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ANALISE DOS PROJETOS DE LEI (PLC 11/2021 e PL 190/2021) QUE PROPOEM A
INSTITUICAO DO PROGRAMA “REVIVER CENTRO” NO MUNICIPIO DO RIO DE
JANEIRO

Este documento foi produzido por Grupo de Trabalho constituido pelo Departamento
do Rio de Janeiro do Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB-RJ) especificamente para
proceder a andlise dos Projetos de Lei encaminhados pela Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro a Camara Municipal relativos ao Programa “Reviver Centro”. O Grupo de Trabalho
foi composto por arquitetos especialistas nos temas diretamente relacionados com o
programa proposto, contando também com a participacéo de representantes do Conselho
de Arquitetura e Urbanismo do Rio de Janeiro (CAU-RJ) que subscreve este documento
juntamente com o IAB-RJ.

De acordo com sua ementa, o Projeto de Lei Complementar 11/2021 (PLC 11/21)
em tramitacdo na Camara de Vereadores pretende instituir “o programa Reviver Centro,
gue estabelece diretrizes para a requalificacdo urbana e ambiental, incentivos a
conservacdo e reconversdo das edificacbes existentes e a producdo de unidades
residenciais na area da Il Regido Administrativa — Il RA, bairros do Centro e Lapa, autoriza
a realizacado de Operacao Interligada e da outras providéncias”. Juntamente com o PLC
11/21, foi encaminhado também ao legislativo municipal o Projeto de Lei 190/21 (PL
190/21), que “concede beneficios fiscais de iseng¢ao ou suspensao de IPTU, ISS e ITBI para
obras e edificacdes enquadradas no Programa Reviver Centro de requalificacdo da Regido
Central da Cidade”.

Inicialmente, cabe registrar que os PLs em tela foram encaminhados & Camara
Municipal sem a realizacéo prévia de debates com a sociedade civil em audiéncias publicas
e nem mesmo discussao prévia no Conselho Municipal de Politica Urbana (COMPUR) o
gue era fundamental. Considerando a abrangéncia e a relevancia do programa proposto
pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, a participa¢ao da sociedade civil na formulagéo
dos projetos de lei tinha que ter sido garantida, sem prejuizo da participacdo no ambito do
processo legislativo, pois, na verdade, afeta a vida de toda a cidade. Seguramente, muitas
das inconsisténcias do programa, bem como as ddvidas que suscita por ndo terem sido
disponibilizados estudos técnicos que o fundamentam, poderiam ter sido superadas no
debate com os diferentes segmentos da sociedade civil.

Destaca-se, ainda, que o Programa Reviver Centro € encaminhado para a Camara
Municipal no momento em que esta em discussao a revisdo do Plano Diretor Decenal da
Rio de Janeiro, 0 que é absolutamente incoerente, pois seria muito mais oportuno pensar
as propostas para area central de modo articulado com as estratégias para cidade como
um todo a serem tracadas na revisdo do Plano Diretor. Do contrario, corre-se o risco de se
instaurar contradicdes que poderdo comprometer os proprios objetivos do programa.

Reafirmando seu compromisso histérico com a defesa de politicas para o Centro do
Rio que promovam o uso residencial, inclusive e em especial a habitagdo de interesse
social, a preservacao do patrimbénio cultural, a qualificacdo dos espacos publicos e a
diversidade social no uso de seus espacos, o IAB-RJ apresenta, neste documento,

Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Rio de Janeiro Departamento Rio de Janeiro do Instituto de Arquitetos do Brasil
Avenida Republica do Chile, 230 - 23° andar Rua do Pinheiro, n® 10

Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP 20.031-919 Flamengo - Rio de Janeiro — CEP: 22220-050

Tel: (21) 3916-3925 Tel: (21) 2225-6405

E-mail: presidente@caurj.gov.br E-mail: iabrj@iabrj.org.br


mailto:iabrj@iabrj.org.br

%“ CQ ll fl 2 | @)\ R) Departamento
= ?g"g_??!f l Rio de Janeiro do

Conselho de Arquitetura Instituto de Arquitetos do Brasil
e Urbanismo do Rio de Janeiro

contribuicbes para o necesséario aperfeicoamento do Reviver Centro, antes de sua
aprovacao na Camara de Vereadores.

A andlise aqui empreendida comeca por algumas consideracdes que demarcam
preocupacdes em relagdo a prépria concepcdo do programa. Em seguida, sao
apresentadas analises focadas em trés temas: patrimonio cultural; habitacdo de interesse
social; e operac0es interligadas. Para cada tema, o documento aborda: aspectos gerais;
necessidades de esclarecimentos; e propostas.

