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RESUMO
O presente trabalho centra o foco no estudo do instrumento urbanistico denominado

operacgéo interligada, previsto no Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro, de 1992 e cuja
aplicacdo pressupOe a flexibilizacdo dos parametros definidos na regra geral, tornando-os
mais consentaneos com a dindmica da cidade contemporanea.

A investigacdo toma como base as contribuigfes de diversos autores sobre os
impasses na correspondéncia entre o planejamento urbano e seus instrumentos tradicionais,
no enfrentamento das tensdes entre o Plano, a norma e a acdo imediata, bem como o relato
da experiéncia da Autora como secretaria municipal de Urbanismo da Prefeitura da Cidade
do Rio de Janeiro no periodo 1997-2000, que analisa as possibilidades abertas pelo
instrumento da operacao interligada no atendimento das demandas por mudangas na cidade,

sem romper o vinculo com as diretrizes gerais do planejamento.



ABSTRACT

The present work centers its focus on the study of the urban planning instrument
named interconnected operation, which is part of the Urban Plan for the City of Rio de
Janeiro, dated from 1992, and whose application assumes the flexibilization of the patterns
defined on the general rule, making them more consentaneous with the dynamics of the
contemporary city.

The investigation uses as its base the contribution from various authors on the impasse
of the correspondence between urban planning and its traditional instruments while dealing
with the tensions between the Plan, the norm and the immediate action, as well as the account
of the Author’s experience as municipal secretary for Urbanism on the Government of the
City of Rio de Janeiro during the period from 1997 to 2000, which analyzes the possibilities
that were open by the instrument of interconnected operation on the meeting of demands for

change within the city, without breaking the bond with the general guidelines of the plan.
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Apresentacao

A pesquisa desenvolvida para a elaboragéo desta tese teve sua origem em indagac6es
surgidas ao longo da minha trajetoria profissional, e foram marcadas por um forte contetido
empirico. Desde a atuacdo como técnica de planejamento da extinta Fundagcdo para o
Desenvolvimento da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (Fundrem) (1977-1988), até o
exercicio do cargo de secretaria de Urbanismo da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
(1997-2000), e incluindo a experiéncia como professora e técnica em urbanismo no Instituto
Brasileiro de Administracdo Municipal (IBAM) (1989, 1996 e 2001), sempre me despertou a
atencdo a incapacidade dos instrumentos tradicionais de planejamento urbano atenderem
adequadamente as transformacdes urbanas contemporéneas, reforcando, de certo modo, o
quadro de desequilibrios sociais, urbanos e ambientais que marcam o cenario atual das
cidades brasileiras. Essa percepcao ficou particularmente agucada ao longo da minha atuagéo
no IBAM, quando travei contato ndo apenas com os discursos dos gestores publicos
municipais, mas também com as dificuldades concretas que eles enfrentavam para
implementar o processo de planejamento e seus instrumentos.

A compreensdo de que 0 avan¢o no entendimento dessas questdes requeria um
embasamento tedrico-metodoldgico mais efetivo levou-me a retornar ao ambiente académico,
desta feita para fazer o doutorado.' Assim, no final de 2005, submeti um projeto de tese &
banca de selecdo do Programa de Pés-Graduagdo em Urbanismo (PROURB), da Universidade
Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), cujo foco recaia na analise da chamada operagdo urbana
consorciada e de como esse instrumento poderia contribuir para efetivar novos principios para

a politica urbana no Brasil.

! Entre 1975 e 1977, fiz 0 curso de mestrado no Programa de Planejamento Urbano e Regional da Universidade
Federal do Rio de Janeiro, apresentando, em 1981, a dissertag&o intitulada Transformages recentes em um
bairro residencial - Laranjeiras. O papel da legislacdo urbanistica.
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O referido projeto foi objeto de sucessivos ajustes em seu contetdo original, desde a
primeira apresentacdo no seminério de pesquisa e a partir de discussdes travadas com meu
orientador, professor-doutor Pablo Benetti, e posteriormente com meu co-orientador, doutor
Sergio Lamardo. Assim, progressivamente, a abordagem macro, requerida pela reflexdo sobre
operagdo urbana consorciada, foi cedendo lugar a indagacOes sobre uma questdo bastante
polémica, e com a qual tive de lidar quando fui titular da Secretaria de Urbanismo. Estou me
referindo a operacdo interligada, instrumento de ordenamento territorial que implica o
estabelecimento de um processo de negociacdo para flexibilizar as regras rigidas definidas na
legislacdo urbanistica e no Plano Diretor.

Meu esforco, portanto, tem sido o de encontrar, nos campos de conhecimento do
urbanismo e do planejamento urbano, os fundamentos teorico-conceituais que me
possibilitem o distanciamento necessario dos processos reais e mediante os quais poderei

formular respostas aos questionamentos que me foram suscitados.
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Introducéo

Os processos urbanos a que estdo submetidas as cidades contemporaneas, particularmente
dos paises ocidentais desenvolvidos, sdo, em grandes linhas, caracterizados por transformacdes
rapidas, peculiares a cada realidade, mas articulados as demandas econémicas da rede mundial,
ocorrendo de forma inesperada e espraiada por distintas parcelas do territorio.

A literatura sobre o urbanismo e o planejamento urbano produzida nas duas ultimas
décadas do século XX discorre sobre a natureza e as caracteristicas dessas transformacdes
urbanas, suas origens e consequéncias e os agentes nelas envolvidos. Enfoca também o
modelo de planejamento urbano — ou de urbanismo® — que vem sendo adotado.® Para a
presente tese, interessa particularmente avaliar como esse modelo € incorporado a realidade
do planejamento urbano na cidade do Rio de Janeiro, sobretudo a partir da vigéncia do Plano
Diretor aprovado pela Lei Complementar n° 16, de 4 de junho de 1992.

Esta tese estd alinhada ao principio de que o planejamento urbano € um processo
adequado a conducdo do desenvolvimento urbano e que os planos gerais, nos quais se inclui o
Plano Diretor, devem constituir a base de sua agdo, desde que sejam renovados suas

concepgdes e seus conteddos.

%Dois autores convergem na definicdo do conceito de urbanismo: Francoise Choay e Bernardo Seccchi. Para
Choay, o termo urbanismo designa um procedimento pragmatico e sem pretensdo cientifica, que ndo pretende
mudar a sociedade, mas sim que busca, mais modestamente, regularizar e organizar com maior eficacia o
crescimento e o movimento dos fluxos demograficos, assim como a mudanga de escala dos equipamentos e das
construcdes provocadas pela Revolucdo Industrial (Choay, 1994). Por sua vez, Secchi especifica seu
entendimento de urbanismo “ndo tanto como um conjunto de obras, de projetos, de teorias ou normas associadas
a um tema, a uma linguagem ¢ a uma organizagdo discursiva”, mas a materializa¢do de um conjunto de praticas,
resultado concreto das intervencbes sucessivas sobre o espago, modificadores do "estado do territério e da
cidade" (Secchi, 2006:18).

