em que se pretende restringir a ocupacdo do solo,
o CAB pode ser menor que um, nesses casos sem a previsdo de Coeficiente de
Aproveitamento Mdaximo e, portanto, de OODC.
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Foram feitos destaques sobre a importante relagdao entre Coeficiente de Aproveitamento e
padrdo de parcelamento do solo, no sentido de que coeficientes aparentemente baixos
como 1,0 ou 2,0 podem ser excessivos em algumas areas, notadamente aquelas que
abrigam grandes terrenos ou glebas.

Algumas consideracdes foram feitas em relacdo as regras de transicdo para a plena
incorporacdo de cobrancas de contrapartidas financeiras para construcao acima do CAB
(art. 96) no sentido, de um lado, de reforgar o entendimento de sua previsdo, mas, de outro,
que merece ser avaliado com mais aprofundamento o que estd proposto. Também foram
levantados questionamentos, ainda que pontuais, sobre a férmula de calculo (art. 97 /
Anexo XXVI) e alguns dos parametros adotados.

Quanto a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, foram feitos destaques indicando que a
situacdo prevista para sua aplicacao (art. 100) ndo corresponde exatamente a alteracao de
uso, sendo oportuno melhor avaliacdo da proposta. O conteldo tratado no artigo, se
considerado relevante e adequado, pode ser tratado em outro capitulo do texto legal.

Aplicacdo dos recursos da Outorga Onerosa / indug¢do do desenvolvimento urbano

Apesar do amplo entendimento em torno da previsdo do instrumento da OODC, tal como
proposta, uma questdo que perpassou diversas falas diz respeito a aplicagdo dos recursos
advindos de sua aplicacao.

Um dos aspectos levantados diz respeito a utilizacdo da expressao “prioritariamente” no
art. 99, pois o artigo traz as destinacdes possivel da aplicacdo de recursos advindos da
OO0DC, e a expressao sugere a possibilidade de sua utilizagao para outras finalidades. Mas
muitas intervencdes foram criticas a opcdo de apenas relacionar as destinacdes previstas
no Estatuto de Cidade, sem se estabelecer prioridades claras — nem de destinacdo, nem de
localiza¢do de investimentos.

Essa discussdao estd muito relacionada com reivindicagées que vem sendo apresentadas
desde a primeira audiéncia publica de que o Plano Diretor indigue mecanismos para
direcionamento de recursos para algumas finalidades consideradas prioritdrias, tendo
sempre destaque os temas da habitacdo de interesse social e da mobilidade urbana.
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Algumas das falas sugerem que o Plano Diretor deve fixar o direcionamento de percentuais
minimos dos recursos da OODC para tais finalidades.

Outro aspecto levantado, menos aprofundado na discussao, mas também relevante, seria
quanto a possibilidade de se utilizar a isengdo da OODC (Anexo XVIII) como mecanismo para
inducdo de ocupacdo das dreas que se pretende incentivar o adensamento, mas
considerando tipologias adequadas a estratégia de redirecionamento do desenvolvimento
urbano. Nesse sentido, houve sugestdo de se considerar na féormula de cdlculo de
contrapartidas ndo apenas fatores de uso, mas também fatores de planejamento.

Coeficientes de Aproveitamento Maximo e Minimo

Em algumas falas destacou-se a preocupacao em relacdo a propostas de Coeficientes de
Aproveitamento Maximo (CAMax) possivelmente muito elevados em determinadas areas.
Essa preocupacado engloba algumas criticas: a ideia de que a oferta mais indice construtivo
€ necessdria para induzir a producdo imobilidria em dreas que se pretende adensar; a
adocdo dos eixos de transportes como elemento principal e sempre associado a CAMax
elevados; a necessidade de considerar outras infraestruturas e a real capacidade de suporte
das diferentes areas da cidade.

Houve critica também em relacdo a adogcdao do CAMax 7,0 para a Macrozona de
Estruturacdo Urbana na AP2 (que engloba a Zona Sul), considerado por alguns muito
elevados. A representante da SMPU, no entanto, esclareceu e enfatizou que o CAM 7,0 ndo
se aplica em nenhuma area da Zona Sul.

Quanto ao Coeficiente de Aproveitamento Minimo (CAMin), a principal critica diz respeito
a previsdo desse parametro em dreas que nao se pretende forcar a ocupacdo. Mas também
se observou que o dispositivo que isenta de CAMin usos unifamiliares e bifamiliares (Art.
93) pode ser, ao menos em determinadas circunstancias, contraditério ao objetivo de
aplicacdo do parametro.

Eficacia da Norma

Algumas falas refletem grande preocupacdao quanto a eficacia da norma, ou seja, a
preocupacdo com que o Plano Diretor possa ser efetivamente aplicado e seus objetivos
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alcangados. Nesse sentido, algumas questdes de fundo sobre a realidade da cidade do Rio
de Janeiro foram mencionadas, tais como a situacdo de pobreza de grande parcela da
populacdo, o avanco da producdo informal (“desordem”) e também do poder das milicias.
Mais concretamente, algumas ideias mencionadas sinalizam para essa intengao de garantir
as condi¢cdes de implementacdo do plano, como por exemplo: a demarcacdo de Areas
Especiais de Interesse Social, a vinculacdo das propostas do PD com as leis orcamentarias,
a fixacdo de metas, a determinacdo de prazos para a regulamentacdo de alguns
instrumentos; a organizagao da gestao para aplicagao dos instrumentos.

Areas de Especial Interesse Social (AEIS)

Sobre as AEIS, pelo menos dois aspectos levantados tiveram destaque. O primeiro relativo
a proposta do Nucleo de Terras e Habitagdo (NUTH) da Defensoria Publica, de que se tenha
um mapa de AEIS/ZEIS no Plano Diretor, destacando como essencial a demarcag¢do de AEIS

na area central.

Outra preocupacao levantada foi em relacdo ao fato de que o PLC afirmar que as AEIS
vigentes permanecem validas, mas revoga lei que criaram AEIS, podendo resultar em
dificuldade de interpretacao.

Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsérios / IPTU Progressivo no Tempo

Alguns participantes trataram desse instrumento e, nesse caso, houve divergéncias claras.
Houve tanto a defesa do instrumento, da necessidade de sua aplicacdo e, portanto, previsdo
no Plano Diretor, com critica a sua inclusdo, uma vez que a Prefeitura ja dispde de milhares
de imdveis vazios ou subutilizados.

