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RESUMO

O presente estudo objetiva analisar de maneira critica a Operagdo Urbana Consorciada da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, buscando verificar em que medida a atuagdo da Prefeitura
e da Camara Municipal do Rio de Janeiro seguem a normatizagdo do Estatuto da Cidade, Lei
Federal n° 10.257/01. Para tanto, optou-se pelo método comparativo, e o trabalho foi
estruturado em trés capitulos. No primeiro, sdo apresentadas generalidades e conceitos-chave
sobre o urbanismo, destacando-se a importancia das diretrizes do Estatuto da Cidade, que
devem nortear qualquer intervencdo urbanistica e as quais séo feitas constantes remissdes ao
longo do trabalho. No segundo capitulo, é aprofundado o estudo do regime juridico da
operacdo urbana consorciada. No terceiro capitulo, é repetido o itinerario do primeiro
aplicado ao caso concreto, tratando-se de capitulo espelho. Para tanto, analisou-se a legislagéo
municipal e diversas noticias. Observou-se que, formalmente, a operacdo urbana consorciada
estudada obedece ao Estatuto da Cidade, e, inclusive, adota muitas das suas diretrizes. Foi
constatada a previsao dos requisitos elencados pela lei federal, de maneira que, no tocante a
legislacdo municipal, ndo foram verificadas afrontas. Entretanto, na prética, a execugdo da
Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro ndo vem ocorrendo
consoante 0 que prescreve o Estatuto da Cidade e a propria legislacio municipal. A
divergéncia ocorreu no tocante a (i) participacdo popular, infima, ao (ii) controle da operacéo,
meramente formal, a (iii) emissdo dos certificados de potencial adicional de construcéo,
vendidos em lote Unico e a (iv) regularizacdo de imoveis outrora irregulares, que néo foi
prevista nos termos do Estatuto da Cidade. Concluiu-se que o manejo dos certificados de
potencial adicional de construcdo foi favoravel ao Municipio do Rio de Janeiro, preservando
0s recursos publicos. Ao final, sugeriu-se maior insercao da populacdo na operagao, com vias

de legitima-la.

Palavras-chave: Operacgdes urbanas. Estatuto da cidade. Urbanismo. Politica urbana. Direito

urbanistico.






ABSTRACT

This thesis aims to analyze and critique the Joint Urban Operation for the Port Region of Rio
de Janeiro, in an attempt to verify if the municipal government of Rio de Janeiro and the city
council are following the rules of Statute of the City, federal law 10.257/01. For this purpose,
the comparative method has been chosen, and the thesis has been structured in three chapters.
The first chapter presents generalities and key concepts related to urbanism, highlighting the
relevance of the Statute of City guidelines, which shall guide every urban intervention and to
which are made constant remissions during the development of the thesis. The second chapter
follows the profound study of the legal framework of the Joint Urban Operation. The final
chapter develops along the same path of the previous chapter; however, applying to the Joint
Urban Operation for the Port Region of Rio de Janeiro, creating the idea of a “mirror
chapter”. In conclusion, the municipal law and various news articles were collected and
analyzed. It was observed that formally the studied urban operation obeys the Statute of the
City and thus adopts its guidelines. It was noticed that the requirements of the federal law
were predicted by the municipal law, avoiding discrepancies. However, the execution of the
Joint Urban Operation for the Port Region of Rio de Janeiro has not been following the
Statute of the City nor the municipal law itself. The divergence was observed in what
concerns to the (i) tiny and insufficient popular participation, the (ii) urban operation control’s
purely formal aspect, the (iii) issue of certificates for potential additional construction,
negotiated in a single lot, the (iv) regularization of urban properties. The management of the
certificates for potential additional construction was favorable to the city of Rio de Janeiro,
preserving the public funds. Ultimately, remains the proposition for a larger insertion of
population into the urban operation, in order to legitimize it.

Keywords: Urban operations. Statute of the City. Urbanism. Urban policy. Urban Law.
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INTRODUCAO

O objeto dessa pesquisa despertou curiosidade no seu primeiro contato, muito antes da
realizacdo do trabalho. O “novo” Estatuto da Cidade e o complexo instrumento de politica
urbana nele previsto pelo art. 4°, VI, “p”, e delineado pelos artigos 32, 33 e 34, nomeado
operacdo urbana consorciada, demonstravam grande potencial de estudo e de aplicacdo
pratica, permitindo alteracbes na malha urbana e especialmente no desenvolvimento do
Municipio, guardando diversos questionamentos, possibilidades e implicacbes préaticas ainda
maiores, que extrapolam o préprio Estatuto da Cidade.

Pelo exposto, optou-se por estudar a operagéo urbana consorciada, entretanto, ndo com
foco exclusivo na Lei n° 10.257/01, mas também se voltando para uma operagdo concreta que
teve inicio no ano de 2009 e perdurara por trinta anos, promovendo sensiveis alteracGes em
uma area estratégica. Trata-se da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de

Janeiro, que compde 0 “Projeto Maravilha”.

Assim, serd exposto o regime juridico da OUC, tal qual previsto pela legislacdo
federal, com enfoque nos efeitos praticos e questionamentos que dele surgiram. Apds, sera
estudada a OUCRP e a respectiva legislacdo municipal carioca, em cotejo com a analise

anterior.

Da juncdo da possibilidade de estudo de um instrumento ainda pouco utilizado e da
chance de confrontar a lei com o caso concreto, sobretudo em razdo da OUCRP estar em
andamento, provocando inumeros efeitos e despertando posicionamentos por vezes opostos,
surgiu o delineamento do objeto da pesquisa, o0 qual se confunde, em alguma medida, com o
objetivo em si, que é avaliar os efeitos praticos da operagcdo urbana consorciada e de que

forma o Municipio do Rio de Janeiro a aplicou.

Para tanto, o0 método escolhido foi espelhar o capitulo que trata do regime juridico no
plano abstrato aquele que cuida da OUCRP, e, portanto, entra no plano concreto. O estudo
ocorrera em camadas. Primeiro, a leitura e compreensdo do Estatuto da Cidade. Depois, a
busca por livros, artigos e manuais elaborados por estudiosos do Direito Urbanistico. Para
finalizar, a busca por jurisprudéncia. O mesmo serd desenvolvido para compreensdo da

OUCREP: leitura da lei municipal, busca por material de apoio e jurisprudéncia, aqui aliada a



24

informagdes recentes constantes da internet, obtidas de diversas fontes. Ao longo deste

capitulo, serdo realizadas conclusdes, inseridas nos topicos pertinentes.

O trabalho é estruturado em trés capitulos. No primeiro capitulo sera feita a
abordagem inicial, apresentando-se conceitos-chave como o urbanismo, a urbanificacdo, o
direito urbanistico e seus principios, bem como as importantes diretrizes previstas pelo
Estatuto da Cidade, as quais estd sujeito o planejamento e a implementacdo da operagdo

urbana consorciada.

No capitulo seguinte estudar-se-a o regime juridico da OUC, previsto pelo Estatuto da
Cidade, esmiucando-se todos os seus requisitos e implicacdes, além das medidas urbanisticas

que estdo abarcadas pelo procedimento.

O terceiro capitulo é o espelho do anterior, porém, seu alvo é a Lei Complementar
Municipal n° 101/09, que instituiu a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro, e as medidas adotadas pelo Rio de Janeiro, com as respectivas implicagdes

legislativas, praticas e judiciais.

Tanto no segundo quanto no terceiro capitulo serdo tracadas relacGes constantes entre
as normas e as diretrizes do Estatuto da Cidade, buscando-se averiguar até que ponto €

realmente possivel concretizé-las.
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1. GENERALIDADES

Neste capitulo, serdo abordadas generalidades acerca do urbanismo e do Direito

Urbanistico, campo no qual foi realizado o corte que originou este trabalho.

A definicdo ainda que breve de conceitos urbanisticos, bem como a delimitacdo dos
principios, e, principalmente, das diretrizes gerais contidas no Estatuto da Cidade é essencial
para a compreensdo “global” da operagdo urbana consorciada e, especialmente, das

decorréncias praticas.

Como instrumento de politica urbana, inserto no EC, a OUC deve obediéncia aquilo
que rege o urbanismo — que extrapola a seara juridica — e, sobretudo, aquilo que a Unido
definiu como norte para qualquer intervencdo urbanistica, as diretrizes do Estatuto da Cidade,

e ndo apenas aos artigos 32, 33 e 34, veiculados na Se¢do X do diploma legal em comento.

1.1 O urbanismo

O urbanismo, em breves palavras, estuda o fendmeno urbano e para ele constroi
técnicas de desenvolvimento através da imposicdo de limitacbes e parametros, buscando
suprir as insuficiéncias e combater as deficiéncias da ocupagdo desordenada e, assim,
viabilizar um meio ambiente urbano® que atenda aos anseios da populagdo que ali reside e
permita 0 exercicio das fungdes urbanas elementares: habitacdo, trabalho, recreacdo e

circulacdo (evidentemente, no interior do espaco urbano)?.

A ocupacdo sem planejamento, decorrente do processo de urbanizagdo aleatdria —
mormente deflagrado quando do surto industrial europeu no século XVIII — revelou cidades

cadticas e que na maioria das vezes nao atendiam as necessidades de seus habitantes.

1«0 meio ambiente urbano ¢ representado pelas cidades, entendidas como aglomerag®es humanas dotadas de
edificagodes e infraestrutura consistente em areas de lazer, servigos publicos, saneamento, etc.”. MARQUES, José
Roberto. Meio ambiente urbano. 22 Ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2010, p. 53.

2 BALTAR, Antonio Bezerra. Introducdo ao planejamento urbano. Recife: 1957, apud MEIRELLES, Hely
Lopes. Direito municipal brasileiro. 122 Ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2002, p. 482.
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O crescimento econdmico aliado ao processo de urbanizacdo® desordenado e ao
crescimento da desigualdade segregou individuos nas proprias cidades, ocasionando a
concentracdo espacial da pobreza. No Brasil, esta situacdo foi evidenciada a partir da década

de 50 do século passado, em decorréncia do processo de industrializagdo®.

A urbanizacdo desenfreada e desnorteada acarretou inumeros problemas, os quais se
podem, ainda hoje, visualizar: deterioracdo do ambiente urbano, desorganizacdo social
revelada pela insuficiéncia de moradia, emprego, saneamento basico e higiene publica,
alteragdo drastica do uso do solo, transformagéo da paisagem urbana e destruicdo ambiental®,

além da referida segregacéo.

Para que o mal da explosdo urbana fosse remediado, desenvolveu-se a urbanificacdo
(compreendida como atividade de urbanizar de maneira adequada) com vias de que as
incipientes cidades fossem literalmente corrigidas e, a partir de entdo, fossem planejadas
cidades novas e eficientes. A urbanificacdo utilizou-se do urbanismo para ordenar os espacos
habitaveis®, “visando assim corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos

. . 7
danosos sobre o meio ambiente™".

O urbanismo, encarado como ciéncia, técnica e arte, dividiu-se em duas grandes
correntes, a dos utopistas e a dos administradores puablicos. Os primeiros moldavam e
planejavam cidades perfeitas, as quais, contudo, ndo lograram a desejada implementacao por
inteiro. Pode-se citar de modo meramente exemplificativo o Falanstério de Charles Fourrier,
meticulosamente planejado por meio de normas iniciais do que hoje se conhece como
zoneamento, taxa de ocupacéo do solo e coeficiente de aproveitamento do terreno, buscando a
“garantia sensitiva” aliada ao embelezamento urbano®. Em que pese a meticulosidade do
planejamento, o projeto nunca saiu do papel, mas, extrapolou os seus limites por fomentar a

atividade urbanistica.

% O processo de urbanizacdo guarda intrinseca ligacdo com o analogo éxodo rural e é fenémeno de concentracio
urbana (OLBERTZ, Karlin. Operagdo Urbana Consorciada. Belo Horizonte: Férum, 2011, p. 24). Significa
que a urbanizacdo, planejada ou desordenada, ocorre quando a urbe concentra maior crescimento populacional
que o campo, a zona rural. Consequentemente, a urbanizagéo deve ser analisada pelo prisma populacional.

* MIRANDA, Angelo Tiago de. Urbanizacdo do Brasil: consequéncias e caracteristicas das cidades.
Disponivel ~— em:  <http://educacao.uol.com.br/disciplinas/geografia/urbanizacao-do-brasil-consequencias-e-
caracteristicas-das-cidades.htm>. Acesso em: 10 ago. 2013.

> ALONSO, Suelen. Urbanizacéo no Brasil. Disponivel em: <http://www.brasilescola.com/brasil/urbanizacao-
no-brasil.htm>. Acesso em: 10 ago. 2013.

® SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 edicdo. Sdo Paulo: Malheiros 2010, p. 27.
"FIORILLO, Celso Antdnio Pacheco. Estatuto da Cidade Comentado — lei n°. 10.257/01; lei do meio
ambiente artificial. 52 Ed. Sdo Paulo: RT, 2012, p. 102.

8 BENEVOLO, Leonardo, Aux Sources de I'urbanisme Moderne, p. 84 apud SILVA, José Afonso da, op. cit,
p. 29.
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A segunda corrente iniciou-se em servi¢os administrativos, por vezes paliativos e
desconectados entre si, como a emissao de pequenas certiddes e licenciamentos esparsos,
porém essenciais, para construcdo. Hoje, contudo, é possivel afirmar que é dai que nasce a
legislagdo urbanistica moderna, que perpetua e regulamenta o urbanismo. E das necessidades
do urbanismo que nasce o Direito Urbanistico.

1.2 O Direito Urbanistico

O conceito de urbanismo vigora hoje como técnica cientifica capaz de promover a
habitacdo, o trabalho, a recreacdo e a livre circulacdo de pessoas na cidade de forma
igualitaria, revelando intrinseca ligacdo com a cidade e com as necessidades humanas dos

individuos que I& se estabelecem. As respectivas regras configuram o Direito Urbanistico.

Ao Municipio foi concedida competéncia para alavancar as politicas urbanisticas de

desenvolvimento da cidade, porém, ndo cabe somente a ele legislar e realiza-las.

Segundo Hely Lopes Meirelles®:

O urbanismo é o conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os espacos
habitaveis, de modo a propiciar melhores condi¢des de vida ao homem na
comunidade. Entenda-se por espagos habitaveis todas as areas em que o homem
exerce coletivamente qualquer das quatro funcBes sociais: habitagdo, trabalho,
circulacgo, recreagdo.

1.2.1 Atos, fatos, procedimentos e normas urbanisticas

Os procedimentos urbanisticos comp8em-se de atos urbanisticos sistematizados e
norteados para um fim comum, qual seja, a reordenacgéo do espaco urbano, e devem gozar de
coesdo dinamica, norteando-se pela realidade fatica e pelas necessidades da urbe. O plano e o

planejamento sdo exemplos geneéricos, mas, especificamente, merece destaque o plano da

¥ MEIRELLES, Hely Lopes. Op. cit., p. 482.
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operacao urbana consorciada, elemento essencial que integra a instituico® que o nomeia (art.
33 da Lei n°. 10.257/01 - Estatuto da Cidade).

Os procedimentos urbanisticos sdo concretizados por meio de operacdes materiais de
execucdo urbanistica. Dentre tais operacOes, ressalte-se o instrumento operacdo urbana
consorciada que alia o procedimento, veiculado pelo plano da operagdo urbana consorciada, a

sua execucao.

Ao lado dos procedimentos urbanisticos, seguindo a classificagdo proposta por José

Afonso da Silva, ha ainda os atos juridicos urbanisticos e fatos urbanisticos.

Os atos juridicos urbanisticos sdo declara¢cdes de vontade emanadas de um ou mais
sujeitos, de forma que, obrigatoriamente, um dos polos seja a Administracdo Publica®.
Aproxima-se do conceito do direito privado na medida em que tem por fim imediato produzir
efeitos criadores, declaradores, preservadores, modificativos ou extintivos na esfera de
direitos, impondo obrigacGes aos administrados ou a Administracdo, especialmente no que
concerne ao espago habitavel, porém, dele se distancia porque a vontade emanada da
Administracdo Puablica deve vir isenta de abusos, sustentando-se no mais puro interesse

publico de desenvolvimento urbano.

Dividem-se em (a) atos de atuacdo urbanistica e (b) atos de controle urbanistico. Os
primeiros compdem, em linha concatenada, os procedimentos urbanisticos, e sdo mais
palpaveis por imporem restricGes ao direito de propriedade e de construcdo; os segundos
consistem em atos isolados da Administracdo Publica, que embora atuem na reordenacdo do
espaco, ndo gozam de dinamicidade, como é o caso da concessdo ou ndo da licenga para

construir em determinada area urbana.

Os fatos urbanisticos s@o as a¢Ges materiais da Administragdo publica — decorrentes
de seus atos e, portanto, materializacdo de sua vontade™ - e, seguindo a mesma linha,
distribuem-se em (a) fatos operacionais e (b) fatos isolados, sendo que aqueles, tais como o0s

atos, incorporam um procedimento urbanistico.

0 Essa é a posicdo também de Karlin Olbertz (op. cit, p. 63). Marcos Batistela (Operacdes Urbanas
Consorciadas. In: DALLARI A. A.; DI SARNO D. C. L. (coord.). Direito Urbanistico e Ambiental. Belo
Horizonte: Forum, 2007, p. 327) define a operag@o urbana consorciada como um “plano urbanistico municipal”,
ndo realizando a diferenciacdo adotada.

1 SILVA, José Afonso da. Op. cit, p. 47

2 OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 61

¥ MEIRELLES, Hely Lopes. Op cit., p.
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Para o presente estudo, merece destaque o conceito de atos bilaterais, os quais
decorrem de acordo de vontades entre Administracdo Publica e particulares, ensejando novas

formas de cooperacdo entre publico e privado e fomentando o urbanismo concertado™.

Nesta recente modalidade de ato urbanistico, a divisdo de tarefas entre o Poder Publico
e os particulares é previamente tracada, e opera da seguinte maneira: aquele planeja, fiscaliza
e organiza e este, investe, buscando a contraprestacdo por vezes pecunidria (lucro). E o caso
das parcerias publico-privadas e das concessdes, tdo comuns na seara do Direito
Administrativo e que hoje se revelam gradativamente mais presentes e eficientes na
reorganizacdo do espaco habitavel, sobretudo por meio das operagfes urbanas consorciadas,
norteadas pela cooperacédo entre setor publico e privado.

Portanto, a OUC, no que tange a classificagdo de atos, fatos e procedimentos
urbanisticos, pode ser delimitada como uma operacdo material de execucdo urbanistica,
concretizada por meio de fatos urbanisticos operacionais, da qual é parte integrante um
procedimento urbanistico prévio (POUC) o qual prevé e contém uma série de atos juridicos

urbanisticos, em sua maioria, de atuacdo urbanistica e, bilaterais.

As normas™ urbanisticas, que compdem a legislagdo urbanistica’® e cuja finalidade é
regular e regulamentar a atividade urbanistica, e, portanto, a ordenacdo do espago habitavel —
funcdo publica a ser desenvolvida pela Administracédo -, sdo de natureza de Direito Publico, e,
desta feita, compulsorias e cogentes, ou seja, ndo podem ser modificadas ou ignoradas pelos
particulares, o que enseja grande submissédo das (futuras) edificagdes urbanas aos parametros
legais, uma vez que o particular ndo poderd construir ou reformar fora dos padrdes
estabelecidos pelo poder publico (como exemplo, cite-se a limitagdo vertical da edificagcdo

pelo coeficiente de aproveitamento maximo).

1 A expressio designa “uma concep¢do do urbanismo em que ha atuagio conjunta de entes estatais e/ou a
participagdo dos particulares no exercicio da atividade urbanistica, mediante a utilizacdo de métodos e técnicas
variados”. O urbanismo participativo e o urbanismo de gestdo inserem-Se nesse conceito, nos quais se verifica
marcante participacdo da populacdo. OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 45 a 49.

15 José Nilo de Castro afirma que o urbanismo atua em todos os ambientes e espagos habitaveis por meio de
normas técnicas e juridicas. As primeiras baseiam-se em ciéncias outras que ndo o Direito, como a Arquitetura e
a Engenharia, que cuidam da construcdo da cidade em si. As segundas tutelam condutas sociais. CASTRO, José
Nilo de. Direito municipal positivo. 62 Ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2006, p. 373.

1% Que deve constantemente buscar o equilibrio entre o direito de propriedade e dos proprietarios dos iméveis
(como o direito de construir e usar) e a manutencdo (e também, a melhora constante) da qualidade de vida
urbana.
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Tais normas séo divididas em trés complexos®’: (a) de sistematizagdo urbanistica, (b)

de intervencdo urbanistica e (c) de controle urbanistico.

O primeiro, relativo as normas de sistematizacdo urbanistica, tem carater estrutural.
Sdo mandamentos que criam, organizam e disponibilizam os instrumentos de organizacéo da
urbe, sobretudo, referentes ao planejamento e a ordenagdo do solo e das areas de interesse
especial (delimitadas e determinadas pela Administracdo Publica para serem readequadas por

meio dos instrumentos urbanisticos).

As normas de intervencdo urbanistica incidem diretamente na esfera de direitos
privados (incluindo as prerrogativas do Poder Puablico), servindo-se da cogéncia e
compulsoriedade que lhe sdo intrinsecas: € por meio destas normas que a Administracdo
Publica limita o direito de propriedade e de constru¢do, moldando-os aos interesses coletivos

urbanisticos.

O terceiro e Ultimo complexo € o das normas de controle urbanistico, as quais

conduzem as condutas dos individuos quanto a utilizacdo do solo.

Apesar da divisdo doutrinaria em trés complexos distintos, as normas urbanisticas
concretas ndo a revelam de maneira sensivel. 1sso porque devem ser analisadas sob a 6tica da
coesdo dindmica, um dos principios norteadores do Direito Urbanistico. Devem ser coerentes
e incorporarem um todo harménico e com finalidade comum para que sejam eficazes na
readequacdo da habitacdo, do trabalho, da circulacdo e da recreacdo no espacgo urbano, ou da
concretizacdo do objeto urbanistico de intervencdo, se mais restritas, como no caso dos

procedimentos e operagOes urbanisticas.

1.2.2 Principios do Direito Urbanistico e diretrizes gerais do Estatuto da Cidade

Atos, fatos, procedimentos e operagOes urbanisticas, tais quais as normas que
regulamentam essa mesma disciplina juridica, devem orientar-se pelos principios
informadores do urbanismo e, principalmente, pelas diretrizes contidas no art. 2° do Estatuto
da Cidade.

Y SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 62
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Adotando-se os ensinamentos de Antonio Carceller Fernandéz e José Afonso da
Silva'®, sdo cinco os principios norteadores do Direito Urbanistico, a saber, (i) o urbanismo
como funcao publica, (ii) a conformacéo da propriedade urbana, (iii) a coesdo dinamica entre
as normas urbanisticas, (iv) a afetacdo das mais-valias ao custo da urbanificacdo, e (v) a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios derivados da atuagdo urbanistica. Ainda, ressalte-se o
planejamento, o qual, embora ndo esteja arrolado pela doutrina como principio na acep¢ao

juridica do termo, é instrumento essencial e estritamente conexo a coesdo dinamica.

O principio que promove o urbanismo como funcdo publica rege a atuacdo e a
intervencdo do Poder Publico por meio do Direito Urbanistico limitada aos contornos da
legalidade. Por meio das normas, atos e fatos, a Administracdo Publica reordena o espago,
pautando-se no interesse coletivo daqueles que habitam a urbe, objeto de atuacdo, atingindo

por vezes além do dominio social a esfera de direitos privados (como a propriedade).

Na OUC, este principio se manifesta na medida em que o Poder Publico esta adstrito
as limitacGes e regulamentacbes constantes do POUC, o qual, por sua vez, deve ser permitido
pelo plano diretor, sendo que este Gltimo ndo pode extrapolar os contornos previstos pelo
Estatuto da Cidade, norma geral. Desta maneira, 0 Poder Publico pode intervir no direito de
propriedade e de construcdo de forma compulséria e cogente, porém, desde que previamente

balizado.

A conformac&o da propriedade urbana remete ao principio anterior. E a necessidade e
a possibilidade de que a propriedade urbana, em decorréncia da primazia do interesse coletivo
moldado pela legalidade, sujeite-se as normas de ordenacdo urbanistica. O enquadramento da

OUC ao principio urbanistico anterior é igualmente adequado a este principio.

O principio da coesdo dindmica entre as normas urbanisticas, acrescido a licdo de
Fernandéz citada por José Afonso da Silva, concentra-se nos conjuntos normativos capazes de
promover a reordenacdo do espaco urbano. Portanto, é mais eficiente que seja elaborado e
executado um procedimento urbanistico, concatenacdo de atos de atuacdo urbanistica, do que

meros atos de controle, isolados.

Conforme mencionado em oportunidade anterior, a OUC é operacdo material de
execucao urbanistica calcada em procedimento urbanistico, o qual € composto por atos

urbanisticos.

8 SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 44 e 45
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Assim, seria impossivel atingir o objeto urbanistico que se pretende alterar ou realizar
com eficiéncia sem a indispensavel concatenacdo entre atos, fatos e normas que regerdo o
procedimento e a operacdo de forma sucessiva, ordenada e harmoniosa, com fulcro em um
unico objeto comum. Este principio € o cerne da OUC, especialmente no que concerne a sua

eficiéncia e eficécia pratica.

A afetacdo das mais-valias ao custo da urbanificagdo, quarto principio informador do
Direito Urbanistico, impBe que os proprietarios dos terrenos urbanos que se beneficiaram pela
acdo do Poder Publico devem arcar com os gastos dela decorrente, no limite da benesse

angariada, como contrapartida as consequentes melhorias de edificacéo.

A justa distribuicdo dos beneficios e 6nus derivados da atuacdo urbanistica acarreta o
tratamento isonébmico aos envolvidos nas ag¢fes urbanisticas do Poder Publico, as quais

devem, sob a égide deste mesmo principio, ter como finalidade o beneficio a coletividade.

Estes dois altimos principios recebem enquadramento conjunto na OUC e sdo,
inclusive, previstos pelo EC no inciso VI do art. 33, o qual determina a necessidade de que na
lei que aprova a OUC esteja prevista a contrapartida que sera exigida dos particulares que se

beneficiarem da atividade urbanistica.

Os principios ordenadores do Direito Urbanistico foram acolhidos e ampliados pelo
Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/01, sobretudo em seu art. 2°, o qual aponta as

diretrizes da politica urbana, quer seja de forma implicita, quer seja expressamente.

Portanto, cumpre elaborar algumas anotacfes acerca das importantes diretrizes do

Estatuto da Cidade, normas de carater programético’® e de observancia obrigatéria.

Adotaremos a classificacdo de Carvalho Filho®, segundo a qual as diretrizes sdo
divididas em (i) governamentais, (ii) sociais, (iii) econdmico-financeiras, (iv) relativas ao solo
urbano e (v) juridicas. As classes ndo sdo estanques, de maneira que uma diretriz social, por
exemplo, pode ser dependente de outra governamental e dela se aproximar de maneira quase

inseparavel.

¥ CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade, 52 Ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013,
p. 27.
*% bidem, p. 30 e seguintes.
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Esse relacionamento entre as categorias ndo s6 é aceito como é essencial para o
desenvolvimento da politica urbana em decorréncia do carater mutuamente complementar que

as permeia, como serd demonstrado adiante.

Apesar da adogdo da classificacdo citada, cabe pequena alteracdo meramente
metodoldgica. E que a diretriz contida no inciso | do art. 2°, que determina o direito a cidades
sustentaveis, foi classificada pelo citado autor como social, entretanto, nos parece que essa
diretriz deve orientar ndo s6 a politica urbana, mas também estar sempre combinada com as
demais diretrizes, por ser o conceito norteador do desenvolvimento urbano e do Direito
Urbanistico?!. Assim, entendemos que essa diretriz ndo é meramente social, e deve ser tratada

de maneira isolada das demais, razdo pela qual ela sera o ponto de partida da analise.

O inciso | do artigo em questdo evidencia a necessaria garantia do direito a cidades

sustentaveis em ambito intergeracional.

N&o se chegou a um consenso acerca do conceito de cidade sustentavel, entretanto, é
possivel afirmar que, em linhas gerais e sem 0 intento de realizar tdo ardua tarefa, a
sustentabilidade ocorre quando ha equilibrio entre 0 bem-estar da coletividade (notadamente
pelo exercicio das funcbes sociais da cidade) e o desenvolvimento urbano (compreendido
como a infraestrutura urbana, as construgdes, 0s equipamentos publicos), permitindo uma

922

“vida urbana digna”““ e respeitando o0 meio ambiente natural e artificial.

O EC materializou a cidade sustentavel no direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, ao transporte e aos servigos publicos, a infraestrutura urbana, ao
trabalho e ao lazer. O direito a terra urbana23, a moradia24, ao trabalho e ao lazer®® ndo cabe

somente ao Direito Urbanistico: requer politicas publicas de grande vulto, encabegadas nédo

21 por exemplo, de nada adianta a concretizacdo do planejamento do desenvolvimento das cidades (diretriz
contida no inciso IV do art. 2°) se ndo for com vias de viabilizar a cidade sustentavel. Ainda, a cooperacéo entre
0S governos e a iniciativa privada no processo de urbanizacdo (art. 2°, 111) ndo deve vir desacompanhada da
busca comum pela cidade sustentdvel. O mesmo ocorre no caso da simplificagdo legislativa (inciso XV): deve
ser obedecida em todas as intervencgdes urbanisticas, entretanto, se ndo servir para a materializacdo da cidade
sustentavel, fere conceitos basicos de urbanismo. Carvalho Filho, em que pese a classificagdo mencionada,
assegura que o direito a cidade sustentavel é o direito fundamental das populagdes urbanas, razdo pela qual deve
ser o alvo de toda a politica urbana. Ibidem, p. 46.

22 MEDAUAR, Odete. Diretrizes gerais da politica urbana. In: ALMEIDA, F. D. M.; MEDAUAR, O. (coords.).
Estatuto da Cidade, Lei 10.257, de 10.07.2001: comentarios. 22 Ed. Sdo Paulo: RT, 2004, p. 27.

% Fiorillo afirma que é na terra urbana em que sdo desenvolvidos todos os outros direitos constitucionais
fundamentais, demonstrando a sua importancia. FIORILLO, Celso Anténio Pacheco. Op. cit., p. 356.

40 direito é previsto pelo art. 6° da Constituicio Federal, no “plano do piso vital minimo”, e “é¢ compreendido
como um espago de conforto e intimidade”. Ibidem, p. 356.

% 0O lazer envolve atividades prazerosas, as quais, na cidade, dependem do meio ambiente cultural preservado e
valorizado (art. 215 e 216 da CF). Ibidem, p. 363.
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apenas pelo Municipio, mas também pelo Estado e pela Unido. Essa requisicdo revela
interessante conexao entre o EC e os demais diplomas legais, porque, na medida em que
aquele determina a necessidade da cidade sustentavel, desperta nestes a premente atuacédo para

que o mandamento seja atingido.

A infraestrutura urbana, o transporte e 0s servicos?® plblicos e o saneamento
ambiental”’ devem ser constantemente objetivados pela Administracdo. E por meio da
infraestrutura que o servico publico é prestado, de maneira que € indispensavel que o Poder
Pablico despenda esforgcos para viabilizar de maneira igualitaria, a todos os moradores da

cidade, a infraestrutura urbana adequada.

Assim, toda e qualquer intervencao urbanistica, ainda que categorizada como mero ato

de controle urbanistico, deve carregar consigo a materializacao da cidade sustentavel.

Seguindo a classificagdo adotada, as diretrizes governamentais estdo elencadas nos
incisos IV, V, VII, VIII, Xll e XVI.

O inciso 1V estabelece:

“o planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacédo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus
efeitos negativos”.

O planejamento é o cerne do desenvolvimento urbano e tem sua formalizagdo por
meio dos planos urbanisticos. Grande demonstracdo da aplicacdo dessa diretriz € o POUC,

elemento prévio e essencial a execucdo da OUC, previsto minuciosamente pelo art. 33 do EC.

E no planejamento que se realiza o diagndstico da area (inclusive do Municipio, no
caso do PD), cujas incoeréncias e deficiéncias identificadas serdo extintas, mitigadas e
evitadas pelas medidas urbanisticas cabiveis, de maneira harmoniosa. Ndo devem ser

consideradas unicamente as distorgdes estruturais; a populacdo precisa ser ouvida e

% Essa exigéncia dispde o cidaddo como consumidor dos servicos fornecidos pelo Poder Publico, que devera
presta-lo de maneira adequada, eficiente e continua. Ibidem, p. 362.

" De cuja observancia depende o bem-estar da populacéo, intimamente relacionado & satde. E reflexo do direito
ao uso de aguas, do direito ao esgoto sanitario, do direito ao ar atmosférico e sua circulacdo e do direito ao
descarte de residuos. Ibidem, p. 357 a 360.
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questionada acerca de seus anseios, permitindo a organizacdo do espaco de maneira Util e

coesa. Trata-se do carater duplo do planejamento: preventivo e repressivo®.

Sem o planejamento a Administracdo fica desnorteada e a politica urbana perde a
coesdo dindmica, tornando-se ineficaz, porque de nada adianta um processo de urbanificacédo
calcado unicamente em atos de controle urbanistico: é preciso que a Administracdo aja de
maneira incisiva e coerente, (re)ordenando o espago de maneira integral através do atos de
atuacdo urbanistica, permitindo o exercicio de direitos fundamentais e ampliando o acesso da

populacio a servicos® (ndo apenas publicos).