3Cabe destacar que ndo serd abordado aqui 0 modelo de planejamento estratégico, uma vez que este tem como
objetivo promover transformagdes radpidas e impactantes no territério das cidades, preparando-as para a
competitividade que a economia global gerou na rede urbana mundial. Este modelo focaliza o desenvolvimento
da grande infraestrutura de alto valor agregado para a realizagdo de intervengdes pontuais, considerando
unicamente o projeto urbano como transformador do espaco e ndo levando em conta que, no planejamento
urbano, as normas de uso e ocupacéo do solo produzem resultados permanentes.
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Feitas essas consideracfes, podemos enunciar que a questdo principal da tese é que a
flexibilidade na aplicacdo do Plano Diretor representa uma alternativa a rigidez do processo de
planejamento. Essa flexibilidade é assegurada pelos novos instrumentos de gestéo territorial, que,
incorporados ao Plano Diretor, 0 tornam capaz de acompanhar 0s processos de transformacoes
urbanas contemporaneos, levando em conta a concertacéo® dos interesses de distintos agentes.

Esses novos instrumentos encontram-se incluidos no conceito mais amplo de outorga
onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso, concebido ao longo do debate travado no
exterior e no Brasil na década de 1970, sobre as novas formas de controle do uso do solo
urbano. Esses instrumentos referem-se basicamente a solo criado, operacdo urbana consorciada
e operacao interligada, esta ultima prevista pelo Plano Diretor do Rio de Janeiro, de 1992.

A escolha da operacéo interligada como objeto precipuo deste estudo justifica-se pelo
fato de que — diferentemente do solo criado e da operacdo urbana consorciada, que se
relacionam a intervencdes de escala territorial mais ampla e, por conseguinte, passiveis de
planejamento —, ela remete mais diretamente a necessidade de oferecer solugBes mais
flexiveis para determinadas demandas da cidade contemporanea.

Importa comprovar, através do estudo de caso da cidade do Rio de Janeiro, se a
operacdo interligada — instrumento urbanistico de gestdo territorial, cuja aplicacdo envolve a
articulacdo publico-privada, oficialmente legitimada, e permite a captacdo de parte da
lucratividade imobiliaria privada — é capaz de manter o vinculo com as diretrizes gerais
estabelecidas pelo planejamento e pelo Plano Diretor, atendendo as demandas do "novo
urbanismo" e reduzindo o campo de tensbes entre o plano, a norma e a acdo imediata.
Interessa igualmente verificar se a aplicacdo da operacdo interligada aceita a vinculagdo com

o planejamento e o Plano Diretor sem comprometer a liberdade que a caracteriza.

4 - , . . . . . .
O termo “concertagdo” ¢ usado no sentido de combinar, conjugar, harmonizar conflitos de interesses.
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A delimitacéo do ambito da pesquisa

A capacidade institucional na implantacdo de um processo de planejamento, assim
como de seus principais instrumentos, guarda estreita relagdo com o porte e o nivel de
desenvolvimento local, embora ndo signifique necessariamente que estes fatores estejam
sempre diretamente relacionados. A escolha da cidade do Rio de Janeiro® como campo de
verificacdo da pesquisa decorreu tanto da sua insercdo no conjunto das municipalidades de
maior porte do Brasil quanto da presenca do planejamento urbano na conducdo de seu
processo de crescimento.®

Outro elemento que justifica essa escolha é a inclusdo do Rio na rede de cidades
mundiais. A despeito de ndo reunir os mesmos atributos sociais, econdmicos e politicos das
grandes cidades dos paises ocidentais desenvolvidos, objeto de referéncia de teoricos e
gestores estrangeiros, a capital fluminense também estd exposta, em diferentes graus, ao
processo de transformacfes que as inovagdes tecnoldgicas e econdémicas provocam na rede
urbana internacional.

A pesquisa discute, em linhas gerais, 0s impasses com gue 0 processo de planejamento
urbano se depara, a saber: “a rigidez de planos e leis elaborados para tratar realidades em
permanente mutacdo; o ajuste de tempo entre as mudancas identificadas na dindmica urbana e
a capacidade de resposta do poder publico a essas demandas; [e] a delicada e complexa
interacdo entre os diferentes agentes intervenientes no processo permanente de construcédo
urbana” (Xavier, 2002: 287-288).

Autores como Portas, Ferran, Ezquiaga e Ascher destacam a defasagem, no

planejamento contemporaneo, entre a realidade e os planos e as leis. Essa defasagem pode ser

®> O Rio de Janeiro é o p6lo da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, no Sudeste do Brasil, e capital do Estado
do Rio. Segundo os dados do censo de 2010 do IBGE, o municipio contava com uma populagdo de 6.323.037
habitantes.

® Segundo o IBGE — Pesquisa Municipios (2009) — o Brasil possui 5.565 municipios. De acordo com a
pesquisa MUNIC do IBGE, em 2005 apenas 14,5% de todos os municipios brasileiros contavam com Plano
Diretor.
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explicada pelo descompasso de tempo entre as demandas enviadas ao poder publico e sua
capacidade de resposta, comprometendo o exercicio do controle urbano, que envolve a acao

de fiscalizag&o exercida pelo poder publico.

Fontes de consulta

No desenvolvimento do trabalho, recorri a bibliografia disponivel sobre a cena urbana
contemporanea, assim como expressivo conjunto de trabalhos elaborados na Universidade e nos
institutos de pesquisa do Brasil. Também foram consultados documentos especificos de legislacdo
urbanistica, assim como os planos elaborados no Rio de Janeiro no periodo assinalado.

Foi igualmente consultada abundante documentacéo, de circulacdo interna a Secretaria
Municipal de Urbanismo, produzida para subsidiar e registrar os procedimentos adotados na
analise de pedidos de operacao interligada. Recorri, também, a material preparado por mim e
por minha assessoria ao longo da minha gestdo a frente da SMU, para subsidiar minhas

intervengdes em seminarios e em outros foruns.
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Estrutura da tese

Feitas essas consideracOes, cabe agora discorrer sucintamente sobre o trabalho em si,
sobre a forma pela qual foi estruturada. O texto foi dividido em cinco capitulos, os trés
primeiros de carater introdutério, o quarto concentrado no objeto especifico da tese, e 0
altimo, que apresenta as conclusdes a que cheguei.