1. Consideracdes Iniciais

O principal objetivo anunciado do Programa Reviver Centro, de estimular a moradia
no Centro do Rio, com o aproveitamento dos imoveis vagos ou subutilizados, é, sem duvida,
extremamente relevante. Ainda mais neste momento em que a vacancia de imoveis
comerciais, em funcdo da crise econdmica que se abate sobre a cidade desde 2017, foi
agravada em razao da pandemia da Covid-19. Trata-se de uma parte privilegiada da cidade,
com extrema importancia histérica e, por isso, dotada de um rico acervo arquitetbnico
protegido, que possui boa infraestrutura, mobilidade, equipamentos comunitarios, servicos,
lazer que podem gerar muitas oportunidades de trabalho e renda para a populagéo.

Convém destacar, entretanto, que antes de a Prefeitura planejar novos investimentos
no Centro, seria oportuno realizar uma profunda reflexdo sobre a fracassada Operacao
Urbana Consorciada (OUC) Porto Maravilha, que contou, recentemente, com bilhdes de
reais investidos.

Esses recursos financeiros foram aplicados prioritariamente em obras de
infraestrutura e embelezamento, desprezando a producéo habitacional e a reabilitacado de
centenas de iméveis protegidos pela APAC-Sagas, incluida em sua totalidade, na Area de
Especial Interesse da OUC. As iniciativas de conservacdo propostas pelo Porto Maravilha
também nédo resultaram na ocupacdo de novos empreendimentos (grandes torres de uso
comercial) que permanecem vazios e/ou subutilizados. Vale lembrar que até mesmo o unico
empreendimento habitacional promovido pela propria Prefeitura Municipal na area do Porto
Maravilha teve as obras interrompidas, permanecendo no local as estruturas inacabadas
para ilustrar os equivocos de uma iniciativa alardeada a época de seu lancamento como a
maior parceria publico-privada do Brasil.

E necessario aprender com os erros. E o redirecionamento do foco para Il Regido
Administrativa (Il RA), que abrange apenas os bairros Centro e Lapa, sem quaisquer
esclarecimentos de como o programa interage com a OUC Porto Maravilha, da a impressao
de que aqueles investimentos ja realizados seriam coisa do passado. Um processo de
reflexdo mais amplo sobre a area central do Rio de Janeiro, certamente, favoreceria
melhores tomadas de decisdo seja para o Centro propriamente, seja para as areas portuaria
e da Cidade Nova e adjacéncias também protegida (APAC-Cidade Nova e Catumbi).
Poderia ainda orientar para a necessaria revisao do programa estabelecido para a area
portuaria, de modo a estimular ali também o aproveitamento das centenas de imoveis
vagos, com enorme potencial para moradia, o que seria mais adequado se fazer de forma
integrada com o programa ora apresentado que € dirigido especificamente a Il RA.
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E para evitar que ocorra no Centro um processo de gentrificacao, risco que parece
associado ao Programa Reviver Centro nos termos que esta colocado, € fundamental
garantir as condicdes de permanéncia da populacdo residente atual, bem como a
participagao constante da populacao, de instituicdes da sociedade civil, universidades e de
todos que lutam pelo direito a moradia.

Outro aspecto relevante a ser destacado é o fato de que o PLC 11/21 é apresentado
no momento em que estd em andamento a revisdo do Plano Diretor da Cidade do Rio de
Janeiro, também objeto de criticas pela forma acelerada como vem se dando, limitando a
ampla participagéo da sociedade e prejudicando a discusséo mais aprofundada de temas
tdo complexos como 0s que estdo em pauta, entre eles a propria area central. Entende-se,
por principio, que tal PLC ndo deveria tramitar independentemente do processo de revisdo
do Plano Diretor, pois precisaria ser discutido em consonancia com as propostas de
ordenamento territorial e de aplicacdo dos instrumentos urbanisticos que ocorrem neste
exato momento.

As medidas previstas para o Centro da Cidade no PLC 11/21 sdo ambiciosas, com
uma série de proposicbes que privilegiam a producdo habitacional, sobretudo, pelos
grandes agentes imobiliarios, dentre as quais se destacam a flexibilizac&o/liberacdo de
parametros urbanisticos e de protecdo do patriménio cultural, além da utilizacdo do
instrumento Operacéao Interligada, com o discutivel intuito de oferecer potencial construtivo
nas Areas de Planejamento 2 e 3 para aqueles que empreenderem no Centro. Para além
do fato de a visdo sobre o Centro, por si, ja ser um dos temas relevante do Plano Diretor
ora em revisdo, € necessario destacar que o PLC tem o Centro como foco, mas,
potencialmente, terd impactos em diversos bairros das Areas de Planejamento 2 e 3, devido
ao mecanismo da Operacdao Interligada, tal como esta proposto, reforcando o argumento
de que nédo pode avancar isoladamente.