O inciso V cuida da oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e
servicos publicos adequados, ressalvando a conexdo com a demanda da populacdo e as

peculiaridades locais, que notadamente influenciam na utilidade dos aparatos.

Interessante que o legislador repisou parte da materializagdo de cidade sustentavel
constante da diretriz do inciso |, demonstrando o qudo importante €, para o direcionamento da
politica urbana, que haja acessibilidade urbana (permitindo a circulacdo e a convivéncia) a

todos os cidados, desde que necessérios>’.

A execucdo e construcdo dos equipamentos urbanos e comunitarios (0s primeiros
relacionam-se mais ao aparato urbanistico, como as redes de &gua e energia elétrica, e 0s
segundos, a convivéncia da populacdo) e da infraestrutura pode ser delegada ou desenvolvida

de maneira direta pela Administracéo.

No contexto da OUC, essa diretriz tem grande importancia. 1sso porque, como sera
exposto ao longo do trabalho, esse instrumento prevé significativas alteracbes urbanisticas,
especialmente no que tange ao uso e a ocupacao do solo. Nesse Ultimo caso, é possivel que o
particular adquira o direito de construir pisos artificiais (art. 32, 82°, I, combinado com o art.
34, caput, ambos do EC), os quais provavelmente trardo consigo maior fluxo de pessoas

(tanto no caso de moradias quanto de estabelecimentos para prestacéo de servicos).

Esse direito é alienado pelo Municipio apds o célculo do limite da capacidade de

“absor¢d0” do fluxo de pessoas na area em questdo, considerando-Se inevitavelmente a

8 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 36.

» MARRARA. Thiago. Regulacdo local de infraestruturas e direitos urbanos fundamentais. In: Revista
juridica da presidéncia da republica. V. 9, n. 84. Brasilia: abril/maio, 2007, p. 04.

% Nesse sentido, de nada adianta, por exemplo, a construcdo de um teleférico se ndo existe demanda (se a
populacdo ndo tem interesse em circular na/para determinada area ou se o prego da tarifa for impraticavel).
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infraestrutura e os equipamentos ja existentes e que poderdo ser construidos. Assim, a oferta
desse aparato € essencial para que o Municipio possa vender o potencial adicional de

construcéo, que, na OUC, representa a captacéo antecipada de recursos.

A proxima diretriz governamental € trazida pelo inciso VII e demanda a integracéo e a
complementaridade entre a zona urbana e a zona rural, permitindo o desenvolvimento

socioecondmico municipal.

O Municipio € dividido em zona urbana, zuna rural e zona de expansdo urbana. A
zona urbana “caracteriza-se pela existéncia de edificacdes e equipamentos publicos destinados

1”31,

a habitacdo, comércio, industria ou utilizacdo institucional"; a rural, por sua vez, “identifica-

. ~ , . . 32 ~
se pela sua destinacdo agricola, pastoril ou extrativa™"; e a de expansdo urbana, “define-se

como a 4rea reservada para o crescimento da cidade™*,

Na zona urbana e na zona de expansdo urbana, sdo desenvolvidas atividades
eminentemente urbanas. Na zona rural, o predominio é da atividade rural. Perceba-se que a
diretriz estabelece o didlogo entre as atividades, de forma que as peculiaridades de cada uma

delas devem ser consideradas para que se alcance a harmonia.

N&o nos parece equivocado que no EC, de carater urbano, haja tal direcionamento a
valorizagéo rural. Na realidade, as peculiaridades das atividades urbanas, centradas sobretudo
na prestacdo de servigos, requerem as especificidades rurais, como a producdo de alimentos,
para que seja fomentada a boa qualidade de vida da populacéo (e a sua propria sobrevivéncia)
e, consequentemente, o desenvolvimento da cidade. Ademais, para que haja desenvolvimento
da cidade é evidente que deve ser alicercado e alavancado o desenvolvimento socioecondmico
do Municipio, no qual esta incluida a zona rural. Desta forma, aparente desvirtuamento se

esvai com a analise das provaveis consequéncias praticas do inciso.

O inciso VIII ordena que a que a politica urbana seja norteada pela saudavel
convivéncia entre producdo, consumo, expansdo urbana e sustentabilidade ambiental, social e

econémica do Municipio.

E evidente que esse mandamento extrapola o &mbito do urbanismo, todavia, para o

bem. Significa que ndo é suficiente que determinada politica urbana oriente-se pela cidade

¥ MEIRELLES, Hely Lopes. Op. cit., p. 80.
% |bidem, p. 80.
% Ibidem, p. 80.
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sustentavel (como explicada oportunamente); é preciso que almeje também o meioambiente, a

sociedade e a economia sustentavel (todas em ambito municipal).

O planejamento urbano deve, pois, equilibrar os setores indicados pelo inciso,
buscando a evolucéo da cidade. Projeces para futuro, controle e fiscalizacdo sdo essenciais®,
sob pena de ineficacia da norma. Essa decorréncia se justifica porque a diretriz ndo é
exclusiva a atuagdo direta da Administragdo, devendo ser observada pelo setor privado, quer

seja delegado, quer néo.

Entretanto, nem sempre a sustentabilidade requerida é de competéncia do Municipio,

demandando a cooperagdo entre os entes politicos®® para que seja concretizada.

O inciso XII reza a protecdo ao patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico e ao meio ambiente natural e construido, remontando aos artigos 225 e 216 da
Constituicdo Federal. Essa diretriz € extremamente pertinente quando da implementacdo de

operacgao urbana consorciada.

Como asseverado, esse instrumento acarreta alteracBes sensiveis na ordem urbanistica,
permitindo ao Municipio excepcionar a area especifica dos padrdes do plano diretor, ao
ampliar ou restringir construcdes e reformas e incentivar ou coibir usos, dentre outras. Nessa
esteira, € plenamente possivel que construcfes ou usos antigos nao sejam compativeis com as
novas metas tracadas pelo Municipio, e a solu¢do mais simples seria erradica-los, para que

ndo atrapalhassem os objetivos da Administracao.

Contudo, o EC ndo permite que o patriménio histérico, cultural e artistico seja
destruido para que dé espaco a novas construcdes e a nova ordem urbanistica, dispondo que
deve ser protegido, preservado e recuperado. Assim, numa OUC, o Municipio deve respeitar o
patrimonio existente e buscar compatibiliza-lo com as novas metas. Ainda, essa diretriz foi
ecoada pela lei n° 12.836/13, que sera tratada adiante, a qual inseriu o inciso I11 ao 82° do art.
32 e oinciso VIII do art. 33, todos do EC, tutelando, em resumo, o incentivo a preservacgao e a

sustentabilidade ambiental das construcdes.

¥ CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 41.
% MEDAUAR, Odete. Diretrizes gerais da politica urbana. In: ALMEIDA, F. D. M.; MEDAUAR, O. (coords.).
Op. cit., p. 34.
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Interessante diretriz vem inserida no inciso XVI: “isonomia de condi¢des para os
agentes publicos e privados na promocdo de empreendimentos e atividades relativos ao

processo de urbanizagao, atendido o interesse social”.

Essa diretriz vem reproduzida no 81° do art. 32, que conceitua a OUC, ante a
permissdo de que, sob a direcdo do Municipio, o setor privado participe ativamente nas
intervencgdes urbanisticas previstas pelo ente politico.

Maluf e Maluf®® e Medauar®” acreditam que esse inciso tem como escopo incentivar a
participacdo do setor privado nos empreendimentos urbanisticos, porque a funcéo publica do

urbanismo é plenamente exequivel pelos particulares.

Partilhamos do pertinente apontamento de Carvalho Filho®® no sentido de que é
impossivel, na pratica, que ocorra a isonomia de condi¢cBes em funcdo das diferencas
ontoldgicas entre o setor publico e o privado, revelada principalmente pela diferenca de
regime juridico ao qual um e outro se submetem, os quais revelam sensiveis diferencas, a
comecar pelo fato de que o regime juridico de direito publico pauta-se pelo interesse publico,

e ndo pela perseguicado ao lucro.

Né&o se deve confundir a colaboracdo do setor privado a equiparacdo as condicdes do
regime juridico do direito publico, conferindo-lhe benesses que certamente ndo se coadunam
com o escopo de lucro. Ademais, a isonomia de condigdes entre o setor publico e o setor
privado fere prerrogativas e principios basicos do Direito Administrativo, como o principio da
supremacia do interesse publico sobre o interesse particular e o principio da indisponibilidade
do interesse publico, que obrigam a Administracdo a atuar com a finalidade dltima de
concretizar o preservar o interesse publico. A equiparagdo, estranhamente, colocaria em
choque a atuacdo do setor puablico em prol do interesse publico e a atuagdo do setor privado
almejando lucro (ainda que com vias de atender o interesse social), os dois encabegando o

processo de urbanizacdo, notadamente fungéo publica.

% MALUF, Adriana Caldas do Rego Freitas Dabus; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Comentarios ao Estatuto
da Cidade — lei n°. 10.257, de 10 de julho de 2001. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 31.

¥ MEDAUAR, Odete. Diretrizes gerais da politica urbana. In: ALMEIDA, F. D. M.; MEDAUAR, O. (coords.).
Op. cit., p. 37.

¥ CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 34 e seguintes.
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A diretriz deve ser compreendida como a facilitaco de colaboragdo™ entre os setores:
a Administracdo deve incentivar a participacao do setor privado, mas € obrigada a analisar se

de fato este setor busca atender o interesse social.

Seguindo a classificacdo aderida, as diretrizes sociais estdo contidas nos incisos Il, 1lI,
IX, e XIIlI.

O inciso Il contém indispenséavel norte a toda atuacdo intervencao urbanistica: a gestdo
democrética da cidade, que deverd ocorrer por meio da participacdo da populacdo
(participacdo direta, de qualquer cidaddo) e de associacOes representativas (participacao

indireta).

E imprescindivel que se verifique em toda “formulacéo, execucdo e acompanhamento
de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano”, para impedir a perpetuacdo da
autossuficiéncia e totalitarismo estatal*® na conducéo da politica publica ou a assuncéo de que
a legitimacé&o pelo voto reflita o conhecimento dos anseios da populagéo.

Ou seja, em todas as fases de qualquer planejamento (incluindo desde os estudos a
fiscalizacdo) a populacdo deve participar de maneira ativa da respectiva administracdo, quer

seja de maneira direta, quer seja por representacao das associagoes.

Como ndo poderia deixar de ser, é requisito essencial do plano da operacdo urbana
consorciada (art. 33, VII), e devera constar da lei municipal especifica que o aprova, para que
sejam atendidas as necessidades da populacdo, que deve sempre ser considerada a maior
interessada em qualquer intervencdo urbanistica. Se bem aplicada, € importante aliada ao

combate a gentrificag&o.

O inciso Il traz o cerne da OUC, a cooperacdo entre o setor publico e o privado (no
qual se inclui o terceiro setor, no inciso, nomeado de “demais setores”) na urbanizagdo (e
também na urbanificacdo, quando se trata de OUC), desde que ambos sejam norteados pelo

interesse social.

% Ainda na critica aqui compartilhada, Carvalho Filho explica que a facilitagdo da colaboracdo pode ser
verificada quando ndo se onera excessivamente o particular que “colabora em empreendimentos benéficos a
melhor qualidade de vida dos habitantes da cidade” e quando o poder plblico compensa empreendimentos
privados com 0 mesmo Viés (por contraprestacdes, como a politica tributaria), incentivando o dialogo entre os
dois setores. Ibidem, p. 43 e 44.

0 SUNDFELD, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais. In: DALLARI, A. A.; FERRAZ, S.
(coords.). Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei Federal 10.257/2001). 3% Ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2010,
p. 56.



40

O mandamento é retomado pelo art. 32, 81° o qual, como aludido, conceitua o
instrumento de politica urbana. Além disso, esse inciso também remonta aos atos bilaterais
urbanisticos, que se configuram a partir de convergéncia ou justaposicdo de vontades entre o
setor publico e privado e representam o incremento da eficiéncia das atuagGes urbanisticas, a

parceria.

O proximo objeto de anélise é o inciso IX, que ventila o principio da justa distribuicdo
dos 6nus e beneficios derivados da atuacdo urbanistica e foi adotado pelo inciso VI do art. 33,

como requisito minimo do POUC (contrapartida exigida em decorréncia dos beneficios).

A distribuicdo envolve tanto o setor privado quando a propria Administracdo, que ndo
deve ser a Unica a arcar com 0nus ou, pior, se beneficiar da intervencao urbanistica. Sobre o
setor privado, deve ser observado com cautela o principio da proporcionalidade, de maneira

que quem mais se beneficiou arcard com maiores 6nus.

A Ultima diretriz social ndo guarda relacdo direta com o objeto de estudo, a OUC, pois
é aplicada quando a iniciativa de intervencdo urbanistica é do setor privado ou da Unido e do
Estado. A questdo da competéncia sera enfrentada adiante, porém, consigne-se desde ja que a

competéncia para implementacgdo e execu¢do da OUC é do Municipio.

Entretanto, serd brevemente comentada porque demonstra reiteracdo da importancia
de oitiva da populacdo, mormente no cuidado com o meio ambiente, o conforto e a seguranca.
Em qualquer empreendimento ou atividade com potencial efeito negativo sobre o meio
ambiente natural e artificial, bem como ao conforto e a seguranca da populacéo local, devera
haver audiéncia antecedente da populacéo (direta ou por representacdo) e do Municipio, a

qual poderé ser desenvolvida nos moldes da audiéncia publica ou na simples ouvida.

O conceito de “efeitos potencialmente negativos” € aberto, e podera ser delimitado de

maneira exemplificativa por ato da Administracdo®".

A diretriz juridica consta do inciso XV. Todavia (apesar de ndo ensejar consequéncias
praticas) nos parece que se trata de diretriz legislativa, e ndo juridica, ao cuidar expressamente

da legislacdo atinente ao parcelamento, uso e ocupacao do solo e das normas edilicias.

O dispositivo implica na efetividade do planejamento e da politica urbana: ndo se pode

acreditar que todos sabem todas as normas e que isso é suficiente para o seu cumprimento. E

* CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 53 e 54.
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ilusério, especialmente quando se trata de regulamentacao tdo especifica e minuciosa como a
da ordem urbanistica (repleta de indices, mapas, abreviaturas e tramitacdes administrativas),
acreditar que a mera existéncia do plano diretor ou de alguma outra lei urbanistica dos demais
entes federativos é suficiente para que a populacdo — sobre a qual os indices, restricdes,
permissdes e benesses irdo recair —a compreenda e de fato, Ihe obedeca.

Sem compreensdo ndo ha aplicacdo integral da norma abstrata ao plano concreto (&
construcdo ou a reforma), levando qualquer planejamento ao insucesso. Para atender esse
requisito basico, nada melhor do que simplificar e harmonizar a legislacdo - por vezes esparsa
e oriunda de varios entes federativos e poderes distintos - tornando-a acessivel e inteligivel a
populagdo. Na mesma esteira, simplificar a legislacdo certamente diminuiria o trabalho
fiscalizador e sancionador da Administracdo, por vezes originado na completa ignorancia da
norma e do respectivo procedimento administrativo (como o de licenciamento urbano, por

exemplo).

Malgrado a evidente funcdo de conferir efetividade, o inciso ndo a aborda diretamente,
fazendo da simplificagdo meio para a reducdo de custos e o aumento dos lotes e unidades
habitacionais.

As diretrizes econdmico-financeiras séo estabelecidas pelos incisos X e XI. Em razdo
de sua natureza voltada menos ao Direito Urbanistico do que ao Direito Tributario, ambas
devem sempre atentar para evitar possivel desvirtuamento, buscando sempre o

desenvolvimento da politica urbana*.

O primeiro inciso (X) concede beneficios de ordem econdmica, financeira e tributéaria
aos investimentos que gerem “bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos
sociais”. Para tanto, prevé também a ordenacdo de gastos publicos, os quais, ressalte-se, ndo

devem ser exorbitantes sob pena de frustrar o planejamento orgamentério municipal.

Esse inciso, de 2001, cria tratamento diferenciado na medida em que revela que os
particulares que adequarem 0s seus investimentos ao desenvolvimento urbano devem receber
benesses, em evidente incentivo da Uni&o (o EC é lei federal). Em 2013, publicou-se a Lei n°.

12.836, cujas alteraces no EC seguem a mesma toada dessa diretriz. Como mencionado, essa

* MEDAUAR, Odete. Diretrizes gerais da politica urbana. In: ALMEIDA, F. D. M.; MEDAUAR, O. (coords.).
Op. cit., p. 35.
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lei inseriu no contexto da OUC o tratamento mais benéfico aos ‘“empreendimentos

sustentaveis”, que mantenham e recuperem o meio ambiente.

A diretriz cuida do “bem-estar geral”, e ndo ha duvidas de que para que haja bem-estar
na sociedade é premente que 0 meio ambiente seja preservado, revelando, assim, a conexao
entre a nova lei e a diretriz econdmico-financeira. José Roberto Marques®, inclusive, cita 0
estresse € a violéncia como “efeitos da degradagdo ambiental da qualidade de vida”,
compreendendo o meio ambiente natural e urbano (e a inegavel interdependéncia), os quais

obviamente minoram o bem-estar geral.

O inciso Xl estipula que a politica urbana deve ser norteada pela “recuperagdo dos
investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagcdo dos imoveis urbanos”,

no limite dos gastos publicos, para evitar arbitrariedades.

O dispositivo enseja a instituicdo, pelo Municipio, de contribuicdo de melhoria®,
instrumento tributario previsto pelo art. 4°, IV, “b”, do EC, pelo art. 145, 111, da Constituicdo
Federal, e pelo art. 81 do Codigo Tributario Nacional. Ainda, permite a desapropriacdo por
zona, prevista pelo art. 4° do Decreto-lei n°. 3.365/41, quando o imdvel é extraordinariamente

valorizado pela obra publica.

Mais uma vez, hé incidéncia do principio da justa distribuicdo dos dnus e beneficios,
uma vez que, por exemplo, aqueles que mais se beneficiarem pelo investimento publico

pagardo contribuicdo de melhoria em valor mais acentuado.

Por derradeiro, as diretrizes relativas ao solo urbano sdo elencadas nos incisos VI e
XIV.

O inciso VI “representa o aspecto mais significativo do urbanismo™*®

, a ordenacéo e o
controle do uso do solo, viabilizando o exercicio das fungdes urbanas e o equilibrio entre
construcdes, densidade demogréafica e equipamentos pablicos. Em suas alineas, ndo direciona
a politica urbana de maneira direta, mas sim, elenca “nao-diretrizes”, ou seja, aquilo que deve
ser evitado (carater preventivo), repreendido e erradicado (carater repressivo), quando o

tecido urbano permitir.

** MARQUES, José Roberto. Op. cit., p. 176 e 177.

* A contribuicdo de melhoria pode ser cobrada de proprietarios de imoveis beneficiados por obras publicas.
Repare que a obra publica em si ndo é suficiente para cobranca do tributo. E essencial que haja a valorizagdo do
imdvel. CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 222 Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 73 e
74.

* MALUF, A. C.R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 26.
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[P 4]

A alinea “a” e a alinea “b” podem ser estudadas em conjunto em razdo da conexao
com o0 zoneamento urbano. A primeira demanda que seja evitada a utilizacao inadequada dos
imoveis urbanos, a segunda, que nao se verifique a “proximidade de usos incompativeis ou

inconvenientes”.

Ao cuidar da utilizacdo inadequada, a diretriz leciona que todos os imoveis urbanos
devem obediéncia ao plano diretor e a legislacdo correlata, na qual se inclui a lei de
zoneamento. O proprietario urbano deve promover o aproveitamento do solo de acordo com o
coeficiente necessario, ndo subutiliza-lo, ndo submeté-lo a especulacdo imobiliaria. Significa
dizer que a funcdo social da propriedade deve ser atendida, sob pena de parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulséria do imdvel e cobranga do imposto progressivo,
instrumentos previstos pelo EC. O mesmo ocorre no caso de um imovel urbano residencial
gue repentinamente, sem aviso e alvar, passa a desenvolver atividades eminentemente
industriais, em zona residencial: o uso do imdvel é inadequado, e deveréa ser repreendido pelo

Municipio.

A alinea “b” guarda estreita relagdo com o direito de vizinhanca, tutelado pelo Codigo
Civil. Demanda bom senso, equilibrio e a busca por harmonia*. Entretanto, no que tange ao
Direito Urbanistico, busca-se coibir praticas que atentem contra o zoneamento urbano, e que

acarretem incompatibilidades ou inconvenientes com os demais imoveis em situacao regular.

N&do se trata de mero incomodo do direito de vizinhanca, mas sim, de ofensa ao
mandamento da legislacdo urbanistica. Na hipdtese de incompatibilidade entre o uso
desenvolvido e o regular (conforme a lei de zoneamento), a atuacdo do Municipio deve ser
repressiva, ao passo que na de inconveniéncia, a Administracdo deve buscar a harmonizacdo

por meio de medidas mitigatorias, considerando-se que aquela € mais grave que esta.

Aqui, a Administracdo deve pautar-se pela ideia de que é preferivel reprimir a
atividade de uma pessoa do que cercear direitos da coletividade, como o bem-estar em seu

local de habitacdo, geralmente, no bairro.

% O paragrafo Gnico do art. 1.277 do Cédigo Civil ndo permite interferéncias “prejudiciais a seguranca, ao

EEINNT3

sossego ¢ a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade vizinha”, “considerando-se a
natureza da utilizagdo, a localizagéo do prédio, atendidas as normas que distribuem as edificages em zonas, e 0s

. 5

limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga” (grifo nosso).
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As alineas “c” e “d” refletem a comentada diretriz do inciso V, que determina a oferta
adequada de equipamentos, transporte e servigos publicos, atendendo a demanda da
populacdo. Esse ultimo inciso determina o que deve ser feito, e aqueles, 0 que se deve evitar,
tomando como limite a infraestrutura publica existente. A observancia dessas diretrizes é
essencial, principalmente na OUC, em que h& sensivel alteracdo de normas urbanisticas das
quais geralmente decorre adensamento populacional (a depender das metas tracadas pelo

Municipio).

A alinea “c” determina a necessidade de se evitar “o parcelamento do solo, a
edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em relagdo a infraestrutura urbana”. Em
outras palavras, impende ao Municipio editar normas urbanisticas que observem os limites da
infraestrutura atual com vias de atingir a adequacéo e o equilibrio entre o aparato existente, 0s
usos e o adensamento populacional. Por exemplo, de nada adianta permitir o parcelamento em

lotes minimos se 0 aumento populacional ndo seré absorvido pelo transporte publico.

No mesmo sentido, se o particular ndo obedece a norma, a Administracdo deve

sanciona-lo, buscando dirimir o desequilibrio provocado.

A alinea “d” ndao permite que o Municipio autorize a implementacdo de
empreendimentos ou atividades que sejam polos geradores de transito, sem que haja previsao
de infraestrutura correspondente. Interessante, aqui, que a diretriz cuida da “previsdo” de
infraestrutura, e ndo da existéncia. Portanto, a conclusdo € de que é possivel a instalacdo de
empreendimento ou atividade geradora de transito, desde que sejam tomadas medidas
mitigatorias concretas e eficiéncias para absorver o novo fluxo de veiculos, no caso de ndo

haver infraestrutura compativel.

Pelo exposto, é possivel notar que ambas as alineas remontam a prevencéo e,

consequentemente, influem de maneira direta no planejamento urbano.

A situacdo seguinte a ser evitada pelo Municipio nos parece ser uma tarefa ardua,

especialmente, na OUC: a especulacdo imobilidria (alinea “e”).

A especulacdo imobilidria acontece quando o proprietario de determinado
imovel/terreno subutiliza-o ou ndo o utiliza com vias de obter vantagem econdmica oriunda

de sua valorizacdo (por razbes alheias a propriedade em si, como obras publicas ou
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empreendimentos). A subutilizacdo ocorre quando o imével é usado em desacordo com a

politica urbana; a ndo-utilizacdo € autoexplicativa.

A diretriz determina que se deve evitar a subutilizacdo ou ndo-utilizacdo para fins
especulativos e, se for o caso, repreendé-la*’. Note-se que sdo dois fatores: a utilizacdo

ausente ou inadequada e a especulacdo imobiliaria.

Na OUC hé grandes chances de se observar a pratica da especulagdo imobiliéria. Isso
porque invariavelmente a atua¢do do Municipio acarretard a valorizagdo da area definida,
despertando o interesse dos investidores da iniciativa privada nos terrenos e imoveis ali
existentes. Ndo requer muito esforco a conclusdo de que, nesse contexto, a subutilizacdo do
imovel pode ser uma oportunidade de vantagem econémica. Cabe ao Legislativo, entdo, atuar
de maneira preventiva, impedindo a possibilidade da especulacdo. A Administragdo, cabe

atuar de maneira sancionatoria.

Entretanto, na OUC a especulacdo imobiliaria pode vir aliada ao Mercado de Capitais
por conta da livre e oscilante negociacdo dos certificados de potencial adicional de construcdo
(0s Cepacs). E o que chamaremos de especulagdo imobiliaria financeira®®, que sera tratada

juntamente com a questdo do Cepac, em capitulo especifico.

A alinea “f” obriga o Poder Publico a evitar a “deterioragcdo de areas urbanizadas”. De
carater preventivo, dispde que o Municipio ndo deve permitir e deve reprimir e se precaver de
atividades, ac6es e empreendimentos (publicos ou privados) que causem efeitos negativos aos
locais ja urbanizados, permitindo a manutencdo e o desenvolvimento crescente da politica

urbana.

A alinea “g” retoma diretrizes anteriores e conecta (novamente) de maneira expressa a
politica urbana ao Direito Ambiental, porque elenca como indesejavel a poluicdo e a
degradacdo ambiental. Pela analise das diretrizes, vislumbra-se a clara preocupacdo do
legislador em fixar a protecdo ambiental como dirigente da politica urbana, ndo permitindo

eventual descompasso.

A Lein° 12.608/12 instituiu a Politica Nacional de Protecdo e Defesa Civil, e inseriu a

alinea “h” ao inciso VI, a qual ordena que se evite expor a populagdo a riscos de desastres.

* CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 66.
* MALUF, A. C . R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 117.
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A atuagdo municipal deve ocorrer tanto na via preventiva, por meio do controle e
ordenacdo do uso e ocupacdo do solo na area de risco, como na via repressiva, por meio de

“programas de remogao social” dos moradores®.

Cabe singelo apontamento, porque por vezes a populacdo se sedimenta em area de
risco em decorréncia da gentrificacdo, mencionada cuidadosamente por diversas vezes ao
longo dessa pesquisa. E que ao ser expulsa de sua moradia, a populagio sem recursos
econdmicos € sem apoio governamental se vé desamparada e sem alternativa “regular”,
verificando na area de risco (que por razBes Obvias pode ndo ser habitada) uma alternativa

acessivel para reconstruir sua moradia.

Dai decorre que a atuacdo preventiva do Poder Publico ndo deve se restringir ao mero
controle, mas sim, ser ampla, abarcando também hipdteses de gentrificacdo e semelhantes
(caso seja impossivel evita-las), promovendo de antemao a populacdo de baixa renda acesso
(igualmente em sentido amplo: acesso econdmico, acesso pelo meio de transporte,

oferecimento de servigos publicos, trabalho e lazer) as areas que ndo lhe acarretem risco.

A Ultima diretriz, ainda classificada como relativa ao solo urbano, torna obrigatéria a
regularizacdo fundiéria e a urbanizacdo de areas ocupadas pela populacdo de baixa renda,
observando-se a situacdo econémica da populacdo e as normas ambientais. Para tanto, o
proprio inciso XIV estabelece como meio o “estabelecimento de normas especiais de

urbaniza¢do, uso e ocupacao do solo e edificagdo”.

Em decorréncia da estreita ligagdo com o inciso Il do 8§2° do art. 32 do EC, a diretriz
sera tratada em capitulo oportuno. Porém, em breves linhas, a diretriz traz a necessidade de
que haja tratamento isondmico aqueles que dele precisam, viabilizando a moradia, a
urbanizacgéo e, consequentemente, o bem-estar e a qualidade de vida, ainda que minimos, sem

ir de encontro a preservagdo do meio ambiente.

1.2.3 A competéncia do Municipio na promocgéao do desenvolvimento urbano

* CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 69.
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A Constituigdo Federal vigente adotou o urbanismo, distribuindo competéncias
legislativas e materiais de maneira verticalizada, porém, ndo hierarquizada®® aos entes
federativos, de forma que todos dispdem de competéncia para legislar e atuar em prol do
desenvolvimento urbano. Contudo, mereceu atencdo a atuagdo do Municipio, onde “se

. .o L, . oA . 51
manifesta a atividade urbanistica na sua forma mais concreta e dindmica’”".

A distribuicdo de competéncias pelo Constituinte acarreta divisdo de funcdo das
unidades federativas, baseada no critério de predominancia de interesses: a Unido tem
interesse geral, os Estados tem interesse regional, os Municipios tem interesse local e 0
Distrito Federal, regional e local®’.

A competéncia material urbanistica é exclusiva da Unido no que tange a elaboracéo e
execucdo dos planos nacionais e regionais de ordenacdo do territorio e desenvolvimento
econdmico e social, bem como a instituicdo de diretrizes para o desenvolvimento urbano,

inclusive em relacdo a habitacdo, saneamento e transporte urbano (art. 21, incisos IX e XX).

E tarefa comum aos quatro entes federativos, incluindo o Municipio, proteger e zelar
pelo patrimdnio histdrico, artistico, natural e cultural, preservar o meio ambiente, combater a
poluicdo e promover programas de constru¢cdo de moradias e melhorias habitacionais,
inclusive de saneamento basico (art. 23, incisos Ill, VI e IX). A cooperacdo entre 0s entes,
para que o desenvolvimento ocorra de maneira organizada e otimizada, seria estabelecida por
lei complementar, porém, em caso de omissdo, vige o interesse preponderante (paragrafo

Unico do art. 23).

Residualmente, cabe aos Estados agir e legislar naquilo que ndo Ihe for vedado ou

conferido a outro ente pela Constituicdo Federal (art. 25, 81°, da Constituicdo Federal).

A Unido compete legislar privativamente sobre as diretrizes da politica nacional de
transportes (art. 22, 1X), facultando-a a autorizar que os Estados e o Distrito Federal
regulamentem-na em questdes especificas (paragrafo Unico, art. 22 e art. 32, §1°, ambos da

Constituicdo Federal).

A Uni&o é responsavel pela elaboracdo de normas gerais de Direito Urbanistico, de

preservacdo da fauna, da flora, do meio ambiente e do solo, de protecdo ao patrimdnio

** DI SARNO, Daniela Libério. Competéncias urbanisticas. In: DALLARI A. A.; DI SARNO D. C. L. (coord.).
Op. cit., p. 62.

*1 SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 63.

*2 |bidem, p. 62.
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cultural, histérico, artistico, turistico e paisagistico (art. 24, incisos I, VI, VIl e VIII e §1°),
demonstrando a incidéncia da competéncia legislativa concorrente. A regulamentacdo sobre
Direito Urbanistico mereceu capitulo proprio na Constituicdo Federal, estando prevista nos
artigos 182 e 183 (Titulo VII, Capitulo I1), reservando papel fundamental ao Municipio na

promocéo do desenvolvimento urbano local.

Sem pretensdes de determinar o conceito de norma geral, devem ser enumeradas
algumas de suas caracteristicas essenciais para que a compreensdo da competéncia legislativa
urbanistica da Unido seja completa. Nesse sentido, a Unido esta adstrita a instituicdo de
principios, diretrizes, instrumentos e conceitos basicos que prestam para garantir a “unidade

de principios essenciais & integragdo ¢ ao desenvolvimento nacionais” >

, 0S quais poderao ser
aprofundados e moldados pelos demais entes, de acordo com as peculiaridades locais>*. Outra
caracteristica que deve estar presente € a abstracao: as normas gerais devem ser genéricas e de

aplicacdo indiscriminada. Ainda, devem ser limitadas a autonomia dos demais entes.

A competéncia concorrente veiculada pelo art. 24, caput, da Carta Magna nao exclui a
atividade legislativa dos Estados e do Distrito Federal (c/c art. 32, 81°). Assim, ainda que haja
norma geral, a eles caberd legislar de forma complementar (art. 24, §2°). Na auséncia das
normas gerais, os Estados e o Distrito Federal gozam de competéncia legislativa plena, na
medida de suas peculiaridades, sendo que, na insurgéncia de norma geral federal, a legislacdo

oriunda destes dois entes tera a eficacia suspensa (art. 24, §1° e 4°).

A Unido nédo foi omissa e promulgou o Estatuto da Cidade, Lei Federal n°. 10.257/01,
norma geral urbanistica que traz consigo diretrizes, principios e instrumentos basicos de (re)

adequacao urbana.

Consoante o art. 23 da Constituicdo Federal, o Municipio tem as mesmas atribuigdes
que a Unido no que concerne a matéria elencada. Trata-se, como mencionado anteriormente,
de competéncia material (que regulamenta o campo de exercicio das fun¢des governamentais)

comum.

Além da competéncia material urbanistica comum, o texto constitucional garante a
competéncia privativa aos municipios. As hipdteses sdo tratadas pelo art. 30, e, no que tange a

atividade urbanistica, pelos incisos VIII e IX. Assim, unicamente ao Municipio cabe

¥ MEIRELLES, Hely Lopes. Op. cit., p. 491.
> MORAES, Alexandre de. Direito Constitucional. 232 Ed. Sdo Paulo: Atlas, 2008, p. 304.
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promover, na medida de seu interesse local, o adequado ordenamento territorial, utilizando-se
do planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, além de
promover a protecdo do patriménio historico-cultural local, a luz da legislacéo e fiscalizacéo

federal e estadual.