O Capitulo 1 analisa os processos de transformacdes urbanas ocorridos nas cidades
contemporaneas, destacando as diferencas entre o periodo atual e o periodo moderno. Ja o
Capitulo 2 apresenta a discussdo das propostas formuladas para uma nova forma de gestéo das
cidades, sob o enfoque de um “novo urbanismo”, avaliando até que ponto essas transformacdes
estdo sendo atendidas pelos instrumentos e pelas formas de planejamento disponiveis.

O Capitulo 3 correlaciona o processo de urbanizacao recente no Brasil as mudancas
registradas na politica urbana e no planejamento urbano, e destaca o papel dos municipios na
conducdo do planejamento apds a promulgacdo da Constituicdo federal de 1988, quando foi
assegurada, ao menos formalmente, uma maior participacdo da sociedade civil nas
formulacdes e na implementacdo da politica urbana. O Plano Diretor é objeto de analise
especial devido ao seu papel de principal instrumento normativo para 0 uso e a ocupacao do
solo urbano. Séo também indicados os instrumentos urbanisticos nele previstos.

O Capitulo 4 centra o foco no planejamento urbano da cidade do Rio de Janeiro na
década de 1990, iniciando pelo exame do Plano Diretor Decenal e se detendo, de forma
minuciosa, na aplicacdo do instrumento da operacdo interligada. As experiéncias registradas
na cidade sdo quantificadas e localizadas, sendo algumas delas especificadas através de
termos de obrigagdo firmados entre os solicitantes privados e o poder publico municipal,

reproduzidos integralmente sob a forma de anexos. A Barra da Tijuca, palco da maioria
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desses processos, mereceu atencdo especial, sendo objeto de mapeamento esquematico dos
empreendimentos aprovados pela lei da operacéo interligada.

No Capitulo 5, é relatada a experiéncia da Autora a frente da Secretaria Municipal de
Urbanismo. Redigido em forma de depoimento, apresenta as iniciativas tomadas para
modernizar a maquina administrativa da Secretaria, no sentido de prepara-la para superar 0s
impasses identificados para o exercicio do planejamento urbano, com destaque a operacéao
interligada. Este depoimento contém também uma avaliacdo final sobre a operacdo
interligada, visto enquanto instrumento de organizacdo/ordenamento territorial capaz de

recepcionar as transformagdes urbanas contemporaneas.



19

CAPITULO 1 - As transformagcdes urbanas das cidades contemporaneas

1.1. Os processos espaciais prevalentes: 0 moderno e o contemporaneo

Na realidade, 0 modernismo ainda é uma referéncia quando se analisa 0 processo que
atualmente movimenta as transformac@es urbanas, mesmo sendo praticamente consensual que
seu modelo constitui etapa vencida na histéria do urbanismo. Justificativas de diversas ordens
podem ser encontradas para essa permanéncia, cabendo destacar aquela trazida por Soja, que,
em sua abordagem socioldgica sobre a pos-metropole, afirma que o passado ndo deve ser
ignorado, embora reconhecendo que a relagdo atual entre processo social e forma espacial é
distinta daquela dos anos 60 do seculo XX (SOJA, 1995). Este autor reconhece a importancia
em se buscar referéncia nessa etapa anterior, por entender que 0s complexos processos atuais
de urbanizacao e de configuracdo espacial sdo resultantes da sobreposi¢do do novo ao velho.
Afinal, segundo ele, a metrépole moderna ndo desapareceu por completo em nenhuma parte do
mundo. Assim, de acordo com Magalhdes (2006), a cidade contemporanea — diferentemente da
cidade moderna, que precisou romper com suas precedéncias para se constituir — tem de levar
em conta as pré-existéncias ambientais e culturais.

Secchi, em sua abordagem sobre a cidade contemporanea, localiza no “breve século
XX} o periodo de “transi¢io de uma forma de cidade” — a moderna — & contemporénea,
afirmando que os delineamentos da cidade atual ainda sdo incertos e indeterminados
(SECCHI, 2006: 86).

Harvey surpreende-se com a dificuldade em postular, em linguagem adequada, um
aparato conceitual que apreenda a natureza dos problemas urbanos hoje existentes
(HARVEY, 2000. In: RAMOS, 2004: 186). Ao buscar as razdes dessa dificuldade, considera

importante reconhecer que “como artefato fisico, a cidade contemporanea tem muitas capas”,

1Secchi toma emprestado a denominacdo que Eric J. Hobsbawm, em Era dos extremos: O breve século XX
(1914-1991), atribui ao periodo entre a Primeira Guerra Mundial e a queda do muro de Berlim e inicio dos anos
1990, e nesse “breve século XX” ele identifica a ocorréncia de experiéncias significativas para a cidade e o
urbanismo ocidental.
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que se sobrepdem em funcdo das diversas etapas de sua construgdo e histéria, formando uma
paisagem composta pelas diversas camadas construidas ao longo de sua historia.

Até Rem Koolhaas — apesar de fazer uma apologia a liberdade que divisa na cidade
contemporanea, cujo espaco constituiria “tabula rasa para abrigar a nova paisagem e funcGes
gue necessita” — ndo desconhece que toda cidade teve um passado (KOOLHAAS, 1994. In:
RAMOS, 2004: 76) e que este passado também deixa suas marcas na cidade contemporanea.
O mesmo Koolhaas afirma ser dificil identificar semelhancas entre as cidades, na medida em "a
escritura da Cidade Geneérica pode ser indecifravel”, e que "sua paisagem € uma amalgama de
secdes... com uma organizacdo cada vez mais livre” (KOOLHAAS, 2000. In: RAMOS, 2004: 76).

Ele considera que a manutencdo da identidade é uma prisdo que a cidade atual rompe
ao aceitar qualquer coisa que possa nascer em seu espaco — area central, periferia ou area
rural. Para este autor, ela ndo é mais que "o reflexo da necessidade atual e sua capacidade em
absorvé-la” (KOOLHAAS, 2000. In: RAMOS, 2004: 75). Nesse aspecto, observa-se uma
divergéncia entre este autor e outros urbanistas (Choay, Harvey, Soja e o proprio Secchi, entre
outros) a partir da valoragdo positiva que o urbanista holandés confere a liberdade e a
flexibilidade das cidades contemporaneas em recepcionar o novo, bastando relocalizar as
antigas ocupacgfes ou criar novas estruturas nos espacgos vazios, o que impede, justamente, o

reconhecimento de uma identidade entre elas.

1.2. Fragmentacdo, diversidade, heterogeneidade: uma nova identidade?

As analises sobre os efeitos gerados pelos processos de transformacdo no espaco das
cidades contemporaneas dos paises desenvolvidos trazem, de forma recorrente, designacdes
tais como fragmento, heterogeneidade, descontinuidade, desordem e caos. Vistas em

conjunto, elas transmitem a ideia de que a cidade contemporanea, marcada pela mescla e pela
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diversificacdo, ¢ “um confuso amalgama de fragmentos heterogéneos”, que torna impossivel
identificar “regra de ordem ou principio de racionalidade” (SECCHI, 2006: 87).