Na discussdo do instrumento, se enfatizou a necessidade de levantamentos mais
detalhados sobre tudo que existe de ocioso para enfrentar a especulacdo imobilidria, para
entender as razdes pelas quais proprietarios privados ndo dao destinacdo aos seus imoveis.

Transferéncia do Direito de Construir

Houve algumas mencdes ao instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, mas sem
debate mais aprofundado. Contudo, cabe registrar que houve falas que indicam
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preocupag¢dao com relagdo ao instrumento, devendo ser de aplicagdao restrita, tal como
previsto no PLC 44/2021. Mas também houve falas ressaltando a importancia do
instrumento e a necessidade de ser valorizado. Bem como critica no sentido de ser tratado
de forma muito genérica. Em relagdao a aplicagdo propriamente do instrumento, foi feito
alerta para a necessidade de se tratar de forma diferenciada o instrumento quando utilizado
para aquisicdao de imdvel pelo Municipio e quando sua utilizacdo ndo se destinar a aquisi¢do
de imdvel.

Operagao Urbana Consorciada, Operacao Urbana Simplificada, Operagao Interligada

Houve apenas algumas mengGes a esses instrumentos, com destaque para preocupagoes
manifestadas, ainda que pouco desenvolvidas, em relacdo as Operacdes Urbanas

Simplificadas
Cota 100

Foi retomada a discussao da reunido anterior em relagdao ao tratamento dado as areas da
cidade acima da cota 100, reivindicando-se que em vez de se flexibilizar parametros do Dec.
322/76, esses deveriam ser estendidos para a Cota 60, em razdo da vulnerabilidade das
encostas. A representante da SMPU, entretanto, esclareceu que todas as areas acima da
Cota 100 continuam sendo preservadas pela proposta apresentada no PLC 44/2021.

Projeto de Estruturagdo Urbana (PEUs)

Destaque sobre a mudanga de natureza do instrumento no PLC 44/2021. Pela proposta, ele
deixa de ser um instrumento para definicdo de normas ou parametros urbanisticos locais,

para assumir um carater indicativo de projetos urbanisticos para a area.

Temas indicados como objeto de discussdes mais aprofundadas pela Comissao do Plano
Diretor

e Regras de transicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC);
e Férmula de calculo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC);
e Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsdrios / IPTU Progressivo no Tempo;

e Transferéncia do Direito de Construir.
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1.4. Relato Sintese Audiéncia Publica 4

Tema: Instrumentos da Politica Urbana — parte 2
Local: Camara de Vereadores do Rio de Janeiro
Transmissdo: Zoom e Youtube (Rio TV Camara)
Data: 31/03/2022

Hordrio: 10h —14h

Link da gravagao:
https://www.youtube.com/watch?v=hrvQgcsYm U

Registros fotograficos da audiéncia:
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297763284

~ Fonte: CMRJ, 2022
Apresentacgao inicial pelo Poder Executivo

O modelo de planejamento da Barra da Tijuca, com baixa densidade de ocupagao, produziu
um efeito perigoso no desenvolvimento territorial, pois significou reserva de terras na Barra
e obrigou que o mercado saltasse dessa drea para mais adiante. O mercado foi empurrado
para a Zona Oeste. Isso ocorreu também em detrimento dos investimentos na AP3. Esse é
um modelo de espraiamento muito peculiar, em funcdo das estruturas ambientais, sistemas
de montanhas e impacto do Plano Barra (Lucio Costa, 1969) na entrada de terras na
dinamica urbana. Seria preciso reverter isso, o que ja vem sendo dito em planos diretores
anteriores. Historicamente, foram sendo adotados IATs elevados na zona sul e na regido
central, acompanhando estruturas de transportes e outras benesses urbanas. Este plano
em exame na Camara (PLC 44/2021) precisa alterar isso. Esse cendrio tem também
dimensdo ambiental. Esse padrao de ocupacdo nas zonas litoraneas é de grande risco em
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razdo das mudancgas climaticas. Esse padrao representara a necessidade de se fazer grandes
investimentos de gerenciamento costeiro. E preciso induzir a ocupagdo/adensamento para
partes mais altas da cidade, onde tem infraestrutura.

Neste plano, o Centro é tratado como uma macrozona de cardter Unico, diferentemente do
plano diretor de 2011, que separava o Centro e a Area Portudria. A regido de Benfica e Sdo
Cristévao tem uma estrutura fundidria desafiadora. Por isso propde-se o CAM elevado. A
partir dai, CAM 7 ao longo das estruturas de transporte do suburbio, sendo preservados os
miolos de bairro. E preciso levar o potencial de adensamento historicamente realizado na
Zona Sul para outras areas infraestruturadas. Um estudo do IPEA sobre acesso a
oportunidades (IPEA, 2019) orienta parte da proposta da Macrozona de Estruturacdo
Urbana, a partir da quantificacdo de tempos de alcance da populacdo aos equipamentos de
educacdo e saude e a oferta de emprego. Verifica-se a possibilidade de maior acesso a
oportunidades na AP3. Se sabemos que o solo tem que ter uma func¢do social, isso se faz
pelo acesso, pela possibilidade de mais pessoas terem acesso a oportunidades.

A importancia dos instrumentos incluidos no plano diretor: PEUC, Consdrcio Imobiliario,
Arrecadacdo de Imdveis, Direito de Superficie (ampliacdo da oferta), OODC, OOAU
(recursos). O instrumento do OODC é fundamental. Quem é contra esse instrumento hoje
estd sendo anacronico. Os agentes de mercado criticam muito a OODC, mas estdo errados.
O que temos que discutir é a transi¢cdao. Agentes do mercado falam em 10 anos de transi¢ao,
mas isso nao faz o menor sentido, porque daqui a 10 anos devera ocorrer uma nova revisao
do plano diretor. Outros instrumentos para reestruturagdo urbana: AIEU, OUC, OUS,
Concessao Urbanistica, Urbanizacao Consorciada, instrumentos de Gestdao do Uso do Solo
— PEU.