O Municipio ndo encontra acolhida expressa no art. 24 da Constituicdo Federal,
portanto, numa andlise superficial, ndo legislaria de forma concorrente em relacdo ao Direito
Urbanistico (art. 24, 1). A complementaridade, nestas matérias, ficaria destinada tdo somente

aos Estados e ao Distrito Federal.

Entretanto, a prépria Constituicdo desfaz essa limitacdo a autonomia municipal. O art.
30, em seu inciso |, confere competéncia legislativa ao Municipio, desde que sobre assuntos
de interesse local, consistente nas peculiaridades e necessidades municipais. O inciso II,
atuando como extenséo do 81° do art. 24, estabelece a competéncia suplementar municipal em
relacdo as normas federais e estaduais, as quais podem, portanto, ser complementadas pelo

Municipio, nos contornos do interesse local.

O constituinte originario reservou lugar de destaque a atuacdo Municipal. O art. 182,
que encabeca o capitulo constitucional acerca da politica de desenvolvimento urbano, prevé
de forma expressa que a sua execucao caberd ao ente municipal, conferindo-lhe, assim,
primazia na competéncia material comum e cumprimento ao mandamento da competéncia
municipal privativa, em razdo do interesse local peculiar, sempre condicionado ao
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, de forma a viabilizar a habitagéo, o trabalho,

a circulacgdo e a recreacao urbana - e a garantia do bem-estar dos seus habitantes.

E também tarefa do municipio elaborar o PD, instrumento-chave da reordenacéo
urbana (art. 182, 81°), em evidente demonstracdo de sua competéncia legislativa. O 8§4° do
mesmo artigo elenca, de maneira exemplificativa, instrumentos de politica urbana que
poderdo ser utilizados, mediante a elaboracéo de lei especifica e em area prevista pelo PD, em
caso de subaproveitamento do solo urbano. E justamente este dispositivo legal que, aliado aos
artigos 30 e 182, também da Constituicdo Federal, permite ao Municipio promulgar a lei que

veicula a OUC, porque prevé seus instrumentos, em rol ndo taxativo.

Estabelecidas as competéncias urbanisticas constitucionais, encontra-se o fundamento

para elaboracdo e promulgacao, pela Unido, da Lei Federal n°. 10.257/01, que se autonomeia
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Estatuto da Cidade, e, pelo Municipio, do plano diretor e da operacdo urbana consorciada,

ambos previstos pelo Estatuto da Cidade.

No Estatuto da Cidade, foram tracados preceitos basilares de desenvolvimento urbano,
com vias de propiciar o ordenamento do espacgo, direcionando a competéncia material e
também legislativa da Unido, dos Estados, dos Municipios e do Distrito Federal dentro dos
ditames do interesse social e do conceito de cidade sustentavel °.

O art. 3° da respectiva lei destina os seus incisos para tratar, exemplificativamente, da

competéncia da Unido, retomando e ratificando os ditames constitucionais acima abordados.

O inciso | legitima a propria lei, garantindo & Unido a competéncia de elaboragdo das
normas gerais de Direito Urbanistico, repetindo o teor do art. 24, inciso | da Constituicdo
Federal. O inciso Il é réplica do paragrafo unico do art. 23, levantando a necessidade da
feitura de lei complementar, pela Unido, para regulamentar a cooperagdo entre 0s entes para
desenvolvimento da politica urbana, pautando-se no bem-estar em ambito nacional. O terceiro
inciso retoma o inciso 1X do art. 23 da Constituicdo Federal, determinando acdo conjunta, de
iniciativa da Unido, materializada em programas e politicas publicas, com destinacdo de
recursos proprios, para promoc¢do de moradias e melhoria nas condi¢Ges habitacionais e de
saneamento basico, fim que é ratificado pelo inciso IV do mesmo art. 3°, acrescentando,
apenas, o transporte urbano. O Gltimo inciso remete ao art. 21, I1X da Carta Magna, conferindo
a Unido a competéncia legislativa e material no que tange aos planos de desenvolvimento

nacionais, macrorregionais e setoriais.

A competéncia urbanistica do Municipio é veiculada e ratificada (vez que estabelecida
constitucionalmente) atraves do inciso Ill e respectivas alineas do art. 4° que cuida do
planejamento municipal, elencando instrumentos da politica de desenvolvimento urbano que

podero ou deverao ser adotados pelo Municipio®®.

% O interesse social equivale a um interesse relevante para a coletividade e ndo necessariamente para o particular
(considerando que esses interesses podem ser opostos e, por vezes, excludentes). A definicdo de cidade
sustentavel remonta a preservacdo do meio ambiente, ndo s6 natural como artificial (urbano), sob a oOtica
intergeracional. MALUF, A. C. R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit.,, p. 20 a 23.

% Aqui cabe importante apontamento. O planejamento é o cerne do desenvolvimento urbano, sem aquele, este é
praticamente impossivel. Nao se trata apenas do Plano Diretor do Municipio ou do plano da operacdo urbana
consorciada: o planejamento deve ser constante e, inclusive, estar presente nas pequenas intervengdes
urbanisticas, para que sejam estabelecidas as metas, as atividades e, se possivel, os prazos e eventuais medidas
mitigatérias de efeitos colaterais. Em Ultima analise, o planejamento permite o desenvolvimento urbano de
maneira racional e eficiente porque otimiza e organiza a atuacdo do setor publico e também privado.
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O art. 32, caput e 81°, é expresso ao fincar a competéncia municipal para elaboracéo,
planejamento, coordenacdo e realizacdo da OUC, corroborando para as determinagdes
constitucionais e para a previsdo do art. 4° do Estatuto da Cidade. O 8§1° do art. 33 também

reforca a competéncia municipal ao tratar da captacéo de recursos e a respectiva aplicacao.

N&o restam duvidas acerca da competéncia municipal no que tange a OUC. A
Constituicdo Federal é clara e o Estatuto da Cidade ratifica e esmilga as suas determinacgdes

em diversas oportunidades acima arroladas.
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2. OPERACAO URBANA CONSORCIADA: REGIME JURIDICO

Partindo da premissa de que cabe ao Municipio instituir, coordenar e realizar a
Operacédo Urbana Consorciada, em conjunto com a iniciativa privada, considerando a previsao
constitucional e do Estatuto da Cidade, passemos ao estudo deste instrumento de

desenvolvimento da politica urbana, tal qual positivado pelo Estatuto da Cidade.

Aqui, seré feito o estudo unicamente da OUC. Todavia, dificilmente a operacdo vem
desacompanhada de grandiosas obras de infraestrutura, as quais nao sao tratadas diretamente
pelo Estatuto da Cidade. Séo regidas, geralmente, pelo Direito Administrativo, principalmente
pelos institutos do contrato administrativo, da licitacdo, da concessdo de servico publico e
parceria publica privada (PPP) — tipica dos autos urbanisticos bilaterais - e financiada, no
contexto da operacdo, tanto por recursos da iniciativa privada, auferidos por meio da
negociacdo dos certificados de potencial adicional de constru¢do, quanto por recursos

publicos.

2.1 Conceito

Primeiramente, e em breves linhas, é importante diferenciar a OUC da operagdo
urbana. Esta ndo recebe tratamento a parte no EC e nem deve obedecer a conceitos e
contetdos minimos especificos, por ndo se tratar de instituto urbanistico. A operagdo urbana
pode ser identificada como toda e qualquer atuacdo urbanistica que altere a urbe,

reconfigurando-a °.

O EC previu esse instrumento de politica urbana no art. 4°, VI, “p”, e abragou o

conceito de operagdo urbana interligada® constante do art. 1° da Lei Municipal n°. 11.732/95

" SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 361.

%8 |bidem, p. 362. Carvalho Filho, entretanto, afirma que a operagdo urbana consorciada corresponde & operacio
urbana integrada, “na classificagdo adotada por José Afonso da Silva”. Parece-nos que, de fato, o conceito de
OUC ¢ idéntico ao de operacdo urbana integrada. Entretanto, a lei paulistana definiu a operacdo urbana
(interligada) Faria Lima utilizando-se da definicdo de operacdo urbana integrada. No contexto atual, com a
edicdo do Estatuto da Cidade e a conceituacdo da OUC, essa discussdo torna-se irrelevante. CARVALHO
FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 282.
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de S&o Paulo, a qual instituiu a Operagdo Urbana Faria Lima, e incorporou-o no 81° de seu

art. 32, nomeando-o Operacdo Urbana Consorciada:

Art. 32, § 1% Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes
e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizacdo ambiental.

A OUC é instrumento de politica urbana®® marcado pela cooperagdo entre o ente
publico (Municipio) e a iniciativa privada. Ambos aliam condutas e esforcos para que um fim
altimo seja alcancado. Trata-se do notorio regime administrativista de parceria, por meio do
qual a Administracdo e os administrados unem-se em prol do interesse da coletividade®, cada
qual com a atividade que lhe compete.

A cooperacdo entre o setor publico e privado tem definicdo prévia das atividades que
competirdo a esse e aquele. Aquele exclusivamente caberd instituir a operacdo, bem como
determinar, coordenar e tutelar as intervengdes urbanas previstas pela lei municipal especifica,
de sua autoria. Significa dizer que o projeto urbano a ser implementado € elaborado e dirigido
pelo Municipio, sem a intervencao do setor privado e sem a possibilidade de delegacdo. Ao
setor privado é resguardada atuacdo de carater material, ou seja, de execucdo de obras,
equipamentos e infraestrutura que constam das intervencdes urbanisticas selecionadas pelo
Municipio®!, e também de cunho financeiro, eis que grande parte das intervencdes previstas

pelo poder publico sera custeada pelos recursos privados®.

Com o uso do instituto urbanistico em questdo, previsto e regulamentado pela Unido
nos artigos 32, 33 e 34 do EC, o Municipio revitaliza ou reabilita area previamente delimitada
do espaco urbano, objetivando, cumulativamente, transformacdes urbanisticas estruturais,
1%,

melhorias sociais e valorizagdo ambienta Ndo se trata de mecanismo proprio a

urbanizagdo, mas sim, de meio apto a promover a urbanificacdo, em clara demonstracdo do

% Maluf e Maluf a definem como “instrumento de controle do meio ambiente artificial”, referindo-se a concreta
possibilidade de melhorias sociais, estruturais, urbanisticas e ambientais. MALUF, Adriana Caldas do Rego
Freitas Dabus; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Op. cit., p. 115.

% CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 218.

88 MALUF, A. C. R. F. D; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 114.

82 Aqui, trata-se do carater de autossustentabilidade (ou sustentabilidade) da Operacdo Urbana Consorciada, que
sera desenvolvido adiante. Porém, ressalte-se desde ja que o instrumento de politica urbana foi instituido pelo
Estatuto da Cidade para permitir a alavancagem do desenvolvimento urbano municipal sem grande dispéndio de
receita publica.

% LOMAR, Paulo José Villela. Operacdo Urbana Consorciada. In: DALLARI, A. A.; FERRAZ, S. (coords.).
Op. cit., p. 251.
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urbanismo como ciéncia, arte e técnica voltada a corrigir as distor¢des do processo

desordenado e caotico de urbanizacdo de outrora.

A veeméncia da negativa da OUC como forma de urbanizac¢do decorre do fato de que
para que ela ocorra € indispensavel a prévia existéncia de infraestrutura, aparato e legislacéo
urbana, as quais, de acordo com previsdo legal, serdo afastadas e excetuadas pela nova
legislacdo urbanistica, restrita a &rea de intervencdo, que serd reordenada. Cuida-se de
readequagdo da malha urbana existente, que sera submetida a novos indices de construgdo e
uso do solo e subsolo para a concretude do objetivo urbanistico e novo — ou primeiro —

planejamento.

N&o fosse assim, se se tratasse de instrumento legal destinado a viabilizar a
urbanizacdo, ou seja, partindo-se de area ndo-urbanizada, nao estariam previstos mecanismos
de atuacdo (instrumentos) como a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo e subsolo, alteracbes das normas edilicias e a regularizacdo de
construcdes, reformas ou ampliacfes executadas em desacordo com a legislacéo vigente (art.
32,82° lell do EC).

E evidente que se trata de modificacdo de parametros de construcio ja existentes, 0s
quais serdo moldados conforme o interesse municipal predominante, respeitada a preservagao
ambiental e a melhoria social, evidenciando a tipica caracteristica de alteracdo da legislacdo

urbanistica intrinseca ao instrumento.

A definicdo da OUC como maneira de reordenar determinada area urbana (portanto,
existente, vez que ndo se trata de “criagdo”) é de extrema importancia para se compreender a
dindmica legal que envolve o instituto, isso porque parte-se do principio de que existe
legislagdo e regulamentagdo urbanistica anterior, da qual decorreram inimeros atos da
administracdo, como licencas e autorizacbes das mais variadas naturezas — urbanisticas e
ambientais, por exemplo - , das quais surgiram edificacGes, que, antes da aprovagao do
POUC, eram perfeitamente regulares e conformadas as previsdes legais, ndo podendo ser

esquecidas ou ignoradas.
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2.2 Participantes

O planejamento e controle material da operacdo urbana consorciada cabem ao
Municipio, o qual dispde de ampla margem de discricionariedade para realiza-la ou nao, a

depender dos interesses locais e das condi¢des de sua area urbana.

O EC traz a possibilidade de que tal instrumento seja utilizado pelo Municipio, ndo o
revestindo de carater obrigatério. Se assim fosse, estariamos diante de clara afronta a
autonomia dos entes federados — no limite de sua competéncia constitucional -, que se choca

com a Republica Federativa do Brasil.

Além do Municipio, representante ndo-taxativo do setor publico, ha a participacao, ou,
mais adequado, cooperacdo do setor privado. Este se divide em quatro categorias sociais
distintas que, pela sua propria natureza, exercerdo papéis diferentes, contando com direitos e
deveres especificos, os quais deverdo constar da lei municipal que aprova a OUC.

As quatro categorias sdo: 0s proprietarios, os moradores, 0s uUsuarios permanentes e 0s
investidores privados®. Ressalte-se que a OUC tem efeitos difusos: em que pese ser
executada em area delimitada, atingira os mais diversos setores da cidade, razéo pela qual ndo

se pode excluir a possibilidade de participacdo ampla dos demais interessados®”.

Os proprietarios, emprestando-se o conceito do Direito Civil, sdo aqueles que gozam
da titularidade do direito de propriedade, erga omnes. Geralmente, sdo 0s maiores
beneficiados em razdo da valorizacdo da propriedade em consequéncia da “revitalizagdo”
urbana, a qual, por incidéncia do principio da afetacdo das mais-valias ao custo da
urbanificacdo, devera ser “compensada”. Todavia, sdo sobre eles que recairdo as limitacoes
mais robustas, relacionadas ao direito de construir, como a alteracdo do uso do solo e do
coeficiente de construcdo, em evidente aplicacdo do principio da conformacéo da propriedade

urbana.

Os moradores ndo necessariamente sdo proprietarios: sdo aqueles que usam a

propriedade nas suas mais diversas formas admitidas pelo Direito Civil. Pela auséncia de

# CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 220.
% OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 85.
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titularidade da propriedade, em regra, 0s principios mencionados ndo incidirdo, ao menos de

forma direta.

Os usuarios permanentes sdo aqueles que se utilizam da infraestrutura urbana com

frequéncia, mas que ndo residem naquele local.

Os investidores privados demandam maior cautela. Além de representarem a real
possibilidade de captacdo de recursos da iniciativa privada (razdo pela qual o Municipio deve
optar por instituir a OUC em érea na qual haja possibilidade de instigacdo do interesse do

mercado imobiliario), sustentam grande paradoxo e desafio ao poder publico.

E que o seu intento por lucro, eis que parte da atividade empresarial por eles
desenvolvida, hd de ser sopesado e perfeitamente equilibrado com as possibilidades
orcamentarias do setor publico em construir e propiciar equipamentos publicos que
acompanhem as novas construcoes e da propria coletividade, que ndo podera ver seu acesso a
infraestrutura e a propria moradia mitigados na busca desenfreada por contraprestacdo
pecunidria deste setor. E necessario, também, obter o 6timo em relagdo ao interesse publico e
o privado, permitindo, embora, que o interesse privado n3o se esvaia®®. Em regra, sio eles 0s
responsaveis pela execucdo material do plano urbanistico, sob a coordenacdo do poder
publico municipal, e o0s recursos dele provenientes sdo essenciais para 0 SuUCESSO €

sustentabilidade da operacéo.

2.3 Requisitos prévios a execucdo da Operacdo Urbana Consorciada

O EC traz requisitos indispensaveis e prévios a execucdo da OUC. Sao estes requisitos
que possibilitardo e regulamentardo a sua execucgdo, estabelecendo indices, taxas, metas e

finalidades, dentre outros requisitos indispensaveis trazidos pelo artigo 33 do EC.

Como mencionado, uma vez que o Municipio opte por levar a cabo este instrumento
de desenvolvimento urbano, pautando-se em seus interesses locais e sociais, ndo pode ir de
encontro as normas gerais estipuladas pela Unido, devendo seguir o patamar minimo trazido

pelo EC. Como se trata de “standard minimo” veiculado por meio de normas gerais de Direito

% CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 221.
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Urbanistico, é permitido ao Municipio, por meio da lei municipal essencial & operacéo urbana
consorciada (art. 32, caput), prever mais do que o contido nos incisos que regulamentam o seu
conteudo, desde que o acréscimo nao afronte os mencionados incisos (art. 33, incisos 1 a VII).
Ressalte-se que a competéncia legislativa exclusiva da Unido ndo afasta a competéncia

material comum e suplementar dos Municipios.

2.3.1 Plano Diretor

E requisito prévio a existéncia de um PD, sobre o qual estara adstrita a lei municipal
que instituira a operacdo. Ele € instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo
urbana (art. 40, caput do Estatuto da Cidade e art. 182 da Constituicdo Federal) e “parte

integrante do processo de planejamento municipal” (art. 40, §1°, do EC).

Atua como norte para a expansdo, crescimento e desenvolvimento da cidade,
estabelecendo metas e determinando as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade e a
funcdo social da propriedade urbana. Carece respeito as diretrizes previstas pelo EC e as

necessidades dos cidaddos, com vias de propiciar qualidade de vida®’ e bem-estar.

Além de normas juridicas, o PD deve conter normas (diretrizes) técnicas que permitam
0 desenvolvimento harmonioso da malha urbana e do Municipio, as quais devem atuar em
coesao dindmica com os objetivos e prioridades constantes deste mesmo plano. O PD néo esta
adstrito a zona urbana, e deve abranger também a zona rural, permitindo desenvolvimento

harmonioso®.

O PD também é uno e goza de supremacia® perante os demais instrumentos previstos
pelo EC (caso sejam utilizados pelo Municipio) — devendo, todavia, observancia a Lei
Organica do Municipio -, inclusive a operacdo urbana consorciada, razéo pela qual esta deve

ser admitida e conforme aquele.

De acordo com a Constituicdo Federal, e com o capitulo regulamentador do Estatuto

da Cidade (Capitulo I11), o plano diretor ndo seria obrigatorio a todos 0s Municipios.

¥ MALUF, A. C.R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 127.
% |bidem, p. 129.
% MEIRELLES, Hely Lopes. Op. cit., p. 510.
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Em anélise conjunta dos 881° e 4° do art. 182 da Constituicdo Federal e do artigo 41
do Estatuto da Cidade, é obrigatdrio, de forma ndo-cumulativa, (a) para municipios com mais
de vinte mil habitantes, (b) que integrem regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas, (c)
que integrem &reas de especial interesse turistico, (d) que estejam inseridas em area de
influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de &mbito
regional ou nacional, (e) para municipios incluidos no cadastro nacional de municipios com
areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou
processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos, ou, mais conexo ao instrumento de estudo,
(f) onde o Poder Publico Municipal pretenda utilizar os instrumentos urbanisticos previstos

pelo 84° do art. 182 da Constituigdo Federal.

Porém, por forca do art. 32, caput, do EC, torna-se essencial e indispensavel aos
Municipios que optem por utilizar o instrumento previsto pelos art. 32 a 34, ainda que néo

estejam abarcados expressamente pelas hipoteses trazidas pelos artigos supracitados’.

Ressalte-se que o texto legal que traz consigo a obrigatoriedade do plano diretor
prévio a operacdo urbana consorciada ndo o faz de maneira impositiva e direta, mas sim,
sutilmente, ao estipular que forma de aprovacdo do instrumento, lei municipal complementar,

é baseada no PD, como se este naturalmente existisse no Municipio.

No plano diretor deve haver previsdo expressa de realizacdo de operacbes urbanas

consorciadas em geral, sem necessidade de especificacdo da area de renovacao urbanistica.

Depois de promulgado o PD, consoante aquilo que preconiza o Estatuto da Cidade e a

Constituicdo Federal (que impde ao plano diretor o escopo de realizar e otimizar a funcdo

" N&do ha problemas levantados pelo material pesquisado sobre, especificamente, essa nova hipétese de
obrigatoriedade do Plano Diretor. Entendemos que, além de a Lei Federal n°. 10.251/01 dever ser analisada de
forma sistemética e completa, e ndo isoladamente, a obrigatoriedade em face do instrumento em estudo guarda
estrita simetria com a hip6tese trazida pelo inciso Il do artigo 41 do Estatuto da Cidade, o qual remete aos
instrumentos urbanisticos veiculados pelo 84° do art. 182 da Constituicdo Federal, que cuidam de reordenar o
uso e o aproveitamento do solo mediante conformagdo da propriedade urbana a lei municipal especifica.
Entretanto, € preciso salientar que existe calorosa discussdo acerca da constitucionalidade do art. 41 do Estatuto
da Cidade, o qual amplia as hipGteses de obrigatoriedade do Plano Diretor. E que a CF utiliza critério calcado
unicamente na densidade demografica do municipio (o art. 182, 8§1°, da CF, determina a imprescindibilidade a
partir dos vinte mil habitantes), e 0 EC expande o critério, incorporando também outros que parecem ser mais
acertados, mas que ndo estdo previstos pela CF. Carvalho Filho, acompanhado por Fiorillo, por exemplo,
sustenta a constitucionalidade somente dos incisos | e I11 do art. 41, porque analogos e correlatos ao previsto pela
CF (art. 182, 88 1° e 4°, respectivamente). Porém, a anélise ndo se estende & necessidade de PD prévio a OUC,
que consta do art. 32 do EC, e ndo do art. 41. CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 361 e 362 e
FIORILLO, Celso Antdnio Pacheco. Op. cit., nota de rodapé n°. 5, p. 81.
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social da cidade’ e da propriedade’® urbana, garantindo o bem-estar de seus habitantes) , o
proximo passo prévio a OUC é a elaboracdo de lei municipal especifica, com conteudo
minimo estabelecido pelo art. 33, que aprove e contenha o POUC, introduzindo-o ao

ordenamento juridico municipal.

2.3.2 Lei municipal especifica e Plano da Operacdo Urbana Consorciada

Diferentemente do PD, no qual basta a permissdo para que o instrumento seja
utilizado, a lei municipal que o sucede deve ser especifica para cada operacdo urbana a ser
realizada e tratar somente desta matéria. 1sso porque conta com uma série de requisitos legais
minimos nos quais se destaca a determinacdo minuciosa da area e o diagndstico da situacdo
do local, realizado por meio da terceira etapa, exigéncia prévia a consecucdo da operacao

urbana consorciada, 0 POUC, que sera internalizado ao ordenamento juridico por meio da lei.

E por meio do POUC que se reduz a termo o diagnostico da area em que serdo
realizadas as intervencGes e mudancas urbanisticas. Dai dizer que o plano deve conter
progndsticos técnicos, administrativos e juridicos’, os quais considerem a infraestrutura e o

uso do solo existente, bem como projetos anteriores de urbanismo™.

E 14 em que estario as metas e 0s meios para atingi-las. Assim, devem ser
consideradas a infraestrutura existente, as licencas outrora concedidas, 0os usos e indices de
aproveitamento do solo e as necessidades da populacdo que habita e usa de forma permanente

a &rea da operagdo urbana consorciada.

Este Gltimo quesito a ser considerado — o0s anseios da populacdo — é de extrema
importancia. O instrumento ndo deve ser estudado ou executado em contrariedade as

diretrizes constitucionais e do EC. Muito embora pareca tarefa ardua e, por vezes, ignorada, é

™ De acordo com Fiorillo, a cidade cumpre sua fungéo social quando garante de forma igualitiria um “piso vital
minimo”, no qual estdo inseridos os direitos sociais constantes do art. 6° da Constituicdo Federal, além de
certificar o direito a vida, a seguranca, a igualdade, a propriedade e a liberdade. FIORILLO, Celso Ant6nio
Pacheco. Curso de direito ambiental brasileiro. S&o Paulo: Saraiva, 2000, p. 197.

2O principio da funcéo social da propriedade representa a superagdo da contraposicdo entre o plblico e o
privado, revelando a evolucgdo da propriedade - antes encarada como absoluta (plena in re potestas) — em prol da
“satisfagdo de exigéncias de carater social”, concedendo-lhe perspectiva comunitarista. GRAU, Eros Roberto.
Direito Urbano. Séo Paulo: RT, 1983, p. 63 a 66.

> CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 226.

™ OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 85.
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preciso conciliar os interesses do mercado imobiliério, o qual reserva papel fundamental para
éxito da operagdo’, com o bem-estar da populagdo local, que I devera permanecer, a néo ser
que, por seu livre arbitrio (e ndo por ordenamento do Poder Publico Municipal), opte por

deixar a area.

A operagdo urbana consorciada ndo deve acarretar a segregacdo e a dissipagdo da
populacéo local, justamente por ser tratar de consequéncia oposta a garantia do bem-estar, das
necessidades e dos direitos fundamentais urbanos dos moradores da area e totalmente avessa a
diretriz contida no art. 2°, inciso Il do Estatuto da Cidade, a gestdo democratica (também no
art. 43 e seguintes do EC), que deve orientar, permear e fundamentar o planejamento, a
coordenacdo, a execucdo e a fiscalizacdo da operacdo urbana consorciada. Inclusive, é a
participacdo popular capaz de influir na tomada conjunta de decisdes que legitimara o plano e

a respectiva lei.

Acerca da participacdo popular, pressuposto da gestdo democratica, o Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo se pronunciou em acérddo datado de 9 de maio de 2012 no
sentido de manter a liminar concedida em primeira instancia, em sede de acédo civil publica
ajuizada pelo Ministério Publico de So Paulo em desfavor da Prefeitura Municipal de S&o
Paulo, para que fossem totalmente paralisadas as tramitacdes legislativas e administrativas
relativas a Operacdo Urbana Consorciada Vila S6nia, por entender que o desenvolvimento da

operacdo ndo ocorrera com a devida participacéo popular™.

Os requisitos obrigatérios do POUC estdo previstos pelo art. 33 e respectivos incisos
do Estatuto da Cidade. Tais requisitos sdo os denominados juridicos’’ e ndo excluem os

requisitos complementares, que abrangem as determinacdes técnicas e administrativas.

"> De acordo com Karlin Olbertz, o Poder Piblico atua por meio da OUC em razdo da imperfeicdo do mercado
imobiliario, que é incapaz de se autorregular, revelando a insuficiéncia da iniciativa privada no que tange ao
aproveitamento 6timo dos espagos habitadveis. O Municipio, portanto, age de maneira a compensar
externalidades urbanisticas, desenvolvendo fungdo precipuamente publica, mas que ndo pode ignorar a
existéncia e as proprias demandas que permeiam o mercado imobilidrio para que alcance o 6timo (OLBERTZ,
Karlin. Op. cit., p. 27 a 30).

® BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n® 0306342-71.2011.8.26.0000.
Agravante: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo. Agravado: Ministério Publico do Estado de Séo Paulo. Relator:
Desembargador Wanderley José Federighi, 9 de maio de 2012.

" CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 226.
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2.3.2.1 Definicéo da area

O inciso | do art. 33 traz a necessidade de que seja delimitada a area em que ocorrerdo
as transformacgdes urbanisticas, nomeada, pelo caput do referido artigo, como requisito
minimo. Entretanto, ha aparente contradi¢do entre este inciso e o caput do art. 32, segundo o

qual a lei especifica “poderia” delimitar area para implementagdo da operagao.

A contradigdo, como referido, é aparente e se desfaz com a anélise sistemética da lei’®
e com o proprio conceito de OUC. E que sem a delimitacio da area em que ocorrerdo as
mudancas torna-se impossivel estabelecer que parte do setor privado e da area urbana sera
abrangida e, principalmente, viola-se o carater da lei especifica que aprovara o plano, a qual,
como mencionado, ndo pode ser geral e abstrata (0 que ocorreria caso ndo fosse delimitada e

pormenorizada a area urbana sobre a qual recaira a operag&o).

A delimitacdo da area ¢ também importante porque “os recursos obtidos com a

s 79

outorga de beneficios s6 poderdo ser aplicados na operagao” '°, consoante o art. 33, §1°,

impondo restri¢des a propria atuacdo do Municipio.

Seguindo a nomenclatura de José Afonso da Silva®, cuida-se da institui¢do de “area
de urbanificacdo especial”, espécie de “area de interesse urbanistico especial”. Na area de
urbanificacdo especial serd executado o POUC, que contera medidas urbanisticas distintas
daquelas contidas no PD.

Assim, tem-se como requisito inaugural do POUC a delimitacdo da area que sera
atingida.

2.3.2.2 Programa Bésico de Ocupacéo da Area e de Atendimento Econdmico e Social

"8 Ibidem, p. 226.
" OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 89.
8 SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 352.
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O inciso Il determina a obrigatoriedade do programa bésico de ocupacdo da &rea, o
que, em outros termos, constitui-se no projeto urbanistico que sera implementado. E neste
projeto em que serdo definidas, detalhadamente, as metas e os meios para atingi-las,
observando-se, sempre, as diretrizes gerais contidas no art. 2° da lei municipal, que deve

dialogar com o EC.

Em uma linha logica, apo6s a delimitacdo da area e do projeto urbanistico, o inciso 111
prevé a necessidade de que seja estabelecido o programa de atendimento econdmico e social
para a populacdo diretamente afetada pela operacdo, o que José dos Santos Carvalho Filho

identifica como um “subprojeto” 8 do inciso anterior.

No programa bésico estardo contempladas as metas no que concerne a infraestrutura e
aos equipamentos publicos da &rea urbana. Aqui, deverdo estar abarcadas as esperadas
melhorias econdmicas e sociais da operacdo, diretamente relacionadas ao bem-estar da
populacdo, bem como solucdes exequiveis e habeis em caso de prejuizo de qualquer espécie,
que deverdo compensar as consequéncias®® que serdo sofridas pelos cidadéos, especialmente,
pelos moradores e proprietarios da area. E preciso relembrar que os recursos auferidos pelo
poder publico somente poderdo ser utilizados na area da OUC, o que limita a sua atuacdo
compensatéria, que, pela letra da lei, ndo podera ocorrer no entorno da area previamente
definida pelo POUC.

Neste projeto deverdo estar contidos os usos e indices urbanisticos que serdo
introduzidos aquela area urbana, bem como a disposi¢cdo de obras publicas e alteracfes na
malha urbana. O programa de atendimento em questdo almeja auxiliar a populacéo que se viu

sem moradia, emprego ou condi¢bes de manter sua subsisténcia em razdo das obras

81 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op cit., p. 226.

82 A alteracéo de uso do solo, as desapropriacdes, grandes obras publicas, demolicdes e as flexibilizacdes dos
indices urbanisticos, bem como as advindas alteragdes na malha urbana, podem acarretar inimeros prejuizos e
dificuldades que deverdo ser superadas, pelos moradores e demais participantes do setor privado, com o auxilio
do poder publico. E comum, porém inaceitavel, considerando-se as diretrizes constantes do EC, o processo de
“gentrificagdo” durante a execugdo da OUC, uma vez que moradores se veem compelidos a deixar a area ou
alterar as atividades que ali eram desenvolvidas, buscando realocar-se em bairros periféricos e distantes dos
centros (OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 147 e seguintes). O processo de gentrificacdo se assemelha a segregacao
urbana, que tem origem ndo s6 na auséncia de coesdo social entre as diversas camadas da sociedade — que nao
logram conviver entre si - mas também no planejamento urbano encabegado pelo Poder Plblico, que em algumas
ocasifes teria manipulado o uso do solo com vias de tornar a dificil convivéncia “desnecessaria” (GUEDES,
Vinicius Mancini. Planejamento urbano e segregacdo. In: Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico. Anais do
VI Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico Brasilia 2010 — por um Direito Urbanistico sem Fronteiras. Porto
Alegre: Lex Magister, 2010, p. 194 a 200). A diferenca entre gentrificacdo e segregacdo é que a primeira
consubstancia um processo de expulsdo da populacdo menos favorecida, e a segunda, a praticamente inexistente
mobilidade urbana na cidade desta mesma camada, ensejada pela insuficiéncia de infraestrutura viaria e
transporte publico adequado.
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executadas™ a ndo sofrer os efeitos da marginalizagdo ou da segregacdo, dispondo de
condicdes — garantidas pelo Poder Publico — de se manter, caso assim desejem, na area da

OUC, sem prejuizos na qualidade de vida.

2.3.2.3 Finalidades da operacéo

O inciso IV traz como requisito minimo as finalidades da operacéo. Aqui, o legislador
reforcou determinacdo ja contida no inciso Il, por meio do programa basico, qual seja, a

delimitacdo das metas almejadas pelo Municipio.