A fragmentacdo na ocupacdo do espaco constitui o traco comum as cidades
contemporaneas. Segundo Portas, ela resultou das mudancas que marcaram o final do século
XX, "fazendo com que a cidade tivesse como que explodido, passando a ser feita
assumidamente de partes... em resposta a segmentos de demandas muito diferenciados”
(PORTAS, 1996: 31). A ideia de fragmentacdo também esta presente na visdo de Ascher
sobre a configuracdo das cidades como grandes conurbacdes, extensas e descontinuas,
heterogéneas em seu contetdo funcional e social e multipolarizadas (ASCHER, 2004: 57).
Para este autor, o desenho da cidade contemporanea decorre da reducédo das diferencas fisicas
e sociais entre a cidade e o campo.

Essa nova configuracdo espacial urbana “refere-se a mudanca de escala e forma das
cidades [e é] permitida pelo desenvolvimento dos meios de transporte e estocagem de
pessoas, bens e informacgbes” (ASCHER, 2004: 57). Assim, na fase atual da urbanizacéo, que
denomina terceira etapa da modernidade,? descreve que a cidade se move e se comunica com
uma multiplicidade de polaridades, acarretando profundas alteracGes nos “antigos sistemas de
centro direcional ¢ de organizacgdo urbana radiocéntrica” (ASCHER, 2004: 60).

Reconhecendo na fragmentacao a marca distintiva da nova cidade, Harvey ressalta que
ela faz parte da logica capitalista, na medida em que o capital em circulacdo na cidade
necessita constantemente criar novos espacos para se reproduzir. Segundo ele, 0s processos
urbanos que estdo reformando as cidades sdo plenos de um conteido gque transcende a forma,
fazendo com que a configuracdo espacial sofra diretamente a influéncia de fatores politicos,

econémicos, culturais e sociais, atribuindo a estes ultimos a responsabilidade direta pela

? Relaciona-a & chamada terceira revolucéo urbana, na qual registra mudancas "nas formas de pensar e agir, na
ciéncia e na técnica, nas relag@es sociais, na economia, nas desigualdades sociais e nos modelos de democracia
(ASCHER, 2004: 18) . Essa terceira etapa seria a da modernidade radical, avangada, ou sobremodernidade ou
ainda baixa modernidade, considerando a critica pds moderna no campo da arquitetura uma critica a estética
funcionalista.
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reinvencdo da forma urbana, e isso ocorreria sobretudo nos paises em desenvolvimento
(HARVEY, 2000. In: RAMOS, 2004: 186). As inovacdes tecnoldgicas também influiram
radicalmente no modo em que o espaco vinha se organizando.

Entre os processos gerados nessa dindmica, destacam-se aqueles que promovem o
descolamento do centro da cidade na direcdo de seus sublrbios, bem como aqueles que
induzem a continua expanséo das cidades, de forma que seus distritos rurais, sua hinterlandia,
se convertam em parte de uma trama de urbanizacdo que desafia a divisdo prévia entre area
urbana e area rural (HARVEY, 2000. In: RAMOQOS, 2004: 178).

A semelhanca de Ascher, Portas e Harvey, Choay reconhece que a urbanizacéo, por
conta das inovacgdes tecnologicas e econémicas, produz resultados que se materializam no
espaco das cidades de forma difusa e explodida. A autora distingue dois tipos opostos de
movimentos que orientam as localiza¢Ges na cidade atual: a concentracdo em polos de atracéo
nas metrépoles nacionais ou regionais, que fazem com que as atividades econémicas se
instalem na periferia destes polos, 0 que acarreta 0 esvaziamento do centro; e uma tendéncia a
dispersdo, provocada pela desconcentracdo, a qual pode ocorrer de forma linear ou pontual
(CHOAY, 1994. In: RAMOS, 2004: 69) Essa irradiacdo, esse transbordamento da atividade
produtiva, amplia de tal forma as fronteiras urbanas, que, para Choay ndo se pode distinguir
mais a area rural na Europa, levando-a a questionar se hoje a urbanizacéo ainda é sindbnimo de
producdo de cidade (CHOAY, 1994. In RAMOS, 2004: 81).

Secchi identifica na fragmentacdo do territério que 0s novos espacos criados sao
lugares de diferencas, referidos a racas, etnias, religides, culturas, niveis de renda, estilo de
vida e de arquitetura, que configuram areas de exclusdo e inclusdo sociais. Essa fragmentacéo
pode ser encarada como um traco identificador das cidades contemporaneas, embora nao se

possa desconhecer que um dos sentidos que o autor atribuiu a sua afirmativa “falta identidade
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comum quando se comparam as cidades atuais” (SECCHI, 2006: 88) tem como parametro o
padrédo perseguido pelo modernismo.

Considerando a heterogeneidade um elemento comum, resultante dos processos de
transformacéo, pode-se afirmar ser ela a nova identidade das cidades. Portas reconhece que
essa heterogeneidade contraria a expectativa pds-Carta de Atenas de que a cidade seria um
mundo de consenso, “onde a visdo geral estaria assegurada pelos arquitetos que, néo
conseguindo ‘implodir’ a cidade, partiram para a composicdo de centros ou bairros
individualizados, sob a égide da propalada visdo de conjunto” (PORTAS, 1996: 31). Pode-se
também deduzir que as bases da fragmentacdo urbana atual teriam origem na constatacdo do
fracasso em se conseguir unir os centros e os bairros individualizados, langados no apogeu do
modernismo. Essa hipdtese, na verdade, é fragil, uma vez que a descontinuidade e a
fragmentacdo que caracterizam a cidade atual estdo vinculadas principalmente a fatores de
ordem socioecondmica que extrapolam, em muito, a idealizacdo de um partido projetual

defendido por urbanistas.

1.3. A nova economia mundial e 0 espaco urbano: o surgimento das cidades globais

A crise econdmica mundial que marcou os anos 1970 e 1980 conduziu a transi¢do do
modo de producdo capitalista de um regime de acumulagdo, e seu respectivo modo de
regulacdo politica e social, para a fragmentacéo e a flexibilizacdo dos processos produtivos,
decorréncia das novas tecnologias sustentadas pela informéatica e automacdo (HARVEY,
1989). Surgido nos paises centrais, essas novas caracteristicas econdmicas,® sociais, politicas

e culturais estenderam-se para as economias em crescimento, mediante 0s mecanismos de

® A autora destaca a associago entre fatores definidos como reestruturantes da economia:

a padronizacdo do trabalho,a dispersdo dos lugares de producédo, o declinio das areas industriais tradicionais e a
dispersdo de empregos e fabricas; a queda dos custos de transporte, a facilidade da comunicagdes através dos
satélites e a diferenciacéo salarial entre zonas industriais (LEV'Y: 36 apud MINGIONE, 1987; CASTELLS, 1986).
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integracdo surgidos nessa transicdo: globalizacdo da economia; criagdo de instituicoes
supranacionais; intercambio de informacgdes pela rapidez na sua transmissdo e divulgacéo
através dos meios eletronicos (LEVY, 1997: 28).