Temas e questdes relevantes surgidas nos debates

Houve manifestacdo enfatica de que o PLC 44/2021 apresentaria uma assustadora
insensibilidade social, pois se ha um problema que pode ser enfrentado diretamente pelo
plano diretor é o da habitagao de interesse social (HIS). Dois insumos basicos para isso sao
terra e recursos. E isso o plano diretor pode alavancar. Um dos principais instrumentos para
conseguir terra seriam as AEIS/ZEIS de vazios urbanos. Sem demarcac¢do concreta dessas
areas, a lei vira letra morta. No plano diretor de Sao Paulo foram definidos 90 perimetros
de AEIS/ZEIS de vazios urbanos, 60 deles em areas centrais. Numa conta tosca, essas
AEIS/ZEIS de S3o Paulo representam 2% de todas as terras da cidade. Transportando esse
percentual para o Rio, poderiamos ter terras para produzir 300mil unidades de HIS. Nessa
audiéncia, como em outra anterior, foi comentada a omissdo do PLC 44/2021 de fixar
percentual de recursos da OODC para HIS. Se no Rio tivéssemos uma arrecadacdo pelo
mecanismo da OODC de 50% do valor arrecadado em S3do Paulo, teriamos cerca de 150
milhdes de reais ao ano. O crescimento da demanda por habitacdo é da ordem de 40 mil
por ano. Esses recursos poderiam ser destinados para a producdo de cerca de 30 mil

21



habitagGes por ano, estacando-se o aumento do déficit. Esses recursos podem ser
destinados também para a urbanizagao de favelas. Um outro exemplo de insensibilidade é
a exclusao da Cota de Solidariedade. Temos empreendimentos com potencial de
solidariedade e estamos deixando ao largo popula¢gdes em situagdo de rua, em dreas
precdrias.

Sobre o Programa de Locagdo Social, nos artigos correspondentes do PLC 44/2021 a
Prefeitura se tornaria uma imobiliaria, o que é atividade do corretor de imdveis protegida
por legislacdo federal. O programa pode ser importante e a Prefeitura pode gerir um
cadastro, mas a Prefeitura ndo pode funcionar como imobilidria, o que deve ser observado
no PLC.

E preciso definir melhor o que é Areas de Especial Interesse Social (AEIS) / ZEIS. Nas acdes
nas AEIS, considerar o tempo de moradia e caréncias da populacdo presente nas ocupacoes.
Na AP1, mais de 55 ocupacbes deveriam ter sido demarcadas como AEIS, o que gera
discordancia na aprovacdao do Reviver Centro antes do plano diretor. Foi também
apresentada proposta de criacdo dessas 55 AEIS na AP1. Houve o caso da Favela Indiana,
cuja proposta de AEIS foi recentemente aprovada pela CMRJ, mas vetada pelo Prefeito. E
preciso também criar AEIS em vazios urbanos. Propde-se também aglutinar comunidades
para serem reconhecidas como AEIS. E necessario ainda que os mapas das AEIS/ZEIS sejam
apresentados.

Para as AEIS foi proposto que fossem definidos parametros urbanisticos e edilicios,
recuperando-se também os principios e a missdo dos antigos Postos de Orientagdo
Urbanistica e Social (POUSOs) que funcionaram em favelas da cidade em décadas passadas.
Foi solicitado também que os mapas das AEIS fossem melhorados, com inclusao de AEIS
ainda ndo ocupadas ou que representem vazios urbanos.

O Termo Territorial Coletivo (TTC) é um instrumento que se relaciona diretamente a
seguranca da posse da terra, principalmente apds a regularizacdao fundidria. A simples
titulacdo n3o é garantia de seguranga da posse. Muitos beneficidrios de programas de
regularizacdo ndao conseguem se manter em seus imoveis, mesmo depois da titulagdo, por
diversos motivos (assédio do mercado, aumento dos custos de moradia etc.). O resultado
indesejado é a gentrificagdo. O TTC propde um modelo de gestdo coletiva da posse da terra
para populagdes vulnerdveis, de baixa renda. Ha experiéncias de TTC em diversos paises.
Trata-se de modelo bem-sucedido em diferentes contextos, que significa separacdo entre
propriedade da terra e propriedade da edificacdo, para retirar a terra do mercado. A terra
fica em nome da comunidade, por meio de pessoa juridica criada e gerida para este fim, e
as construcées em nome de cada morador por meio do direito de superficie. Ao garantir a
terra para o interesse social, o TTC preserva investimentos publicos na area. O TTC seria
capaz também de fortalecer a participacdo democratica dos moradores das comunidades.
O instrumento esta tdo em consonancia com as boas praticas atuais que foi incluido na Nova
Agenda Urbana. A adesdo dos moradores é espontanea, o controle é comunitario e a
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acessibilidade econdmica é para a perpetuidade. Embora o TTC seja um instrumento novo,
ele se constitui a partir de instrumentos que ja existem: regularizagdao fundiaria,
constituicao pessoa juridica, direito de superficie. O Direito de Superficie é regulado pelo
Cdodigo Civil e pelo Estatuto da Cidade. J& representa conflitos e debates sobre o
instrumento.

Mas o PLC 44/2021 traz um terceiro formato do instrumento do TTC, o que pode
representar a inviabilidade de sua aplicacdo. Essa questdo precisa ser resolvida pela Cdmara
de Vereadores. O TTC ja pode ser aplicado independentemente de sua previsdo no plano
diretor. Mas, ganha forca se for introduzido no plano. E um tema recente no Brasil e o Rio
de Janeiro tem oportunidade de assumir o protagonismo na aplicacdo pioneira do
instrumento.

Sobre o financiamento do desenvolvimento urbano, foi defendida a definicdo de dreas e
recursos para investimentos na implementacdo do plano diretor. Houve propostas de que
os recursos da OODC sejam 100% direcionados para HIS.

Foi lembrado que a recuperagdo de mais valias pode ser feita por meio de varios
instrumentos existentes, como contribuicdo de melhorias, atualizacdo de plantas de valores
para cobranca do IPTU, Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e outros.

O momento atual se caracteriza pelo desafio de que o plano diretor seja implementado.
Para isso é necessario definir muito claramente onde se deve investir e, mais que isso, onde
ndao se deve investir. A expansdo da cidade para a Barra da Tijuca ndo existiria sem
construcdo da estrada Lagoa-Barra e sem o saneamento. O Plano Diretor tem que dizer
claramente onde sera realizado o investimento publico.

Segundo o artigo 99 do PLC 44/2021, na OODC os recursos podem ser direcionados para
diversas finalidades. Mas, propde-se que os recursos financeiros sejam claramente
direcionados para as areas de baixa renda, segundo um percentual minimo definido dos
recursos, e dirigidos a um fundo de habitagdo de interesse social. Para cada destinac¢ao seria
necessario fixar percentuais e areas de investimentos.