As finalidades da operacdo ndo podem ser gerais. Devem estar perfeitamente
coadunadas ao programa basico e ao progndéstico da area, prevendo especificadamente e de
maneira exaustiva quais sdo 0s objetivos que se almeja alcancar, levando em conta 0s anseios
da populacdo e a demanda revelada pelo mercado imobiliario. Neste requisito se insere de
maneira irrefutavel a gestdo democrética da cidade: a sociedade civil devera ser ouvida, sob

pena de ndo se legitimar a OUC (art. 43, 11, combinado com o art. 2°, II).

2.3.2.4 Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

E elementar a realizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca (inciso V), instrumento
mediante o qual o Municipio podera avaliar, de maneira mais concreta, quais 0s impactos que
urgirdo da operacdo. Aqui, vale mencionar que a necessidade de realizacdo do EIV antes da
OUC néo é condicionada a lei municipal que determina quais intervencdes urbanisticas
dependerdo da elaboragdo do EIV para aprovacdo, tal qual prevé o art. 36, mas sim tem
carater obrigat6rio e imprescindivel no contexto da OUC, por determinacéo do EC® (art. 33,
V). Logo, a indispensabilidade advém de norma geral da Unido, que ndo pode ser minorada

em carater suplementar pelo Municipio.

¥ BATISTELA, Marcos. Operacdes Urbanas Consorciadas. In: DALLARI A. A.; DI SARNO D. C. L. (coord.).
Op. cit., p. 333.
¥ MALUF, A. C. R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 124.
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Este requisito é tdo importante que o EC concedeu-lhe uma secdo separada (se¢do
XIl, artigos 36 a 38), tracando, de forma pormenorizada e meramente exemplificativa o seu
conteddo minimo (art. 37). Ressalte-se que a elaboracdo do EIV ndo implica a exoneracdo do

Estudo de Impacto Ambiental, quando estabelecido pela legislagdo ambiental®

, embora a
elaboracdo do EIA ndo seja requisito minimo para implementagdo da OUC; serd, todavia,
caso a legislacdo ambiental assim determine, por exemplo, em projetos urbanisticos cuja area

extrapole 100 hectares e nas operacdes em distritos e zonas estritamente industriais®®.

Isso decorre do fato de que o EIV tem como escopo a protecdo da vizinhanca diante
dos efeitos da OUC, ao passo que o EIA tutela a preservagdo do meio-ambiente. Nao bastasse,
a metodologia € distinta, o que incompatibilizaria a juntada integral do EIA ao EIV.
Entretanto, é preciso salientar a determinacdo do art. 37, VII, do EC, para que seja o EIV
investigue sobre o patrimbnio natural (que serd tratado no paragrafo que segue). Tal
determinacdo, novamente, ndo exonera 0 Municipio da realizagcdo do EIA, mas, certifica, nos
casos em que ndo haja legislagdo ambiental que o torne obrigatério, que 0 meio-ambiente tera

atencdo especial.

O rol exemplificativo do art. 37 elenca alguns “fatores de inves‘tigagéo”g7

que
norteardo e permitirdo a conclusdo do Poder Publico acerca da viabilidade da OUC. Caso a
analise do EIV seja no sentido de que os efeitos serdo negativos, de maneira coletiva, o Poder
Publico Municipal ndo podera permitir que as alteragdes urbanisticas sejam realizadas, sob
pena de atingir a qualidade de vida da populacdo envolvida. S&o requisitos de estudo:
adensamento populacional, equipamentos urbanos e comunitarios®, uso e ocupacéo do solo,
valorizacdo imobiliéria, geracdo de trdfego e demanda por transporte plblico®, ventilacdo e

iluminacdo e paisagem urbana e patrimoénio natural e cultural.

O EIV, ainda, reflete as diretrizes gerais contidas do art. 2°, incisos I, I, VI e XIII,
garantindo cidades sustentaveis, a gestdo democratica da cidade, o planejamento do

% MARQUES, José Roberto. Op. cit.,, p. 204.

% Resolugéo n°. 01/1986 do Conselho Nacional do Meio Ambiente, art. 2°, incisos XV e XII1, respectivamente.
8 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 320.

8 Caso a OUC implique na realizacdo de muitas obras publicas que envolvam vultosos recursos para
compensacdo, além daqueles cujo recebimento é esperado pelo Municipio, ndo deve ser realizada, por acarretar
efeito negativo aos cofres publicos. Ainda, se as obras ndo forem realizadas para economia de recursos publicos,
os disturbios a qualidade de vida da “populagdo integrante da vizinhanga” certamente deverdo atuar como
limitadores a intervencéo.

8 Aqui, a anlise deve ocorrer sob dois aspectos, o da circulacdo dos veiculos e o do estacionamento destes
mesmos veiculos, que por vezes ocorre de maneira totalmente irregular em razdo da inexisténcia ou insuficiéncia
de local apropriado.
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desenvolvimento urbano e impedindo que o conforto e a seguranga da populagdo sejam

mitigados.

Em razdo dos efeitos difusos da OUC, o EIV deverad abarcar também implicagdes
positivas e negativas que serdo impostas ndo s6 na area delimitada, mas também nas suas

proximidades, consoante o caput do art. 37%.

Porém, a sua exigéncia ndo é isenta de criticas®’. Isso porque o EC prevé a necessidade
de realizacdo do EIV prévio a lei que instituira a OUC, porém, € silente no que diz respeito a
inclusdo, na lei (posterior a realizacdo do estudo, portanto), das medidas compensatorias e
mitigatdrias dos impactos que serdo gerados pelas intervencdes urbanisticas, as quais teriam
de fato poder prescritivo e norteador, 0 que ndo ocorre com a mera insercdo do EIV na lei.
Frise-se que é essencial que a lei que institui a OUC aprove o EIV, sob pena de ndo ocorrer a

operacao.

2.3.2.5 Contrapartida exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados

O inciso seguinte (VI), acertadamente, estabelece como obrigatdria a determinacgdo
prévia, no POUC, da contrapartida que sera exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados que se beneficiardo pela operacdo, sobretudo por meio das medidas

previstas pelo art. 32, 82°, 1, Il e 111, que serdo adiante descritas.

Cuida-se de aplicagdo do principio da afetacdo das mais-valias ao custo da
urbanificacdo, bem como de obediéncia ao inciso 1X do art. 2° do EC, considerando o carater
de cooperacdo mutua entre setor publico e privado e da justa distribuicdo dos beneficios e
onus derivados da atuacdo urbanistica. A ideia é a de que o Poder Publico Municipal seja
compensado pelos beneficios econdbmicos que porventura propiciar ao setor privado
diretamente atingido pelas operacdes. Significa dizer que o custeio serd “rateado” entre os

beneficiarios.

% Neste sentido, José dos Santos Carvalho Filho entende que a letra do caput é incorreta, considerando a
finalidade e as diretrizes do EC. Assim, onde estd escrito “populacdo residente” deve-se ler “populagdo
integrante da vizinhanga”, em consondncia com os mencionados distirbios difusos (Op. cit., p. 319).

s LOMAR, Paulo José Villela. Operacdo Urbana Consorciada. In: DALLARI, A. A.; FERRAZ, S. (coords.). Op
cit., p. 277.
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O EC néo definiu a forma de contrapartida, cabendo ao Municipio optar pela espécie
de contraprestacdo que serd recebida, buscando concretizar as diretrizes do art. 2° do EC.
Comumente, recebe-se contrapartida pecuniaria, por meio da conversao do certificado de
potencial adicional de construcdo (cuja emissdo é prevista pelo art. 34, caput, e recebera
tratamento separado, no item 3.5), o que ndo afasta as mais diversas formas, como a

realizacdo de obras publicas pelo particular e a cessdo de terrenos a0 Municipio®.

A exigéncia de que a contrapartida seja estabelecida de maneira prévia permite o
conhecimento por parte dos interessados acerca das reais condi¢cBes onerosas, € mais, evita
arbitrariedades do Poder Publico, vez que, para determinacdo da contrapartida, serdo

necessarios estudos de viabilidade técnica que serdo realizados previamente.

Ademais, os recursos auferidos como contrapartida, deverdo, obrigatoriamente, ser
aplicados pelo Municipio como forma de custeio da operacdo urbana consorciada (81° do art.
33). Em que pese a letra da lei, ha de se considerar que a contrapartida nem sempre sera
pecunidria, por previsdo da legislacdo. Assim, ndo se pode impedir que, por exemplo,
determinado imével fora da &rea em que ocorrera a OUC seja doado®®, sob a alegacéo de que

tal imével estd fora dos limites territoriais.

O estabelecimento de contrapartidas é de extrema importancia, sobretudo no que
concerne a autossustentabilidade da OUC. Neste sentido, € importante frisar que o EC nao
determina que a OUC ndo necessite de recursos publicos para que seja fomentada e
executada; todavia, é do interesse e da boa gestdo publica que se evite avolumar a quantidade
de dinheiro publico utilizado na operacdo, uma vez que o EC prevé mecanismos capazes de

propiciar a autossustentabilidade da OUC.

Estudiosos™ levantam as principais razdes econdmico-juridicas que justificam a
existéncia das contrapartidas. Em resumo, séo elas: o financiamento da operacdo (na busca
pela sustentabilidade da OUC) em cotejo com a insuficiéncia de recursos publicos para
implementacdo de transformagfes urbanisticas, a recuperacdo da mais-valia oriunda dos
investimentos publicos e decisdes urbanisticas (em aplicagdo da diretriz contida no art. 2°, XI,

do EC) aliada a certeza de que investimentos publicos permitem valorizacdo imobiliaria a

% Olbertz sustenta o cabimento do consércio imobiliario, previsto pelo art. 46 do EC, e a da concessdo
urbanistica. Sobre o tema, vide OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 110 a 112.

% CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op cit., p. 287.

** OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 109 a 110 e MALUF, A. C. R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 114.
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qual podera ser aproveitada pelo Municipio, a redistribuicdo da mais-valia em prol de
melhorias sociais e urbanas (art. 2°, IX), a compensacao do impacto na infraestrutura urbana,
principalmente no que tange ao equipamento publico (como no setor viario), a promessa de
que o certificado de potencial adicional de constru¢ao ¢ “moeda” para custeio da OUC e a
possibilidade de manejo dos indices de ocupagdo e uso do solo em consonancias com as
peculiaridades de determinada area do municipio em atencdo ao interesse do setor privado

(frise-se que sempre buscando o equilibrio entre este e o interesse publico de acesso a cidade).

As contrapartidas serdo operacionalizadas pelo Municipio, conforme o que convier ao
interesse publico e, especialmente, as finalidades da operacéo, repisando-se a impossibilidade
de que os recursos sejam aplicados fora da area delimitada pela OUC, exceto nos casos
mencionados supra, nos quais, também, deve-se guardar relacdo com as finalidades da OUC,
sob pena de se incorrer em ilicito de improbidade administrativa (art. 52, V, do EC).

2.3.2.6 Forma de controle

O penultimo elemento juridico trazido pelo Estatuto da Cidade (art. 33, VII), é a forma
de controle da operacdo, que devera ser obrigatoriamente compartilhada com representagédo da
sociedade civil, em obediéncia a diretriz urbanistica constante do art. 2°, 1l e em perfeita
consonancia com a reciprocidade e cooperacdo que norteiam a operacdo. Ndo se pode
incumbir ao setor privado apenas a execugdo do plano. E necessério propiciar modos de
controle da atuacdo do setor publico, especialmente no que concerne a coordenacdo. Essa
possibilidade de controle, ainda, permite que a sociedade civil controle também a atuacdo do

préprio setor privado.

O Municipio deve prever os procedimentos, as competéncias e a maneira de

compartilhamento do controle.
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2.2.2.7 Natureza dos incentivos ao setor privado

Para o sucesso e o simples custeio da OUC, é essencial que o setor privado se sinta
atraido pelo projeto e pelos beneficios oferecidos pelo Municipio, ao ponto de decidir investir
na area delimitada. A mesma ldgica, aparentemente, norteou a alteracdo legislativa de 2 de
julho de 2013.

A Lei n° 12.836/13 acrescentou o inciso Il ao rol de medidas de execucdo da OUC
(art. 32, 829, o qual almeja a reducdo do impacto ambiental, em perfeita harmonia com a
diretriz contida no art. 2°, XII. Para que o objetivo da alteracdo seja atingido, foi estabelecida
a possibilidade de concessdo de incentivos aos membros do setor privado que aderirem a

preservacdo ambiental.

Em analogia ao estabelecimento prévio da contrapartida esperada (inciso VI), a nova
lei determinou que seja também determinado, no Plano da OUC, qual a natureza do incentivo
que sera concedido aos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados que

atenderem ao novo inciso 111 do §2° do art. 32:

VIl - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso 111 do §
20 do art. 32 desta Lei.  (Incluido pela Lei n°® 12.836, de 2013)

2.4 Medidas urbanisticas previstas

Além dos requisitos minimos que devem estar contidos no POUC, o Estatuto prevé
medidas de flexibilizacdo urbanistica, de maneira exemplificativa, as quais se incumbe a
tarefa de angariar a atencdo do setor privado, especialmente, do setor imobiliario. Tais

medidas estao previstas pelo art. 32, §2°.

A execucdo do plano veiculado pela lei municipal especifica poderd contar com as

medidas urbanisticas previstas pelo art. 32, 82° do EC, as quais deverdo também estar


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12836.htm
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descritas no POUC e sdo exemplificativas, conferindo ao Municipio margem de
discricionariedade para orientar a operacdo. As alteracbes sdo tdo significativas que
acarretam, a OUC, a “institui¢ao de um regime urbanistico diferenciado em relagdo ao plano

55 95

diretor” *°, que o substituird unicamente na area definida, porém, com a necessaria obediéncia

caracteristica da coesdo dinamica.

2.4.1 Parcelamento, uso e ocupacéo do solo e alterac@o das normas edilicias

As medidas previstas pelo inciso I, que ddo nome a este subcapitulo, devem ser
realizadas considerando-se o impacto ambiental delas decorrente, em observancia a diretriz

contida no art. 2°, XII.

A modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e
subsolo é balizada pelo principio da justa distribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes do
processo de urbanificacdo, bem como os principios da igualdade e proporcionalidade, uma
vez que as modificacBes sdo importante fonte de captacdo de contrapartida do setor privado

para custeio da OUC.

O inciso | permite ao Municipio alterar sensivelmente as condi¢bes de parcelamento
do solo na area previamente definida pelo POUC. O parcelamento urbanistico é processo de

urbanificacdo, mediante divis&o ou rediviséo de uma gleba®.

No Brasil, o parcelamento urbanistico é tratado pela Lei n°. 6766/79%, a qual o divide
em duas Categoriasgg, a saber, o loteamento € o desmembramento. O loteamento € “a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de

circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias

* OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 97.

% SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 324.

°" Rui Geraldo Camargo Viana afirma que a lei de parcelamento urbano retine normas de natureza penal, civil,
sanitaria, registral e administrativa, e personificou-se como “verdadeira lei de carater urbanistico”. VIANA, Rui
Geraldo Camargo. A participacéo do particular no urbanismo. Sao Paulo: Edusp, 1985, p. 15.

% José Afonso da Silva acrescenta outras trés modalidades de parcelamento, quais sejam, o arruamento, o
desdobro de lote e o reparcelamento ou remembramento. Apesar da divergéncia em relagdo a lei, trata-se mais de
detalhamento do que de contradicdo, uma vez que as espécies propostas pelo autor estdo inseridas na
classificacdo prevista pela lei, razdo pela qual se adotara unicamente esta Gltima.



71

5999

existentes e 0 desmembramento, a subdivisdo que ndo impligue em novas vias,

prolongamento ou ampliacdes.

Além da norma geral de edi¢do da Unido, o Municipio € competente para elaborar lei
municipal acerca do parcelamento em sua area urbana, consoante previsto pelo art. 4°, IlI,
“b”, do EC.

O parcelamento urbanistico, ainda, deve obedecer ao inciso XV do art. 2° do EC, que
preconiza a simplificagdo das normas regulamentadoras com escopo de viabilizar a oferta dos

lotes e as moradias que ali serdo construidas.

Na éarea definida pela lei municipal especifica que aprova a OUC, poderdo ser
estabelecidos indices distintos daqueles constantes da lei municipal de parcelamento do solo,
tanto na modalidade de loteamento quanto de desmembramento. O indice exclusivo da OUC
poderd ser aquém ou além dos determinados pela lei municipal. Cuida-se de evidente
flexibilizagdo n3o s6 do indice de parcelamento urbanistico, mas também, do “indice de
conforto” (consistente na relagdo entre a &area do terreno e o numero de unidades

100

residenciais)™ ", para que sejam atingidos os objetivos tracados pelo POUC, e, sobretudo, com

vias de atrair os investimentos do setor privado.

Como exemplo, o Municipio pode, na area delimitada pela OUC, ndo cobrar o
necessario parcelamento de um terreno para que sejam garantidos empreendimentos que
demandem terrenos maiores, ou, ao contrario, parcelar em maior monta para que sejam

construidos mais empreendimentos.

Ressalte-se que a Lei n° 12.836/13 instituiu o inciso XVII ao rol de diretrizes do EC
(art. 29), o qual estabelece, como norte, o estimulo a utilizagdo, nos parcelamentos do solo e
nas edificacbes urbanas, de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnologicos

que objetivem a reducdo de impactos ambientais e a economia de recursos naturais.

O mesmo inciso permite ainda a alteragdo dos indices e caracteristicas do uso e

ocupacdo do solo e do subsolo.

O uso do solo conceitua-se como a destinagdo que o Plano Diretor, sob a

regulamentacdo de leis municipais especificas, determina para certa area urbana, almejando a

% Art. 20, 81°, da Lei n°. 6766/79.
100 51 VA, José Afonso da. Op. cit. p. 250.
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plenitude das fungOes urbanas essenciais, como as zonas de uso comercial ou estritamente

residencial. E o que José Afonso da Silva convencionou chamar de “zoneamento de uso do
»101

29 ¢

solo”, “zoneamento urbano” ou “zoneamento funcional’

O EC prevé a possibilidade de que o Poder Publico permita a alteracdo do uso por

meio da “outorga onerosa de alteracdo de uso”, mediante contrapartida do particular, no art.

4° V, “n”, e no art. 29.

Ocorre que este instituto ndo pode ser confundido com a alteracdo de uso prevista,
também pelo EC, para a OUC. Isso porque a outorga onerosa de alteracdo de uso € para um
imovel especifico, envolvendo o interesse isolado de um particular do qual sera exigida

192 & ndo se coaduna ao

contrapartida em funcdo da autorizacdo ou licenca concedida
urbanismo concertado e a grande dimensdo da area abarcada pela OUC, o que ndo exclui a

possibilidade de outorga onerosa de alteracdo de uso do solo de maneira individual.

Assim, é necessario tracar a diferenciacdo: na OUC é o Municipio quem flexibiliza os
usos do solo, por iniciativa propria, para que sejam atingidas as finalidades definidas pelo
POUC, buscando atrair o investimento da iniciativa privada. Na outorga onerosa de alteracdo
de uso do solo, a iniciativa € do particular para satisfazer seus proprios interesses, sempre

limitado ao interesse publico que rege a atuacdo do Municipio.

A ocupacdo do solo relaciona-se a densidade demografica, na medida em que se pauta
no quanto do terreno, ou area, sera ocupado pela edificacdo. Tal proporcdo, restrita a
superficie do terreno, ¢ o fundamento da “taxa de ocupac@o”, conjuntamente com o0
“coeficiente de aproveitamento”. Ambas consistem em limitagdes administrativas ao direito

de construir.

A taxa de ocupacdo, como referido, remonta a dimensdo horizontal do terreno, sem
importar a altura da construcdo. Ou seja, caso 100% do lote possa ser ocupado pela
construgdo, sem restar qualquer espaco, a taxa prevista pelo PD sera 1,0 (que é também a taxa
maxima, observada o carater horizontal). Nao é recomendavel gque a taxa seja estabelecida no
méaximo, sob pena de prejudicar a ventilacdo, iluminacdo, escoamento da agua e a propria

qualidade de vida dos moradores, que podem se ver confinados.

1% Ipidem, p. 237

192 José dos Santos Carvalho Filho aprofunda a questdo da diferenciacdo entre licenca e autorizacdo, todavia, em
que pese a sustentada diferenca entre a natureza do ato administrativo — um € vinculado, e o outro, discricionario
-, ndo se vislumbra a necessidade de aprofundamento nesta pesquisa, bastando a respectiva mencdo
(CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 264).
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O coeficiente de aproveitamento, por sua vez, relaciona-se a quantidade de pisos

103 (andares em direcdo ao espaco aéreo ou ao subsolo) que serdo criados pela

artificiais
construcdo, sendo pertinente ao instituto juridico do “solo criado” (superior ou inferior), cujo
ato administrativo é a outorga onerosa do direito de construir, prevista em se¢do individual,
iniciada pelo art. 28 do EC, porém, aceita na OUC pelo nome de outorga onerosa do potencial
adicional de construc&o'®. Na pratica, outorga onerosa do potencial adicional de construcido
equivale a outorga onerosa do direito de construir, todavia, € remunerada pelo certificado de

potencial adicional de construcdo e se inclui na OUC.

Apenas para sedimentar a diferenciagdo entre coeficiente de aproveitamento e taxa de

ocupacao, segue licdo de Eros Roberto Grau®:

O coeficiente de aproveitamento expressa a relacdo entre a &rea construida (isto é, a
soma das areas dos pisos utilizaveis, cobertos ou ndo, de todos os pavimentos de
uma edificacdo) e a area total do terreno em que a edificacdo se situa. A taxa de
ocupacdo, por outro lado, expressa a relacdo entre a area ocupada (isto &, a projecdo
em plano horizontal da area construida acima do nivel do solo) e a area total do
terreno.

A outorga onerosa do potencial adicional de construcdo guarda grande oportunidade
para que o Municipio angarie capital do setor privado, obviamente, desde que observadas as

finalidades da OUC e o bem-estar da populacao.

O coeficiente de aproveitamento é a proporcédo entre a area total construida e a area do
lote, que é definida pelo Municipio por meio do PD, sem margem de atuacdo do particular. O
coeficiente deve sempre ser multiplicado pela area do terreno (total) para que se possa saber

quantos m?2 poder&o ser construidos.

O Municipio deve estabelecer o coeficiente de aproveitamento basico para a area
urbana, que podera ser Unico ou diferenciado/por regides (art. 28, §2°). Caso convenha,
podera fixar coeficiente de aproveitamento maximo, o qual devera variar conforme a zona
urbana, relacionando-se também ao uso a ela destinado (art. 28, 83°) e limitando-se pela
infraestrutura existente ou exequivel. O mesmo € permitido pelo Estatuto da Cidade na area
da OUC: o Poder Publico pode fixar coeficientes distintos daqueles contidos no plano diretor,

com o fito de viabilizar o desenvolvimento urbano da area. Nesse caso, a definicdo dos novos

103 «“Cria solo quem cria piso artificial”. LIRA, Ricardo Pereira. Elementos de Direito Urbanistico. Rio de
Janeiro: Renovar, 1997, p. 165.

104 Karlin Olbertz ndo faz essa diferenciagéo.

105 GRAU, Eros Roberto. Op. cit., p. 56.
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coeficientes (inclusive o maximo) devera constar da lei municipal especifica que aprova o
POUC, a qual excetuara'® as determinacdes do PD e valera tdo somente na &rea previamente

determinada.

Caso o particular opte por construir acima do coeficiente basico, limitando-se sempre
pelo méximo, devera pagar uma contrapartida ao Poder Publico por meio da outorga onerosa.
A diferenca entre a possibilidade de construcéo referente ao coeficiente basico e 0 maximo

recebe 0 nome de “solo criado” ou “criavel” **’.

A contrapartida recebida pelo Poder Publico, por meio da outorga onerosa do direito
de construir e da outorga onerosa de alteracdo do uso do solo, sera definida por lei municipal
especifica (art. 30, I11) e s6 podera ser aplicada nas hipdteses taxativas previstas pelo art. 31,

que remete aos incisos | a VIII do art. 26.

O mecanismo veiculado por meio da outorga onerosa pode estar presente na OUC, na
qual pode vir a receber o nome de outorga onerosa de potencial adicional de construgéo,
apenas para diferencia-la da outorga onerosa do direito de construir. E, inclusive, mola

propulsora para captacdo de recursos e execuc¢do do plano.

Desta maneira, é indispensavel que ocorra a diferenciacdo em seu aspecto individual —

descrito acima — e no contexto da operacéo. Karlin Olbertz*® lista duas sensiveis diferencas.

A primeira delas é que no contexto da OUC, os recursos angariados como
contrapartida da outorga onerosa do direito de construir devem ser aplicados somente na area
da operacéo, ou seja, ndo incide o art. 31 (e consequentemente o art. 26, incisos I a VIII), mas

sim, a limitac&o contida no art. 33, §1°, que busca conferir sustentabilidade & operac&o.

106 A lei municipal especifica tem o conddo de excetuar as disposicdes do plano diretor, sobretudo em relagéo
aos indices de aproveitamento, aos usos e a taxa de ocupacdo. Assim, é plenamente possivel que o Municipio
estabeleca, por meio da lei complementar municipal que aprova a operagdo, um coeficiente de aproveitamento
maximo que supere aquele previsto pelo plano diretor, excetuando-o na area determinada. Essa possibilidade
decorre da inexisténcia de hierarquia entre o plano diretor e a lei que aprova a OUC: ambas sdo leis
complementares, elaboradas pela Cdmara Municipal, legitimada e representante dos cidaddos, aplicando-se o
critério da especialidade, uma vez que a segunda é restrita a certa regido do Municipio. Entretanto, é preciso que
0 Municipio observe as diretrizes do Estatuto da Cidade e também o direcionamento de seu préprio plano
diretor, para que a nova excecdo ndo acarrete prejuizos a harmonia que necessariamente deve ser o alvo do
desenvolvimento urbano, visando sempre 0 bem-estar.

97 MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. Outorga onerosa do direito de construir. In: DALLARI, A. A;
FERRAZ, S. (coords.). Op. cit., p. 235.

198 OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 104.
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A segunda divergéncia é a possibilidade de que o beneficio adquirido (a possibilidade
de construir além do coeficiente basico) se desprenda do lote, acarretando carater de abstracao

a outorga adquirida.

O EC disciplina a matéria no contexto da OUC em seu art. 34, no qual institui o
certificado de potencial adicional de construcdo (Cepac) como forma de “pagamento”. A
possibilidade de que a contrapartida se dé por meio do Cepac é condicionada a previséo, na lei
municipal especifica que aprova o POUC, de sua emissdo pelo Municipio. Em razdo da

complexidade, o Cepac sera tratado em item proprio.

Saliente-se outra diferenca, meramente formal: uma vez incorporados pela OUC, os
indices e taxas serdo determinados pela lei especifica que aprova o POUC, e ndo mais por leis

especificas isoladas. Portanto, sera afastado o art. 30 e seus incisos para aplicacdo do art. 33.

210 n30 se resume a

Todavia, a ocupagdo do solo, relacionada ao “direito de criar solo
outorga onerosa do direito de construir (e de potencial adicional de construgdo), situagdo em
que o proprietario de determinado imdvel adquire diretamente do Municipio o direito de
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico. E também possivel a transferéncia
do direito de construir, prevista pelo art. 35 do EC, que pode ocorrer entre locais (objetiva) ou

entre pessoas (subjetiva), sem o envolvimento do Poder Publico.

Essa possibilidade estd condicionada as necessidades urbanas exaustivamente
previstas nos incisos deste mesmo artigo, quais sejam, (a) a implantacdo de equipamentos
urbanos e comunitarios, (b) a preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse
historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural e (c) a prestacdo de servigo a programas
de regularizacdo fundiria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e

habitacdo de interesse social. Também pode ser utilizada pelo municipio na OUC.

Além das alteragdes referentes ao solo, o inciso | ainda prevé a possibilidade de
alteracdo das normas edilicias (referentes ao direito de construir) na area da OUC. Essa
previsdo tem carater amplo, permitindo margem de atuacdo da municipalidade no que
concerne ao detalhamento do POUC, possibilitando que demandas simples, coletivas e

concretas sejam atendidas.

199 OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 104.
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As normas edilicias configuram padrbes de construcdo, tal como o nivelamento, o
recuo, o alinhamento, a estético, o gabarito de altura e os espacos nédo edificaveis e guardam
intrinseca relacdo a ideia de urbanismo como arte e promotor de bem-estar dos cidadaos,

previsto pelo paragrafo unico do art. 1°.

Regis Fernandes de Oliveira conclui que a lei especifica que aprova o POUC “pode

5110

alterar as restricdes edilicias até entdo vigorantes para aquela regido” -, observando as

finalidades da OUC e as diretrizes do EC.

2.4.2 Regularizagdes

O inciso Il do 82° do art. 32 prevé a possibilidade de que o Municipio proceda a
regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a

legislacdo vigente, desde que compativeis com o POUC.

Ressalte-se que a letra da lei ndo fala na regularizacdo fundiéria'*! da posse ou da
propriedade do lote, mas se limita as questfes edilicias, o que poderia levar a um equivoco

acerca das possibilidades juridicas de regularizacéo.

Ocorre que 0 §2° ndo é exaustivo, uma vez que permite outras medidas urbanisticas.
Desta feita, em consondncia com a diretriz prevista pelo art. 2°, XIV, que determina “a
regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizac¢do, uso e ocupacdo do solo e
edificacdo, consideradas a situagdo socioeconomica da populagdo e as normas ambientais”, é
plenamente possivel que a regularizacdo fundiaria prevista pela lei municipal especifica
abranja as hipdteses de irregularidades concernentes a posse e a propriedade, ndo se limitando

as questdes de construcao.

A regularizacao de que trata o inciso, ainda, ndo pode ser interpretada como “anistia”,

uma vez que, para que seja passivel de regularizacéo, a construcéo deve estar de acordo com o

10 OLIVEIRA. Regis Fernandes de. Comentarios ao Estatuto da Cidade. Sdo Paulo: RT, 2002, p. 89.
111 0 conceito de regularizacéo fundiaria consta do art. 46 da Lei n°. 11.977/09.
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POUC™2. A necessidade de concatenagdo entre a irregularidade existente e as previsdes do
POUC afasta a critica de Marcia Walquiria Batista dos Santos no sentido de que a
possibilidade de regularizagdo poderia “trazer uma situacdo inusitada, qual seja a de
proprietarios contarem com essa alternativa e aumentarem ainda mais a prética de

113 visto que dificilmente os proprietarios acertariam as novas determinagdes

irregularidades
urbanisticas constantes da lei municipal especifica futura ao ponto de cometerem

irregularidades com o fito de convalida-las posteriormente.

2.4.3 Incentivos ao setor privado

A Lei n° 12.836, de 2 de julho de 2013, adicionou o inciso Ill ao parégrafo 2° do art.
32, acrescentando, ao rol exemplificativo, medida relacionada & preservacdo do meio
ambiente, aparentemente objetivando aliar a cidade sustentdvel ao ambiente igualmente

sustentavel.

O novo inciso prevé a possibilidade de “concessdo de incentivos a operagdes urbanas
que utilizam tecnologias visando a reducdo de impactos ambientais, € que comprovem a
utilizacdo, nas construgdes e uso de edificacdes urbanas, de tecnologias que reduzam o0s
impactos ambientais e economizem recursos naturais, especificadas as modalidades

de design e de obras a serem contempladas”.

Em razdo do pouco tempo entre a alteracéo legislativa e a realizagcdo desta pesquisa,
ndo se sabe qual serd a opinido dos estudiosos e, sobretudo, quais os efeitos concretos da
medida, se sera, de fato, uma forma de conectar a operacdo urbana consorciada a efeitos
expressivos e positivos em relacdo a preservacdo do meio ambiente. Ainda, ressalte-se que o
inciso denota regulamentacdo ao mencionar “especificadas as modalidades de design e de

obras a serem contempladas”.

Porém, é possivel anotar, desde ja, que a iniciativa é louvavel e se coaduna

perfeitamente a diretriz contida no art. 2°, XIl, do EC, e, principalmente, permite que a

112 | OMAR, Paulo José Villela. Operacdo Urbana Consorciada. In: DALLARI, A. A.; FERRAZ, S. (coords.).
Op. cit., p. 277.

113 SANTOS, Marcia Walquiria Batista. Dos instrumentos da politica urbana: das operacdes urbanas
consorciadas. In: ALMEIDA, F. D. M.; MEDAUAR, O. (coords.). Op. cit., p. 217.
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sustentabilidade da OUC ndo ocorra unicamente no sentido financeiro, mas também em favor
do “desenvolvimento sustentavel” ambiental. Preferir constru¢des que causem menor impacto
ambiental, certamente, é um passo certo tomado pelo legislador, e devera ser seguido
inclusive pelo setor privado. Sem duavidas, é um grande incentivo & preservacdo do meio

ambiente e, se bem aplicada, a medida aumentara o rol de beneficios produzidos pela OUC.

2.4.5 Nulidade das licencas e autorizacfes

De acordo com José Afonso da Silva'*:

O controle prévio ou preventivo da atividade edilicia — incluindo, ai, o preparo do
solo para a edificacdo, - realiza-se pela aprovagdo de projeto de construgdo ou de
plano de loteamento, por autorizacGes para a pratica de atividades urbanisticas pelos
particulares e pelas licengas para o exercicio de direitos. (grifos do autor).