Os reflexos da nova economia mundial e das novas tecnologias sobre a atual
configuracdo urbana demonstram ser decisivos para as mudancas de escala e de relagdes
espaciais, conquanto nao estejam restritas apenas a “mudanca da distribuicdo das atividades
dentro do espago urbano” (SECCHI, 2006: 106). Este autor recorre a analise dos ciclos de
progresso técnico e cientifico® para entender o impacto, sobre o espaco, da evolucéo da
economia internacional, nas técnicas e formas de organizacdo da producdo. Assim como
diversos outros estudiosos — entre os quais Portas, Ascher e Levy, Secchi localiza a ultima
onda de progresso nos anos 70 do século XX, quando foram desencadeados os processos de
obsolescéncia e desativacdo dos lugares, dos edificios e de uma importante série de grandes
fabricas (SECCHI, 2006: 105).

Ele atribui esses processos recentes a crise fiscal que afetou as economias das grandes
cidades ocidentais naquele periodo, quando as receitas ndo conseguiram cobrir 0s custos de
producéo dos servicos (SECCHI, 2006: 108). Depois de associar essa crise fiscal ao rearranjo
da economia global, conclui que ambos determinaram “os rumos tomados pelas industrias
através da descentralizacdo em paises e regides menos desenvolvidos e urbanizados, da
dispersdo em empresas de pequeno porte, disseminadas em territdrios que ndo sd&o nem
territorio e nem campo” (SECCHI, 2006: 109).

Ao se referir aos impactos da globalizacdo sobre as novas metropoles (as metapoles),
Ascher destaca a ocorréncia de dois processos simultaneos: um relativo "a homogeneizacdo na
composicdo de seus espacos por atores e tipos econdmicos” que a economia globalizada faz

acontecer, principalmente nas grandes cidades dos paises desenvolvidos, e outro, em

* Secchi lanca méo da anélise de Kondratieff sobre as ondas longas de progresso técnico e cientifico, registradas
no desenvolvimento capitalista desde a primeira metade do século XIX.
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contrapartida, relativo a diferenciacdo que a competicdo interurbana, por ser mais acirrada e mais
profunda, produz, na medida em que estimula a valorizagao das especificidades locais (ASCHER,
2004: 58). Para ele, a globalizacdo da economia também conduz a diferenciagdo social e territorial
ao promover a associagao entre sociedades locais distintas em um mesmo processo produtivo e,
assim, a especializacdo do espaco onde se implantam (ASCHER, 2004: 37).

Entre os efeitos que essa nova etapa da economia provoca nas cidades globais, Smith e
Tardanico destacam a nova hierarquia de espa¢os, o surgimento de novas funges em novos
espacos e a reconfiguracdo fisica, econdémica e social dos espacgos existentes (SMITH &
TARDANICO, 1987 apud LEVY, 1997: 34). Endossando a visdo de Secchi, Harvey e Ascher
sobre a nova organizacéo territorial, Levy acrescenta as particularidades que caracterizam 0s
processos registrados nas cidades do mundo desenvolvido e nas do mundo em
desenvolvimento. Assim, enquanto nas primeiras a marca registrada € a “desurbanizacéo e [a]
dispersdo da populacdo”, o que se destaca nas segundas é o “crescimento acelerado” (SMITH
& TARDANICO, 1987 apud LEVY, 1997: 36).

“(...) [T]erritorio de pluralidades onde se associam funcdes sofisticadas que exigem a
convivéncia de fungdes e grupos sociais e culturais para funcionar” (LEVY: 1997: 127), as
cidades globais sdo pontos nodais das relacGes entre a economia mundial, o territorio e o
Estado nacional. Nelas, as transformacdes urbanas, visiveis no uso do solo, sdo resultantes da
ocupacdo de extensas areas desativadas por grandes edificios de escritorios, que sediam
algumas das maiores empresas do mundo, bancos internacionais e centros de
transporte/comunicacdo/transmissdo de informacdo e cultura. Certas areas centrais dessas
cidades servem de palco a processos de degradacdo urbana, reveladores de crises mais ou
menos dramaticas de habitacdo social, acompanhados, em determinados casos, de acdes de

renovacdo urbana (gentrificacao).
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A nova estrutura ocupacional determina a desativacdo das antigas atividades
industriais que sdo substituidas por outras que pertencem a ramos de tecnologia elevada,
utilizando plantas de pequeno porte, enquanto verifica-se a ampliagdo no uso do solo por
atividades de servicos e pela expansdo da economia informal, esta resultante da atracdo de
imigrantes que ndo sdo absorvidos pelo mercado formal.

Outra consequéncia das transformacdes econdmicas recentes sobre o0 espaco urbano é
a fragmentacdo da ocupacdo na cidade contemporanea e a ocupacao espraiada do territério
local e regional (LEVY, 1997: 34). Levy ressalta que as inovag¢fes do processo produtivo
(automacéo, especializacdo tecnoldgica) — ao provocarem a modificagdo de plantas,
localizacdo e procedimentos — redirecionaram a producdo industrial, aumentando o
desemprego e o numero de ocupacGes temporarias e atividades informais nas cidades,
particularmente nos paises em desenvolvimento e provocando a fragmentacdo tanto das
unidades fabris quanto do mercado de trabalho.

O desemprego repercute no espaco da cidade, na medida em que a exclusdo de
parcelas significativas da massa potencialmente trabalhadora aumenta a segregacdo social
entre diferentes partes da cidade e expande a urbanizacdo informal. Outra decorréncia
importantissima é o enfraquecimento da organizacdo sindical, uma vez que a diminuicdo do
vigor dos movimentos sociais afetou a luta por conquistas na distribuicdo mais equanime dos
beneficios da urbanizacdo (LEVY, 1997: 34).