Outro aspecto de carater mais geral que merece ser pontuado nessas consideracdes
iniciais, é o de que ao incentivar constru¢des novas em terrenos vazios existentes com
isencdes fiscais, em um momento de crise econbmica sem precedentes, pode-se reduzir a
possibilidade da captacdo de recursos pela prefeitura para investimentos em infraestrutura
na prépria area central ou em outras areas da cidade. Os projetos de lei, em si mesmos,
nao oferecem elementos para a avaliacdo consistente dessa questao tao relevante, que
tem a ver com as financas municipais. Sem duvida, para a analise adequada da utilizacao
de tais mecanismos, faz-se necessario que a Prefeitura apresente os estudos econémicos
e financeiros que se imagina que tenham sido elaborados, de modo a demonstrar os
resultados projetados da cobranca de contrapartidas de um lado e isen¢des de impostos
de outro, 0 que até o presente momento ainda ndo aconteceu.

2. Patrimoénio cultural

2.1. Aspectos gerais:
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O PLC 11/21 propde a possibilidade de construgbes novas, em terrenos vazios e a
adocdo do retrofit em todas as edificacfes existentes no Centro, incluindo as protegidas
(tombadas e preservadas), com possibilidade de construcdo de acréscimos de
pavimentos e/ou de areas acima do permitido pela legislacéo vigente, telhados verdes,
painéis fotovoltaicos e aquecimento solar em edificacdes protegidas, sem que tenham
sido definidos critérios prévios compativeis com a conservacao da paisagem e
dos conjuntos arquitetdnicos conhecidos.

O PLC 11/21 sugere a aplicagao indiscriminada do retrofit em todas as edificagcdes
localizadas no Centro, incluindo as protegidas. A terminologia retrofit induz ao
descarte pleno de interiores “por tras das fachadas”, proporcionando os fenbmenos
conhecidos como fachadismo, cenografia urbana etc. O retrofit poderia ser aplicavel em
imoveis de interesse a renovacao, no entanto, em bens listados como preservados
torna-se bastante questionavel, podendo colocar em risco a integridade dessas
importantes tipologias arquitetdnicas do Centro e dos bairros que integram a Zona
Portuaria. Sobre elas, cabe destacar alguns aspectos relevantes, como por exemplo:
constituirem-se em elementos fundamentais para a definicdo da forma urbana; e
possuirem volumetria, espacialidade interna, sistemas construtivos, esquemas de
ventilagdo e iluminacdo tradicionais que constituem seus valores essenciais para a
memoria construtiva carioca.

O PLC 11/21 propde ainda adocéo de iniciativas de conservacao de bens protegidos
segundo os parametros estabelecidos pelo Programa Pro-APAC, da Prefeitura,
subsidiadas pelos recursos do Fundo de Conservacéo do Patrimoénio Cultural oriundos
das Operac0es Interligadas.

O PLC 11/21 néao estabelece previamente critérios para implantacdo de arborizacéo
urbana, equipamentos de lazer, mobiliario urbano, pavimentacdes de caixas de ruas,
calcadas e ciclovias na paisagem urbana constituida pelo conjunto arquiteténico,
espacos publicos e/ou mobiliarios urbanos protegidos.

O PLC 11/21 condiciona a analise prévia dos 6rgdos de tutela do patrimdénio
cultural, a andlise de projetos para as edificaces localizadas no Centro, incluindo os
projetos de retrofit considerados aplicaveis aos iméveis preservados e tombados, sem,
no entanto, estabelecer parametros e critérios de intervencéo detalhados, compativeis
com as respectivas tipologias e estado de conservacéo, indicando a obrigatoriedade do
respeito a volumetria das edificacdes, modulacdo original dos cheios e vazios nas
fachadas e sistemas construtivos, por exemplo.

O PLC 11/21 prevé a possibilidade de intervencfes em terrenos com edificacbes
protegidas liberando gabarito, volumetria, area minima da unidade habitacional, dentre
outros, o que pode afetar irreversivelmente a ambiéncia e integridade dessas
edificacdes. O que a norma deveria priorizar seria a recuperacdo do que existe e a
revitalizagdo do estoque de imoOveis abandonados, subutilizados, com parametros
condizentes com a conservacdo da ambiéncia das Areas de Protecio e de entorno,
incluindo pardmetros para orientar a implantacdo de acréscimos as edificagfes
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protegidas e com potencial para protecdo como a distancia em relagdo a estas,
volumetria e gabarito, entre outros.

Esclarecimentos necessarios:

Considerando a relevancia do acervo patrimonial do Centro do Rio ndo apenas para o
municipio, mas também para o estado e o pais, € importante que a Prefeitura esclareca
sobre a participacédo dos orgaos de tutela do patriménio cultural das esferas federal e
estadual (IPHAN e INEPAC) na formulagdo do PLC 11/21.