Inicialmente, é preciso diferenciar, ainda que brevemente, a autorizacdo da licenca.
Ambas sdo formalizadas pelo alvara, que expressa o consentimento da Administra¢do Publica
para o desenvolvimento de atividades pelos particulares'™, geralmente relacionadas, mas néo
s6, ao Direito Urbanistico. Todavia, aquela tem carater temporario e precério, e é revogavel™*°
a qualquer tempo, por relacionar-se a situacao toleravel, porém, ndo garantida pela lei. Esta
goza de carater de perpetuidade, ndo podendo ser revogada, eis que ato vinculado da

Administracdo Publica, que reflete direito subjetivo do particular.

Em que pese apenas a autorizagdo ser revogavel, ambas sdo perfeitamente anulaveis

quando ilegais.

O EC previu, no art. 33, 82° a nulidade de todas as licencas e autorizacfes expedidas
em desacordo com o plano da operacgdo urbana consorciada, a partir de sua aprovacao pela
lei municipal especifica. Aqui, o legislador nada mais fez do que adotar o conceito de

nulidade do ato administrativo, eis que ndo serd permitido a Administracdo Publica expedir

14 SILVA. José Afonso da. Op. cit., p. 431.

5 MEDAUAR, Odete. Direito Administrativo Moderno. 142 Ed. Sdo Paulo: RT, 2010, p. 150.

116 No Direito Administrativo, a revogacdo é maneira de desfazimento do ato administrativo por razées atinentes
ao mérito, portanto, interesse publico e ndo a sua legalidade. Ou seja, a revogacdo indica que, ap6s a reavaliacdo
do ato pela prépria Administracdo Publica, este deixou de contar com as razfes de oportunidade e conveniéncia
que o haviam ensejado, motivo pelo qual ndo podera ser mantido.
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alvaras em desconformidade com a lei municipal, sob pena que, caso os faca, serem nulos de

pleno direito.

Porém, ha polémicas acarretadas pela instituicdo deste pardgrafo, as quais serdo

brevemente expostas por ndo se tratar do objetivo do presente estudo.

A primeira delas € que o EC, lei federal, conferiu efeitos a lei municipal antes de sua
publicacdo oficial. No direito brasileiro, é a partir da publicacdo que o ato normativo produz

17 todavia, encara o paragrafo como

efeitos, e ndo apos a sua aprovacdo. Parte dos estudiosos
medida acautelatdria e preventiva, capaz de evitar transtornos apds a publicacdo da lei (seria
um contrasenso ao escopo da OUC permitir, apds a aprovacao da lei municipal especifica que
certamente sera publicada, obras e semelhantes em discrepancia aos novos indices, taxas e

finalidades da OUC), e que deve ser interpretada em seu sentido literal, simpldrio.

A segunda remete a validade dos alvaras concedidos antes da lei municipal especifica,
aqui abrangendo tanto a aprovagao quanto a publicacdo oficial. O EC ndo resolve a questdo,

118 ¢ 0 no sentido de que sempre deve ser preservado o ato juridico

mas, o entendimento
perfeito (art. 6°, caput, da Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro), de forma que
as licencas e autorizagdes concedidas anteriormente, ainda que em total desacordo com o

POUC, deverdo ser mantidas e respeitadas.

2.5 Certificado de Potencial Adicional de Construcédo — Cepac

Optou-se por tratar do certificado de potencial adicional de constru¢do em subcapitulo
separado pela sua relevancia e pelos diversos questionamentos que o acompanham. Com
efeito, a disciplina destes certificados extrapola o &mbito do Direito Urbanistico, valendo-se

da disciplina dos Mercados de Capitais, sobretudo no que concerne a sua natureza juridica.

O certificado de potencial adicional de construcdo é valor mobiliario (art. 2° da
Instrucdo CVM n°. 401/03) e constitui titulo livremente negociavel no mercado de capitais, 0

ual podera ser utilizado como forma de pagamento pelo “solo criado” unicamente na area da
1 pod tilizad £ d t lo “sol do” t d

17 Aqui, faz- se referéncia a Marcos Batistela e José dos Santos Carvalho Filho. Respectivamente: BATISTELA,
Marcos. Operacdes Urbanas Consorciadas. In: DALLARI A. A.; DI SARNO D. C. L. (coord.). Op. cit., p. 340 e
CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 288.

18 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit., p. 289.
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OUC. Podera ser alienado em leildo pelo Municipio ou utilizado como forma de pagamento as

obras necessarias ao desenvolvimento da OUC (que nao forem por ele executadas).

O Cepac é representativo do direito a “potencial adicional virtual**® de constru¢io”,
lastreado e com emissdo limitada pelo potencial adicional de construcdo permitido pela lei
municipal na area da OUC. Além do limite legal, a emissdo dos certificados vincula-se
também & infraestrutura necessaria para servir e absorver a nova demanda de moradores e
usuarios. Ou seja, a Administracdo deve sopesar a infraestrutura e os equipamentos publicos
existentes, bem como aqueles que serdo implementados, antes de permitir a venda dos

potenciais adicionais de construcao.

Esse valor mobiliario permite ao seu titular construir - em qualquer lote localizado
somente na area da OUC - acima do coeficiente basico até o limite do coeficiente maximo
(art. 3°), ndo havendo vinculacéo entre o potencial adicional constante do titulo negociado e a

posse do lote no qual ser4 utilizado, que é de livre escolha do particular*®.

Antes da aprovacdo e publicacdo da Instrucdo n°. 401/03 da Comissdo de Valores
Mobiliarios, que sedimentou o Cepac como titulo mobiliario, muito se debateu acerca de sua
controversa natureza juridica. Nao se sabia ao certo se se tratava de espécie tributaria, direito
crediticio do Municipio ou valor mobiliario, o que inviabilizava a sua utilizacdo, devidamente

permitida pelo recém publicado Estatuto da Cidade.

Neste sentido, Arnoldo Wald elaborou notério parecer em 2002*%

, por ocasido da
Operacdo Urbana Agua Espraiada, no qual concluiu que o Cepac fazia parte de categoria
juridica sui generis, aparentemente de Direito Urbanistico, negando sua natureza juridica

tributaria, civil, comercial ou de valor mobiliario.

Como mencionado, em 2003, todavia, a CVM pronunciou-se no sentido de que sdo
valores mobiliarios*?? os Cepacs ofertados publicamente, nos moldes do art. 34 do EC (art. 2°

da Instrucdo CVM n°. 401). Frise-se que a instrugdo em comento cingiu-se a oferta publica,

9| OMAR, Paulo José Villela. Operacdo Urbana Consorciada. In: DALLARI, A. A.; FERRAZ, S. (coords.).
Op. cit., p. 283.

“MALUF, A. C.R.F.D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 117.

121 WALD, Arnoldo. Analise juridica da operacdo urbana consorciada agua espraiada e da emissdo de
certificados de potencial adicional de construcéo. Parecer, 2002.

122 \/alores mobiliarios ndo possuem valor intrinseco, mas sim, flutudvel conforme o interesse dos investidores;
ndo configuram bens de consumo, mas sim, um direito abstrato; sdo fungiveis; sdo destinados a “captagdo de
poupanga popular em um investimento de risco”. EIZIRIK, Nelson et al. Mercado de capitais: regime juridico.
3% Ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2011, p. 25 e seguintes.
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criando um vacuo referente a natureza juridica do instituto na hipétese em que ela ndo ocorra.
Por se tratar de valor mobiliario, obedece a Lei n°. 6385/76 e a regulamentacdo do Mercado

de Capitais.

A operacdo cujo Cepac for ofertado no mercado deve ser registrada previamente
perante a CVM, obedecidos os requisitos necessarios para sua regularidade constantes do art.
5° da referida instrugdo: requerimento de registro da OUC, assinado pelo Prefeito ou por
representante por este designado, plano diretor aprovado no Municipio prevendo a OUC, lei
especifica com aprovacdo da OUC e autorizacdo para emissdo de Cepac, decreto municipal
especifico deliberando a emissdo dos Cepac, minuta do prospecto, contendo 0s requisitos
previstos nos artigos 10 e 11, contrato de prestacdo de servico de escrituracao dos registros de
detentores de Cepac e de transferéncias de Cepac, comprovante de aceitagcdo do registro de
negociacdo de Cepac por bolsa de valores ou por entidade do mercado de balcdo organizado,
qguando for o caso. No Cepac devera estar prevista a quantidade de potencial adicional que €

conferida.

Apds o registro da OUC, o Municipio podera emitir os Cepacs, 0s quais, todavia, s6
poderdo ingressar no mercado por meio de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios que devera ser contratada pelo Poder Publico e com a qual ele atuara
conjuntamente (art. 17, caput, e art. 18 da Instrucdo n°. 401/03). Assim, o Municipio néo

pode, por si s, injetar e negociar os Cepacs no mercado de capitais.

O sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, por sua vez, é regulamentado pela
Lei n° 6385/76, e, no inciso | do art. 15 encontram-se as instituicdes integrantes do sistema
que poderdo ser contratadas pelo Municipio para oferta publica dos Cepacs, quais sejam as
“institui¢des financeiras ¢ demais sociedades que tenham por objeto distribuir emisséo de
valores mobiliarios”, que atuem por conta propria, subscrevendo ou comprando as agdes para

coloca-las no mercado, ou como agentes do emissor.

Uma vez no mercado, 0s Cepacs tramitardo como qualquer outro valor mobiliario,
sendo livremente negociaveis e com preco flutuante, a depender das oscilagfes do mercado —
de capitais e imobiliario - e do interesse do setor privado em investir na area da OUC, e
poderdo ser adquiridos por qualquer investidor interessado, que ndo necessariamente tenha
um lote ou terreno na area em que ocorrera a OUC, sem qualquer espécie de controle pelo

Municipio.
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O Municipio, ainda, atuard como agente do mercado de capitais, sempre em conjunto
com as instituicBes autorizadas, razdo pela qual devera obedecer as regras que primam pela
publicidade e transparéncia nas negociacfes. Neste sentido, antes da emissdo dos Cepacs,
deve ser elaborado prospecto sobre o empreendimento, cuja minuta constara do registro da
OucC.

O EC, no art. 34, faculta o Cepac como forma de custeio da operagéo, desde que esteja
previsto pela lei municipal especifica que aprova a OUC. Os certificados relacionam-se com
aquilo previsto pelo art. 33, VI, c/c o art. 32, 82° |, uma vez que , previstos, podem ser a
Unica forma de contrapartida aceita pelo Municipio em troca da outorga onerosa do direito de
construir na area delimitada, sempre nos moldes da lei especifica, razdo pela qual, como

mencionado, tal outorga recebe nome distinto.

O Cepac é ainda forma de captacdo antecipada de recursos: serd lancado no mercado
financeiro antes mesmo de o proprietario do lote dirigir-se ao Municipio com vias de
“adquirir o solo criado”, permitindo que o Municipio (que por vezes ndo dispde do aporte
financeiro necessario) execute obras publicas que possibilitem a OUC, chamando a atencéo e
angariando a confianca dos investidores privados, cujo capital é essencial para o éxito da

operacao.

A vinculacdo entre o Cepac e o lote ocorre somente no momento em que o seu titular —
proprietario ou empreendedor que construird em um terreno na area da OUC — requerer no
Municipio o alvaréa para construcdo, apresentando, caso o projeto de construcdo extrapole o

coeficiente basico, o certificado como forma de contrapartida.

Desta maneira, na realidade, ndo se trata de pagamento do solo criado, mas sim, de
conversdo ou restituicdo™® do “certificado” anteriormente adquirido, que garantira o direito
ao potencial adicional de construgéo (caso o projeto apresentado esteja em conformidade com
o0 POUC).

José dos Santos Carvalho Filho e Méarcia Walquiria Batista dos Santos acreditam que 0
Cepac se equipara a moeda corrente valendo-se de seu carater financiador do projeto
municipal e, principalmente, da possibilidade de o Cepac ser utilizado, pelo Municipio, como
forma de pagamento.

2 SANTOS, Marcia Walquiria Batista. Dos instrumentos da politica urbana: das operacdes urbanas

consorciadas. In: ALMEIDA, F. D. M.; MEDAUAR, O. (coords.). Op. cit., p. 220.
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Em decorréncia da abstracdo, fluidez e volatilidade em relacdo ao mercado
imobiliario, os cuidados com os Cepacs devem ser redobrados. Isso porque por serem
livremente negociaveis e iguais a outros valores mobiliarios, podem se desvirtuar do fim
urbanistico e social que lhes é intrinseco, sendo incorporados a especulacdo, estampando
precos totalmente abstratos, que podem ndo atender aos interesses da municipalidade, aqui
entendidos como interesse publico. Adriana e Carlos Alberto Maluf definem essa indesejada
(mas possivel) consequéncia como “especulacdo imobilidria diferente, de carater

s 124

eminentemente financeiro , remontando a diretriz veiculada pela alinea “e¢” do inciso VI

do art. 2° do EC.

Mas ndo é s6. O mercado imobiliario ndo se interessa por areas periféricas, pouco
promissoras ou onde habite a populacdo de baixa renda, quer seja em favelas ou moradias
sociais. Considerando que o interesse e recurso privado — mormente oriundo do Cepac - €
essencial para o sucesso da OUC, é tarefa ardua do Municipio conciliar os interesses do
mercado imobiliério (leia-se: areas valorizadas, sem habitacGes sociais) e as diretrizes do EC.
Priorizando-se essa ultima, o plano pode estar fadado ao insucesso. Dai a necessidade de uma
boa gestdo dos recursos*®, capaz de compatibilizar a esséncia do EC, e, por consequente,

também da OUC, e os meios de fomento.

2.6. Gestdo

Por envolver interesses aparentemente incompativeis e investimentos de grande vulto,
a OUC deve ser bem gerida para que logre atingir as finalidades definidas pelo POUC (art.
33, 1V). E na gestdo devem ser igualmente seguidas as diretrizes do EC, especialmente a
prevista pelo art. 2°, 11, que trata da gestdo democratica atraves da participagdo da populacéo,

bem como de associagOes representativas, nas mais diversas etapas dos projetos urbanos.

E aqui que deve ocorrer o equilibrio problematizado em razio do Cepac. A populacio
deve ser ouvida e atuar ativamente ndo sO na gestdo em sentido estrito, mas também no

gerenciamento dos recursos. Debates, audiéncias e consultas publicas devem ser constantes, e,

* MALUF, A. C.R. F. D.; MALUF, C. A. D. Op. cit., p. 117.
125 N&o apenas recursos financeiros, mas também a infraestrutura urbana existente, 0s usos e costumes da
populacdo que habita ou frequenta e area, a vocacao da zona urbana e a boa publicidade.
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caso ndo o sejam, é premente que sejam exigidas pela sociedade civil, especialmente pelos

moradores que sofrerdo os efeitos diretos da OUC.

Os estudiosos™?® sugerem que seja criado um 6rgdo gestor permanente, centralizador,
em razdo da complexidade da operacéo, ao qual cabera gerencia-la. Além deste 6rgéo, sugere-
se também a criacdo de um drgdo colegiado para garantir a participacdo da populagdo. No que
concerne ao controle da operagéo, sobretudo de seus recursos, merece destaque a sugestdo™?’
de que seja criado um fundo municipal exclusivo, considerando o teor do art. 33, §1°, do EC,

previsto pelo art. 71 da Lei n°. 4320/64).

126 paulo José Villela Lomar e Karlin Olbertz partilham essa sugestdo. Respectivamente: LOMAR, Paulo José
Villela. Operacdo Urbana Consorciada. In: DALLARI, A. A.; FERRAZ, S. (coords.). Op. cit., p. 284 ¢
OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 117.

27 OLBERTZ, Karlin. Op. cit., p. 118.
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3 A OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO
DO RIO - PROJETO PORTO MARAVILHA

O intuito deste trabalho, mais do que analisar a letra da lei, € estudar a OUC Porto
Maravilha e seus desdobramentos faticos em cotejo com aquilo que prevé o Estatuto da
Cidade, devidamente descrito no capitulo anterior. Para tanto, a comparacdo ocorrera na
forma de “espelho”, buscando-se entender como o Municipio do Rio de Janeiro, responsavel

pela OUC, aplicou as medidas previstas pelo EC.

3.1 Apresentacdo da OUCRP

A escolha desta OUC, especificamente, deu-se pela sua magnitude e pela diversidade
de vocacao urbanistica existente no interior da area escolhida para recebé-la, o que certamente
demandou um POUC complexo e em consonancia com as peculiaridades da area. Ademais, é
a primeira OUC aprovada pela Camara Municipal do Municipio do Rio de Janeiro, o qual, até
entdo, nunca havia utilizado o instituto, previsto pelo EC em 2001. O cenario totalmente novo
e distinto da operacdo ensejou a sua escolha, sobretudo em razdo de seus efeitos concretos,

que serdo aqui analisados.

A OUCRP ocorre na regido portuaria do Rio de Janeiro, na qual, em que pese a
importancia econdmica e estratégica, ndo se vislumbrou o acompanhamento do
desenvolvimento do Municipio, muito pelo contrario. Ha de se salientar, embora, que a opc¢ao
pela regido portuaria ndo foi ao acaso. Além da inegavel importancia econémica e estratégica

12 e cultural, relacionado a histéria do

do setor, a area tem grande simbolismo socia
Municipio do Rio de Janeiro, guardando monumentos histéricos, os quais podem ser
reformados e recuperados, atraindo e setor imobiliario. Mas ndo é so. A area é subutilizada,

razdo pela qual conta com terrenos sem edificacdes, capazes de suportar medidas urbanisticas

128 por exemplo, na é&rea esté situado o morro da Providéncia ou “morro da favela”, cuja ocupagdo remonta ao
ano de 1897, sendo a primeira favela do municipio, a qual, inicialmente, fora ocupada por soldados da Guerra de
Canudos, cujas expectativas de moradia foram frustradas quando o governador ndo Ihes concedeu os terrenos
que havia prometido; ainda, ha o morro do Livramento, hoje favela, onde nasceu e cresceu Machado de Assis em
1839; a Cidade do Samba, importante centro cultural carioca, também se localiza na AEIU; a segunda instituicéo
de ensino do pais, Colégio Pedro II, tem uma unidade no Centro, AEIU delimitada.
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de grande relevancia para alavancagem da OUC, como o solo criado, mediante a fixagéo

racional de coeficientes de ocupacéo.

Ainda, no entorno da AIEU, ha a Rodoviaria Novo Rio, o Aeroporto Internacional, o
Aeroporto Santos Dumont, o Porto Operacional, o Terminal maritimo de passageiros, a
Central do Brasil, a futura estacdo de Metrd Cidade Nova, e o futuro terminal do Trem de Alta

Velocidade, e diversos terminais de 6nibus!?.

O Porto do Rio de Janeiro foi oficialmente inaugurado em 20 de julho de 1910,
administrado pela empresa Demart & Cia, porém, o desenvolvimento de atividades portuarias
na area remonta a década de 1870, ainda que de maneira extraoficial. Em 9 de julho de 1973
foi aprovada a criacdo da Companhia Docas da Guanabara, hoje Companhia Docas do Rio de
Janeiro, autoridade a quem compete gerir a infraestrutura portuaria, incentivando a
competitividade e fomentando o desenvolvimento urbano, ambiental, social e econémico da

area.

A atuacdo do porto hoje envolve “potenciais cargas tais como: carga geral
conteinerizada, eletroeletrénicos, borrachas, petroquimicos, pecas e partes de veiculos, café,
bem como produtos siderdrgicos, bobinas de papel para imprensa, além de granéis sélidos

. 1
como trigo e ferro gusa™.

Apesar do movimento de navios no Porto do Rio de Janeiro, 0 seu entorno néo recebeu
muitos cuidados e investimentos — fossem publicos ou privados — ao longo dos anos,
tornando-se area marginalizada, pouco explorada nos mais distintos aspectos e nas funcées

essenciais da cidade (habitac&o, trabalho, circulagdo e recreagéo), de pouco valor imobiliério.

Em 23 de novembro de 2009, por meio da Lei Municipal n°. 101, o Municipio do Rio
de Janeiro aprovou e instituiu a OUCRP. Na mesma toada, em setembro daquele mesmo ano,
a CDRJ adotara o Plano de Desenvolvimento e Zoneamento do Porto do Rio de Janeiro com
vias de maximizar a competitividade portuaria e lancar-se, de maneira mais expressiva, no
comércio internacional. Por meio destas alteracGes, fica evidente a unido de esfor¢os com

escopo de alavancar tanto o Porto do Rio quanto o seu entorno.

2 DIAS, Mércia Regina Martins Lima. Tombamento e desapropriacdo: a intervencdo do Estado na
revitalizacédo da regido portuaria do Rio de Janeiro. In: Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico. Anais do
VI Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico Brasilia 2010 — por um Direito Urbanistico sem Fronteiras. Porto
Alegre: Lex Magister, 2010, p. 285.

130 "COMPANHIA DOCAS DO RIO DE JANEIRO. Porto do Rio — histéria. Disponivel em
<http://www.portosrio.gov.br/node/show/99>. Acesso em: 08 jul. 2013.
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A LC municipal n°. 101/09 conceituou a OUCPM em seu art. 1°

Art 1° (...) compreende um conjunto de intervengdes coordenadas pelo Municipio e
demais entidades da Administracdo PuUblica Municipal, com a participagdo de
proprietarios, moradores, usuarios e investidores, com o objetivo de alcangar
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental de
parte das Regifes Administrativas I, 11, 111 e VII, em consonancia com os principios
e diretrizes da Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade e
do Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro.

Apenas para apresentar o projeto, uma vez que o detalhamento ocorrera ao longo do
estudo, a finalidade desta operacdo é revitalizar a area portuaria — amplamente considerada —
incentivando e fomentando o investimento da iniciativa privada. Acredita-se que alteracdes
estruturais e medidas urbanisticas, aqui compreendidas ndo apenas como propulsoras da
OUC, mas também como de embelezamento, remontando a ideia de urbanismo como ciéncia,
técnica e arte, propiciardo o desenvolvimento econbémico da area, que até entdo se encontrava

subutilizada.

O desenvolvimento econémico, por sua vez, ensejara maior gqualidade de vida aos
moradores e usuarios, que contardo com mais e melhores equipamentos publicos, empregos
(que serdo alavancados pelo interesse do setor privado) e opgdes de cultura e lazer, que seréo
incentivadas e desenvolvidas de acordo com a vocacdo de cada subsetor. O projeto ainda
almeja a sustentabilidade ambiental, aliando-se a preservacdo, manutencdo e recuperacdo da
mata, e sustentabilidade da prépria populacdo, por entender ser possivel tornar a area

completa.

A OUCRP sera norteada pelas diretrizes do art. 2°, que foram agrupadas por
semelhanca, e sdo, em resumo: renovacdo urbana atendida a funcdo social da cidade e a
regularizacdo fundiaria (incisos I, 11 e XI), melhoria na circulacéo e integracdo com o centro
do Municipio (IV e VI), preservacao e recuperacdo do patrimoénio historico-cultural aliado ao
incentivo ao turismo (V e XVI), estimulo & manutencdo das comunidades tradicionais e da
vocacao residencial da area, com a construcdo de moradias e equipamentos publicos para
recreacdo (VII, IX, XII e XV), preservacdo do meio ambiente (II1 e XVII), fomento ao
transporte maritimo (VIII) e sustentabilidade dos habitantes, provendo-se trabalho e renda
(X111 e XIV).
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O art.2° 83° da LCM n°. 101/09 prevé, para execucdo da OUC, (i) a instituicdo de
parcerias entre o Poder Publico e o setor privado, (ii) os consorcios publicos, (iii) a utilizacéo
de instrumentos de mercado de capitais e (iv) 0 aproveitamento de instrumentos de politica
urbana, previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de

Janeiro.

A OUC se divide em 3 projetos basicos: o projeto urbano, o projeto de infraestrutura e

0 projeto estrutural.

O projeto urbano, que mais interessa ao intento deste estudo, consiste nas medidas
urbanisticas em si consideradas, especialmente as de urbanificacdo e revitalizacdo da AEIU, e
guarda peculiaridades conforme o setor (divisdo interna na area da OUC) e sua vocacdo. Sera

objeto dos subcapitulos que seguirdo.

O projeto de infraestrutura prevé reformas profundas no sistema de abastecimento de
agua, de esgotamento sanitario, de drenagem urbana, de iluminacéo publica e distribuicdo de

energia, de telecomunicaces e de distribuicdo de gas.

O projeto estrutural, tratado pela lei como “programa basico de ocupagdo da area”,

cujas obras se encontram elencadas detalhadamente no Anexo Il da LCM n°. 101/09, inclui:

e A construgdo da Via Trilhos entre a Avenida Rodrigues Alves e a Avenida Venezuela;

e A construcgdo de trecho que ligard a Rua Silvino Montenegro & Rua Rivadavia Correia;

e O alargamento das ruas Gamboa, Equador e General Luis M. de Morais;

e A construgdo de tunel sob o Morro da Salde;

e A construgdo de tunel de acesso & Zona Portuaria;

e A construgdo de duas rampas, com estrutura e iluminagdo publica, ligando o viaduto
do Gasdmetro ao Santo Cristo;

e “Previsdo de espago para futura implantacdo de sistema de transporte piblico de média
capacidade — VLT”;

e Ampliacdo do tanel existente sob 0 Morro da Providéncia para implantacéo de sistema
de transporte pablico de média capacidade;

e Demolicdo do Elevado da Perimetral e construgéo de tdnel em substituicao.


http://www.portomaravilha.com.br/web/projetos/projInfraEstrut/sisAbastAgua.aspx
http://www.portomaravilha.com.br/web/projetos/projInfraEstrut/sisAbastAgua.aspx
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O prazo méximo para término da Operacdo Urbana Consorciada é de 30 anos contados
da publicacdo da LCM e o custo das intervencgdes previstas é de R$ 8.201.332.018,80 (oito

bilhGes duzentos e um milhGes trezentos e trinta e dois mil e dezoito reais e oitenta centavos).

3.2.1 As duas fases do Projeto Porto Maravilha

O Municipio do Rio de Janeiro estruturou o Projeto Porto Maravilha em duas fases.

A primeira fase ndo consiste na operacdo urbana consorciada, porque é anterior e

preparatdria, foi terminada em julho de 2012 e realizada com recursos municipais e da Unido.

A segunda etapa contard unicamente com o capital privado, representando a OUCRP
em si. Pode-se dizer que a primeira fase € preparatdria para a operacdo, despertando o

interesse do mercado imobiliario a investir na AEIU.

Na primeira fase, as obras e servicos inclusos foram licitados e concedidos ao
Consorcio Saude-Gamboa, formado pelas empresas Construtora OAS Ltda., Empresa
Industrial Técnica S.A. e Odebrecht Servigos de Engenharia e Construcdo S.A. As obras
foram iniciadas em maio de 2010 e inauguradas pela prefeitura em 1° de julho de 2012.

Nessa fase, foram realizadas obras de reurbanizagdo, com foco no aprimoramento e
adequacdo das redes de esgoto, de agua pluvial e potavel, de telecomunicacdes e de

iluminacdo, além de pavimentacdo e calcadas.

Na segunda fase, que recebera investimento de R$ 8 bilhdes em recursos privados, as
obras e servi¢os foram concedidas ao consdrcio Concessionaria Porto Novo S.A, formado
pelas empresas Construtora OAS Ltda., Construtora Norberto Odebrecht Brasil S.A. e
Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S.A. E nessa fase que terdo espaco as intervencdes

urbanisticas previstas pelos artigos 32, 33 e 34 do EC.

131

Para tanto, foi firmada uma parceria publico-privada " na modalidade de concessao

administrativa com a Companhia de desenvolvimento da regido do porto do Rio de Janeiro

3 Parceria publico-privada (lei n°. 11.079/04) é contrato de concessao celebrado entre a Administracéo Publica

e o0 particular, vencedor da licitacdo na modalidade de concorréncia, ao qual deve preceder a constituicdo de
sociedade de propdsito especifico, que ficara responsavel pela implantagdo e gestdo do objeto da concessdo. A
PPP assume duas modalidades, a de concessdo patrocinada (lei n°. 8987/95), na qual o particular é remunerado
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(Cdurp). A concessionaria vencedora, que para executar a concessao configurou-se em
sociedade de propdsito especifico, ainda desenvolvera servigos municipais na area da

operacgéo por 15 anos.

Nessa fase sdo compreendidas grandes obras de infraestrutura viaria, como a
demolicdo do Elevado da Perimetral, e a prestacdo de servicos para manutencdo da &rea,

como os de limpeza urbana e manutencgéo do equipamento publico.

Além dessas duas grandes licitaces, em 26 de abril de 2013, o consoércio VLT
Carioca, formado pelas empresas Actua - CCR, Invepar, OTP - Odebrecht Transportes,
Riopar, RATP e Benito Roggio Transporte, ganhou a licitacdo para concessao da construcao e
operacdo do Veiculo Leve sobre Trilhos, em parceria publico-privada na modalidade
patrocinada, que conta com recursos municipais e da Unido. A constru¢cdo do VLT foi
dividida em duas etapas, a primeira devera ser entregue em 2015, e a segunda, em 2016. A
operacdo deste transporte pelo consorcio vigera por 25 anos. Cabe a ressalva de que no POUC

esta previsto o espaco para implanta¢do do VLT, ndo a execucgdo em si.

3.2 Participantes

O art. 1° prevé a participacdo de moradores, usuérios, proprietérios e investidores*®.

A leitura da lei permite visualizar que o Municipio se dirige aos usuérios apenas duas
vezes, no art. 1° e no art. 6°, incluindo-os como participantes da OUC, porém, sem delimitar
seu papel ou sua importancia para a concretizacdo do plano. A referéncia aos moradores, além
da mencdo a sua participacdo (art. 1° e 6°) ocorre somente no que tange & melhoria e
manutencdo de sua qualidade de vida, resguardando-se também os usos e atividades

desenvolvidas na area (respectivamente, art. 2° e art. 18, paragrafo nico).

pela tarifa cobrada dos usuarios e ainda recebe contraprestacdo publica, e a de concessdo administrativa, na qual
a Administragdo publica é a usuaria direta ou indireta dos servigos prestados, “ainda que envolva execugdo de
obra ou fornecimento e instalagdo de bens”, sendo responsavel pela remuneragao exclusiva. MEDAUAR, Odete.
Op cit., p. 342.

132 Aqui, vale relembrar a importancia da participacdo do setor privado, tanto no custeio como no controle da
operacdo, uma vez que a operagdo urbana consorciada é “ferramenta urbanistica em que o pacto, a parceria € a
partilha tém lugar e guarida (...) é verdadeiro pacto urbano e de desenvolvimento social e qualificativo da cidade
e do Municipio”. CASTRO, José Nilo de. Operacfes Urbanas Consorciadas — iniciativa do Municipio em
conjunto com empresa do setor privado — criacdo de parque industrial. In: RBDM — Revista Brasileira de
Direito Municipal. Ano 13, n°. 43. Belo Horizonte: Férum, janeiro/marco 2012, p. 150.
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A mencéo aos proprietarios ocorre no art. 1°, 6°, 32,81°, 36 e 38. Os dois primeiros sdo
0s artigos introdutérios do conceito da OUCRP. O art. 32, 81° prevé a participacdo ativa
deste setor ao instituir a possibilidade de consorcio imobiliario (previsto no art. 46, §1°, do
EC, como a “forma de viabilizagdo de planos de urbanizacdo ou edificagdo por meio da qual o
proprietério transfere ao Poder Publico municipal o seu imovel e, ap6s a realizacdo das obras,
recebe como pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas”) cujo
valor considerado sera o do imovel antes da execucdo das obras. O art. 36 juntamente com o
art. 37 estabelece a contrapartida que sera exigida dos particulares, instituindo o Cepac. O art.
38, seguido pelo art. 39, determina quais os incentivos'*® seréo angariados pelos particulares

que aderirem a OUC, respeitando as dezessete diretrizes contidas no art. 2° da LCM.
Os investidores séo citados nos artigos 1°, 6° e 36, nos exatos termos acima descritos.

Merecem destaque os investidores privados e os proprietarios. E que o Municipio
almeja uma OUC autossustentavel, financiada pelos recursos da iniciativa privada, que serdo
angariados aliando-se o interesse dos investidores e proprietarios em construir na area, o

incremento do mercado imobiliario e a emissdo dos Cepacs.

3.3 Requisitos Prévios

Como mencionado, a OUC ndo pode ser executada de pronto. Devem ser atendidos 0s

requisitos prévios trazidos pela lei, cuja existéncia sera verificada a seguir.

3.3.1 Plano Diretor

133 Em que pese a Secéo VII da LCM tratar dos incentivos aos particulares, ndo o fez conforme determinou a lei
n°. 12.836/13 (que cuida dos incentivos a preservacdo ambiental), uma vez que é anterior, datada de novembro
de 2009. Todavia, os incentivos serdo estudados neste trabalho, ressaltando-se a diferenciacdo em relacdo a nova
lei federal.
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A existéncia prévia de Plano Diretor é essencial para que seja executada a OUC. O
Municipio do Rio de Janeiro ja dispunha de PD (LC n° 16/92) em funcdo do namero de

134

habitantes™" ser superior aguele que dispensaria a sua elaboracao (vinte mil habitantes).

Desta maneira, ndo houve necessidade de elaboracdo de um PD em consonancia com a
OUC, mas sim, “reforma” do PD ja existente, datado de 4 de junho 1992, portanto, anterior ao

EC, que é do ano de 2001, e sem os institutos e instrumentos por ele trazidos.

A LCM n°. 101/09, que instituiu a OUC, acarretou sensiveis alteragdes no PD/1992
por meio dos artigos 5° a 7°, insertos na Secdo Il. As modificacdes realizadas remontam a
previsdo da execucdo de operacdo urbana consorciada (aqui, relembre-se que o PD nao
precisa prever especificadamente uma OUC, diferente do que ocorre com a lei municipal
especifica que introduz o POUC ao ordenamento juridico), outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso de solo, cessdo ou qualquer outra forma de transferéncia do
direito de construir, direito de superficie e direito de preempcio’®®. Essas modificagdes
alteraram o art. 18, o qual regulamentava de maneira ndo-taxativa 0s instrumentos

urbanisticos, mediante a criacdo de novas alineas.