O rearranjo tecnolégico sobre o uso e a ocupacdo do solo determinou a perda da
importancia da localizacdo fisica e do porte dos estabelecimentos industriais no espaco onde
se localizam. Segundo Levy, na fase atual da industrializacdo o fator locacional néo significa
necessariamente a atracdo de outras unidades para sua circunvizinhanca. Ascher também se
refere a relativacdo da influéncia do local de implantacdo da unidade industrial sobre sua

circunvizinhanga, chamando a atencdo para o fato de que, anteriormente, a modificacdo da
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maior parte das atividades das grandes empresas se fazia no interior de suas plantas. Hoje,
uma parte crescente da producdo e dos servigos tem lugar fora dos seus muros, tornando todo
0 espaco das cidades e territdrios areas ligadas a produgdo (ASCHER, 2004: 48). A nova
economia seria mais urbana, pois haveria uma conectividade entre partes do territério da
cidade onde se encontram parcelas da producgéo, assim como na interligacdo entre as cidades

da rede (ASCHER, 2004: 45).

1.4.  Os processos intraurbanos

Na visdo de Secchi, a cidade contemporanea € “por naturcza instavel” e sede de
mudancas continuas que provocam situacdes criticas e solucdes transitorias dos problemas —
casas que viram fabricas, que se transformam em teatros, escolas que viram casas, jardins que
viram parque e ruas tranquilas que se transformam em eixos de trafegos intensos (SECCHI,
2006: 91). Embora estabeleca uma correspondéncia aos processos identificados como
degradacéo, reutilizacdo, recuperacdo, upgrading, gentrificacdo, Secchi (2006: 94) ndo os
considera exclusividade da etapa que atravessamos. Para ele, o espaco foi objeto, ao longo de
todo o desenvolvimento da sociedade e da cidade, de “obsolescéncia e desativacao,
transformagdes ¢ reutilizagdo...” (SECCHI, 2006: 91). O fator de mudanca que Secchi
identifica reside na forma e na intensidade com que essas mudancas ocorrem. Pode-se
questionar até que ponto as leis urbanisticas conseguiram antepor-se, ou conduzir esses
processos de transformacOes, seja pela velocidade de suas ocorréncias, seja pela sua
intensidade da sua natureza.

Aceitando a constatacdo do continuum de mudancas como marco do desenvolvimento

das cidades, pode-se acrescentar, ainda segundo Secchi, que nas etapas de transicdo 0s
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paradigmas sdo substituidos, assistindo-se & destruigio de “valores posicionais™ e a
proposicdo de “novos problemas culturais”. Para ilustrar essa afirmativa, tomemos o0 zoning
na cidade moderna — um “paradigma que consolidou um sistema de valores posicionais”,
materializando, no espaco da cidade, a diferenca nas caracteristicas fisicas, estéticas e nos
“correspondentes valores fundiarios” (SECCHI, 2006: 92).

Nessa perspectiva, ele vé a cidade de hoje como palco de uma continua destruicdo-
democratizagdo-reconstrucdo dos valores posicionais, que se apresentam a nos sob “a
aparéncia do caos” (SECCHI, 2006: 93). Essa “natureza cadtica” explicaria a “incapacidade
ou impossibilidade de limitar qualquer tipo de desvio dentro de limites suficientemente
restritos durante periodos suficientemente longos” (SECCHI, 2006: 93 e 94). Essa “situagao
cadtica”, cujo controle é extremamente dificil, das cidades atuais tem a ver, para Portas, com
as transformacdes que surgem inopinadamente e que ocorrem em fragmentos dispersos no
espaco, tanto da cidade quanto de sua franja urbano-rural. (PORTAS, 1996).

Confluindo com essas visdes, mas por outra vertente, Ascher aponta como caracteristica
especifica dos processos atuais de transformacéo da cidade os "riscos constituidos socialmente™
que se rebatem em seu espaco em perigos de diversas ordens — social, ambiental, econémico —
de abrangéncia local ou global. Risco e caos podem ser interpretados como movimentos que
espelham a dindmica da cidade contemporéanea. O que é possivel aferir € que mesmo com as
marcantes diferencas entre as cidades do mundo desenvolvido e em as cidades em
desenvolvimento, o risco e o caos fazem parte, hoje, do cotidiano urbano, impossibilitando — ou
na melhor das hipoteses, dificultando — o controle de situacdes que surgem de forma singular e
que, pela sua dimensdo e pelo seu aparecimento mais ou menos ocasional, necessitam de um

esforco e procedimento particularizado, caso a caso (FERRAN, 2001).

® Secchi utiliza a categoria “valor posicional” (relacionado a bens ou servigos na cidade) apoiado nas categorias
do economista inglés Roy Harrod de “bens oligarquicos — aqueles cujo valor depende do nimero de pessoas que
dele podem fazer uso ou se apropriar” e de "bens democraticas — aqueles que tém um valor independente do
ntmero de pessoas que o usam" (SECCHI, 2006: 92)
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1.5.  Asnovas tecnologias e a vida dos cidadaos — a desterritorializagdo

O espaco é um conceito que, como tal, € produzido de acordo com o0s sintomas de
uma época. Ao longo da histdria do homem, este conceito se modifica e modifica a visdo
de mundo. No século XX, impds-se a concepcdo relativistica do espaco de Albert Einstein,
segundo a qual espaco e tempo se entremeiam num multiplo quadridimensional, de tal
modo que o tempo se torna, de fato, uma dimensdo a mais do espaco. Ainda na segunda
metade do século XX, os fisicos conceberam a no¢do de hiperespaco de 11 dimensdes, de
acordo com a qual, em altima instancia, ndo ha nada sendo espaco. Atualmente, deparamo-
nos com o espaco digital, o ciberespaco. E quando interagimos no ciberespaco, nossa
localizacdo ndo pode mais ser definida por coordenadas do espaco fisico (WERTHEIM,
2001: 28, 113, 114, 29 e 155).

A concepcdo de arquitetura e urbanismo esta estreitamente vinculada a concepg¢éo de
espaco. O espaco como suporte material de préaticas sociais adquiriu a caracteristica de poder se
transformar continuamente através da flexibilidade de sua utilizacdo, da simultaneidade de seus
usos e significados, da justaposicdo de informacGes. Essa maleabilidade de transformacéo,
efemeridade e transitoriedade confere um carater fluido, movente, indiferenciante para o espaco
urbano contemporaneo.

Secchi atribui ao automovel, ao radio, a televisdo, aos computadores, ao cartdo de
crédito, a Internet, aos telefones celulares etc. a construcao daquilo que denomina “vizinhanca
artificial, assim como a sensacdo de simultaneidade de pessoas, de coisas e de

acontecimentos” (SECCHI, 2006: 94).° Esses inventos romperam os vinculos de

® J4 na década de 1960, McLuhan afirmava que o espaco urbano era irrelevante para o telefone, o telégrafo, o
radio e a televiséo, e que aquilo que os urbanistas chamavam de “escala humana”, quando discutiam os espacos
urbanos, estava desligado dessas formas elétricas. Na sua avaliacdo, as extensdes elétricas de ndés mesmos
simplesmente contornam 0 espaco e o tempo, criando problemas sem precedentes de organizacdo e
envolvimentos humanos (MCLUHAN, 2003: 125).
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proximidade,” que considera a “base da construcdo urbana”, e fez a “passagem da cidade
moderna a contemporanea” (SECCHI, 2006: 95). O automdvel desempenha um papel central
nisso tudo, pois, ao permitir a mobilidade fisico-espacial, abre possibilidade para que a
escolha da habitacdo possa ocorrer em “fragmentos de cidade dispersos pelo campo”
(SECCHI, 2006: 99).