A Prefeitura deve apresentar inventario arquitetbnico detalhado das edificacdes
protegidas na éarea abrangida pelo PLC 11/21, destacando suas caracteristicas
tipologicas, construtivas, estado de conservacdo e propriedade, para que se possa
avaliar adequadamente as propostas do Programa Reviver Centro para o patrimoénio
cultural e dos atributos paisagisticos para que se possa avaliar adequadamente as
propostas do Programa Reviver Centro para o patriménio cultural e natural da regido e
adjacéncias. Ressalte-se que o 6rgado de Defesa Civil do municipio do Rio de Janeiro
elaborou levantamento do estado de conservacéo dos imoéveis protegidos nas Areas de
Protecdo do Ambiente Cultural (APACs) da regido central da cidade, incluindo
informacBes a respeito do estado de conservacdo das fachadas e telhados e a
ocorréncia de imd@veis em ruinas que pode ser resgatado e aprimorado.

Considerando que parte dos recursos oriundos da aplicacdo da Operacao Interligada
sera utilizada para a conservacao de bens protegidos, é necessario que a Prefeitura
demonstre o potencial de arrecadacdo com o instrumento para que se possa avaliar
adequadamente seu alcance.

Propostas:

Caso ainda nao disponha, propde-se que a Prefeitura realize o inventario indicado no item
anterior. A medida possibilitara a definicdo prévia de critérios de intervencdo especificos,
considerando o estado atual das edificagfes, relativizando o uso indiscriminado do retrofit e
preservando ao maximo suas principais caracteristicas tipolégicas histéricas.

Propbe-se a participagdo de IPHAN e INEPAC na elaboracdo do citado inventario
arquitetdnico que embasara os critérios de intervencao, além da cooperacao técnica de
cursos de Arquitetura e Urbanismo da cidade do Rio de Janeiro e regidao metropolitana,
sob a coordenacéao da prefeitura.

As novas edificacdes e indices permitidos em areas livres situadas em APACs e Areas
de Entorno de Bens Tombados devem ser condicionados a integracdo a ambiéncia da
paisagem estabelecida pelos elementos naturais existentes na regido e a manutencao
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dos eixos de visada em dire¢cdo aos marcos paisagisticos da cidade do Rio de Janeiro
(Corcovado, Pao de Acucar, morros isolados e sua cobertura vegetal remanescente,
etc), com base em critérios prévios estabelecidos pela prefeitura com base no citado
inventario arquitetonico. Estes determinariam o que e onde seria possivel construir, sem
prejuizos a ambiéncia e integridade dos bens protegidos.

» Faz-se necessaria a revisao de principios, critérios e meios de aplicacdo do Programa
Pro-APAC, de modo a estimular a possibilidade da inclusdo/participacdo de ocupantes
e/ou inquilinos no processo de conservacao das edificacdes. A inclusdo desses
individuos que frequentemente habitam bens protegidos mediante aluguel ou
ocupacoes, contribuiria para o fortalecimento do uso residencial no Centro, destacado
como um dos principais objetivos do PLC 11/21. Ao se privilegiar apenas os interesses
de proprietarios, contribui-se para processos de gentrificacdo de usuarios de baixa
renda, que terdo dificuldades de se manterem nas edificacdes apds as intervencdes de
conservacio. E preciso também, associar o Pro-APAC as solugdes relacionadas a
locacdo social.

= Tendo em vista que aisencao de IPTU é o Unico mecanismo de incentivo a conservagao
da legislagdo carioca, entende-se que devam ser concebidas outras formas de
financiamento de obras de conservacdo, que utilizem o Fundo Municipal de
Conservacao do Patriménio Cultural para diferentes faixas de renda de proprietarios
e/ou ocupantes, com retornos diferenciados, considerando possibilidades de juros
abaixo do mercado e até mesmo fundo perdido (em referéncia ao Artigo 15 do PLC).

Em sintese, o patrimdnio cultural deve ser entendido como recurso néo
renovavel, ideia que deve estar presente na propria concep¢ao de programas, projetos e
acoes.

3. Habitacao de Interesse Social

3.1. Aspectos gerais:

= Apesar do PLC 11/21 manifestar a intencdo de oferta de habitacdo com diversidade
socioecon6mica, visando a reducao do déficit habitacional, os mecanismos propostos
tendem a ter efeitos para atendimento a familias de classe média, com retrofits,
enquanto o déficit habitacional esta concentrado nas familias de baixa renda. Dessa
forma, ndo apenas pode se tornar restrito quanto as possibilidades de producdo de
moradia de interesse social como pode contribuir para processos de gentrificacao.

= Em relacdo a Habitacdo de Interesse Social (HIS), ainda que o projeto estabeleca o
objetivo louvavel de promover a funcdo social da propriedade urbana e adote estratégias
pertinentes, como o Programa de Locagé&o Social e o Programa de Moradia Assistida, a
lei proposta se mostra meramente autorizativa e pouco indutora. Dessa forma, a
efetividade na producdo e conversdo de imoéveis para HIS na area do Centro fica
indeterminada.
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A politica habitacional deve ser entendida como a oferta de um cardapio de solucdes
gue deve levar em consideracédo: a renda dos beneficiarios, as formas de financiamento,
as formas de acesso (compra, aluguel, locagéo social). Assim, o Reviver Centro deveria
indicar os percentuais de habitacdo destinados a cada faixa de renda, bem como uma
vinculagdo orgamentéria para atingir estes objetivos.