O que justifica a aplicagdo da OODC é a necessidade de recuperar a valorizagao fundiaria.
A OODC sem redistribuicdo e sem reducdo de desigualdades ndo tem sentido. O plano
diretor permite a aplicagdo na prépria area de arrecadac¢do da outorga onerosa, o que seria
uma perversdo do instrumento. Além disso, o plano diretor prevé CAM muito altos. A
proposta seria concentrar recursos nas areas centrais e direcionados para favelas e
comunidades de baixa renda. PEUC é um instrumento fundamental para direcionar a
ocupacdo urbana, devendo ser pensado de forma articulada com AEIS. Ndo faz sentido
utilizar o PEUC para incentivar o espraiamento urbano.
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Pesquisa recente da USP trata das Operagdes Urbanas Consorciadas (OUCs) realizadas em
Sao Paulo, no periodo de 1995 a 2019. Segundo a pesquisa, houve uma grande arrecadagao
de recursos combinada com grande concentragdo de investimentos publicos, expulsdo de
populacdes de baixa renda e maior desigualdade social. As OUCs tém servido mais como
formas de viabilizagdo de negdcios privados.

Sobre as Operag¢oes Urbanas Consorciadas (OUCs), had necessidade de esclarecer o que
seria “pequeno porte” e também ndo permitir (ou limitar) a possibilidade investimento dos
recursos da contrapartida na prdpria area da operacdo, que resultaria numa contrapartida
a favorecer de forma redundante quem a deu. As OUCs n3o poderiam se tornar a
institucionalizacdo do lobby que atuard na Camara de Vereadores e diretamente no
Executivo. O plano diretor tem que ser um plano de Estado.

E necessdrio debater a esséncia do IPTU Progressivo, mas como vamos implementar o
instrumento de forma justa se a Prefeitura diz que ndo tem como fiscalizar? E dificil falar de
déficit habitacional no Rio de Janeiro se ha anos ndo vemos investimentos da Secretaria de
Habitacdo na producao de unidades de habitacdo de interesse social. Ndo seria apenas com
a Prefeitura mexendo em padrdes de ocupacdo solo que a cidade vai melhorar. Depende
de investimentos da prefeitura nas regides onde se quer que a cidade cresca.

Estudos apontados por um vereador da Camara indicariam dificuldades para aplica¢dao do
IPTU Progressivo. Mas, a existéncia de dificuldades ndao impede que se comece a aplica-lo.
O IPTU Progressivo tem que ser entendido como multa para quem n3ao cumpre a func¢ao
social da propriedade urbana e ndo como aumento de imposto.

Préprios municipais sem uso, utilizacdo ou destinacdo deveriam ser objeto de incorporacao
produtiva a vida da cidade pelo plano diretor. E preciso discutir como o poder publico
contribui para a ociosidade dos imdveis urbanos, mas a metodologia de venda de préprios
municipais nao seria assunto de plano diretor. A Prefeitura tem muitos imdveis sem
destinacdo e a venda desses imdveis poderia gerar recursos para habita¢do de interesse
social (HIS). A Prefeitura teria cerca de sete mil imdéveis sem destina¢do alguma. A Prefeitura
ndao sabe quais sdo os seus imdveis e se estdo com uso ou sem uso. Na questdo da
ociosidade dos terrenos, a aplicacdao do PEUC combinada com o IPTU Progressivo poderia
ndo surtir o efeito desejado. Nao haveria dados seguros sobre a taxa de ociosidade dos
terrenos. Além disso, muitas pessoas ndo conseguem dar destinacdo aos seus imdveis por
imbroglios judiciais. Antes de aplicar o instrumento, a Prefeitura teria que realizar estudo
de ociosidade dos terrenos nos bairros e identificar as razdes da ociosidade. Sem esses
estudos e informacdes, o resultado seria a ineficacia do instrumento.

Por que a Prefeitura ndo sabe onde estdo os terrenos vazios? Desde 1850 (NOTA DO
RELATOR: ano de aprovagdo da lei nacional de terras), o que os proprietarios fazem é ndo
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permitir que se saiba onde estdo os imdveis publicos e os imdveis privados. E 0os maiores
proprietdrios estdo no Estado e ndo fora dele.

Quanto a disputa de oportunidades apontada na apresentagao inicial do Executivo, o
estudo do IPEA é muito claro sobre a concentragao de oportunidades na cidade do Rio de
Janeiro. Ndo esta claro ainda no plano diretor como responder a retengao especulativa da
terra urbana. E preciso reforcar no capitulo préprio do PLC 44/2021 a necessidade do
cumprimento da fungdo social da propriedade na AP1, AP2 e AP3. Falta saber a posicdo da
Secretaria Municipal de Habitacdo, que lancou recentemente um programa a respeito. E
preciso discutir o que fazer com a area de estruturacao urbana prevista no PLC, para que
seja uma drea objeto de reducdo de vulnerabilidades. N3o se deve repetir os erros do plano
diretor de 2011 e do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Também h3 leis recentes
aprovadas na Camara relativas a alienacao de iméveis, que deveriam alimentar um fundo
de terras para a producdo de moradias.

O Rio de Janeiro ndo pode, mais uma vez, perder a oportunidade de regulamentar os
instrumentos da politica urbana. Se sdo esses os instrumentos, é importantissimo vincular
recursos decorrentes da sua aplicacdo. O fato da proposta dessa vinculacao estar nos GTs e
ndo aparecer no PLC 44/2021 se explica pelos interesses que atravessam o Estado. O que
se quer é que a Secretaria de Planejamento planeje e para isso ha que se definir a destinacao
de recursos.

O PLC 44/2021 amplia demais o leque de instrumentos do plano diretor, alguns sem
precedente de aplicagdo no Rio de Janeiro, dificultando o seu entendimento e
possivelmente a sua aplicagdo combinada. Seria importante que o plano amarrasse o rol de
instrumentos para que se possa detalhar sua aplicagdo. O fundo de terras é importante.

Haveriam diversos trechos do PLC 44/2021 que vdo contra a fungdo social da propriedade
urbana, protegendo de forma irrestrita a propriedade privada. Afinal, a natureza de um
plano diretor é impor mesmo limita¢des a propriedade.