A LCM em comento, também, alterou visivelmente o inciso VII do art. 62 do antigo
PD, estabelecendo a OUC como meio para reestruturacdo da area portuaria. Abaixo, a
comparagdo entre o inciso original e o alterado, para que se visualize a clara intencdo de
inserir a OUC no PD como forma de alavancar a area portuaria, cujo restabelecimento fora

anteriormente tragado como diretriz de uso e ocupacéo do territorio:

Art. 62. As diretrizes de uso e ocupacio para a Area de Planejamento 1 sdo as
seguintes:

()

VIl - revitalizacdo da area portudria, como expansdo do Centro, garantidas a
manutencdo e modernizacdo das atividades necessarias ao porto do Rio de Janeiro;

Com a alteragéo, o inciso VIl ganhou a seguinte redacao:

3% Em agosto de 2009 o numero de habitantes no Rio de Janeiro ultrapassou a marca de 6,2 milhdes.
UCHINAKA, Fabiana. Sdo Paulo ultrapassa 11 milhGes de habitantes; Sudeste tem 42% da populacéo do
Brasil. Disponivel em <http://noticias.uol.com.br/cotidiano/2009/08/14/ult5772u4951.jhtm>. Acesso em 10 jul.
2013.

% José dos Santos Carvalho Filho denomina o instrumento urbanistico como “direito urbanistico de
preempc¢do”, com vias de diferencid-lo do semelhante direito de preempcéo tutelado pelo Cédigo Civil, cuja
aplicacdo, aqui, € meramente supletiva. Guardadas as devidas diferencas, sobretudo pelo fato de o preemptor ser
ente publico, a base de ambos é a mesma. Desta feita, cuida-se de “direito subjetivo conferido ao Municipio no
sentido de ter preferéncia na aquisicdo de imdvel urbano, na hipétese de este ser objeto de negécio alienativo
oneroso entre as partes” (CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op cit., p. 216 e 217).
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VII - reestruturacdo da area portudria e de sua zona de influéncia, como extensdo do
Centro, mediante a instituicdo de Operacdo Urbana Consorciada abrangendo parte
dal, dall, da lll e da VII Regides Administrativas; (grifo nosso)

As alteracdes acima previstas, porém, nao estdo mais vigentes. 1sso porque a LC n°.
111/11 institui um novo Plano Diretor, em perfeita harmonia com a LCM n°. 101/09,

revogando expressamente o antigo Plano Diretor.

O novo PD detalhou as hipéteses da OUC, bem como seus institutos. No art. 37, Ill,
“y”, previu-a como instrumento da politica urbana. No paragrafo Unico do art. 67, ha a
possibilidade de vinculagdo do Projeto Urbano®*® ao POUC. Ha ainda a previsdo esparsa de
outorga onerosa do direito de construir, Cepac e transferéncia do direito de construir em area
de OUC (art. 79, 83°, art. 81, art. 85, respectivamente).

A OUC é descrita na Se¢édo VIII, artigos 89 a 92. O 81° do art. 91 traz as finalidades
basicas possiveis, que sdo (i) a implantacdo de infraestrutura em geral e rede estrutural de
transporte viario, (ii) a execucao de programa ou projeto habitacional de interesse social, (iii)
a implantacao de equipamento urbano e comunitario, (iv) a criacdo de espaco publico de lazer
e area verde e (v) a requalificacdo de area de interesse historico, cultural ou paisagistico. O
art. 92 limita a aplicacdo dos recursos (em analogia ao art. 33, 81° do EC) e o Cepac esta
previsto no paragrafo nico do mesmo artigo. O art. 100, §2°, determina que o EIV, quando

de OUC, ocorra por Avaliacdo Técnica Multidisciplinar.

Diante de tamanha previsdo no PD, ndo ha empecilhos legislativos e juridicos a

execucao da OUC, por analise do EC.

3.3.2 Lei municipal especifica e plano da OUCRP

Como mencionado, ndo basta a permissdo no PD. E preciso que haja lei municipal

especifica que aprove o POUC. O Municipio do Rio de Janeiro agiu em conformidade ao EC,

138 Instrumento de planejamento urbano previsto pelo art. 65 do PD carioca, com o escopo de definir diretrizes,
objetivos e acBes direcionadas a area especifica, ndo se enquadrando, necessariamente, como operacdo urbana
consorciada.
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e, por meio da citada LCM n°. 101/09, instituiu a OUCRP, consentindo com o teor de seu

plano, nos termos da diretriz constante do art. 2°, 111, do EC.

Pela leitura da lei, a populacdo recebe tratamento unicamente no que concerne ao seu
atendimento, necessario em razdo dos efeitos aos quais estard sujeita. O atendimento sera
econdmico, buscando-se manter os usos do local, e, também, h& previsdo de construcdo de
HabitacGes de Interesse Social. Ndo had mencdo, em qualquer artigo, a necessidade de oitiva
prévia da populacdo, essencial para a concretizacdo da gestdo democratica da cidade, diretriz

constante do art. 2°, |1, do EC.

E inevitdvel que se mencione a Acdo Civil Pablica proposta pelo MPSP, que
ocasionou a paralisacdo da OUC Vila Soénia pela auséncia de participacdo popular. O MPRJ,
por sua vez, realizou audiéncia publica em 10 de julho de 2013, na qual foram discutidas as
“estratégias de demoli¢do do Viaduto da Perimetral; a aplicagdo dos “Principios para a
Mobilidade Urbana”; a capacidade viaria da substituicdo do viaduto pela Via Expressa e pela
Via Binario; o espaco destinado a vagas para veiculos motorizados na regido; e as fases de
obras e operagdo do empreendimento”. Nesta ocasido, Moradores do Morro da Providéncia,
que podem ser expulsos de suas moradias em decorréncia das obras, pediram as autoridades e
empreendedores presentes que pudessem manter-se no local. Um dos moradores, inclusive,

questionou “o lugar dos moradores neste ‘maravilhoso’ Projeto Porto Maravilha?” 87

E neste cenario que ocorre, ou, como referido, deixa de ocorrer a participacdo popular

na OUCRP, com os moradores temendo a sua expulsao.

3.3.2.1 Area definida

A LCM n°. 101/09, em obediéncia ao inciso | do art. 33 do EC, delineou a area de
especifico interesse urbanistico (limitada pelas Avenidas Presidente Vargas, Rodrigues Alves,
Rio Branco e Francisco Bicalho) que abrange os bairros da Gamboa, Santo Cristo e Saude,
morros do Pinto, Conceicdo, Providéncia e Livramento e parte dos bairros do Caju, Sé&o

Cristovéao, Cidade Nova e Centro.

37 Disponivel em < http://www.mprj.mp.br/detalhe-noticias/?noticia_id=49377481>. Acesso em: 01 jul. 2013.
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A érea ainda foi dividida internamente em setores e subsetores, que s&o descritos pelos
anexos 1V, IV-A, V e V-A. No total, sdo 14 setores (de A a N) e 30 subsetores (A1, A2, A3,
A4, A5, B1, B2, B3, B4, B5, B6, C1, C2, C3, C4, C5, D1, D2, D3, D4, E1, E2, E3, E4, F1, 11,
J1, M1, M2, M3). Abaixo, figura ilustrativa constante do Anexo V:

LEGENDA

AREAS CONSIDERADAS PARA CALCIAO DE CEPAC

2L
M Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
[{  Secretaria Municipal de Urbsnismo

Anexo VA MAPA DE DELIMITAGAO DOS SUBSETORES

P Pass

Figura 1: mapa de delimitacdo dos subsetores

Além da divisdo em setores e subsetores, a &rea é também regionalizada em 11
nacleos, que ndo condizem com a partilha anterior, mas foram delimitados em observéancias as
caracteristicas preexistentes, sobretudo relacionadas aos usos. Os nucleos recebem o nome de:
Porto Olimpico, Gamboa, Saude, Santo Cristo, da Linha Férrea, Senador Pompeu “A”,
Senador Pompeu “B”, Nova Rua Larga, Praca Maua, Morro da Concei¢ao, Morros da

Providéncia-Livramento e Morro do Pinto. Os dois ultimos nucleos sdo favelas.
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roposta de efonal.l'agé da &
E1L) do Porto do Rio de Janeiro
nte: DOP/COURP i

Figura 2: bairros abrangidos pela OUCRP

No total, a AEIU comporta uma area de mais de 5 milhdes de metros quadrados. O
potencial adicional de construcdo sera de 4.089.502 m2, que sera veiculado por meio dos

Cepacs.

3.3.2.2 Programa Bésico de Ocupacéo da Area e de Atendimento Econdmico e Social

No programa béasico de ocupacdo da area estdo as metas e a maneira como seréo
atingidas. Repise-se que este programa deve respeitar as diretrizes do art. 2° do EC, bem
como as diretrizes do proprio PD do Rio de Janeiro, constantes igualmente do respectivo art.
2°.

A secéo Il (art. 10 a 27) da LCM cuida deste programa, em conjunto com o Anexo Il.
Aqui, é interessante a previsao de implementacéo das intervencgdes previstas tanto de forma de
direta quanto indireta pelo Municipio, em clara abertura as licitacBes contratos e parcerias
administrativas (art. 10). O art. 11 traz premente preocupacdo municipal: melhorar o tecido
viario da area, permitindo assim melhor e mais intensa circulacdo por meio do Sistema Viario
Prioritério, constante do Anexo Ill, cujo tracado remonta & divisdo em subsetores. Ha a
previsdo também da implantacdo do veiculo leve sobre trilhos, VLT, de média capacidade
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(item 8 do Anexo I1). O conjunto das principais intervencdes que incorpora o programa basico

de ocupacéo da area™® é:

1. Reurbanizacdo de vias existentes, implantacdo de novas vias e trechos de ciclovia,
considerando pavimentacdo, drenagem, sinalizacdo viaria, iluminagdo publica e paisagismo,
arborizacdo de calcadas e construcdo de canteiros, contendo uma extensdo aproximada de
quarenta quilémetros de logradouro e com uma area aproximada de novecentos mil metros
quadrados;

2. Recuperagdo, ampliacdo e implantacdo de novas redes: coleta e destinagdo final de
esgotamento sanitario, drenagem de aguas pluviais, abastecimento de agua, energia elétrica e
telefonia, gas encanado, além de sistema de melhoria da qualidade das aguas do Canal do
Mangue. Obras essas concatenadas com a abrangéncia das intervencdes apontadas no item 1;
3. Implantacdo de nova via — Via Trilhos entre a Avenida Rodrigues Alves e a Avenida
Venezuela, paralela a ambas, com aproximadamente quinhentos e vinte metros de extensdo,
ligando a Avenida Bardo de Tefé a Rua Silvino Montenegro;

4. Implantacdo de uma via de médo dupla com canteiro central para absorver o trafego local,
com extensdo aproximada de dois mil e seiscentos metros, incluindo a criagéo de trecho entre
a Rua Silvino Montenegro e a Rua Rivadavia Correia, de quinhentos e vinte metros, e
alargamento das ruas da Gamboa, Equador e General Luis M. de Morais, correspondendo a
mil e setecentos metros;

5. Construcdo de tunel sob o Morro da Saude com duas galerias, sendo uma com
aproximadamente sessenta metros de comprimento e dez metros e cinguenta centimetros de
largura e outra com extensdo aproximada de quarenta metros e dez metros e cinglenta
centimetros de largura, para a passagem de nova via de mao dupla referida no item 4;

6. Construcédo do tunel de acesso a Zona Portuaria com aproximadamente oitocentos e oitenta
metros de extensdo, paralelo ao tlnel que substituird o Elevado da Perimetral até o trecho sob
a Praca Maua e de onde seguira por sob o atual prédio da Policia Federal até retornar a
superficie na futura Via Trilhos;

7. Construcédo de duas rampas, mediante execucédo de estrutura e iluminacéo publica ligando o
viaduto do Gasdmetro ao Santo Cristo, na altura da atual Rodoviéria Novo Rio, sendo uma

com aproximadamente duzentos e cinguenta e cinco metros de comprimento e oito metros de

138 Transcricdo do Anexo Il da LCM n°. 101/09.
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largura e outra com aproximadamente cento e sessenta e cinco metros de comprimento e oito
metros de largura;

8. Previsdo de espaco para futura implantacdo de sistema de transporte publico de média
capacidade — VLT;

9. Ampliacdo do tunel existente sob o Morro da Providéncia para implantagdo de sistema de
transporte publico de média capacidade, mediante execucdo de pavimentacdo, abertura e
iluminacdo, com galeria de aproximadamente duzentos e quinze metros de extensdo e dez
metros e cinquenta centimetros de largura;

10. Demolicdo do Elevado da Perimetral, com a remocdo da estrutura existente no trecho
compreendido entre o prédio do Arsenal da Marinha e a Avenida Francisco Bicalho, com
extensdo aproximada de quatro mil metros;

11. Construcdo de tunel em substituicdo ao Elevado da Perimetral partindo das proximidades
do prédio do Arsenal da Marinha, passando sob a Praga Maué e Av. Rodrigues Alves, até a
altura do Armazém 5;

12. Implantacdo de mobilidrio urbano, tais como abrigos para pontos de 6nibus, lixeiras,
totens informativos, painéis informativos, cabines de acesso a internet, bancos de pragas,
reldgios de rua, bancas de jornal, quiosques de praia, quiosques de venda de flores, cabines
para banheiros publicos e bicicletarios em uma area aproximada de cinco quildmetros
quadrados;

13. Construcédo de nova sede da Camara Municipal do Rio de Janeiro;

14. Implantacdo dentro do perimetro da operacdo urbana consorciada do sistema cicloviario
da Area Portuéria, a partir da conexdo MAM-Praca Maué viabilizando o acesso cicloviario do

Cais do Porto ao final do Leblon.

Pela simples leitura das metas tracadas no programa basico, € possivel constatar a
priorizacdo das grandes obras de infraestrutura viaria, presentes em diversos itens do Anexo
Il. Entretanto, o programa também abrange metas relacionadas ao urbanismo, ao paisagismo,

a engenharia e a infraestrutura urbana (equipamentos publicos).

Além deste programa, é indispensavel o programa de atendimento econémico e social
para a populacdo diretamente afetada pela operacdo (art. 33, 11l, do EC), trazido pela Secéo
IV, art. 29 a 31.

No site da OUCRP, na aba “Apresentagdo do projeto”, ha o seguinte paragrafo:
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Operacdo Urbana Porto Maravilha parte do pressuposto de que os atuais moradores
devem permanecer na regido portuaria. Pelo menos 3% dos recursos da venda dos
CEPAC:s serdo obrigatoriamente investidos na valorizagdo do Patriménio Material e
Imaterial da area e em programas de desenvolvimento social para moradores e
trabalhadores.

A LCM n° 101/09 impbe ao Municipio a necessidade de criar um programa de
atendimento a populacdo de baixa renda diretamente atingida pela OUCRP, possibilitando a

construcdo de Habitacdes de Interesse Social em qualquer area abrangida pela operacéo.

As habitagcbes poderao decorrer das mais diversas “solugdes habitacionais” e deverdo

reassentar, prioritariamente, os moradores de Area de Especial Interesse Social'®

, Que estdo
previstas no PD. H& também o compromisso de incentivar o desenvolvimento de processos
participativos, nos termos do EC e a obrigatoriedade em aplicar 3% dos recursos auferidos
com os Cepacs e oriundos de outras fontes na recuperacdo do patriménio e no Projeto

Sagas™® (art. 36, §7°).

Concretamente, foram criados dois programas sociais de atendimento a populacdo

afetada, o Programa Porto Maravilha cultural e o Programa Porto Maravilha Cidadéo.

O primeiro concentra-se na preservacdo e valorizacdo da memoria e das manifestaces
culturais, na valorizagdo do patrimonio cultural imaterial, na producdo e difusdo de
conhecimento sobre a memoria da regido, na recuperacdo e restauro material do patriménio
artistico e arquitetdnico e na exploracdo econdmica dos patrimbnios material e imaterial,
respeitados os principios de integridade, sustentabilidade, inclusdo e desenvolvimento social.
A preservacao da cultura da AIEU, notadamente portuaria, guarda intrinseca relacdo com a
aplicacdo eficiente dos instrumentos de politica urbana, que como mencionado podem ser
manejados em conformidade com o interesse do poder publico. Isso porque para que a
populacdo sinta-se incluida nas intervencdes e as apoie, € preciso que Seus anseios sejam

atendidos e suas origens historico-culturais sejam fortificadas, permitindo ao gestor publico

39 Di Sarno explica que esse instituto almeja permitir a transcendéncia da “igualdade de oportunidades”,
desvinculando-se da otica restrita a igualdade formal e buscando atingir a igualdade material por meio da
flexibilizagdo de indices urbanisticos, estimulos tributarios e demais instrumentos capazes de “realizar o direito a
cidade”. A autora utiliza nomenclatura distinta (“zonas especiais de interesse social”), a qual, todavia, nao
acarreta sensivel alteracdo no conceito do instituto. DI SARNO, Daniela Libério. O principio da igualdade e o
direito urbanistico. In: MARRARA, Thiago (coord.). Principios de direito administrativo. S&o Paulo: Atlas,
2012, p. 153.

140 Instituido pela lei municipal n°. 971/87, o Projeto Sagas criou area de preservacdo ambiental abrangendo os
bairros Gamboa, Saude, Santo Cristo e Centro.
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conhecer a dindmica e os atores*** daquela 4rea da cidade e atuar de maneira harménica,
impedindo que os tradicionais (ou recentes) moradores sejam expulsos em razao do interesse
imobiliario ou da perda da nogdo de “pertencimento”. Dai a relevancia deste primeiro
programa, cujos efeitos sdo menos aparentes mas possivelmente mais enraizados e a longo

prazo.

O segundo, de efeitos aparentemente mais sensiveis para a populacdo, dirige-se ao
didlogo com a populacédo, ao fomento ao micro e pequeno empresario para que permanegam
na area, ao apoio a programas de habitacdo, a geracdo de empregos (em acdo integrada a

Secretaria Municipal de Trabalho e Emprego) e a educacgéo para a cidadania.

Merece destaque 0 apoio aos programas de habitacdo, que vinha previsto pelo art. 29,
§1°, da LCM. E previsto o remanejamento dos moradores de area de risco no Morro da
Providéncia para residéncias que serdo construidas nas areas do entorno, contando com o
Projeto Novas Alternativas, da Prefeitura, e o Projeto Minha Casa Minha Vida, do Governo

Federal.

De acordo com o relatorio trimestral de atividades elaborado pela Cdurp referente aos
meses de julho, agosto e setembro de 2012'*, foi realizada a “contratagdo de servicos de
elaboracdo de projetos de arquitetura para habitacdo de interesse social e comercial, [na qual
a] parceria com a Secretaria Municipal de Habitacdo permitiu a elaboracdo de projetos para
nove imoveis, totalizando 120 unidades habitacionais e 8 unidades comerciais nas ruas do
Livramento, Jodo Alvares, Leandro Martins e Conceic¢do; a desapropriacao de trés imdveis na
Rua do Livramento para uso como habitacdo de interesse social; e a entrega de imdveis no
Bairro Carioca a familias que ocupavam terrenos que passaram por intervencdes do Porto

Maravilha”.

Ao que o relatério indica, a prefeitura tem realizado obras para evitar a gentrificagéo

da populaco local. Todavia, as criticas**® & OUCRP relacionadas ao inevitavel processo de

! GUEDES, Vinicius Mancini. Planejamento urbano e segregacdo. In: Instituto Brasileiro de Direito
Urbanistico. Anais do VI Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico Brasilia 2010 — por um Direito
Urbanistico sem Fronteiras. Porto Alegre: Lex Magister, 2010, p. 202.

142 Os relatérios seguintes ndo apresentaram atualizacdes sobre a construcdo de moradias.

3 CARDOSO, Isabela Cristina da Costa. O papel da operagdo urbana consorciada do porto do Rio de Janeiro na
estruturacdo do espaco urbano: "uma maquina de crescimento urbano"? O Social em Questdo: Revista do
departamento de servico social, Rio de Janeiro, n. 29, p.69-100, jan. 2013. Disponivel em:
<http://osocialemquestao.ser.puc-rio.br/media/dartigo29.pdf>. Acesso em: 30 jun. 2013.
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expulsdo dos moradores sdo inUmeras e preocupantes, centralizando-se especialmente na

questdo da valorizacdo imobiliaria aliada a especulacéo financeira dos Cepacs.

3.3.3.3 Finalidades da OUCRP

Como bem salientado por José dos Santos Carvalho Filho, a referéncia do EC a
necessidade de detalhamento das finalidades da OUC poderia ser dispensada. 1sso porque,
como citado no capitulo anterior, o inciso IV do art. 33 apenas reitera o teor do inciso I, que

cuida do programa béasico de ocupacéo.

O Municipio do Rio de Janeiro pareceu concordar. Em que pese haver um anexo
especifico para o programa de ocupac¢do, ndo ha mencao expressa as finalidades da OUCRP,
uma vez que ja foram explicitadas no anexo mencionado, evitando-se enfadonha repeticéo.

Mas, € possivel vislumbrar finalidades abstratas no art. 2°, caput, da LCM, vejamos:

Art. 2.° A Operagdo Urbana Consorciada tem por finalidade promover a
reestruturacdo urbana da AEIU, por meio da ampliacéo, articulagéo e requalificacdo
dos espacos livres de uso publico da regido do Porto, visando a melhoria da
qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, e a sustentabilidade ambiental
e socioecondmica da regido.

3.3.3.4 Estudo de Impacto de Vizinhanga

O EIV é obrigatdrio e foi finalizado em 2010, tendo sido atualizado em 2013, por
ocasido de Acdo Civil Pablica®** ajuizada pelo MPRJ em 19 de fevereiro de 2013 (em
desfavor do Municipio do Rio de Janeiro e da Cdurp) contestando aspectos viarios da
operacdo, principalmente em relacdo a capacidade de absorcdo do tradfego, que sera mitigada
pela demolicdo da perimetral. Na ACP, ainda, questionam o EIA-RIMA e a auséncia de

participacdo popular.

144 Acdo Civil Publica n°. 0052698-24.2013.8.19.0001, que tramita perante a 8% Vara da Fazenda Plblica da
Comarca da Capital - RJ.
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Aqui, o que surpreende é o fato de o EIV inicial (sem mencionar a atualizagdo) ser
posterior a LCM que aprovou o POUC e instituiu a OUCPM. A lei municipal é de 2009. O
EIV, insatisfatério, de 2010. Causa estranheza o fato de a operacdo ter sido aprovada antes
mesmo de o Municipio constatar se era viavel ou ndo. Relembre-se o posicionamento no
sentido de que se o EIV conclui pelos efeitos negativos da OUC, tanto na AEIU quanto no
entorno, o Poder Legislativo deve se posicionar de maneira contraria a realizacdo, nédo

introduzindo a OUC ao ordenamento juridico.

N&o bastasse 0 posicionamento acima, o EC é expresso ao determinar, no inciso V do

art. 33, que o EIV deve ser prévio, 0 que ndo ocorreu no caso em estudo.

Feitas as ressalvas, passemos a analise do EIV de 2010 em cotejo, ho que couber, ao
de 2013.

O EIV/10 é estruturado da seguinte maneira: apresentacdo do proprio estudo, aspectos
legais, caracterizacdo do empreendimento (que consiste em mera analise descritiva da LCM
n°. 101/09, dividida em quatro grandes campos, 0 dos aspectos sociais, ambientais,
urbanisticos e viarios), areas de influéncia, comparac@es entre a situacdo atual e futura (nas
quais se inserem os “fatores de investigagdao” do art. 37 do EC), e conclusdes, as quais, de
maneira nada surpreendente, sdo totalmente favoraveis a “implementagdo” da OUC — que ja
estava instituida — e enaltecem os efeitos positivos que serdo provocados, principalmente a

melhoria na qualidade de vida e ambiental.

As comparacfes, no total de 13 (treze), foram assim denominadas: adensamento
populacional (referente ao inciso Il do art. 37 do EC), equipamentos urbanos e comunitarios
(inciso 1), demanda de transporte e trafego viario (inciso V), caracterizacdo do solo, uso e
ocupagéo do solo, valorizagdo imobiliaria (inciso I11), ventilagdo e iluminagéo (inciso VI),
qualidade do ar e poluicdo atmosférica, ruido e polui¢do sonora, patriménio natural (inciso

V1), recursos hidricos e qualidade das &guas, paisagem urbana, e poluicao visual.

Analisaremos cinco delas de maneira mais profunda. As demais se mostraram

totalmente favoraveis 8 OUCRP e ndo despertaram maiores preocupagoes.

No que tange ao adensamento populacional, a conclusdo foi a de que os Cepacs
permitirdo controle da area construida e consequentemente da populacdo que passara a ocupa-

la, pela proporcdo entre construcdo e equipamentos publicos, o que ndo ocorre no caso de



103

areas sem potencial adicional de construcdo. Ainda, ha a previséo de falta de energia elétrica,
esgotamento sanitario, gua potavel e drenagem pluvial, que serdo mitigadas pelas medidas
previstas no EIV, de maneira exequivel. Esta previsdo é extremamente preocupante, porque
demonstra que, caso ndo sejam realizadas as medidas mitigatdrias estruturais, a populacéo
(tanto que j& ocupa a area como a que passard a ocupa-la) nao dispora, de maneira adequada,
de infraestrutura basica. A construcdo da infraestrutura concentrou-se na primeira fase do

projeto, porém, deve ocorrer também na segunda fase.

Equipamento urbano comunitario: o EIV, aqui, aponta para a necessidade premente de
medidas mitigatorias relacionadas a educacdo e a salde, como a construcao de creches e salas
de aula, que serdo insuficientes (pela leitura do estudo, acredita-se que ja o sejam).

Considerou o equipamento de cultura e lazer suficiente, tal como previsto pelo Municipio.
N&o foi mencionada a construcdo de habitacBes de interesse social ou qualquer medida

relacionada.

O capitulo referente ao trafego viario e a demanda por transporte mereceu grandes
reparos. A ACP proposta pelo MPRJ, dentre outros pedidos, exigiu sua atualizagdo, por
entender que estava repleto de vicios e omissdes, como a auséncia de avaliacdo de impacto
viario das obras, incorrecdes na mesma avaliacdo na fase de operacdo e erros na analise do
impacto viario. O parquet concluiu que “os réus [Municipio e Cdurp] subdimensionaram os
impactos abordados no EIV e no “Estudo de Trafego”, fato que, mantida a situacdo atual,
trard consequéncias ndo previstas e ndo informadas a sociedade, capazes de alterar a visdo
sobre o custo-beneficio do projeto”. O EIV/10 havia constatado que “com excegdo dos
momentos de pico, na via expressa e em algumas vias arteriais, a maior parte das vias
apresenta capacidade sub-utilizada dentro da Operacdo Urbana, e com a infra-estrutura viaria
existente, permite com a reordenacdo do sistema viario uma reformulacdo dos usos com o
consequiente adensamento populacional (sic)”, ou seja, concluiu-se pela viabilidade de
demolicédo da perimetral. Na atualizacdo, requerida pelo MPRJ, foi mantido o entendimento
de que o Elevado da Perimetral deve sim ser derrubado e disso ndo advirdo efeitos negativos

relacionados ao trafego™®.

145 Como mencionado, a atualizacdo foi objeto de audiéncia ptblica encabecada pelo MPRJ em 10 de julho de
2013. Até a data desta pesquisa (19 de julho de 2013), ndo havia sido elaborado relatério acerca das conclusdes e
a ACP estava suspensa. As consultas foram realizadas nos sites institucionais do Ministério Publico do Estado do
Rio de Janeiro e do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro (Disponivel em
<http://www.mprj.mp.br/cidadao/audiencias-publicas/realizadas/> e
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Outra analise que merece atencdo € a da ocupacao e uso do solo. No EIV constam as
seguintes alteracdes propostas pela OUC: novos parametros de uso, novo gabarito da area de
intervencdo, novas taxas de ocupacéo e novos indices de aproveitamento do terreno. As trés
conclusdes foram no sentido de incompatibilidade entre os padrOes anteriores e 0S novos,
especialmente relacionados aos usos. Entretanto, deixou-se de apresentar medidas
mitigatérias, porque se entendeu que as alteracbes previstas trazem-nas consigo
intrinsecamente, preservando o tecido urbano ja consolidado de maneira ajustada. Sobre o
uso, por exemplo, assumiu-se que a atividade industrial (da Zona Portuéria) se esvaiu ao
longo dos anos, razéo pela qual a sua alteracdo para zona de uso misto (comercial, residencial

e de servicos) ndo acarretaria efeitos negativos, por se incorporar ao contexto.

Quanto a valorizacdo imobiliaria, dltimo objeto de analise, parte-se do pressuposto de
que tal valorizacdo é positiva no contexto da OUC. Essa premissa, por si soO, é superficial e
ndo considera os aspectos sociais, como a gentrificacdo e a impossibilidade que as familias
“vitimas” da desapropriacdo continuem habitando a &rea, por ndo terem recursos para arcar
com 0s novos precos dos lotes e imdveis. O EIV ndo propbe maneiras de mitigacdo por
entender que ndo sdo necessarias. Ao contrario, afirma que a publicidade deve ser ampla, no
ambito da metrépole, para que desperte o interesse dos investidores. O estudo foi superficial,
desconexo a realidade da populacdo que habita a area e o pior, realizou comparagdes com a
area mais valorizada do municipio, o bairro do Leblon (no qual poucos podem adquirir
imoveis), tomando-a como exemplo positivo para demonstrar como a zona portuaria e seu

entorno é desvalorizada.

Em que pese de fato haver omissdes e vicios no estudo, ele também é objeto de
enaltecimento. A critica sobre a necessidade do estudo ndo acompanhar a necessidade de
previsdo de medidas mitigatérias foi atendida. O estudo, a cada capitulo, propde essas
medidas de maneira detalhada, ou, em alguns casos, sujeitas a detalhamento posterior e
especifico. Logo, ndo se tratou de mero estudo descritivo, mas sim, de tentativa (ainda que
nao plenamente satisfatoria) de permitir que a OUCPM tivesse seus efeitos “colaterais”

minorados.

Como defendido, a elaboracdo do EIV ndo descarta a realizacdo do EIA, caso a

legislagcdo ambiental assim determine.

<http://www4.tjrj.jus.br/consultaProcessoWebV2/consultaProc.do?v=2&FLAGNOME=&back=1&tipoConsulta
=publica&numProcesso=2013.001.044488-7>. Acesso em 19 jul. 2013.
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O art. 35, 8§4° da LCM n°. 101/09 reza que o EIV n&o substitui a aprovacdo do EIA,
em analogia ao art. 38 do EC. O art. 2°, XV, da Resolucdo Conama n° 01/86 prevé a
obrigatoriedade do EIA nos projetos urbanisticos acima de 100 ha. A lei n° 1356/88, do
Estado do Rio de Janeiro, condiciona a realizagdo de “projetos de desenvolvimento urbano” a

elaboracéo do EIA™M®,

Pelo conceito de OUC trazido pelo EC, pelo estudo do instrumento realizado no
capitulo anterior, pela analise dos documentos da OUCRP e, sobretudo, pela simples leitura
da apresentacdo do projeto no site da operagdo, no qual se afirma que “toda a regido sera
reurbanizada até 2016 e um novo padrdo de qualidade dos servigos urbanos sera
introduzido” (grifo nosso), € evidente que se trata de projeto urbano (lei estadual n°. 1356/88).
Ademais, a area em que ocorre a operacao é de aproximadamente 500 ha, ultrapassando o

patamar exigido pela Res. Conama n°. 01/86.

Pelo exposto, ndo restam duvidas de que de fato deveria ter sido realizado o EIA, cujo

escopo, como mencionado, € totalmente diverso do EIV, ndo podendo por ele ser abrangido.

Este questionamento consta da ACP proposta pelo MPRJ deveras comentada, e parece
acertado. Na ACP, ha mencdo ao posicionamento dos réus (Prefeitura e Cdurp), afirmando
que se partiu da premissa de que ndo se trata de projeto urbanistico. Ndo ha sentenca, dada a
recente distribuicdo do feito (a acdo € datada de 19 de fevereiro de 2013), que demonstre qual

sera a solucdo judicial para o entrave.

3.3.2.5 Contrapartida exigida dos proprietarios e investidores privados

O EC prevé apenas a necessidade de que o Municipio determine previamente a
contrapartida exigida do setor privado, conferindo margem de discricionariedade ao

Municipio para determinar a sua espécie (pecuniaria, operacéo interligada e etc).

148 A competéncia para exigir o EIV é municipal, pelo oportunamente exposto. Porém, a competéncia para
legislar e instituir a necessidade do EIA para determinados projetos é de todos os entes federativos, uma vez que
0 meio ambiente é matéria de competéncia legislativa concorrente (art. 24, V1 e VIl c/c art. 30, 1 e Il, da CF).
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O Municipio do Rio de Janeiro optou pelo Cepac, valor mobiliério cuja emissdo como
forma de contrapartida foi autorizada pelo art. 37 da LCM, sendo tutelado pela Secao VI, “da

contrapartida dos proprietarios e investidores”.

Por opcéo, o Cepac sera estudado no item 3.5.

3.3.2.6 Forma de controle

Atendendo ao previsto no EC, a sociedade civil, como um todo e ao menos
formalmente, exercera o controle da OUC, tal qual o principio previsto pelo art. 2°, §1°, VI, da
LCM n°. 101/09.