A exclusdo da | RA da area de abrangéncia do projeto traz evidentes limitagdes para o
mesmo. A | e Il RA’s sdo contiguas e interdependentes, impactando-se mutuamente.
Uma vez que a | RA corresponde a area do OUC Porto Maravilha, sua excluséo, além
de desatrticular territorios, restringe o potencial de provisdo de moradias de interesse
social na regido a custos reduzidos, dada ser uma area com grande numero de vazios
urbanos, imoveis publicos e ociosidade de infraestrutura.

Considerando que se esta frente a maior crise econbmica e sanitaria dos ultimos
tempos, entende-se que qualquer politica publica, como o Reviver Centro, deveria ter o
foco na geracédo de emprego e renda de maneira democratica, abrangendo diferentes
empreendedores, desde os individuais até aqueles mais consolidados. Além disso, é
preciso prever a orquestracado de opc¢des variadas em larga escala, prevendo canteiros
de obras e infraestrutura logistica compartilhada, tendo em vista a localizacdo de
terrenos de pequenas dimensdes de forma fragmentada na regido.

3.2. Esclarecimentos necessarios:

Definir para os oitos setores identificados no PLC as seguintes informacdes:

= &reas vazias (terrenos);

= edificacbes degradadas sem valor patrimonial,

= edificagbes com valor patrimonial;

= proprios municipais, estaduais e federais com potencial de ocupacéo habitacional.

E para estes imoveis definir:
= dimensdes do terreno, frente e fundos;
= propriedade - pesquisa fundiaria

= situacdo fiscal (dividas)

Sem o conhecimento dessas informacfes, € dificil avaliar a consisténcia das

propostas e a aderéncia das mesmas a realidade da area objeto do programa.

b)

c)

Disponibilizar o cadastro de iméveis proprios da prefeitura que poderdo ser objeto de
uso habitacional.

Disponibilizar para consulta estudo sobre imoveis vazios e subutilizados que estariam
potencialmente sujeitos a aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo e Utilizacéo
Compulsorios para que se possa avaliar o alcance desse instrumento e melhor delimitar
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sua aplicacdo na Il RA para que seja eficaz e contribua para induzir o uso residencial,
inclusive com a utilizacdo do Consoércio Imobiliario.

Disponibilizar levantamento de ocupacdes, favelas e demais territdrios socialmente
vulneraveis que possam ser contemplados com a politica publica de Assisténcia Técnica
em Habitacdo de Interesse Social.

Em relacdo a possibilidade de empreendedores obterem acréscimo de 20% de ATE
condicionado a destinacdo de 20% das unidades habitacionais ao programa de Locacgao
Social durante 30 anos e considerando que o municipio sera responséavel pela gestéao
desse parque imobiliario, faz-se necessario que a Prefeitura esclareca como sera capaz
de controlar isso na pratica, tendo em vista dificuldades dessa natureza experimentadas,
por exemplo, no Programa Novas Alternativas, iniciado nos anos 1990.

3.3. Propostas:

No artigo 12, que trata da Reconversao de Edificagdes para Uso Residencial e Misto em
iméveis com potencial de renovacédo, ao se conceder a possibilidade de acréscimo de
20% na ATE - Area Total Edificavel quando destinarem-se 20% das unidades para o
Programa de Locacao Social, tornar tal destinacao obrigatéria (Cota de Solidariedade),
podendo se conceder, nesses casos, as alternativas de se construir tais unidades em
um empreendimento autbnomo na mesma RA, ou ainda o pagamento de 20% do valor
do terreno para o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social. No caso de imoveis
tombados e preservados, beneficios podem ser concedidos desde que ndo extrapolem
a volumetria e descaracterizem os imoveis

No artigo 17, que trata dos imoveis arrecadados no artigo 16 da mesma lei, ao fixar
cinco possibilidades de destinacdo para 0s mesmos, estabelecer um percentual minimo
de 30% para HIS a ser implementada no centro.

Constituir, no ambito da SMPU ou SMH, um 6rgdo de gestdo da locacdo social,
encarregado de estabelecer convénios com os movimentos de moradia para: (i) definir
critérios de elegibilidade e escolher a clientela; (i) garantir a gestao transparente das
adjudicacdes; (iii) preservar os iméveis ao longo do tempo; (iv) garantir a distribuicdo de
locacéo social nos oito setores do Reviver Centro.

Demarcar as ocupac0es, favelas e demais territdrios socialmente vulneraveis como
AEIS, priorizando-as para futuras politicas publicas habitacionais e garantindo as
condicdes de permanéncia dos atuais moradores.