O que Ascher destaca é a simultaneidade de acGes que as novas tecnologias permitem e
como isso pode interferir na logica da vida local, levando “a debilidade dos vinculos que
sustentam a coesdo social” e ao aprofundamento “[d]as diferengas socio- espaciais” (ASCHER,
2004: 35) . Assim como Secchi, ele reconhece nesses avancos tecnolégicos a ampliagdo da
possibilidade de elei¢do de localizacdo, seja de residéncias, seja de atividades econdémicas. Os
novos meios de transporte e armazenamento de pessoas, informacdes e bens possibilitam que as
organizacOes e os individuos liberem-se, de certo modo, dos limites espaciais e temporais.
Ascher destaca particularmente o papel das telecomunicacGes, por tornar possivel o
deslocamento rapido e simultaneo de acdes, fazendo com que um evento local possa acontecer
simultaneamente em diversas outras partes e assim assumir um carater global.

Do seu lado, Choay reconhece que, apesar dos fendmenos atuais da dispersdo e
fragmentacdo espacial, acarretando a dilatacdo dos limites e o isolamento dos grupamentos, 0s
transportes rapidos e a velocidade dos novos meios de comunicacdo a distancia podem
reaproxima-los, formando um novo tipo de vizinhanca (CHOAY, 1994: 81).

Todas essas alteracfes vivenciadas pela cidade na contemporaneidade atingem de frente
um dos referenciais mais emblematicos do espaco urbano moderno — as ruas. Com efeito, no
século XIX e em boa parte do século XX, as ruas constituiam um espaco fundamental para a

socializacdo e a ampliacdo dos horizontes da vida social, servindo de palco as grandes

"Secchi detém-se também na anélise da familia na cidade contemporanea, ressaltando sua heterogeneidade, suas
diferengas de tamanho, composi¢do e padrdo, bem como no “campo de relagdes mais amplo que investia
profissionalmente, culturalmente e afetivamente”, toda ou pelo menos — uma parte da sociedade (SECCHI, 2006:
99).
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manifestacdes da vida pablica. No final do século XX, a situacdo da rua foi radicalmente
alterada. Diferentes atividades que tinham nela seu suporte e sua condi¢do de existéncia foram
sendo substituidas, gradativamente, por outras que prescindem deste espaco fisico como
precondicdo para se realizarem (compras por telefone, a presenca da televisdo e outros
fendbmenos contemporaneos, fax, modem etc.). Contudo, a rua, vista enquanto categoria do
espaco urbano que simboliza a instancia publica por exceléncia, continua presente no imaginario

das pessoas (BENETTI, 1997: 20).

1.6.  Incertezas, diversificacdo, individualizacdo na sociedade do risco

Ascher afirma, conforme ja foi visto, que a sociedade atual atravessa uma nova etapa da
modernidade. Essa terceira etapa da revolucdo urbana moderna combina trés dinamicas
diferentes, que remetem a individualizacdo, a racionalizacdo e a diferenciacdo social. E o
desenvolvimento tecnoldgico vem adicionar uma maior complexidade as transformac@es urbanas
e a propria sociedade. Essa complexidade, trazida pelo avanco da ciéncia e da tecnologia, €
considerada, ndo apenas por Ascher, mas também por Portas, como geradora de imprevisdes,
representando assim um fator de risco.

Portas considera o risco como caracteristica da cidade contemporanea (PORTAS, 1996:
31) e Ascher cunha a sociedade atual como "a sociedade do risco" e interpreta que o rebatimento
do risco na sociedade demonstra sua consciéncia de que, embora nao tenha condicao de "evitar os
perigos, pode tentar decidir os que aceita e a que preco” (ASCHER, 1997: 18).

A mobilidade social seria, na avaliacdo de Ascher, outra caracteristica da sociedade
contemporanea também decorrente do desenvolvimento tecnoldgico atual. Para ele, essa
decorréncia deve-se particularmente a triade comunicacdo/informacao/transporte, tendo em
vista 0 aumento das possibilidades de interacdo entre individuos e grupos sociais, assim

como as bases em que se apoiam as diferenciacdes e as afinidades (ASCHER, 1997: 37). No
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seu entendimento, como 0s grupos sociais hoje sdo plurais e tém opcdes culturais maiores,
os individuos sdo mais autdbnomos, pertencendo e transitando em distintos momentos pelos
diversos campos da organizacdo social. Contraditoriamente, esta mesma sociedade
contemporanea, pos-moderna e que Ascher denomina também de sociedade hipertexto,8
tem aprofundado a diferenciacéo entre ricos e pobres, principalmente em funcdo do grande
contingente de desempregados.
O advento da nocdo da incerteza, que caracteriza o contexto socio-politico-

econémico contemporaneo, desestabilizou os fundamentos éticos do urbanismo moderno —

0 urbanismo da ruptura.

Megaldpolis, metrépolis, posmetrdpolis, cyburbia, exdpolis, cidade global e um enorme
etcetera, parecem ter aberto o caminho para a proposi¢do permanente de novas palavras que
permitam denominar uma realidade que se entende que ja ndo é igual a da cidade historica

(SOLA-MORALES, 2002: 24),

1.7. As diversas conceituacdes da cidade contemporanea®

A complexidade da economia globalizada atual conforma uma nova estrutura e
organizacdo espacial das cidades, sobretudo daquelas de grande porte e localizadas nos
paises centrais. Essa realidade propiciou uma série de leituras sobre a urbs

contemporanea.*®

8 Sociedade hipertexto seria uma sociedade caracterizada por lagos sociais muito numerosos, muito variados,
diretos e mediatizados, frageis e especializados, implicando relacdes sociais abertas, miltiplas, mutaveis, de
escalas variaveis (do local ao global), reais e virtuais. Nela, os paradigmas dominantes sdo marcados pela
complexidade, incerteza, auto-regulacdo, flexibilidade e governanca. Nela, 0 motor da atividade econémica
passou a ser de natureza cognitiva. Nela, a cultura é diversificada e hibrida, tendo em conta um
multipertencimento social e cultural.