A LCM prevé um Conselho Consultivo, no qual, todavia, ndo existe a necessaria
participacdo da populacdo da area da operacdo. De acordo com o art. 40, o Conselho contara
com um representante da Cdurp, como coordenador, trés representantes do Municipio, trés
representantes da sociedade civil e, de forma facultativa, um representante do Estado do Rio
de Janeiro e outro da Unido (86°). Nenhum deles serd remunerado (83°) e todos terdo livre

acesso aos documentos da OUCRP (849).

Os representantes da sociedade civil devem ser escolhidos pelos demais integrantes do
Conselho, com mandato de trés anos, que deverdo gozar de reputacdo ilibada e possuir
conhecimento notavel acerca de reurbanizacdo ou representem parcela da sociedade civil
diretamente afetada. Ou seja, é possivel que os demais membros do Conselho Consultivo nao
escolham um morador da area, optando por trés individuos com conhecimentos técnicos e

vinculados ao Poder Publico.

Acertadamente, os demais membros do Conselho Consultivo, apenas o0s trés
obrigatdrios (ndo ha representante do Estado ou da Unido) optaram por escolher — mesmo
diante da brecha contida na LCM - a Vice-presidente do Instituto de Arquitetos do Brasil -
IAB/RJ, um membro do Conselho de Seguranca Bairros da Gamboa e da Associagdo de

Moradores e Amigos da Gamboa, e 0 Superintendente Geral da Associacdo dos Dirigentes de
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Empresas do Mercado Imobiliario - ADEMI/RI', abrangendo (novamente, ao menos de
maneira formal) tanto os moradores quanto o setor imobilidrio, cuja importancia fora

salientada por diversas vezes, permitindo o necessario engajamento da sociedade civil.

Porém, ndo se tem noticia de como ocorreu a nomeacao dos membros do conselho,
pairando duvidas ainda ndo sanadas acerca da real representatividade da sociedade civil,

especialmente pelo aparente carater formal que paira sobre o “mecanismo de controle”.

A mera formalidade exsurge da analise das atas das reunides (publicas, de acordo com
0 85%), que estdo disponiveis no site da OUCRP, em cotejo com a competéncia do conselho
determinada pela LCM. De acordo com o caput do art. 40, o conselho tem competéncia para
emitir parecer acerca dos relatorios trimestrais emitidos pela Cdurp. Ndo ha mencdo acerca
das caracteristicas e “poderes” deste parecer (se goza ou ndo de carater vinculante, se tem o
cond&o de impedir que outra fase se inicie ou de pedir prestacdo de contas, por exemplo) e

nem sobre 0s seus requisitos essenciais. Trata-se de real brecha da lei municipal.

Foram elaborados 13 relatdrios trimestrais pela Cdurp. Ha noticia da realizacdo de 3
reunides ordinarias do conselho, ocorridas em novembro de 2012 e em janeiro e abril de 2013.
No site, ha apenas duas atas, referentes as reunides de novembro de 2012 e abril de 2013.
Nestas atas, a deliberagdo do conselho se resume a mencionar que foi aprovado parecer
favoravel, por unanimidade, ao relatorio trimestral apresentado. Os pareceres elaborados ndo

constam da aba “Transparéncia”. Dai o aparente “formalismo”.

Importante mencionar que ha uma ressalva (desnecessaria) de que a existéncia do
conselho ndo exclui o controle pela Camara Municipal e pelo Tribunal de Contas do
Municipio (art. 41).

Né&o ha referéncia a realizacdo de debates e audiéncias publicas.

Em conclusao, o controle pela populagdo, cerne da “gestdo democratica” da cidade
pelos maiores interessados, 0s moradores, resume-se a sua representacdo por membro que nao
necessariamente foi escolhido democraticamente, pela auséncia de previsdo neste sentido.
Ainda, sua participacdo pode ou nédo ocorrer, a depender da vontade dos demais membros, aos

quais se facultou preferir alguém com conhecimentos técnicos.

17 COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO.
Quem somos. Disponivel em <http://portomaravilha.com.br/web/esg/cdurpQuemSomos.aspx>. Acesso em: 08
jul. 2013.
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Na OUCRP, frise-se, optou-se por um representante do setor imobiliario e outro do
bairro da Gamboa (ha outros bairros abrangidos pela AEIU), porém, essa escolha ndo coube a

sociedade civil, e sim a membros que & haviam sido oportunamente escolhidos pelo MRJ.

Dai a critica de Francine F. B. Cavalcanti, da qual partilhamos e que resume parte do
exposto acima, no sentido de que a representatividade no contexto da OUCRP ¢ “ilegitima”, e
o grau meramente ‘“consultivo” do Conselho reflete nada menos que a

“pseudoparticipagéo”l48.

Some-se o carater evidentemente formal do conselho responsavel pelo controle da
operacdo (paradoxalmente apenas consultivo), o que permite ao Municipio ampla margem de
atuacdo sem o necessario controle da sociedade civil, e principalmente, sem a participacdo dos
moradores, que sem duvidas sdo os mais afetados pela intervencdo urbanistica, porque vitimas

do processo de gentrificacdo.

3.2.2.7 Natureza dos incentivos ao setor privado

Os incentivos ao setor privado sdo tratados pelos artigos 38 e 39 da LCM n°. 101/09,
que ndo sofreu alteracdes apds a nova lei n° 12.836/13. Assim, ndo ha mencdo aos incentivos
de cunho ambiental tal qual inseridos no Estatuto da Cidade, entretanto, a preservacao
ambiental ndo passou desapercebida e recebeu guarida, inclusive, quando o Municipio do Rio
de Janeiro tracou as diretrizes que norteariam a OUCRP, e mais, condicionou a concessao de

beneficios aos particulares a obediéncia a essas diretrizes.

Neste topico, buscando seguir a linha de raciocinio do capitulo anterior, deveria estar
inserida, como requisito do POUC, a determinacdo da natureza dos incentivos aos particulares
que fomentarem a preservacdo ambiental, nos moldes da nova lei (art. 33, VIII, do EC). Em
razdo de tais beneficios especificamente ndo constarem da lei municipal, aqui serd abordada a
natureza daqueles que o Municipio do Rio de Janeiro previu e que, coincidentemente,

guardam semelhanca com a nova lei.

8 CAVALCANTI, Francine F. B. A gestdo democratica dos iméveis da Unido na zona portuéria do Rio de
Janeiro — Limites, desafios e possibilidades na destinacdo a populacéo de maior déficit habitacional, a luz
dos modelos de gestdo e planejamento urbano vigentes. In; FDUA - Férum de Direito Urbano e Ambiental.
Ano 11, n. 63. Belo Horizonte: Férum, maio/junho 2012, p. 54.
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No art. 38, em dois incisos, a LCM previu a possibilidade de concesséo de beneficios
relacionados ao parcelamento, mais especificadamente, ao remembramento dos lotes (inciso I,

a” ¢ “b”) e a compatibilizagdo entre a manuten¢do do patrimonio historico que ndo foi

tombado aos novos empreendimentos (inciso 11, “a”).

A natureza dos beneficios, em ambos os casos, ndo é de ordem pecuniaria, mas sim,

urbanistica.

No primeiro inciso, € prevista a concessdo gratuita de potencial adicional de
construcdo, sem necessidade de apresentagdo do Cepac. Na alinea “a”, prevé-se a CONCessao
na ordem de 10% da area do lote resultante do remembramento. Na “b”, 15%. Em ambos os

casos, sera respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo.

No segundo inciso, concede-se ao particular o ndo-cOmputo da area de pisos
compreendida nos trechos mantidos das edificacbes no célculo da area total do
empreendimento em até duas vezes sua projecdo e a isencdo de afastamento frontal minimo

no trecho correspondente as fachadas mantidas esta isento do afastamento frontal minimo.

Porém, o caput deste artigo condicionou a concessdo dos beneficios de natureza
urbanistica a realizacdo das diretrizes do art. 2°, §2° da lei, em cujo inciso XVII consta
“limitar o desperdicio energético e de agua, estimular o uso de energias limpas (solar, e6lica
ou célula combustivel) e promover o aproveitamento das condi¢es naturais de iluminacao e
ventilagdo,“telhados verdes” ou reflexivos de calor, o reaproveitamento de dguas pluviais e
servidas, a utilizacdo preferencial de insumos ambientalmente certificados; visando a

sustentabilidade ambiental e a reducdo da emissdo de gases de efeito estufa (GEEs)”.

Mas ndo é sO. Essa diretriz é ainda tratada no art. 28, que cuida da sustentabilidade
ambiental do projeto. Nesse artigo, estdo elencados padrdes de construcéo, tal como consta da
nova lei 12.836/13. Vejamos:

Art. 28 A construcdo de edificagBes multifamiliares, comerciais e de equipamentos
culturais e desportivos, nas areas incluidas na presente Operacdo Urbana
Consorciada obedecerd, dentro das normas a serem estabelecidas pela
regulamentacdo, aos critérios de sustentabilidade ambiental e redugdo e/ou
neutralizacdo de emissdes de Gases de Efeito Estufa (GEEs), adotando padres
construtivos que propiciem:

I - economia no consumo de agua e reaproveitamento de aguas pluviais e servidas;

Il - economia e/ou geracgdo local de energias limpas;

111 - uso de aquecimento solar;
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IV - uso de “telhados verdes” e/ou reflexivos do aquecimento solar;
V- e projetos que maximizem a ventilacdo e iluminacdo natural,

VI - uso de materiais com certificacdo ambiental; e

VII - facilitagéo de acesso e uso do sistema cicloviario.

A lei carioca ndo prevé de maneira tdo expressa quanto a nova lei. Porém, de simples
leitura é possivel chegar a conclusdo de que a OUCRP traz consigo a tentativa de reduzir os
impactos ambientais e economizar 0s recursos naturais por meio da utilizacdo de tecnologia

de construcdo, previamente a alteracao legislativa no mesmo sentido (art. 32, §2°, 111, do EC).

Nesse sentido, é interessante notar que o MRJ, antes mesmo da edi¢do da nova lei,
estabeleceu padrbes de construcdo que permitem a preservacdo ambiental, os quais, se

obedecidos, ensejardo a concessdo de incentivos de natureza urbanistica acima citados.

As hipo6teses de concessdo destes beneficios serdo mais bem analisadas no item 4.4.3,
seguindo a divisao do capitulo anterior.

Fora da LCM, ha a concessdo de beneficios de ordem fiscal, como a isencdo de IPTU
e ITBI aos imoveis na area da OUC em que se tenham sido erguidas novas construcdes, desde
que possuam ‘“habite-se”, a remissdo do crédito tributario de IPTU de imodveis na AEIU de
interesse historico, cultural, ecologico, de preservacao paisagistica e ambiental, desde que o
imdvel esteja em boas condi¢fes ou em recuperacdo (lei n°. 5128/09). Ainda, as empresas que
executarem obras na area da OUC ficardo isentas do ISS.

3.4 Medidas urbanisticas adotadas

Para execucdo da OUCRP, foi prevista uma série de medidas de flexibilizacdo
urbanistica (além da realizacéo das diversas obras de infraestrutura urbana, ja analisadas), as
quais, em conjunto, substituiram as determina¢Ges do PD na AEIU. Essas medidas tem o

escopo de estimular o interesse do setor privado, e serdo tratadas nos topicos que seguem.

3.4.1 Parcelamento, uso e ocupacdo do solo e alteracdo das normas edilicias
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Como reza o EC, as alteragdes urbanisticas deste inciso devem ser balizadas pela
preservacdo ambiental, pela justa distribuicdo dos beneficios e 6nus, pela igualdade e pela
proporcionalidade. O PD/11 prevé, no 82° do art. 91, as medidas urbanisticas cuja alteracéo
d& nome a este subcapitulo, no contexto da OUC. O PD/92 havia sido alterado pela LCM n°.

101/09 para permitir as alteragoes.

Causa espanto a inexisténcia de lei especifica de parcelamento de solo urbano do
municipio do Rio de Janeiro, cujo projeto de lei complementar é o de n°. 29, datado de 12 de
abril de 2013. A sua origem advém da determinacdo do PD/11 para que seja simplificada a
legislacdo atinente ao parcelamento e uso do solo, que ndo estava contida em lei especifica.
Na verdade, a matéria era em parte regulamentada pelo Decreto n°. 322, de 1976, o qual
veiculava a regulamentacdo completa do zoneamento do municipio, ndo apenas do

parcelamento.

Este projeto de lei complementar, dentre outras medidas, cria condicdes de
parcelamento, criando sete categorias a depender do tamanho do lote (art. 12). Ainda,

determina uma série de outras condi¢des e medidas urbanisticas.

O 82° do art. 12 prevé a possibilidade de que o MRJ atue com margem de
discricionariedade, ndo necessariamente atendendo as categorias previstas para as diversas
zonas e regides da cidade. Desta maneira, 0 municipio pode exigir ou permitir lotes maiores e
menores, a depender do plano de ocupacdo da area especifica. Essa possibilidade guarda

intrinseca relacdo com a OUCRP, cuja lei complementar prevé condicBes de parcelamento.

Mas, ressalte-se que se trata de projeto, ainda ndo aprovado, e mais, anterior a lei que
instituiu a OUCRP, porém, em perfeita consonancia com as alteracbes por ela propostas,

razdo pela qual ndo se vislumbram, por ora, incompatibilidades.
O parcelamento da AEIU da OUC e setorizado e estabelecido pelo art. 27 da LCM.

De acordo com este artigo, os desmembramentos ndo poderdo resultar em lotes com
areas inferiores a mil metros quadrados nos subsetores A3, A4, A5, B2, B3, B4, B6, C5, D4,
El, E3, E4, F1, 11 e J1e a dois mil metros quadrados nos demais subsetores. Em cotejo com o
mencionado projeto, os lotes seriam de 3?2 categoria (art. 12, I11), porém, ndo ha essa relacéo
de maneira direta, uma vez que a lei especifica que aprova a OUC excepciona a legislacao

congeénere.
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O EC ainda permite a alteragdo das fungdes urbanas na AEIU, sem excluséo da

possibilidade de o municipio conceder a outorga onerosa de alteracdo de uso do solo.

A modificacdo do zoneamento da AEIU é simples e condicionada ao EIV e aos

impactos no sistema viario, no meio ambiente, na paisagem, no patriménio cultural,
na qualidade e no modo de vida de seus moradores (art. 35, 8§1°, c/c art. 18).

O MRJ optou por criar uma zona de uso misto em parte da area da OUC e manter 0s
usos ja consolidados na area restante (art. 15, §2°), compativeis com a reestruturagéo urbana
na AEIU, e que continuardo a ser regidos pela legislagdo vigente (em especial, decretos n°.
322/76 e 7351/88). A éarea referente ao Projeto Sagas nao sofreu alteracoes.

Na ZUM, instituida pelo art. 13 da LCM, fica permitido, sem necessidade de
pagamento de valor adicional (0 que caracterizaria a outorga onerosa), o uso residencial | e II,

149
I

comercial I, 1l e 111, servicos 1, 11 e Il e industrial , também no mesmo lote ou edificacdo

(desde que haja acesso separado as unidades residenciais, art. 17).

O mapa demonstrativo consta do Anexo VIII-A, no qual a area mais escura, que

abrange os setores A, B, C, D, E e M, passou a ser de uso misto:

19 Art. 13, § 2.° Os usos do solo referidos neste artigo compreendem:

| - uso residencial I—residéncia unifamiliar ou grupamento de residéncias unifamiliares;

Il - uso residencial Il—residéncia unifamiliar ou grupamento de residéncias unifamiliares; residéncia
multifamiliar ou grupamento de residéncias multifamiliares, inclusive vilas;

I11 - uso comercial I—comeércio varejista, diversificado, de atendimento cotidiano ou vicinal;

IV - uso comercial ll—comeércio varejista, diversificado, de atendimento esporadico a populagdo em geral;
V- uso comercial Ill—comércio atacadista ou varejista que exija planejamento especifico para

sua implantagéo;

VI - uso de servigos I—servicos de atendimento cotidiano ou vicinal;

VII - uso de servigos Il—servicos de atendimento esporadico a populacdo em geral;

VIII - uso de servicos I1l—servigos que exijam planejamento especifico para sua implantacéo;

IX - uso industrial I—atividades produtivas cujo processo seja compativel com os demais usos

urbanos.
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LEGENDA ZONAS:

ZONA DE USO MISTO - UM - 2P

¥y

7 _’ §% Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
if’!sj s Municipal de Urbanismo

Anexo VIil-A

MAPA DE DELMITAGAD DA ZONA
0E USO MISTO (UM

Cumntc Pase

Figura 3: mapa de delimita¢&o da zona de uso misto.

Observe-se que a alteracdo de uso incluiu também a zona portuaria em si (ZP), cujo
uso anterior era unicamente industrial, revelando a forte atuacdo do MRJ, por meio de
medidas urbanisticas, com intuito de transformar a vocacdo desta area e revitaliza-la, atraindo

pessoas, moradores e investidores, majorando a ocupacao e o0 aproveitamento.

A LCM ainda prevé medidas mitigatorias e protetivas. Essas sdo inseridas pelo §3° do
art.13, segundo o qual em areas residenciais é proibida atividade poluente, geradora de ruido
ou que gere circulacdo excessiva, e pelo 84° que institui o turismo sustentivel. Aquelas
constam do art. 14, de acordo com o qual 0s usos prévios e em desacordo com a lei ndo
poderdo ser (i) substituidos por usos inadequados, (ii) restabelecidos se descontinuos por mais
de seis meses, (iii) prorrogados, se a concessao por temporaria, (iv) mantidos se a construgdo

for avariada em 60% ou (V) ter as edificagOes acrescidas.

H& também a possibilidade de outorga de alteracdo de uso do solo, a qual, como
tratado, ndo se confunde com a flexibilizagdo acima (art. 33, I, da LCM), porque admite uso

nédo permitido pelo POUC. A previsao, aqui, remete ao PD/11 (art. 37, III, “h”).

Além das alteracdes do uso, € possivel que o municipio altere a ocupacdo, aqui

dividida em taxa de ocupacéo e coeficiente de aproveitamento do solo. O art. 12 da LCM
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prevé a adocdo de novos pardmetros de ocupacdo, que serdo determinados conforme o

subsetor e as suas caracteristicas proprias.

A taxa de ocupacdo foi manejada em conjunto com o coeficiente de aproveitamento, e

ambos constam do Anexo V-B.

Em suma, a taxa de ocupacao das areas de contorno dos morros e os setores A e B sera
mantida em 70% e a das quadras do setor E, com frente para a Avenida Presidente Vargas,
continuara sendo de 100%. Nos setores C, D, M e parte do B e E, a taxa de ocupagdo maxima
é de 50%. A manutencdo das duas primeiras taxas ocorreu em face do tecido urbano
consolidado. A limitacdo da ultima foi um contraponto a grande alteracdo de uso realizada

(esses setores, somados ao setor A, configuram a nova ZUM).

O art. 25 estabelece o coeficiente de aproveitamento basico e 0 CAM, subordinando-
0s ao Anexo V-B. O parégrafo Gnico esclarece que os novos coeficientes afastam os indices
de aproveitamento do terreno entdo vigentes, e o art. 26 faz uma ressalva acerca da

necessidade de manutencdo da permeabilidade do solo.

No entorno do morro e onde haja bens tombados ou a “ambiéncia urbana” seja restrita,
o coeficiente de aproveitamento maximo (CAM) serd menor. Quanto menores as restricdes,
menor o CAM. Os valores constam detalhadamente do Anexo V-B da LCM. Em alguns
subsetores, como no C3, D1, E1, M1 e M2, o CAM equivale a dez vezes ou mais que o CAB.
Interessante que estes subsetores, com exce¢do do El, encontram-se préximos e/ou vizinhos,
demonstrando empenho do MRJ em ocupar a area. Por outro lado, nos setores F1, D4 e C5, o
CAM ¢ praticamente o dobro do CAB.

E a diferenca entre esses coeficientes que permite a outorga onerosa do potencial
adicional de construcdo, fonte de recursos para financiamento da operacdo, que é adquirido
mediante a apresentacdo do Cepac, inserido pelo art. 36 da LCM, o qual sera tratado em item

préprio.

Nas areas em que o municipio estabeleceu grande diferenga entre os coeficientes ha
nitido interesse em aliar a ocupacao de area pouco explorada e com grande potencial adicional
de construcdo a obtencdo de recursos. O grande potencial de construcdo segue a disposicao
atual ou futura de equipamentos urbanos capazes de absorver o novo fluxo de pessoas. Ao

menos, essa foi a conclusado do EIV.
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Estéo previstos tanto a outorga onerosa do direito de construir (art. 37, 111, “h”, do
PD/11) quanto a outorga onerosa do potencial adicional de construcdo, ambas baseadas na

diferenca entre CAB e CAM. Em que pese a pouca diferenciacdo da natureza juridica *° (

a
segunda é adquirida por meio de Cepac), o0 MRJ optou por trata-las separadamente e de

maneira excludente, diferenciando, inclusive, as &reas em que uma ou outra podem ocorrer™*,

O MRJ ndo atuou ativamente somente nos uso e ocupacdo do solo. Alterou as normas
edilicias (os padrdes de construcdo vigentes), para conforma-las aos seus interesses de

revitalizacdo da area.

Os novos parametros podem ser distintos a depender do setor, de forma que um lote
pode ter testada para dois logradouros com parametros diversos. Para solucionar a questao, o
art. 16 da LCM determinou que a aplicacdo dos parametros distintos ocorrera na profundidade
de 40 metros a partir do alinhamento, excetuando-se, todavia, os casos em que 80% do lote
esteja em um logradouro. Nesse caso, o padrdo obrigatorio serd o ‘“hierarquicamente

superior”, aquele aplicado no logradouro em que se localiza a maior parte do lote (§1°).

O art. 19 cuida do novo gabarito dos imoveis, aqui compreendido como a altura
maxima, que limita o nimero de pavimentos possiveis, desconsiderados os pavimentos que

adentrem o subsolo. Os indices constam também do Anexo V-B.

O 82° deste artigo traz interessante exce¢do ao gabarito determinado. O municipio
optou por excetuar o “regime de exce¢ao” urbanistico na regido do Pier Maua (subsetor Al): ¢
possivel a iniciativa privada (e, se for o caso, ao poder publico) extrapolar o limite de
pavimentos, desde que as edifica¢des se destinem ao lazer, a cultura e a realizagdo de eventos,
obtida a necessaria autorizagdo do orgdo responsavel. Ndo ha a cobranca de taxa para que o
gabarito seja ultrapassado. Nota-se esforco do MRJ para realmente alterar a vocagdo da

0Vide item 3.4.1

151 Esta informagéo ndo consta expressamente da lei, e urge da anélise do Anexo VI-A, segundo o qual ndo é em
todos os subsetores que o respectivo potencial adicional serd negociavel utilizando-se o Cepac. Mas, ainda nos
setores em que nao é permitida a conversdo do Cepac para aquisicdo do potencial adicional de construcéo, ha
diferenciacdo entre CAB e CAM, possibilitando a construgdo adicional, que sera adquirida nos moldes da
outorga onerosa do direito de construir. Ainda, o prospecto da OUCPM, voltado aos investidores, ndo hesita ao
mencionar que “no ambito da OUCPRJ, a outorga onerosa do direito de construir sera verificada nos setores que
ndo estdo sujeitos ao CEPAC” (p. 66). A diferenciagdo, todavia, ndo parece ser tratada de maneira aprofundada
pela doutrina pesquisada, consoante anotado no capitulo anterior. Relembre-se que, inclusive, Karlin Olbertz, ao
tratar do Cepac, refere-se a outorga onerosa do direito de construir e ndo do potencial adicional de construcao,
tratando-0s como um Unico instrumento. José dos Santos Carvalho Filho e José Afonso da Silva ndo se
debrugam sobre a questdo.
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AIEU, sobretudo na Pragca Maug, incentivando ativamente a construcao de espacos voltados a

recreacdo, funcdo urbana essencial a cidade.

O art. 20 cuida do afastamento frontal minimo, que sera de 7 metros a partir do
alinhamento. Todavia, 0 81° prevé a isengdo da obrigatoriedade nos subsetores A4, A5, B2,
B3, B6, C5, D4, E4, F1, I1 e J1, sem qualquer condicionante. O §2° também isenta as
edificacGes no subsetor E1, com alinhamento & Av. Presidente Vargas, desde que sejam
construidas galerias de pedestres com largura e altura de 7 metros. O afastamento lateral é
previsto pelo art. 21 (15 metros). O proprio municipio criou 0 novo afastamento e, nas
localidades em que julgou ndo serem adequados aos interesses urbanisticos e também do setor

imobiliario, manejou-o, tornando-o desnecessario.

E de grande interesse a previsdo do art. 23. Este artigo torna obrigatdria a existéncia de
vagas para veiculos, em consonancia com o previsto pelo Anexo IX, e, em seu paragrafo
anico, manda que, caso ndo haja espaco na propria edificacdo, as vagas faltantes sejam
compensadas em estacionamentos a no maximo 500 metros da edificacdo — compensacdo que
deverd ser abordada no registro do imovel. Este anexo diferencia a quantidade de vagas por
m2 de area (em regra, a cada 50 m?2 deve existir 1 vaga) e por edificacdo/atividade,

contemplando desde as unidades multifamiliares aos locais de culto.

Ainda acerca das normas edilicias, o investimento privado recebe grande fomento e
estimulo no art. 24, segundo o qual nas areas em que houver potencial adicional de
construcdo, negociado pelo Cepac, as edificacbes ndo sofrerdo limitacbes ao direito de
construir relacionadas a tipologia, a projecdo horizontal, ao nimero de edificaces no lote e

ao numero de unidades por edificacdo, desde que a area Util minima seja de 37 m2.

3.4.2 Regularizagdes

A autorizacdo para realizacdo das regularizacbes emana do art. 91, 8§82° do PD/11.
Como nas alteracOes tratadas acima, a LCM havia alterado o PD/92 para permitir que

ocorressem.

Sobre a regularizacdo, o capitulo VII do novo PD institui a politica de regularizacéo

urbanistica e fundiaria, com vias de permitir a integragcdo da populacéo que vive em condi¢oes
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irregulares a malha urbana regular. Esta politica deve nortear a atuagdo do MRJ e ndo se

dissociar das demais intervencdes urbanisticas, como € o caso da OUCPM.

A LCM prevé a regularizacdo fundiaria como principio (art. 2°, 81° VII) e como
diretriz (art. 2°, X1), todavia, limita-a as areas em que haja interesse social. E diretriz também,

contida no inciso XV, a regularizacdo das comunidades tradicionais.

Além destes artigos, ndo ha nenhum outro artigo que cuide de regularizacdo, quer seja

fundiéria, quer seja urbanistica.

Acerca da regularizacdo fundiaria, ha alguma incidéncia do Programa Porto Maravilha
Cidaddo, o qual tem como uma de suas frentes a habitacéo social. Ainda, a rea do Morro da
Providéncia é area de especifico interesse social, sendo incluida do programa ‘“Morar
Carioca”, projeto de urbanizacdo da Prefeitura do Municipio no qual foram investidos cerca
de R$163 milhdes. Porém, como citado, esses projetos buscam mais a urbanizacdo e a
construcdo de novas habitagdes, com menos foco na regularizacao fundiaria. Para equilibrar o
foco na urbanizacdo, a Secretaria Municipal de Habitacdo do municipio conta com a Geréncia
de Regularizacdo Urbanistica e Fundiaria, que atua nas AEIS como um todo, ndo unicamente
na area da OUCRP'*,

A LCM nédo faz mencdo, em nenhum de seus artigos, a regularizacdo edilicia de
imdveis que, antes irregulares, tornaram-se regulares em razdo da compatibilidade com o
POUC. Em busca no site do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, ndo foi

encontrada jurisprudéncia sobre o tema, que parece ndo despertar conflitos, por ora.

3.4.3 Incentivos ao setor privado

Aqui serdo estudadas as hipdteses em que serdo concedidos 0s incentivos cuja

natureza fora tratada no item 3.2.2.7.

Serdo concedidos beneficios de ordem urbanisticas nas hipoteses relacionadas ao

parcelamento e a preservacao do patrimonio cultural.

152 Todas as informac6es foram colhidas no site da prefeitura do municipio.
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As primeiras sdo, de maneira taxativa, previstas pelo art. 38, I, “a” e “b”, e ocorrem
quando os lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area inferior a mil metros
quadrados atingirem area igual a mil e quinhentos metros quadrados (ocasido em que sera
concedida area adicional de construcdo equivalente a dez por cento da area do lote final), e
quando os lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area superior a mil e
quinhentos metros quadrados atingirem area igual ou superior a trés mil metros quadrados
(seréd concedida area adicional de construcdo computavel equivalente a quinze por cento da

area do lote final).

As que remontam ao patriménio cultural estdo previstas pelo inciso II, “a”, do mesmo
artigo, e abrangem “as edificagdes situadas na area da Operag¢do Urbana Consorciada que ndo
sejam tombadas, preservadas, ndo tenham indicacdo para tombamento, e cujas caracteristicas
morfoldgicas tais como fachadas, ornatos, tipologia etc. sejam importantes como referéncia
para a memoria, para paisagem urbana e para a identidade cultural da area portuéria da
Cidade”, as qual poderdo ser mantidas ainda que de maneira parcial e integradas a novo
empreendimento. Esses empreendimentos, ainda, contam com outros beneficios: a area de
pisos mantidos ndo serd computada no calculo da area total edificada e a fachada mantida sera

isenta de afastamento frontal minimo.

3.4.5 Nulidade das licencas e autorizacbes

As hipdteses tanto de exigéncia quanto de dispensa de licenca estdo elencadas pelo art.
57 do PD. E obrigatoria a licenca, por exemplo, nas construcdes e reconstrucdes (inciso 1), nas
alteragdes de uso (VI1II) e no parcelamento e remembramento (IV). A autorizagdo vem tratada
pelo art. 142, VIII, e se refere ao mobiliario urbano.

A LCM néo teve o condao de excetuar as hipdteses de licenca ou autorizacdo e nem o
seu procedimento, também regulamentado pelo PD. Na verdade, a lei que instituiu a OUCRP
ndo se referiu especificamente as licencas e nem as autorizagdes, de forma que ndo houve

inovacdo drastica nesse sentido.

Nem sequer houve a reproducdo da determinacdo do EC no sentido de que os alvaras

em desconformidade com o POUC sdo nulos (art. 33, 82°).
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Mas essa reprodugdo ndo e necessaria. Apesar de a lei ndo abordar os alvarés de
maneira expressa, o faz implicitamente ao condicionar as obras aos novos parametros
urbanisticos tratados acima, em sua maioria constantes do Anexo V-B. Ora, para que seja
concedida a licenca e o alvard, as intervengdes na AEIU deverdo seguir a lei da OUC, a qual,
por sua vez, recorrera ao PD. Ainda, mencione-se que a disposicdo do EC ndo desfaz atos
juridicos perfeitos, razéo pela qual ndo ha maiores entraves decorrentes da omissdo da LCM:
serdo mantidas as licencas e autorizacGes concedidas e as novas, serdo condicionadas 0s
padrbes urbanisticos da LCM n°. 101/09.

3.5 Cepacs da OUCRP

O MRJ previu a outorga do potencial adicional de construcdo, cuja contrapartida
exigida é o Cepac, no caput do art. 36 da LCM n°. 101/09.

Para tanto, tratou da emissdo, negociagdo e uso/conversdo deste valor mobiliario nos
artigos que seguem e por meio do decreto n°. 32.666/10 (alterado pelo decreto n°. 33.364/11)
que determinou e regulamentou a emissdo dos Cepacs (atendendo ao requisito previsto pelo

art. 5° da Instrucdo CVM n°. 401/03 para registro da operacédo perante da CVM).

A Cdurp ¢ responsavel pela gestdo dos Cepacs, ficando “autorizada a firmar contrato
ou convénio com empresa autorizada a realizar a custddia de titulos e valores mobiliarios,
bolsa de valores ou entidade de mercado de balcdo organizado, para gerenciar a custodia e a
negociacdo dos CEPAC, bem como para a pratica de todos os atos necessarios para viabilizar
as distribuicdes privadas e publicas dos CEPAC, inclusive a contratacdo de instituicGes
financeiras para fiscalizagdo das intervencdes, na forma da legislacdo vigente” (art. 3° do

decreto em comento).

A venda dos Cepacs foi autorizada pelo art. 36, §2°. A emissdo (a insercédo do valor
mobiliario no mercado de capitais) de 6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil
setecentos e vinte e dois) Cepacs foi permitida pelo caput do art. 37. A LCM ainda limitou o
potencial adicional de construcdo a quantia de 4.089.502 (quatro milhGes, oitenta e nove mil e

quinhentos e dois) metros quadrados.
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Os Cepacs ndo poderdo ser convertidos em potencial adicional de constru¢do em toda
a AEIU, estando restritos as faixas de equivaléncia definidas pelo Anexo VI e mapeadas no
Anexo VI-B. Essa delimitacdo revela o interesse da prefeitura em priorizar 0 adensamento
ocupacional e populacional em algumas areas, preservando a populacéo que habita as favelas,
que ndo tiveram seus lotes - ainda que irregulares - inseridos na area que compreende as

faixas de equivaléncia.

Abaixo, segue 0 mapa constante do Anexo VI-B:

AR (MDA Pk GALOLAD B% CHAEG

b
74 v 3%  Prefetura da Cidade do Rk de Janeiro
i&j‘ Secretada Muncpal de Urbaramo

MAPA DE DEUMITAGAO DAS FAIXAS D€
VA
- TOUIVALENCIA PARA UTILZAGAD DF CEPAC

oo oy

Figura 4: mapa de delimitacéo das faixas de equivaléncia para utilizacéo do Cepac.