Garantir a ocupagédo para fins habitacionais dos andares superiores vazios das
edificacdes patrimoniais (sobrados e pequenos imdéveis) nos oitos setores do Reviver
Centro, de acordo com a artigo 47 da presente lei.

f) Garantir um percentual de habitacdo social (até 3 SM) de 20% nos empreendimentos
habitacionais ou sua contrapartida em recursos financeiros através de repasse para o
Fundo Municipal de Habitacao de Interesse Social (Cota Solidariedade).
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Na Secao sobre “Assisténcia Técnica e Melhorias Habitacionais”, no artigo 21, que trata
das intervencdes de recuperacao, adequacéo, conclusao, requalificacdo e melhoria de
habitacdes individuais e coletivas em imoOveis ou areas ocupadas coletivamente por
populacdo carente, priorizar as mesmas nos corticos ocupados na area do Reviver
Centro, nos quais, segundo estudos recentes do Observatorio das Metropoles do
IPPUR/UFRJ, no minimo 155 edificacdes com essas caracteristicas, envolvendo 2.450
guartos e 2.638 pessoas.

Ainda nessa secdao, fixar um percentual do Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social a ser alocado na Assisténcia Técnica para Melhorias Habitacionais
desse programa.

Na Secédo sobre Locacao Social, no artigo 22:

- Acrescentar ao inciso Il uma prioridade, da seguinte forma (acréscimo em
negrito):

Il - atrair populacéo residente como forma de ativar o carater residencial da area,
privilegiando aqueles que ja trabalham e ndo moram no centro.

- Suprimir o inciso 1V, a saber:

IV - aproveitar os imdveis vazios existentes para incrementar o numero de
unidades habitacionais a precos acessiveis;

Uma vez que se trata de locacao, ndo cabe o inciso.

- Acrescentar ao inciso V uma caracterizacdo, da seguinte forma (acréscimo em
negrito):

V - formar um parque imobiliario de locacéo social, sob gestdo compartilhada
do Municipio e de movimentos de moradia;

Ainda no artigo 22, definir um percentual de 20 % do estoque habitacional de cada setor
para ser destinado a locagéo social, destinando-o a faixa de renda de até 3,6 salarios
minimos (faixas 1,5 e 2 dos programas habitacionais federais);

J) Também no artigo 22, estabelecer que o valor da locagdo ndo podera ultrapassar 30%
do valor do salario minimo regional, que segundo estudos da Fundacédo Joao Pinheiro
caracteriza o comprometimento de renda como constitutivo de déficit habitacional.

k) No artigo 25, que trata das familias elegiveis ao programa de Locacédo Social:

- Acrescentar no inciso | uma prioridade neste atendimento, da seguinte forma
(acréscimo em negrito):
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| - trabalhadores de familias elegiveis aos programas de habitacdo do Governo
Federal, com renda mensal bruta familiar até seis salarios minimos, priorizando com um
percentual definido familias com até 3,6 salarios minimos (faixas 1,5 e 2 dos
programas habitacionais federais);

- Incluir um inciso em relag&o as familias elegiveis para o programa:

IV . Trabalhadores com vinculo empregaticio na Il RA e que ndo sejam
moradores da area atualmente.

- Suprimir o paragrafo unico deste Artigo 25, a saber:

Paragrafo Unico. Poderdo ser contemplados pelo Programa de Locacédo Social
outros grupos sociais, a critério da administracdo municipal.

Tendo sido definido os destinatérios, ndao faz sentido efetuar sua flexibilizacao
absoluta, acabando com a configuracdo do perfil claro dos candidatos a locacéo social
e abrindo a possibilidade para distorgdes.

No artigo 28, que trata das definicbes e regulamentacbes futuras visando a
implementacédo do Programa de Locacgéo Social, adi¢cdo no inciso V, da seguinte forma
(acréscimo em negrito):

V - 6rgdo gestor do Programa, com representantes dos setores municipais
responsaveis pela politica habitacional, planejamento urbano, patrimdnio cultural,
assisténcia social e administracdo econdmico-tributaria, fiscal, orcamentaria e
patrimonial, a ser constituido no prazo maximo de seis meses ap0s a promulgacéao
desta Lei.

m) Na sec¢éo que trata da “Moradia Assistida”, no artigo 30, que trata dos destinatarios do

programa, incluir um sexto inciso, da seguinte forma:

VI. Moradores de rua habituais da Il RA, definidos por cadastro especifico.

n) Na Secdo que trata da “Notificacdo para o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo

Compulsoria”, no artigo 47, acrescentar um paragrafo da seguinte forma (acréscimo em
negrito):

83°. Para os efeitos desta Lei, serdo considerados igualmente subutilizados os
andares de imoOveis sem uso comprovado.

4. OperagoOes Interligadas
4.1. Aspectos gerais:
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A Operacéo Interligada € um instrumento, no minimo, controverso, que é utilizado de
forma discricionaria e pontual no Rio de Janeiro, e busca se restabelecido no momento
em que esta em revisdo o Plano Diretor com discussées em andamento sobre 0s
instrumentos urbanisticos, inclusive sobre alternativas a Operacao Interligada;

Conceitualmente, institui uma espécie de “compra e venda” de direitos que afronta as
bases do planejamento urbano da cidade, pois incide sobre indices urbanisticos a partir
de interesses circunstanciais e ndo da visao integrada que deve ser dada pelo Plano
Diretor e pela legislagéo de uso e ocupacgéao do solo.