E preciso estabelecer correlagdo entre os Principios, Diretrizes e propostas de aplicaco
dos instrumentos do plano. As populagdes mais vulneraveis e em assentamentos de baixa
renda devem ser priorizadas.

Foi apresentada uma manifestacdo contrdria ao chamado “direito de protocolo”, por ser
um artificio para burlar leis que estariam sendo elaboradas contra interesses particulares e
nao coletivos, o que seria o caso do Art. 96 do PLC 44/2021.

Houve também manifestacdo sobre uma determinada propriedade particular especifica na
AP5, adquirida em 1983, foi dito que depois da aquisicao houve alteracGes nas taxas de
ocupacao do terreno. Na Certiddo de Informacgdes solicitada se viu a impossibilidade de
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comercializagdo dessas terras. Em 1992 o IAT era 0.4; em 2011, 0.2 e no PLC 44/2021, 0.1.
O lote minimo em 1992 era 1.000 m?, passou para 4.000 m? e agora passou para 10.000m?.
Isso estaria tornando a terra invidvel comercialmente. Com essa nova regra desse novo
plano diretor, o proprietdrio pode perder todo o investimento dele. Ndo se quer passar o
trator nas arvores, construir torres de edificios em encostas, mas ha preocupagdo com a
possibilidade de utilizagdo da area. O plano diretor se baseia em estudos e propde medidas
para melhorar a vida da populacdo, mas a cidade cresce, por ela mesmo, para onde ela
quiser. No artigo 74 do PLC dispde sobre diretrizes prioritdrias para a Macrozona de
Controle de Ocupacdo e noinciso |l que deve “recuperar gradualmente os investimentos do
poder publico que tenham resultado ou venham a resultar na valorizacdo de imdveis
urbanos”. Isso é o contrario do que acontece com caso do terreno aqui exemplificado. Neste
caso, o Poder Publico estaria atuando para dar prejuizo ao proprietario. Foi sugerido entdo
gue o Poder Executivo desaproprie o terreno.

Teria sido criada uma mistica sobre a polarizacdo politica do Brasil, colocando-se o capital,
gerador de empregos, como vildo. O melhor programa social seria a geracdo de emprego. E
legitimo que o empreendedor imobiliario queira lucro como qualquer empreendedor. Ndo
se pode “vilanizar” o empresario, pois o que vem ocorrendo nos ultimos anos é o medo de
investir no Rio de Janeiro pela inseguranca juridica.

A questdo principal no plano diretor seria como expandir as areas de qualidade na cidade
do Rio de Janeiro. Mas combater quem quer morar em areas de boa qualidade e quem quer
produzir nessas areas nao leva a lugar algum.

Em manifestac¢des finais na audiéncia, foi dito que a cidade do Rio de Janeiro vive neste
momento uma clara crise urbana, com greve de garis, de 6nibus, de motoristas de
aplicativos. O plano diretor ndo é a tabua de salvagdao do Rio de Janeiro. Mas, pode intervir
em algumas questdes e para isso é necessario impor limites a especulagao imobiliaria.

Nas palavras finais do Executivo foi enfatizada a preocupacdo com a efetividade do plano
diretor. Ao contrario do que havia sido falado anteriormente, foi defendido que o plano
diretor teria sim muito sensibilidade social. O plano cria macrozona de vulnerabilidade
social, prevé varios instrumentos para HIS, como TTC e Locagao Social. Buscou-se sair de
um contexto de grande bagunca institucional, para um zoneamento racional. A OODC e o
principio de colaboracdo entre bairros seriam radicalmente distintos do que ha hoje, com
bairros competindo de maneira agressiva. A OODC seria um instrumento fundamental para
HIS. Do ponto de vista objetivo, ndo ha oposicdo a Cota de Solidariedade, mas esta deve
estar coordenada com o potencial construtivo.

Quanto a comparacdo com S3o Paulo (NOTA DO RELATOR: sobre a aplica¢do da OODC), a
verdade é que ndo hd oposicdo a fixar percentuais de recursos de contrapartida. A diretriz
da Fazenda Municipal é desvincular recursos de fundos. Mas, é preciso ter o Plano de

26



Habitacdo para ser implementado. O IPTU Progressivo é muito interessante, mas é muito
dificil de implementar, pois como separar vacancia organica de especulacdo. Ndao ha
também oposicdo a reducdo da area de aplicagao do IPTU Progressivo. Além do deserto,
existe o siléncio. E vozes em siléncio nessas audiéncias sdo vozes que serdao contra a
OO0DC. Como seria possivel criar uma base de dados confidvel sobre a vacancia de iméveis?
Pesquisas apontam, por exemplo, para a verificacdo de consumo de energia. Estd sendo
estudado como classificar os iméveis, com dados que oferecam base juridica para a sua
aplicagao.

Foi informado também que existe hoje no COMPUR dois GTs — um sobre Estudo/Relatdrio
de Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) e outro sobre Areas/Zonas de Interesse Social
(AEIS/ZEIS). H& um questionamento sobre AEIS/ZEIS em areas pequenas que podera ser
melhor discutido.

Sobre a OODC, é possivel pensar em regras de transicdo em funcdo das areas onde se

pretenda induzir ou ndo ocupacdo urbana. E preciso ainda aprofundar a discussdo sobre
gestdo e transparéncia.
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1.5. Relato Sintese Audiéncia Publica 5

Tema: Parcelamento do Solo

Local: Camara de Vereadores do Rio de Janeiro
Transmissdo: Zoom e Youtube (Rio TV Camara)
Data: 07/04/2022

Horario: 10h — 14h

Link da gravacao:
https://www.youtube.com/watch?v=4944YWKTzEM

Registros fotograficos da audiéncia:
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720297937049

Fonte: CMRJ, 2022

Apresentacao inicial pelo Poder Executivo

A Prefeitura tenta produzir uma cidade mais compacta, contendo a sua expansdo, mas ha
ainda grande oferta de solo vacante na cidade. E isso atenta contra a boa forma urbana,
entendendo-se que (NOTA DO RELATOR: ao contrdrio dos espagos particulares dos
quarteirées objeto de edificacGo) o espaco publico ndo se amplia na cidade. (NOTA DO
RELATOR: O controle do adensamento urbano) é fundamental para a qualidade do espaco
publico.