Os Cepacs, como urge de sua natureza juridica e delineamento pelo EC, deverdo ser
alienados em leildo publico ou utilizados como contraprestacdo pela prefeitura. Na primeira
hipdtese, serdo livremente negocidveis no mercado de capitais, mesmo que o adquirente nao
seja proprietario de lote na AIEU ou, ainda, nem sequer almeje adquiri-lo. N&o existe o

requisito “propriedade” ou “posse” que condicione a titularidade do Cepac.

Cada certificado tem valor minimo de R$ 545,00 (quinhentos e quarenta e cinco reais)

133 sendo que este valor pode ser revisto pela Cdurp e servira igualmente quando o ente

153 No prospecto da operacéo (p. 84), e no suplemento ao prospecto, (p. 71), consta o preco unitario minimo de
R$ 545,00 (quinhentos e quarenta e cinco reais). Na lei da OUC, no decreto n°. 32.666/10, e no registro da
operacdo urbana consorciada para emissdo de Cepac, consultado no site da CVM, o valor minimo é de R$
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publico apresentar o Cepac como forma de contraprestacdo ao particular, inclusive no caso de

154

desapropriacao—", salvo se, no ultimo leildo puablico, for estabelecido valor que supere o

minimo.

Os Cepacs ofertados publicamente devem ser alienados em leilGes publicos, que
poderdo ocorrer na bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado (art. 2°, paragrafo
unico, do decreto n°. 32.666/10).

A distribuicdo dos Cepacs, de acordo com o caput do art. 4° do decreto mencionado,
ndo sera unica, mas sim vinculada e adstrita ao custeio da intervencdo (ou conjunto de
intervencdes) urbanistica definida pela Cdrup. O custo deve compreender ndo s6 a
intervencdo em si, mas também o0s gastos com a emissao e distribuicdo publica e privada dos
Cepacs. Essa divisdo prevista, todavia, ndo acarreta prejuizos ao titular do valor mobiliario,
que ndo se vincula a intervencdo urbanistica que ensejou a distribuicdo do valor mobiliério e

gozaréa do direito adquirido até o término da OUC.

Os recursos auferidos pelo MRJ sé poderdo ser utilizados na area da OUC e como
abordado, trés por cento destes recursos deverao aplicados na recuperacdo do patriménio e na

area do Projeto Sagas.

Uma vez adquirido o certificado, o titular podera renegocia-lo ou vincula-lo a um lote.
Se optar pela segunda possibilidade, o titular deverd converté-lo em uma das faixas de
equivaléncia pré-determinadas na lei complementar (o Cepac ndo contém limitacdo quanto a
area, apenas descreve seu valor unitario. Em cada faixa hd um estoque limitado de potencial
adicional de construcdo, o qual, quando atingido, ndo permitir novas construcées adicionais,

ensejando o remanejamento da obra.

Na conversdo, devera ser utilizada a tabela constante do anexo VII da lei especifica,
alterado pela LC n°. 125/13, por meio da qual é possivel aferir qual a real possibilidade de
construcdo veiculada pelo Cepac, que é diferente em cada faixa de equivaléncia. Ainda, 0
potencial adicional de construcdo, numa mesma area de equivaléncia, difere quanto ao uso
residencial e ndo-residencial, sendo sempre superior no primeiro uso, reforcando o esforgo do

MRJ para transformar a vocacéo da AEIU.

400,00 (quatrocentos reais). Ocorre que em 19 de janeiro de 2011, a prefeitura editou o decreto n°. 33.364,
posterior ao registro da operagdo com o valor antigo (e menor), que alterou o preco minimo contido no art. 1° do
decreto 32.666/10 para R$545,00 (quinhentos e quarenta e cinco reais).

1 0 art. 5° do decreto n°. 32.666/10 condiciona a utilizacdo ao aceite do expropriado em documento para este
fim.
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Em continuidade, o Cepac devera ser apresentado a Cdurp, que procedera ao célculo
da contrapartida exigida e emitird a certiddo de pagamento de outorga onerosa do potencial
adicional de construcdo, expedindo, se for o caso, a competente licenca de obra ou a certiddo

de vinculagdo ao terreno (art. 7° do decreto).

A livre negociagdo extingue-se unicamente quando ha vinculacdo ao lote, somente na
area prevista, que s6 ocorrerd apds o tramite regular e a aprovacéao pela prefeitura, a depender
do projeto de construcdo e das possibilidades urbanisticas do lote ao qual se almeja a
vinculacdo. Desta maneira, conclui-se que o Cepac ndo garante a construcdo em si, que
dependeré da aprovacdo do Cdurp, mas apenas atua como substituto da prestacdo pecuniéria
exigida do particular, como decorre da outorga onerosa do direito de construir.

Como disciplina o Mercado de Capitais, a OUCRP foi registrada perante a CVM em
27 de dezembro de 2012, sob o n° 2010/01.

Em 13 de junho de 2011, o Fundo de Investimento Imobilidrio Regido do Porto
(registrado em janeiro de 2011 perante a CVM), cujas cotas haviam sido integralizadas pela
Cdurp (essa autorizada pela LC n°. 102/09, art. 4°, 11, “e”, e aquele, pela alinea “f”), ofertou 0s
Cepacs emitidos pelo municipio em um lote Gnico e indivisivel *°, que foi adquirido pelo
Fundo de Investimento Imobiliario Porto Maravilha'®® pelo valor de R$ 3.508.013.490,00

(trés bilhdes, quinhentos e oito milhdes, treze mil e quarenta e nove reais).

Em 22 de outubro de 2012, o FIlI PM realizou oferta publica na BMF&BOVESPA de
distribuicdo de 100.000 (cem mil) Cepacs, cada um no valor minimo de R$1.150,00 (mil
cento e cinquenta reais), bem acima do daquele estipulado pelo decreto n°. 33.364/11. Nesta
mesma data, o Valor Econdémico on line **" noticiou o pouco interesse do mercado imobiliario

pelos Cepacs ofertados. Do total de 100.000, apenas 26.086 teriam sido comprados.

Entretanto, esse desinteresse nio afeta 0 MRJ, ao menos de forma direta. E que a partir
de 13 de junho de 2011, a titularidade dos valores mobiliarios, bem como de sua negociacao e
assuncdo de eventuais riscos — como o citado desinteresse -, foi contraida pela CEF (mais

especificamente, pelo FII PM). Ou seja, ainda que os titulos percam valor ou ndo sejam

155 A despeito de o decreto e o prospecto falarem nas intervencdes, aqui se verificou o lote dnico.

580 FII PM foi criado e é administrado pela CEF com recursos provenientes do Fundo de Garantia por Tempo
de Servico, que, nessas condi¢des, é cotista.

7 RIO, Valor (Ed.). Mercado demonstra pouco interesse nos cepacs de Porto Maravilha. Disponivel em:
<http://www.valor.com.br/empresas/2875182/mercado-demonstra-pouco-interesse-nos-cepacs-de-porto-
maravilha>. Acesso em: 12 jul. 2013.
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adquiridos, 0 MRJ saird ileso e poderé contar, sem maiores entraves, com 0s R$3,5 bilhGes
auferidos na oferta do lote Unico, em evidente demonstracdo do poder do Cepac em permitir a

captacdo antecipada (e segura, se bem manejada) de recursos.

Em 10 de julho de 2013, cerca de 2.300.000 (dois milhdes e trezentos mil) Cepacs
haviam sido vinculados a empreendimentos. Porém, deste total, apenas 476.000 (quatrocentos
e setenta e seis mil) comprometeram-se com empreendimentos residenciais e 131 mil (cento e
trinta e um mil), hoteleiros **®. Essa discrepancia, como n&o poderia deixar de ser, preocupou
o prefeito do MRJ, uma vez que aparentemente frustrou a intencdo de tornar de uso
majoritariamente residencial. O tnico langamento residencial aprovado por ora é o “Porto
Vida”, financiado pelo MRJ e com preferéncia de aquisicdo aos funcionarios publicos

municipais.

Apenas para mensurar 0 uso dos Cepacs para constru¢do acima do CAB, um Unico
empreendimento pode ultrapassar a casa dos 160.000 (cento e sessenta mil) certificados,
como ¢ o caso do “Porto Atlantico”, langado pela construtora Odebrecht, que contard com

suites hoteleiras, lojas, salas comerciais e lajes corporativas **°.

3.6 Gestdo da OUCRP: a Cdurp

Para gerir a operacdo, 0 MRJ criou e regulamentou a Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto, a Cdurp, por meio da LC n° 102/09, 6rgdo que acompanha o

desenvolvimento da OUCRP.

A companhia, pessoa juridica de direito privado, é sociedade de economia mista
municipal na forma de sociedade andnima. Podem participar do capital da sociedade a Uniao,
o Estado do Rio de Janeiro, entidades da administracdo direta e indireta destes dois entes além
do MRJ e investidores privados. Essa participacdo fica restrita @ manutencgéo, pelo MRJ, da

maioria das acbes com direito a voto.

1% MARCOLINI, Bérbara; TABAK, Flavio. Falta de prédios residenciais gera preocupacdo na zona
portuaria. Disponivel em: <http://oglobo.globo.com/rio/falta-de-predios-residenciais-gera-preocupacao-na-
zona-portuaria-9006959#ixzz2a6CwB9iw>. Acesso em: 12 jul. 2013.

9 Disponivel em <http://vendasportomaravilha.com.br>. Acesso em 11 jul. 2013.
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A LCM ainda determina que a Cdurp obedeca a padrdes de governanga corporativa,
com padronizacdo de contabilidade e demonstracGes financeiras, além da realizacdo e
apresentacao de relatorios trimestrais de acompanhamento e avaliacdo da OUCPRJ, contendo
informacdes sobre os Cepacs, 0s projetos de construcao licenciados, as despesas empenhadas
e as suas atividades e investimentos (requisitos minimos nos incisos do art. 8°). E defeso ao
MRJ conceder recursos voluntarios a Cdurp para custeio operacional. A Cdurp deve prestar
contas a CVM (por meio dos relatdrios trimestrais), ao Tribunal de Contas do Municipio e a
Camara Municipal. Os relatorios trimestrais deverao ser aprovados pelo Conselho Consultivo
da OUCPRYJ, criado na LCM n°. 101/09.

Em termos organizacionais, a Cdurp deve dispor de, pelo menos, diretoria composta
por no minimo trés membros, conselho administrativo composto por ao menos cinco
membros e conselho fiscal. Na realidade, a Cdurp € composta pela Presidéncia (além do
presidente, mais oito membros), pelo Conselho Juridico (além do conselheiro, ha mais trés
membros), pela Diretoria Operacional (diretor mais doze encarregados), pela Diretoria
Administrativa e Financeira (diretor e onze membros), pelo Conselho Administrativo
(formado por seis conselheiros), pelo Conselho Fiscal (com dez conselheiros), e pela
Superintendéncia de Desenvolvimento Econdmico e Social (superintendente mais seis

pessoas).

Os recursos por ela auferidos, que devem ser depositados em conta especifica'®, seréo
aplicados em titulos publicos federais ou outro investimento de baixo risco, apenas para
manutencdo do valor real (art. 7°, 82°) e poderdo ser empregados para pagamento das
despesas atinentes a operacdo, inclusive aquelas contidas no programa basico de ocupagédo da

area.

A Cdurp, no manejo de sua estrutura, tem finalidades e competéncias definidas. No
site do Porto Maravilha, a missdo da Cdurp consta como “orquestrar a¢des para integrar e
capacitar areas urbanas no sentido de dar a todos o direito a uma cidade sustentavel”, e os
valores que devem nortea-la serdo a transparéncia e o respeito a diversidade. Na lei

complementar, as finalidades constam do art. 1°, e as competéncias materiais, do art. 4°.

A finalidade maior da companhia é promover o desenvolvimento da AEIU. Mas néo é

s6. E ainda fim especifico a fiscalizacdo e coordenacdo das concessdes, autorizacdes,

160 Atendendo a sugestdo constante do capitulo anterior no sentido de separar os recursos oriundos da OUC para
sua melhor gestéo.
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parcerias e ag¢Oes firmadas para o desenvolvimento da &rea, bem como a disponibilizacdo de
bens, equipamentos e utilidades para a Administracdo, concessionarios € permissionarios
(mediante contrapartida) e a gestdo de seus ativos patrimoniais (revelando, aqui, a autonomia

administrativa no que tange ao seu orcamento).

Para que as finalidades sejam atingidas, as competéncias sao similares. A Cdurp pode
celebrar contratos, convénios, autorizagbes e assumir obrigacOes relacionadas para a
realizacdo de estudos, para a instituicdo de concessbes e para disposicdes relativas a bens
moveis e imdveis na AEIU. Pode também ser cotista de fundo de investimento (como se
observou, uma vez que a Cdurp foi cotista do FII RP), contrair empréstimos, emitir titulos,
prestar garantias, firmar contrato de seguro, explorar, gravar e alienar bens de seu patriménio

e proceder a desapropriacdes.

A Cdurp ainda atua em conjunto com outros 6rgaos, como a Secretaria Municipal de

Urbanismo e a Secretaria Municipal de Habitacao.

E essa a disposicdo legal acerca da Cdurp. Perceba-se que ndo ha mencéo
as audiéncias ptblicas'®!, consultas e debates. Ndo ha referéncia a participacéo da populagéo,
que fica restrita ao Conselho Consultivo, cujo carater formal foi questionado em oportunidade

anterior. Entretanto, ha reunides ndo revestidas de carater formal.

A participacdo dos moradores e demais interessados na gestdo da operagdo ocorre em
reunides locais e esporadicas, que ocorrem de maneira ndo-regular, a depender das

intervencdes que serdo implementadas*®

. A divulgacdo da realizacdo da reunido acontece na
reunido seguinte, sem muita publicidade na midia. Inclusive, essa insuficiéncia &,
possivelmente, um dos fatores que motivam parte dos milhares de moradores da area a

afirmar que néo sdo/foram ouvidos.

Nestas reunides sao tratados assuntos como desapropriacdes e respectivas alternativas,
andamento das obras e programas sociais. Ndo ha noticia da participagdo popular no
gerenciamento de recursos. Pelas informag6es colhidas, percebe-se que a participagdo popular

na gestdo é timida, afastando-se da diretriz que prescreve a gestdo democratica da cidade.

181 Aqui, relembre-se a audiéncia publica realizada pelo MPRJ em razdo da liminar concedida, neste sentido, na
ACP mencionada, que almeja ampliar a participacdo popular e contestar a viabilidade viaria da OUCRP.

182 TOLEDO, Mariana Peixoto de. Participacdo de instituices locais em projetos de revitalizacdo urbana: o
caso do projeto porto maravilha na cidade do rio de janeiro. 2012. 1 v. Dissertacdo (Mestrado) - Fundagédo
Getulio Vargas, Rio de Janeiro, 2012. Disponivel em:
<http://www.portomaravilha.com.br/web/esq/est_acad/ea3.pdf>. Acesso em: 19 jul. 2013.
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CONCLUSAO

Por meio desta pesquisa, buscou-se conceituar, compreender e analisar na pratica o
instrumento de politica urbana operacdo urbana consorciada, adotado pelo Estatuto da Cidade
em 2001, que conta com sensiveis medidas de alteracdo urbanistica, concatenadas em forma
de plano pelo Municipio em cooperagdo com o setor privado, para que se atinja a reordenacao
do espaco urbano de uma determinada area, promovendo a requalificacdo da area de

especifico interesse urbanistico sem implicar grande aporte de recursos publicos.

Inicialmente, buscou-se explicar no que consiste o urbanismo e seus derivados, para
que fosse possivel afirmar que a OUC é um procedimento de urbanificagdo e ndo de
urbanizacdo. Ainda, inseriu-se a defini¢cdo de Direito Urbanistico, campo do Direito que se

dedica ao estudo do urbanismo, sua regulamentacdo e consequéncias.

Nessa mesma toada, foram explicitados os principios que regem a disciplina, a saber, 0
principio do urbanismo como funcéo publica, a conformacéo da propriedade urbana, a coesédo
dindmica, a afetacdo das mais-valias, a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios e o
planejamento. Além dos principios, foram esmiucadas as diretrizes do art. 2° do Estatuto da
Cidade, estabelecendo conexdes com a OUC. Ao longo do trabalho, foi estabelecida a relagao

entre as normas, as diretrizes e 0s principios.

A seguir, passou-se a analise do regime juridico da OUC, detalhando-se suas
caracteristicas, em atencgdo a lei, a jurisprudéncia e aos estudos ja realizados, que serviram de
base para essa pesquisa. Constatou-se que a OUC deve ter a participacdo do setor privado,
representado pelos proprietarios, moradores, usuarios e investidores privados, sendo que 0s
primeiros devem ter voz ativa na elaboracdo e consecugéo do plano da operagdo, fomentando
a gestdo democrética da cidade. E comum que tal participaco, sobretudo dos investidores, se
verifique também pelas parceiras publico-privadas, concessdes e permissdes. Verificou-se que

a matéria é pouco judicializada.

Definiu-se que, previamente a OUC, é preciso que o Municipio disponha de plano
diretor no qual esteja prevista a possibilidade genérica de implementacéo da operagdo. Ainda

anteriormente a execuc¢do, o Municipio precisa realizar o plano da operacdo urbana
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consorciada, que deverd ser aprovado e inserido no ordenamento juridico por lei municipal

especifica.

Segundo o EC, neste plano devem estar contidas a area em que ocorrera a operacao, o
programa basico de ocupacdo da area, o programa de atendimento econémico e social a
populacgéo, as finalidades concretas da operacdo, o estudo de impacto de vizinhanca (que néo
exonera a elaboracdo do estudo de impacto ambiental), a contrapartida a ser exigida dos
particulares, a forma de controle (o qual deve ser partilhado com a sociedade civil por meio de
reunides, debates e audiéncias publicas) e os incentivos ao setor privado (inserido pela nova
Lei n°. 12.836/13).

Além destes requisitos, afirmou-se que no plano também deverd constar quais as
medidas urbanisticas possiveis de adocdo pelo Municipio, como a alteracdo de indices de
ocupacdo e uso do solo, o parcelamento, a regularizagdo e a nulidade de licencas e

autorizacdes que conflitem com o POUC.

Optou-se por, em titulo separado, abordar-se a questdo do certificado de potencial
adicional de construcdo, valor mobiliario de livre negociacdo no Mercado de Capitais, mas
que pode ser utilizado também pelo Municipio como contraprestacdo ao particular. Saliente-
se que, naquela hipotese, havera atuacdo da Comissao de Valores Mobiliarios e seu aparato
administrativo, juridico e regulamentador, assim como a legislacdo atinente ao Mercado de
Capitais. Aqui, foi feita uma ressalva acerca da dificuldade em compatibilizar o interesse do
mercado imobiliério, representado pelos investidores que adquirirdo os Cepacs, e as diretrizes
do EC. Caso nédo haja compatibilizagéo, é possivel que tenha inicio o indesejavel processo de

gentrificacdo da populagdo que tradicionalmente ocupa a érea.

Sobre a gestdo, compartilhou-se a orientagdo de que € preciso um 6rgéo centralizador
para “comandar” a operagdo, que devera contar com 6rgao colegiado com a participagdo da
populagdo. Sugeriu-se também a criacdo de fundo prdprio para gerir os recursos auferidos, os

quais ndo poderdo ser aplicados fora da AEIU.

No capitulo seguinte, percorreu-se 0 mesmo itinerario, s6 que aplicado ao caso
concreto da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio, chegando-se a
conclus@es criticas que foram inseridas no corpo do texto, mas que serdo aqui retomadas,
brevemente. Coincidentemente, a judicializacdo da operagdo também € minima,

possivelmente em razdo do pouco tempo de seu inicio.
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Constatou-se que a OUCRP foi instituida pela lei complementar municipal n°. 101/09,
que também aprovou o respectivo plano e realizou alteracbes no plano diretor de 1992,
vigente a época e posteriormente revogado por novo plano diretor em 2011. Foi definida a
AEIU da regido portuéria, de grande diversidade vocacional. O projeto bilionario foi dividido
em duas fases, ambas em parceria publico-privada, a primeira — obras estruturais - terminada
em julho de 2012, com recursos publicos, e a segunda — a operacdo urbana consorciada em si
- com término previsto para 2039, com recursos unicamente privados auferidos pela venda

dos Cepacs.

O respectivo POUC seguiu os direcionamentos determinados pelo EC em grande
parte, entretanto, mereceu aten¢do 0 pouco espaco garantido e a timida participacdo popular,
tanto na elaboracdo quanto na gestdo da OUC e na prépria transparéncia das obras a
populacdo que habita a area, especialmente aquela que tem sofrido desapropriacdes para que
as obras possam ocorrer, 0 que ensejou (além da questdo de absorcéo viaria do projeto nédo
abordada pelo EIV), a propositura de Ac¢do Civil Pablica pelo Ministério Publico do Estado

do Rio de Janeiro.

Mereceu destaque positivo a atua¢do do Rio de Janeiro do manejo dos Cepacs no que
tange a preservacdo dos recursos publicos face a volatilidade do mercado de capitais. Em uma
manobra permitida pela regulacdo do Mercado de Capitais (porém, em afronta aos lotes
sucessivos previstos pela lei municipal, os quais estariam condicionados as intervencdes
urbanisticas), o0 Municipio vendeu os Cepacs em lote Unico para a CEF, garantindo R$ 3,5
bilnGes para realizacdo da segunda fase da OUC, em parceria publico-privada,
independentemente do interesse dos investidores no projeto, que ficara ao risco da adquirente.
Aparentemente, a venda dos Cepacs anda bem, porém, os empreendimentos aos quais ocorreu
a vinculagdo dos certificados sdo em sua maioria comerciais, indo contra a inten¢do da

prefeitura, que era tornar a area predominantemente residencial.

Ademais, ressalte-se a gestdo, que coube unicamente a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto, sociedade de economia mista municipal com o
fim de desenvolvimento urbano da area, extensamente estruturada e aparelhada para bem gerir
0S recursos, que sdo depositados em conta especifica. Apesar do louvavel preparo, a
participacdo popular, como mencionado, é incipiente e ocorre por meio de reunides

esporédicas, com carater mais informativo que participativo.
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Causou estranheza o aspecto meramente formal adotado pelo Conselho Consultivo,
orgdo que seria responsavel pelo controle da operacdo, inclusive com a participacdo da

sociedade civil.

Nessa breve conclusdo, deixa-se um alerta acerca da necessidade de participacéo
popular na OUCRP, que ja foi tratada em diversos itens nesse trabalho. O Municipio do Rio
de Janeiro, juntamente com a Cdurp, deve encontrar meios de legitimar a operagéo por meio
da oitiva dos anseios da populacdo que habita a AEIU, que se vé desamparada diante de tantas
obras que podem ndo corresponder as suas expectativas. Desta forma, a OUCRP estara apta a
aliar o fomento ao crescimento econémico e o desenvolvimento da &rea em si ao incremento
da qualidade de vida daqueles que tradicionalmente ocupam a area ha décadas, concretizando

as diretrizes maiores da politica de desenvolvimento urbano no Brasil.



131

REFERENCIAS

Acdo Civil Publica n°. 0052698-24.2013.8.19.0001, 82 Vara da Fazenda Publica da Comarca
da Capital - RJ. Autor: Ministério Publico do Estado do Rio de Janeiro. Réus: Municipio do
Rio de Janeiro e Companhia de desenvolvimento urbano da regido do porto do Rio de Janeiro.
Distribuida em 20/02/2013. Disponivel em
<http://www4.tjrj.jus.br/consultaProcessoWebV2/consultaProc.do?v=2&FLAGNOME=&bac
k=1&tipoConsulta=publica&numProcesso=2013.001.044488-7>.

ALONSO, Suelen. Urbanizacéo no Brasil. Disponivel em:
<http://www.brasilescola.com/brasil/urbanizacao-no-brasil.htm>. Acesso em: 10 ago. 2013.

BALTAR, Antbnio Bezerra. Introducdo ao planejamento urbano. Recife: 1957, apud
MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 122 Ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2002.

BATISTELA, Marcelo. Operagdes Urbanas Consorciadas. In: DALLARI, Adilson Abreu; DI
SARNO, Daniela Campos Libério (coord.). Direito Urbanistico e Ambiental. Belo
Horizonte: Férum, 2007.

BENEVOLO, Leonardo, Aux Sources de I"'urbanisme Moderne, p. 84 apud SILVA, José
Afonso da, Direito Urbanistico Brasileiro. 62 edi¢do. Sdo Paulo: Malheiros 2010.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n° 0306342-
71.2011.8.26.0000. Agravante: Prefeitura Municipal de Séo Paulo. Agravado: Ministério
Publico do Estado de Sdo Paulo. Relator: Desembargador Wanderley Jose Federighi, 9 de
maio de 2012.

CARDOSO, lIsabela Cristina da Costa. O papel da operacdo urbana consorciada do porto do
Rio de Janeiro na estruturacdo do espaco urbano: "uma maquina de crescimento urbano"? O
Social em Questdo: Revista do departamento de servico social, Rio de Janeiro, n. 29, p.69-
100, jan. 2013. Disponivel em: <http://osocialemquestao.ser.puc-rio.br/media/4artigo29.pdf>.
Acesso em: 30 jun. 2013.

CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade, 5% Ed. Sao
Paulo: Atlas, 2013.



132

CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 222 Ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2010.

CASTRO, José Nilo de. Direito municipal positivo. 62 Ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2006.

__. Operacbes Urbanas Consorciadas — iniciativa do Municipio em conjunto com
empresa do setor privado — criacdo de parque industrial. In: RBDM — Revista Brasileira
de Direito Municipal. Ano 13, n°. 43. Belo Horizonte: Férum, janeiro/margo 2012.

CAVALCANTI, Francine F. B. A gestdo democratica dos imoveis da Unido na zona
portuaria do Rio de Janeiro — Limites, desafios e possibilidades na destinacdo a
populacdo de maior déficit habitacional, a luz dos modelos de gestdo e planejamento
urbano vigentes. In: FDUA - Férum de Direito Urbano e Ambiental. Ano 11, n. 63. Belo
Horizonte: Férum, maio/jun 2012.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM. Registro das operacdes urbanas
consorciadas para negociacdo de cepac concedidos (detalhes). Disponivel em
<http://www.cvm.gov.br/>. Acesso em: 16 jul. 2013.

COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DA REGIAO DO PORTO DO RIO
DE JANEIRO. Quem SOmMos. Disponivel em
<http://portomaravilha.com.br/web/esg/cdurpQuemSomos.aspx>. Acesso em: 08 jul. 2013.

COMPANHIA DOCAS DO RIO DE JANEIRO. Porto do Rio — histdria. Disponivel em
<http://www.portosrio.gov.br/node/show/99>. Acesso em: 08 jul. 2013.

DI SARNO, Daniela Liborio. O principio da igualdade e o direito urbanistico. In:
MARRARA, Thiago (coord.). Principios de direito administrativo. Sdo Paulo: Atlas, 2012,
p. 153.

__. Competéncias urbanisticas. In: DALLARI, Adilson Abreu; DI SARNO, Daniela Campos
Liborio (coord.). Direito Urbanistico e Ambiental. Belo Horizonte: Férum, 2007.

DIAS, Mércia Regina Martins Lima. Tombamento e desapropriagdo: a intervencao do
Estado na revitalizagcdo da regido portuaria do Rio de Janeiro. In: Instituto Brasileiro de
Direito Urbanistico. Anais do VI Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico Brasilia 2010 —
por um Direito Urbanistico sem Fronteiras. Porto Alegre: Lex Magister, 2010, p. 285.


http://www.cvm.gov.br/

133

EIZIRIK, Nelson et al. Mercado de capitais: regime juridico. 3* Ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2011.

FIORILLO, Celso Antdnio Pacheco. Curso de direito ambiental brasileiro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2000.

___. Estatuto da Cidade Comentado — lei n°. 10.257/01; lei do meio ambiente artificial. 52
Ed. Sdo Paulo: RT, 2012.

GRAU, Eros Roberto. Direito Urbano. Sao Paulo: RT, 1983.

GUEDES, Vinicius Mancini. Planejamento urbano e segregacédo. In: Instituto Brasileiro de
Direito Urbanistico. Anais do VI Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico Brasilia 2010 —
por um Direito Urbanistico sem Fronteiras. Porto Alegre: Lex Magister, 2010, p. 194 a 200.

<http://vendasportomaravilha.com.br>. Acesso em 11 jul. 2013.

LIRA, Ricardo Pereira. Elementos de Direito Urbanistico. Rio de Janeiro: Renovar, 1997.

LOMAR, Paulo José Villela. Operacdo Urbana Consorciada. In: DALLARI, Adilson Abreu;
DI SARNO, Daniela Campos Liborio (coord.). Direito Urbanistico e Ambiental. Belo
Horizonte: Férum, 2007.

MALUF, Adriana Caldas do Rego Freitas Dabus;, MALUF, Carlos Alberto Dabus.
Comentarios ao Estatuto da Cidade — lei n°. 10.257, de 10 de julho de 2001. S&o Paulo:
Atlas, 2011.

MARCOLINI, Barbara; TABAK, Flavio. Falta de prédios residenciais gera preocupacao
na zona portuaria. Disponivel em: <http://oglobo.globo.com/rio/falta-de-predios-
residenciais-gera-preocupacao-na-zona-portuaria- 006959#ixzz2a6CwB9iw>. Acesso em: 12
jul. 2013.

MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. Outorga onerosa do direito de construir. In:
DALLARI, Adilson Abreu; DI SARNO, Daniela Campos Libo6rio (coord.). Direito
Urbanistico e Ambiental. Belo Horizonte: Férum, 2007.

MARQUES, José Roberto. Meio ambiente urbano. 2% Ed. Rio de Janeiro: Forense
Universitaria, 2010.



134

MARRARA. Thiago. Regulacdo local de infraestruturas e direitos urbanos
fundamentais. In: Revista juridica da presidéncia da republica. V. 9, n. 84. Brasilia:
abr/maio, 2007.

MEDAUAR, Odete. Direito Administrativo Moderno. 142 Ed. Sao Paulo: RT, 2010.

__. Diretrizes gerais da politica urbana. In: ALMEIDA, Fernando Dias Menezes;
MEDAUAR, Odete (coords.). Estatuto da Cidade, Lei 10.257, de 10.07.2001: comentarios.
22 Ed. S&o Paulo: RT, 2004.

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO. Disponivel em
<http://www.mprj.mp.br/cidadao/audiencias-publicas/realizadas/>.

TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO DE JANEIRO. Disponivel em
<http://www4.tjrj.jus.br/consultaProcessoWebV2/consultaProc.do?v=2&FLAGNOME=&bac
k=1&tipoConsulta=publica&numProcesso=2013.001.044488-7>.

MIRANDA, Angelo Tiago de. Urbanizacdo do Brasil: consequéncias e caracteristicas das
cidades. Disponivel em: <http://educacao.uol.com.br/disciplinas/geografia/urbanizacao-do-
brasil-consequencias-e-caracteristicas-das-cidades.htm>. Acesso em: 10 ago. 2013.

MORAES, Alexandre de. Direito Constitucional. 232 Ed. Sao Paulo: Atlas, 2008.

MUKAI, Toshio. Temas atuais de Direito Urbanistico e Ambiental. Belo Horizonte:
Forum, 2007.

OLBERTZ, Karlin. Operagdo Urbana Consorciada. Belo Horizonte: Férum, 2011.

OLIVEIRA. Regis Fernandes de. Comentarios ao Estatuto da Cidade. S&o Paulo: RT,
2002.

RIO, Valor (Ed.). Mercado demonstra pouco interesse nos cepacs de Porto
Maravilha. Disponivel em: <http://www.valor.com.br/empresas/2875182/mercado-
demonstra-pouco-interesse-nos-cepacs-de-porto-maravilha>. Acesso em: 12 jul. 2013.



135

SANTOS, Marcia Walquiria Batista. Dos instrumentos da politica urbana: das operagdes
urbanas consorciadas. In: ALMEIDA, Fernando Dias Menezes de; MEDAUAR, Odete
(coords.). Estatuto da Cidade, Lei 10.257, de 10.07.2001: comentarios. 22 Ed. Sdo Paulo:
RT, 2004.

SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 edicdo. Sdo Paulo: Malheiros
2010.

SUNDFELD, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais. In: DALLARI,
Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (coords.). Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei
Federal 10.257/2001). 32 Ed. Séo Paulo: Malheiros, 2010.

TOLEDO, Mariana Peixoto de. Participacdo de instituicdes locais em projetos de
revitalizacdo urbana: o caso do projeto porto maravilha na cidade do rio de janeiro. 2012. 1
v. Dissertacdo (Mestrado) - Fundacdo Getulio Vargas, Rio de Janeiro, 2012. Disponivel em:
<http://www.portomaravilha.com.br/web/esg/est_acad/ea3.pdf>. Acesso em: 19 jul. 2013.

UCHINAKA, Fabiana. Sdo Paulo ultrapassa 11 milhdes de habitantes; Sudeste tem 42%
da populacéo do Brasil. Disponivel em
<http://noticias.uol.com.br/cotidiano/2009/08/14/ult5772u4951.jhtm>. Acesso em 10 jul.
2013.

VIANA, Rui Geraldo Camargo. A participacdo do particular no urbanismo. Sdo Paulo:
Edusp, 1985, p. 15.

WALD, Arnoldo. Anélise juridica da operagdo urbana consorciada agua espraiada e da
emissdo de certificados de potencial adicional de construcéo. Parecer, 2002.