A prépria experiéncia do Rio de Janeiro sugere preocupagdo quanto aos efeitos
cumulativos da aplicacdo do instrumento em determinadas éareas, justamente por
produzir impactos que néo foram considerados nas normas gerais.

As discussoes da revisao do Plano Diretor caminham para a proposta de Coeficiente de
Aproveitamento Basico igual a 1,0 (ou menor em determinadas areas) o que reforca a
incoeréncia da aplicagédo do instrumento da Operacéo Interligada tal como apresentada
no PLC 11/21, admitindo-se a hip6tese discutivel de que o art. 448 da Lei Organica do
Municipio ndo s6 ndo acarretaria problemas, como seria desejavel.

Se a sociedade compreender que o critério do art. 448 da LOM ¢ inadequado, é possivel
altera-lo por lei municipal como previsto naquele dispositivo, mas o mais correto seria
fazé-lo na revisao da Lei de Uso e Ocupacao do Solo ou em lei de incidéncia local como
os Projetos de Estruturacdo Urbana (PEUS).

A adocdo do instrumento, além de intempestiva, tende a abrir espaco para
reivindicacdes de sua aplicacdo em outras circunstancias e buscando a flexibilizacao de
outros parametros urbanisticos, o que configuraria ameaca ao planejamento que
supostamente se pretende reestruturar com a revisdo em andamento ndo s6 do Plano
Diretor, mas também da Lei de Uso e Ocupacao do Solo e da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano.

Esclarecimentos necessarios:

Considerando a estimativa apresentada pela SMPU de que cerca de 200 iméveis no
Leme, Copacabana e Ipanema poderiam ser beneficiados com as regras da Operacao
Interligada e partindo do pressuposto de que esses seriam 0s bairros de maior interesse
para aplicacdo do instrumento, a SMPU deveria apresentar também a estimativa em m?
do que isso representa. Essa estimativa permitiria se calcular a metragem quadrada
residencial a ser licenciada no Centro para alcancar o potencial nesses bairros e, dessa
forma, ter alguma ordem de grandeza do que pode representar a aplicagdao do
instrumento. Até para poder se avaliar se algo que, de fato, tem potencial, se pode
representar impactos indesejaveis ou se seria um mecanismo capaz de viabilizar um ou
outro empreendimento que pouca ou nenhuma diferenca faria para “reviver o Centro”
tal como se pretende.
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Recentemente a Prefeitura enviou projetos de lei a Camara Municipal propondo a
alienacéo de dezenas de imoveis publicos. Cabe um questionamento se estes imodveis
estdo incluidos no breve levantamento apresentado pela SMPU de terrenos passiveis
de utilizacdo do instrumento da Operacdao interligada. Antes de se propor um aumento
do potencial construtivo para determinada localidade, € necessério um diagndstico
preciso para evitar impactos irreversiveis ou ainda mais onerosos aos cofres publicos
para sua mitigacao.

Além desse exercicio de estimativa de potencial construtivo, seria necessario a SMPU
apresentar os estudos que indicam a estimativa global de valores a serem arrecadados
com a Operacédo Interligada ao longo do tempo (no curto, médio e longo prazos, por
exemplo). Porque se a cidade pretende tomar a decisdo de flexibilizar parametros
urbanisticos em determinadas areas para financiar a requalificacdo e producao de
moradia no Centro, é fundamental saber sobre o montante de recursos que se espera
arrecadar. Estudos desse tipo sdo fundamentais para se ter elementos para se decidir
se vale ou ndo a pena a iniciativa.

E necessario, ainda, que a SMPU apresente os estudos que indiquem a viabilidade de
realizagao, na Il RA, nos diversos setores do Reviver Centro, do potencial construtivo
necessario para se chegar aos valores a serem alcancados com a aplicacdo do
instrumento da Operacéo Interligada. Porque os dados de licenciamento urbanistico da
SMPU mostram que entre 2017 e 2020, foram licenciados cerca de apenas 1.000m?
residenciais no Centro. Isso néo representa absolutamente nada. Nos anos anteriores,
entre 2011 e 2016 (exceto 2012, quando ndo ha dados consolidados disponiveis para
consulta no site da SMPU) foram licenciados cerca de 2.000m? ou de 4.000m? em cada
ano. Em nenhum desses anos se chegou, por exemplo, a 5.000m? licenciados. Dessa
forma, os dados indicam que para se produzir volumes de recursos expressivos, seria
necessaria uma reversao muito intensa das prioridades de acdo do mercado imobiliario.
Sendo assim, a Prefeitura precisa esclarecer: Quais os elementos que evidenciam que
as propostas do PLC 11/21 terdo a capacidade de produzir esse movimento? N&o
dependeria de restricbes em outras areas como AP4 e AP5 que sdo responsaveis por
cerca 60% da producédo imobiliaria formal da cidade? A aplicacdo da nova legislacéo,
nos termos do PLC, favoreceria apenas alguns empreendimentos, logo num primeiro
momento, como ocorreu no Porto Maravilha, para depois deixar de haver interesse pelos
empreendedores? Como a Prefeitura planeja continuar estimulando novos
empreendimentos ao longo do tempo na regido para ndo se ter novamente a situacao
do Porto Maravilha de investimentos concentrados e pouco retorno?