E desafiador o processo de “condominializacdo” da cidade, em especial o modelo
verificado na AP4 e na Ap5. Esse processo tem relacdo com o medo vivido na cidade, com
o fracasso das politicas publicas. O medo se converte em ferramenta politica. A
condominializacdo da cidade se converte em condominializa¢cdo social e condominializacdo
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do pensamento, com reduc¢do das trocas e do valor democratico da cidade. Isso implica o
parcelamento do solo e a produgdao de uma boa urbanidade.

Nas areas de expansao das AP4/AP5 verifica-se descontinuidades viarias, ruptura do tecido
urbano, areas publicas dispersas e com acesso limitado. O que esta por tras disso é uma
relacdao entre desejo e pragmatismo. O pragmatismo diz que “é assim mesmo”, aceitando a
desintegracdo do tecido urbano em loteamentos e grupamentos de edifica¢des.

A proposta é realizar Relatério de Diretrizes Territoriais (RDTs) orientados para a producdo
de quarteirdes abertos. Essa 4 uma ideia que ndo tem tanto impacto nas dreas consolidadas
da cidade, mas é muito importante para nas dreas de expansao.

Seriam padrées urbanisticos desejaveis: quadra maxima de 20.000m?; testada de 200m;
largura minima de logradouros de 13m. A quadra de 20.000m? é o padrdo mais recorrente
nas zonas Sul, Norte, Oeste e Barra da Tijuca. Além das orientacGes sobre a forma urbana,
haveria que ser feita previsdo das obras de urbanizacdo exigidas. A exigéncia para
transferéncias obrigatérias (NOTA DO REDATOR: de dreas publicas para constituirem
préprios municipais nos parcelamentos) sdo para lotes/glebas de 20.000 a 40.000m? e mais
de 40.000m?. Na cidade do Rio de Janeiro, as categorias de lotes minimos vdo de 125m? a
50.000m?.

Lembrar que a LOM determina que haja Lei especifica de Licenciamento e Fiscalizagao.
Temas e questdes relevantes surgidas nos debates

O reconhecimento da agricultura urbana / agroecologia pelo poder publico permitiria
superar o quadro de fome e inseguranca alimentar. Morar e plantar na cidade deveria
também ser um direito, com garantia de acesso pleno a terra, a agua e as sementes. A
cidade ndo dd acesso a quem quer plantar. (NOTA DO RELATOR: essa manifestag¢do foi feita
por uma agricultora urbana, que disse morar no Piscindo de Ramos e para ir até o local da
audiéncia — Cdmara de Vereadores — passara por “desertos urbanos”, como a drea do Porto
Maravilha). Seria preciso fazer uma reunido de trabalho especifica sobre o tema da
agricultura urbana / agroecologia, para dar centralidade ao assunto e pensar em emendas
necessarias ao PLC 44/2021.

O corretor de imodveis teria o sentimento de quem estd na ponta, junto ao proprietario e ao
comprador. Umas das competéncias do corretor é a avaliacdo. E um fator de desvalorizacdo
do imovel é a informalidade. Hoje existem diversos parcelamentos irregulares na cidade,
mas que ndo seriam totalmente ilegais. Essa é toda uma problematica que pode ser
resolvida no plano diretor. O art. 268 (do PLC 44/2021) admite situa¢des que atenderiam
demandas de regularizacao.

29



Para diminuir a distancia entre o que se diz e o que se faz, entre o discurso e a pratica, seria
preciso verificar a pertinéncia das diretrizes gerais nas regras e padrdes estabelecidos na
redagao geral do PLC do plano diretor. Nao se deve ter medo de planejar uma cidade
democratica. A tipologia de condominios deveria ser muito limitada e, no limite, eliminada.

A prioridade do Rio de Janeiro deveria ser o combate ao déficit habitacional, mas ndo esta
claro no PD como fazer isso. Ndo é tratado, por exemplo, a destinacdo percentual de lotes
para HIS nos parcelamentos. E muito importante trazer para esse plano praticas
internacionais de inser¢do dos mais pobres na légica urbanistica. O PLC 72/2022 teria sido
elaborado a revelia dos movimentos sociais, sem discussao sobre prioridade e sem didlogo
com a sociedade e os préprios setores da Prefeitura. O PLC 72, de fato, ndo passou pela
SMPU, e ndo contou com a colaboracdo de nenhum membro dessa secretaria no assunto.
Esse PLC deveria ser devolvido ao Executivo. E é fundamental que projetos desse porte
sejam discutidos juntamente com o plano diretor.

O PLC 44/2021 n3o revoga a LC 97/2009, criada para dar viabilidade a empreendimentos
do Programa MCMV. A lei permite 500 unidades habitacionais, sem limite de contiguidade.
Seria necessario revogar essa lei ou alterd-la no plano diretor, pois ndo seria possivel ter
diretrizes apontando numa direcdo e se admitir algo diverso para habitacdo de interesse
social.

A LC 72/2022 mudou o regramento urbano em Inhoaiba, sem passar pela SMPU nem pela
SMA. Essa area de Inhoaiba é muito sensivel e os parametros estabelecidos no PL 72/2022
nao consideram as condi¢des da area de extravasamento de rios e do potencial agricola.

Nas duas audiéncias anteriores ndo se falou na APA (NOTA DO RELATOR: APA junto a
Estrada do Cantagalo), que teria sido retirada da Secretaria do Meio Ambiente e passada
para o Secretaria do Urbanismo. A APA n3do pode se transformar em MCMV. A drea teria
sido vendida e nela agora teria surgido um projeto desconhecido dos moradores do local.

Se o discurso é o da simplificagcdo do regramento urbanistico, quais seriam as disposi¢des
para loteamentos menores de 20.000m?. E preciso também haver alguma disposi¢do clara
sobre empreendimentos contiguos. Foi criticado o modelo dos condominios, mas o PLC esta
assumindo todas as regras do Plano Lucio Costa, disposto no Decreto 3.041/1981.

Ha necessidade de saber de onde estamos partindo. Tenho muito acordo com algumas
diretrizes que o PD traz, que é a de potencializar a ocupacdo da area central e dos eixos
estruturantes da cidade. As areas de BROP (Bonsucesso, Ramos, Olaria, Penha) sdo
prioridade. Isso ndo esta claro. O que falar da legislacdo de vilas? Qual é o perimetro
urbano? E mesmo pertinente que o municipio inteiro esteja incluido no perimetro urbano?
E necessério explicar por que estd sendo estimulado o remembramento de lotes em
algumas areas e em outras nao.
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Se a AP5 é a drea que estaria mais exposta as mudangas climaticas, como afirmar que sao
areas passiveis de ocupagdo urbana? Se vai ser admitida a ocupagao nessa direg¢ao, é preciso
indicar como serdo garantidas as condi¢des para isso. E possivel pensar dreas urbanas na
AP5, mas é preciso ter clareza sobre as diferengas internas na area.

