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Manifestacao do IBDU — Nucleo Rio de Janeiro em relacdo ao Projeto de
Lei Complementar n. 174/2020

Trata-se de PLC que traz parte do contelddo do anterior PLC 141/2019, sobre o qual ja
se emitiu nota técnica e que teve sua tramitacdo suspensa na Camara em virtude das
controvérsias relativas ao seu conteudo, do descabimento da discussdo das medidas
nele previstas em paralelo ao processo de revisdao do Plano Diretor da cidade e da
pandemia que nos assola. Portanto, o presente PLC se coloca como uma tentativa de,
em certa medida, forcar a retomada de discussdo ja anteriormente paralisada pelas
razdes acima mencionadas.

O contexto de excepcionalidade institucional, deflagrado pelo estado de calamidade
decretado em vista da pandemia do novo coronavirus, ndo dd cheque em branco para
autorizacdo de medidas legislativas que corroem a gramadtica de direitos na cidade.
Vivemos momento de perigo em que reformas legais e programas de governo, a escusa
do momento excepcional, repaginam antigas propostas legislativas existentes antes
mesmo da atual pandemia, para reembala-las como politica de enfrentamento a crise.
Este parece ser o caso deste Projeto de Lei que agora comentamos.

Trata-se da submissdo a uma légica de "ajuste urbano" antidemocratica e que enxerga
a cidade sob uma logica meramente empresarial, sem a preocupagdao com a melhoria
das condicdes de vida e o direito de participacdo dos citadinos. Alteragdes desse tipo
precisariam passar por um processo longo de consultas técnicas, audiéncias publicas e
apresentacdo de estudos de impacto, para que sé entdo pudesse ser analisada pela
Camara.

A proposicdo, que se pretende tempordria, estabelece incentivos e cria novas
possibilidades de licenciamento e legalizacdo de obras para além daquelas previstas na
Lei Complementar n. 192/2018. A norma, se aprovada, prevé a validade de 60 dias sem
gue possa haver prorrogacdo, o que ndo pode ser garantido pelo jogo politico. O
objetivo, segundo a justificativa do projeto de lei, seria criar mecanismos para aumentar
a arrecadacado do ente municipal, possibilitando investimentos no combate ao covid-19
e estimulando a criacdo de novos postos de trabalho pela construcio civil. E importante



repensar o discurso arrecadatdrio embutido no projeto, considerando que ndo existem
efeitos temporarios sobre o territério e que alteracdes deste tipo podem, no longo
prazo, aumentar os custos causados por seus impactos urbanisticos na cidade.

Cabe ainda destacar que nenhum estudo foi apresentado indicando qual o valor que
potencialmente pode ser arrecado com a flexibilizagdo dos parametros urbanisticos,
nem quantos empregos a aprovagao da proposi¢do pode criar ou mesmo algum plano
de investimento dos recursos pelo poder publico. A auséncia de projecdo da receita e
dos postos de trabalho impossibilita que os vereadores verifiquem se a proposicao pode,
de fato, atingir seus objetivos, o que se torna impossivel sem avaliacdes do que isso
pode acarretar sobre a infraestrutura urbana, a mobilidade e a paisagem da cidade, sem
considerar valorizacdes extraordindrias que pode gerar a imdveis privados beneficiados,
bem como se sdo pertinentes tais alteracdes diante dos maleficios potenciais a
gualidade das habitacdes e do ambiente urbano.

O suposto cardter temporario indicado na proposta deve ser, desde ja, amplamente
guestionado, dado que o PLC terd reflexos permanentes. O Projeto de Lei, que altera
estruturalmente parametros e restricdes urbanisticas e amplia hipéteses de ocupacao
territorial previstas em sede de Lei Complementar, com vistas a reconfigurar uso e
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ocupacdo do solo urbano em “carater excepcional”, fere tanto o principio da legalidade,
ndo sendo a via adequada para debater a pretendida mudanca, quanto a prdpria
Constituicdo Federal e a tese de Repercussdo Geral adotada pelo STF (RE 607.940), que
diz respeito ao principio da compatibilidade material das leis urbanisticas face ao Plano

Diretor municipal®.

S3ao normas de conteudo de Plano Diretor, por exemplo, aquelas que materializam as
diretrizes estabelecidas para cada area do territério urbano com a fixacdo de
indicadores como coeficientes de aproveitamento, gabaritos, tipologias de uso,
populacdo predominantemente beneficiada, entre outros. As normas que se qualificam
como normas de Plano Diretor (formal ou materialmente) somente podem sofrer
insercdes, mudancas ou extin¢cdes caso se observarem o procedimento proprio de
aprovacdo das leis de Plano Diretor, ou seja, respeitarem (i) o processo democratico-

! Na referida decisdo do STF de 2015 foi destacado pelo Ministro relator que “o Plano Diretor é a

constituicdo do ordenamento urbano” (fl. 54). Logo, o carater de instrumento basico da politica de

desenvolvimento e expansdo urbana conferida ao Plano Diretor tem as seguintes implica¢des
juridicas: a) forca normativa: as normas de Plano Diretor — regras, principios e diretrizes —
estabelecem os fundamentos da ordem urbanistica de um Municipio, devendo pautar as condi¢des
de planejamento e ordenamento territorial municipal; b) filtro interpretativo: ele serve de base
hermenéutica e de referéncia de controle de validade das normas urbanisticas infraplano e; c)
rigidez: a insercdo, alteracdao ou extingdo de normas de reserva de plano exigem a adogdo das
mesmas condi¢Ges procedimentais e democraticas de aprovagado do Plano Diretor.



participativo qualificado e (ii) apresentacdo de estudos de impacto de vizinhanca e
ambientais. O respeito a compatibilidade ao Plano Diretor é fundamental, ainda, para
evitar pratica de “urbanismo de balcao”, que poderd ser naturalizada na cidade caso
essa legislacao seja aprovada, trazendo efeitos coletivos irreversiveis.