Os 82° e 83° do art. 52, fazem vinculagdo entre licencas e habite-se nos
empreendimentos beneficiados pela Operagéo Interligada e da Il RA, o que esta correto.
Mas néo se fixa prazos. O requerimento da Operacao Interligada ndo deveria se dar no
momento do licenciamento na Il RA? Como esta, ndo se corre o risco de se criar uma
espécie de “direito adquirido” de potencial construtivo? Como gerenciar isso? Seria
possivel um empreendedor “acumular” potencial construtivo a partir de varios pequenos
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empreendimentos? Poderia haver compra e venda de direito de construir sem qualquer
tipo de regulacdo do mercado?

Se o0 PLC tem por objetivo “reviver” o Centro, por que prever a utilizagao de recursos da
Operacéo Interligada também na Area de Planejamento (AP) 3? Isso ndo representaria
a dispersao de recursos? Nao seria melhor ter foco na aplicagéo dos recursos? Ou se
imagina que serd um montante tdo grande que isso se justifica? O estudo sobre
estimativas de arrecadacdo com o instrumento que n&o foi ainda disponibilizado poderia
ajudar a esclarecer essas duvidas e orientar aplicacao dos recursos.

Ainda em relacdo a AP3, o PLC admite que essa area receba operacdes interligadas.
Mas isso podera ocorrer de forma indiscriminada? Ou seria apenas ao longo dos eixos
de transporte de alta capacidade, area melhor servida de infraestrutura? A Prefeitura
dispde do levantamento dos imoéveis em que isso poderia ocorrer como o levantamento
feito para os bairros do Leme, Copacabana e Ipanema?

Considerando que a Prefeitura do Rio de Janeiro separou o planejamento urbano do
licenciamento urbano em sua estrutura administrativa, sob o argumento da pretensa
simplificacdo do licenciamento, seria importante apresentar esclarecimentos sobre
como se dard a andlise dos processos de Operacao Interligada no licenciamento, que,
contraditoriamente, tendem a ser mais complexos.

Propostas:

Estabelecer o compromisso entre Executivo e Legislativo de se acatar a proposta em
discusséo na revisdo do Plano Diretor de adocdo do Coeficiente de Aproveitamento
Béasico igual a 1,0 em toda a cidade, podendo ser menor em algumas areas. Como
aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir generalizada na cidade, seria
possivel se pensar na fixagcdo de um percentual dos valores a serem arrecadados com
o instrumento para serem aplicados na area central ou, mais especificamente, em
habitacdo de interesse social na area central. Isto garante recursos para o Reviver
Centro ao contrario das incertezas em torno da Operacéo Interligada.

Excluir a Operacéo Interligada do PLC 11/21 pela prépria natureza do instrumento, que
sequer foi recepcionado pelo Estatuto da Cidade, e pela falta de elementos que
fundamentem a proposta apresentada. Além disso, como o Plano Diretor esta em
revisao, € importante aguardar para se saber, inclusive, se instrumento sera mantido e
em que condicdes.

Em relacdo aos recursos destinados ao Programa Reviver Centro € fundamental:

- Destinar a aplicacdo dos recursos arrecadados ndo apenas para a Il RA, mas
para toda a area central, incluindo area portuaria, Cidade Nova e adjacéncias.
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- Estabelecer percentual dos recursos arrecadados com a Operacéo Interligada
para aplicacdo em Habitacdo de Interesse Social, sendo necessario conhecer o0s
reivindicados estudos que embasam o PLC 11/21 para definir o que seria adequado.

- Excluir a possibilidade de pagamento de contrapartidas em obras, o que
comprometeria a capacidade de investimento da Prefeitura, podendo favorecer a
realizacdo de obras pontuais, eventualmente de obras que beneficiam
empreendimentos especificos, e até a propria transparéncia da aplicacéo dos recursos.

Rio de Janeiro, 24 de maio de 2021.

A'rq. Igor Freire de Vetyemy Arqg. PabloTesar Benetti

Presidente do Instituto de Arquitetos do Brasil Presidente/‘do Conselho de Arquitetura e
Departamento do Rio de Janeiro — IAB/RJ Urbanismo do Rio de Janeiro — CAU/RJ
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