O automovel ndo deve ser elemento central no plano diretor. A exigéncia de caixas de
vias de 13m seria contraditdria com dispositivos do Cdodigo de Obras e Edificacdes (COE)
gue reduz exigéncias de vagas de garagem nas edifica¢des.

A ideia de capacidade viaria levaria ao adensamento. Passos maiores poderiam ser dados
no sentido de limitar as caixas de rua para veiculos e aumentar as calcadas.

Existiria um “gabinete paralelo de transag¢6es urbanisticas”, como um by pass a tramitacao
do plano diretor. Essa acusacdo da existéncia de gabinete paralelo, no entanto, foi rebatida
e solicitada a retirada desse trecho dos anais oficiais da sessao (da audiéncia publica).

Manifestagao final do Executivo Municipal
E desejo, sim, da SMPU fazer a revogacdo total do Decreto 3800.

Em relacdo a questdo dos condominios, é um processo. A partir do plano diretor seria
possivel comecar um processo de transicdo, como a prefeitura ja estd fazendo, por
exemplo, proibindo muros com altura acima de 1,10m. Isso é um elemento de transigdo.

E interessante observar que ndo ha uma oposicdo entre a acdo privada e a diretriz publica.
Por isso é fundamental estabelecer as diretrizes, e ja estamos atrasados. O plano diretor é
um balanceamento entre desejo e pragmatismo.

Quanto as doacoes (transferéncias obrigatdrias), ndo pode haver uma avaliacdo so
numeérica, mas também morfolégica e hoje ndo é assim. A prefeitura quer ousadia, mas o
plano diretor também tem que funcionar. Por isso, a previsdo das quadras, as dimensdées
de vias, pois as pessoas ainda usam carros. Talvez o plano pudesse tratar da previsdo de
faixas para ciclovias. A emissdo das diretrizes precisa ter prazo e o prazo precisa ser
cumprido. E a tecnologia pode ajudar nisso. Esse problema ndo é em si o prazo, mas o
entendimento de como esse procedimento é fundamental

Sobre a questdao da habitacao de interesse social, o Plano Municipal de HIS é que vai dar
operacionalidade as disposi¢cdes do plano diretor no tema. Sobre lotes sociais, houve debate
sobre a Lei 97/2009, mas optou-se por deixar um artigo incluido nas Disposi¢coes
Transitérias. Sobre a producdo de loteamentos sociais, a SMPU considera boa a Lei
4.698/2007, mas n3o é usada.
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Sobre condominios de lotes ou loteamento de acesso controlado, a opcao da prefeitura é
eliminar essas figuras. Nao havera mais licenciamento desse tipo de empreendimento.

Sobre a discussao sobre a cidade real, ocupag¢des como as das Vargens e de Jacarepagua,
sao situagdes de muito dificil legalizagdo e que devem buscar a regularizagao fundiaria por
meio da REURB-E.

Sobre a questdo de logradouros acima da cota 60, ndo ha contradi¢ao porque o artigo é
necessario para a¢oes de regularizacdo em AEIS. A vedac¢do da abertura de logradouros
naquelas RAs vem de décadas atras. Esta apenas se mantendo as regras, por causa de dreas
ambientais. Pode se ampliar essa disposi¢ao para outras RAs, mas entendemos que para
essas demais ha outras restricdes.

Quando a previsao das dimensdes de vias, é preciso pensar que o parcelamento aberto hoje
pode ser a drea adensavel no futuro.
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1.6. Relato Sintese Audiéncia Publica 6

Tema: Uso e Ocupagao do Solo — parte 1
Local: Camara de Vereadores do Rio de Janeiro
Transmissdo: Zoom e Youtube (Rio TV Camara)
Data: 28/04/2022

Horario: 10h — 14h

Link da gravacao:
https://www.youtube.com/watch?v=yaVBt6blQDU

Registros fotograficos da audiéncia:
https://www.flickr.com/photos/camarario/albums/72177720298462191

Apresentacao inicial pelo Poder Executivo

Apds apresentar o video “Power of Tem”, o Secretdrio Municipal aborda a nocdo de escala,
destacando que escalas sdo geograficas, mas também de tempo. No tema do
macrozoneamento, tratado em audiéncia publico anterior, além os aspectos territoriais, se
falava de uma escala temporal de dez anos, da visdo macro de tendéncias desejadas para
esse periodo. No tema do uso e ocupacdo do solo, se fala da escala temporal do cotidiano,
gue envolve o regramento, o licenciamento, a dinamica de producdo da cidade no ritmo
mais frenético. E é importante entender essa articulagdo entre escalas, em articular os
tempos distintos na cidade.
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O ordenamento territorial tem visao de escala macro e tempo mais longo, mas isso tem que
ter rebatimento nas zonas, nas normativas para os bairros, nessa escala da rua e dos micro-
setores urbanisticos da cidade.

A cidade vem produzindo regramento urbanistico fragmentado, como se cada bairro tivesse
seu tempo distinto. Além de fragmentag¢ao normativa, representa também fragmentacao
temporal. Em vez de produzirmos solidariedade entre bairros e um sistema coeso de
desenvolvimento territorial, intensificamos a fragmentacdo. Produzimos fragmentacao
temporal do uso do solo. Ndo se conseguiu superar esse quadro em planos diretores
anteriores, sendo fundamental desta vez se promover a coesao da legislagao.