A situacdo é agravada pelo processo de revisdao do Plano Diretor municipal em curso -
embora temporariamente suspenso pela conjuntura da pandemia -. E na sede deste
processo de revisdo que as propostas inseridas neste Projeto de lei deveriam ser
debatidas e, eventualmente, incorporadas. Tratd-las em separado, em um momento de
crise como atual, é indevido e pode levar a ilegalidades no futuro, como a falta de
observancia de compatibilidade material com o Plano Diretor ja apresentada
anteriormente.

Quanto ao conteudo, passa-se a destacar —sem esgotamento da analise —alguns pontos
gue merecem destaque pela sua gravidade potencial para a cidade:

1. Previsdo de aumento de gabarito e de mudanca de uso (uni para multifamiliar) em
area de franja de AEIS: Trata-se de medida que tende a aumentar a pressao
mercadoldgica sobre as favelas, em especial aquelas situadas em areas de alto valor da
cidade. Essa previsdo associada a um modelo de regularizacdo fundiaria baseado na
titulagdo via propriedade privada individual (instituido pela Lei Federal n. 13.465/17)
tende a elevar substancialmente os riscos de remoc¢ao mercadoldgica dos moradores,
seja pelo aumento dos custos de vida na regido, seja pelo pagamento de valores acima
dos usualmente praticados, mas abaixo da valorizagao potencial permitida por este tipo
de previsao legal.

2. Previsdo de concessdo de descontos desproporcionais, da ordem de 40% (quarenta
por cento), para os pagamentos efetuados a vista: O cunho eminentemente
arrecadatdrio da atual proposta desconsidera seus elevados custos urbanisticos e
sociais de médio prazo, conforme anteriormente exposto. Os inUmeros impactos
socioespaciais da efetivacdo das medidas previstas no projeto, pode aprofundar a
experiéncia de continua violacdo de direitos e de precaria condi¢cdo de vida em grande
parte dos territdrios na cidade, e desconsidera que sera o Estado o chamado a responder
por esses efeitos, potencialmente perversos. A justificativa arrecadatodria, nesse sentido,
se configura como uma ilusdo de 6tica que, desnudada, revela o dbvio: as alteracdes
importantes de ordenagdo territorial ndo podem se basear no imediatismo da logica
financeira, sob pena de sé agravarem a pressdao que o poder publico ja sofre para
resolver os impasses urbanos.

3. A proposicdo autoriza a licenca de construcdo ou a regularizacdo de prédio com
gabarito superior ao permitido pela norma vigente, estipulando-se como limite a média
dos edificios de mesmo uso de um quarteirdo ou das quadras adjacentes, caso a



construcdo ocupe a quadra toda. Outrossim, autoriza o licenciamento de sedes de
empresas, representacdes diplomaticas, asilo, casas de repouso, casa de cuidados
paliativos em residéncias coletivas, e hospedagem, em qualquer drea da cidade, ja que

em toda ela é permitido o uso residencial.

Essas alteracdes desconsideram todo o arcabouco legal que define os padrdes
urbanisticos da cidade e da as diretrizes para a politica de desenvolvimento urbano do
Rio de Janeiro. O ente municipal, para o cumprimento de suas competéncias, definiu,
de acordo com as caracteristicas de cada area, no Plano Diretor e no zoneamento, os
parametros da funcao social da propriedade, e da ocupacao e uso do solo, possibilitando
ao gestor o planejamento da cidade.

Dessa forma, a flexibilizacdo pretendida dos padrdes urbanisticos de forma indistinta
submete aos agentes imobilidrios a definicdo sobre esses padrdes e, portanto, sobre os
cenarios futuros de nossa cidade, e podera estimular, por exemplo, o adensamento de
areas que ja tém a ocupacdo adequada, ensejando a sobrecarga na infraestrutura entre
outros impactos ja citados. Por outro lado, areas da cidade onde o adensamento deve
ser estimulado poderdo continuar abandonadas, em ilegal desconsideracdo do Plano

Diretor vigente e do seu processo de revisdo.

Por todo o exposto, o Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico — nucleo Rio de Janeiro,
manifesta seu entendimento contrario a aprovacdo do referido Projeto de Lei

Complementar, por entender (i) que se trata de meio equivocado de enderecamento

das questdes por ele trazidas, considerando o processo de revisao do Plano Diretor em

curso e em observancia do principio da compatibilidade material das leis urbanisticas
com o Plano Diretor, enunciado pelo Supremo Tribunal Federal ; (ii) pelo ndo cabimento

de alteracdes urbanisticas desta natureza sem amplo debate prévio e apresentacado de

estudos de impacto; (iii) pelo ndo cabimento de tais alteracGes com justificativa

meramente arrecadatéria, que se entende equivocada conforme arrazoado

anteriormente apresentado; (iv) pela impossibilidade de alegacdo de vigéncia

tempordria, dado o cardter permanente das alteracdo do espaco urbano, com

consequéncias duradouras para a populacdo e o Poder Publico.

Além disso, imprescindivel a consideragao do cenario atual da cidade do Rio de Janeiro
e do pais como um todo no enfrentamento da pandemia da COBID-19. Neste sentido,
ao desprezar os efeitos nocivos do adensamento populacional que a proposta tem o
potencial de gerar, sua aprovacao desconsideraria ainda o risco de aumento de contagio
dessa e de futuras pandemias que, supostamente, justifica a necessidade de
arrecadacdo “urgente” que motiva o referido PLC.

Rio de janeiro, 19 de maio de 2020.