A proposta do PLC busca padronizar o zoneamento, que hoje é muito difuso, ainda que
muitas vezes mantendo os mesmos parametros urbanisticos atuais. Apesar de se manter
na nomenclatura das zonas o uso predominante, o plano incorpora o conceito de mistura
de usos, mediante avaliacdo de impactos. Outros aspectos de destaque na proposta de uso
e ocupacao do solo:

e Ampliagdo do potencial construtivo na Zona Norte, em especial nos eixos de transporte;

e Incorporacdo e respeito a legislagdo ambiental e cultural no zoneamento;

e Ampliagdo das zonas agricolas na Zona Oeste;

e Incorporacdo das favelas acima de 500 domicilios como Zonas de Especial Interesse
Social (ZEIS) e as Areas de Especial Interesse Social (AEIS) existentes permanecem em
vigor;

e A APA do Sertdo Carioca (Decreto 50412/22) sera incorporada ao PD;

e Predominancia de usos mistos, mas com gradacdo em func¢do das zonas (Anexo 19);

e Previsdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), com a proposta de trés modelos
para pequeno, médio e grande porte;

e Para além dos usos, sao estabelecidos os critérios de ocupacado por meio de diversos
parametros que indicam como pode construir, incluindo coeficientes, taxa de ocupacao,
superficie minima drenante, altura maxima das edificacGes, afastamento frontal,
dimensdes minimas do lote, indice de comércio e servicos (ICS), estacionamento e
guarda de veiculos.

Temas e questoes relevantes surgidas nos debates

Algumas intervencbGes abordaram a questdo dos afastamentos. Por um lado, foi
guestionado se o afastamento frontal € um parametro que deve, de fato, ser adotado na
legislacdo, em especial se tratando de afastamento frontal progressivo, como previsto no
projeto de lei. Os edificios com diferentes afastamentos nas ruas resultam em grades, areas
inseguras etc. Por outro lado, foi questionado também a auséncia de previsdo de
afastamentos laterais. Embora definidos no Cédigo de Obras e EdificacGes, foi manifestada

34



reivindicacdo de que sejam incorporados ao Plano Diretor, pois seriam fundamentais para
garantia da qualidade ao ambiente urbano.

Foram registradas preocupa¢fes quanto a analise de alguns conteudos previstos no PD
(como Planos Mestres e grau de impacto de empreendimentos e atividades) em relagao
ao o6rgao competente (se for a SMPU), uma vez que o licenciamento estd no
desenvolvimento econdmico. E essa questdo tem relagdo também com outra questdo
levantada relativa a possivel incompatibilidade entre previsdao de usos para zonas e a lei da
liberdade econdmica.

Uma critica levantada em relacdo a prépria concepcdo do zoneamento diz respeito a adocdo
dos eixos de transportes como eixos de adensamento, o que representaria a retomada de
uma légica rodoviarista. A concepcao de adensamento nos eixos se aplica nos metroviarios
e ferrovidrios em que o mais importante seria pensar tratamento especial para as areas em
torno das estacOes. Nesse sentido, a discussdo sobre a relacdo entre Coeficientes de
Aproveitamento e Transportes deveria ser aprofundada.

Foi feita reivindicacdo para que se apresente mapa de ZEIS e AEIS antes das reunides
regionalizadas além de se questionar o critério de 500 domicilios para configuracdo de ZEIS.
Voltou-se a questionar a distincdo entre AEIS e ZEIS, sendo importante se trazer a Comissao
resultados do trabalho em andamento por Comissdao do Compur dedicada a esse tema (o
que de certo modo confirma que o assunto ndo estd resolvido no PLC) e também se
levantou a necessidade de se indicar AEIS de vazios no PD, pois é preciso reservar terrenos
para a producdo de HIS. Levantou-se a necessidade de se deixar mais claro no texto que as
AEIS criadas pela Camara Municipal serdo respeitadas e solicitou-se esclarecimento sobre
quais AEIS sugeridas no mapa colaborativo do processo conduzido pelo Executivo Municipal
foram acatadas e quais foram rejeitadas.

Diversos apontamentos relativos a redagdo de dispositivos do Titulo de Uso e Ocupacgao do
Solo foram registrados, seja para indicar problemas de redacdo propriamente, que
dificultam a compreensao do texto, seja para indicar pontos que requerem
esclarecimentos. Nesse sentido destaca-se preocupac¢des manifestadas em relagdo a
redagdo da se¢do que trata “Dos Limites de Zonas e dos Terrenos situados em mais de uma
Zona”; sobre o dispositivo que trata do Anexo XX sobre classificagao de impactos por uso;
e em relacdo aos critérios para construcdo de embasamento e aplicacdo de afastamentos
na edificacdo sobre embasamento.

Foi, ainda, apresentada proposta objetiva supressdo de parte do texto do art. 365,
paragrafo 22, apds a expressao Plano de Manejo, uma vez que a indicagcdo de um ato legal
ndo definido abriria brecha para eliminar o Plano de Manejo, o que violaria legislacao
federal do SNUC — Sistema Nacional de Unidades de Conservacgao.

35



2.REGISTRO DE ATIVIDADES REALIZADAS
(marco e abril de 2022)

1. Reunido da Comissdao do Plano Diretor
Data: 22 de margo de 2022
Assuntos tratados:
e Dindamica das audiéncias publicas;
e Cronograma preliminar das audiéncias publicas territoriais;
e Férum de Acompanhamento de entidades da sociedade civil.

2. Reunido com as assessorias dos vereadores que compdem a Comissao do Plano
Diretor
Data: 24 de margo de 2022
Assuntos tratados:
e Plano de Trabalho da assessoria do IBAM;
e Enquete, site, totens.

3. Reunido com as assessorias dos vereadores que compoem a Comissao do Plano
Diretor
Data: 5 de abril de 2022
Assuntos tratados:
e Roteiro para estruturacao de enquete junto a populagao;
e Plataforma on-line da Camara sobre o Plano Diretor.

4. Reunido da Comissao do Plano Diretor
Data: 13 de abril de 2022
Assuntos tratados:
e Balango das primeiras audiéncias publicas realizadas;
e Organizacdo das audiéncias publicas territoriais;
e Assessoria do IBAM, consolida¢do do Plano de Trabalho e demais produtos;
e Versdo preliminar de enquete junto a populagao.

5. Reunido com as assessorias dos vereadores que compdem a Comissao do Plano
Diretor
Data: 26 de abril de 2022
Assuntos tratados:
e Area do plano diretor no site da CMRJ;
e Concepcdo de enquete a ser aplicada junto a populacao;
e Condicdes para recebimentos de contribuicdes e propostas da populacao por
email e/ou outros mecanismos
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A missdo do IBAM é promover — com base na ética,
transparéncia e independéncia partiddria — o desenvolvimento
institucional do Municipio como esfera auténoma de Governo,

fortalecer sua capacidade de formular politicas, prestar servigos
e fomentar o desenvolvimento local, objetivando uma sociedade
democrdtica e a valorizagdo da cidadania.
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