® As informac8es constantes deste item, e que n&o sio objeto de referéncia especifica, foram retiradas de
ARAUJO, 2007: 38-49.

10 Essa realidade, que se entende ndo ser igual & da cidade histérica, abriu caminho para a proposicéo de novas
palavras designadoras, conforme destaca Ignasi de Sola-Morales
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A colocacgdo em discussdo do que seriam as cidades globais, ou cidades mundiais, bem
como de seu papel na economia do planeta, remonta pelo menos a 1982, quando John
Friedmann e Goetz Wolff publicaram o artigo “World Cities: An Agenda for Research and
Action” (“Cidades mundiais: uma pauta para pesquisa e a¢ao”) no International Journal
of Urban and Regional Research. A partir desse texto seminal, a ideia de “cidade global”, ou
“cidade mundial”, foi gradativamente se integrando ao vocabulario conceitual de socidlogos,
geografos e urbanistas, vindo a dominar, ou ao menos influenciar, pesquisas posteriores.

Os critérios usados em 1986 por Friedmann para determinar o status de cidade global
como “centros de controle e comando” da economia do planeta eram relativamente modestos:
nimeros de bancos internacionais, sedes de empresas transnacionais, instituicbes
internacionais com diferentes fins, nUmero crescente de centros comerciais e financeiros,
redes de transporte avancadas etc. A lista inicial de Friedmann reunia mais de 30 cidades.
Posteriormente, o status relativo das cidades mundiais passou a ser julgado de acordo com sua
provisdo de servicos ditos avancados ou pertinentes ao setor terciario: contabilidade,
publicidade, financas, leis, servicos de consultoria e finangas oferecidos por multinacionais.
As cidades mundiais foram agrupadas em uma hierarquia de 124 cidades ao redor do globo.
No topo, as “cidades mundiais full service”, ai incluidas Londres, Paris, Nova York e Toquio;
em seguida, as “cidades mundiais de grande porte”, como Zurique, San Francisco, Sydney e
Toronto; depois, as “cidades mundiais de porte médio”, e assim por diante. No final da lista
ficaram as cidades com forte potencial para cidade mundial, como Adelaide, na Australia, e
Wellington, na Nova Zelandia (cf. KING, 2010: 247-248).

No final da década de 1990, a especialista em planejamento urbano Saskia Sassen
elaborou o conceito de cidade global no livro As cidades na economia mundial (1998). Partindo
do pressuposto de que, na era econdmica atual, existem duas caracteristicas distintas — a

integracdo dos sistemas e a dispersdo geografica das atividades econdmicas —, a autora afirma



34

que esta situacdo contribuiu significativamente para o papel estratégico desempenhado pelas
grandes cidades. As cidades globais funcionam em rede, sdo centros do comércio mundial e
atividades bancérias e pontos de comando, mercados globais e locais de producdo para a
economia da informacdo. Lugares-chave para 0s servigos avancados e para as telecomunicacgdes
necessarias a implementacdo e ao gerenciamento das operacfes econdmicas.

A discussdo sobe a cidade contemporanea também atraiu as atengdes do socidlogo
Manuel Castells em pelo menos duas obras. No livro A sociedade em rede (1999), ele
desenvolve o conceito de megacidades, definindo-as como aglomeracGes de grandes
dimensbes, que concentram o essencial do dinamismo econdmico, tecnoldgico, social e
cultural dos seus respectivos paises. Conectadas entre si, numa escala global, elas estendem-se
no espaco e formam verdadeiras nebulosas urbanas, nas quais campo, cidade, criatividade e
problemas sociais encontram-se integradas. Sdo centros de dinamismo econdmico,
tecnologico e social em seus paises e em escala global.

Em outro livro, La Ciudad Informacional: Tecnologias de la informacion,
Reestructuracion Economica y el Proceso Urbano-Regional, também publicado em 1999,
Castells defende a tese de que hd um processo geral de transformagdo do espaco ocorrendo
em todas as sociedades, a medida que estas se articulam, cada vez mais, hum sistema global.
O espaco de fluxos, forma de articulacdo espacial do poder e da riqueza do mundo de hoje,
situa-se no centro dessa transformacdo. E nesse contexto que Castells define a cidade
informacional, a forma social e espacial de cidade da sociedade contemporanea, do mesmo
modo que a cidade industrial constituiu a forma urbana do tipo de sociedade hoje em crise.

Para ele, a dindamica espacial das atividades de informacdo expressa um novo e
complexo modelo organizacional e tecnologico, caracterizado, simultaneamente, pela

persistente centralizacdo das atividades de alto nivel nos centros financeiros das areas
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metropolitanas maiores e pela descentralizacdo dos escritérios de processamento de dados para
areas menores e, principalmente, para fora das principais areas metropolitanas.

O que Castells denomina de espaco de fluxos implica uma I6gica organizacional que é
a-espacial. Mesmo que as organizacGes estejam localizadas em lugares especificos e seus
componentes dependam do espaco geografico, a ldgica organizacional decorre essencialmente
do espaco de fluxos caracteristico das redes de informacdo. Os fluxos sdo estruturados para
constituir a dimensdo espacial fundamental dos complexos em grande escala do
processamento da informacao.

Essa caracteristica influencia diretamente a configuracdo que as cidades assumem
hoje, visto que os interesses tanto de uma elite local empresarial, quanto de uma classe
operaria residente local, ou mesmo de um mercado local, estardo constantemente
subordinados a necessidade de a organizacao estar conectada, a0 mesmo tempo, aos mercados
financeiros, aos grupos profissionais, as aliancas estratégicas no mundo da economia e ao
potencial para instalar e atualizar a tecnologia necessaria, todos dependentes das interagdes no
espaco dos fluxos. E essa nova modalidade de espaco, surgido recentemente, esta em vias de
superar o significado do espaco de lugares.

Para Castells, a interacdo entre tecnologia, sociedade e espaco € responsavel pela
geracdo de um novo processo urbano-regional, que serve de base material as nossas vidas
nesta era da primazia da informacdo. O modelo espacial especifico das industrias de
tecnologias da informacdo resultou de duas caracteristicas, que ele considera fundamentais: o
carater distintivo de sua matéria-prima — a informacéo —, e a singularidade de seu produto — 0s
equipamentos orientados para processos com aplicagbes em todo o espectro da atividade
humana. A relacdo entre tecnologia e trabalho é decisiva na forma assumida pela dinamica
urbana. Castells denomina essa nova relacdo, estabelecida entre eles e assentada na base da

transformagdo da estrutura social urbana, de “dual”.
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Ascher também se detém no exame dessa nova cidade contemporanea, desenvolvendo
0 conceito de metépole, ou metapolis, no livro Metapolis: acerca do futuro da cidade.
Metapole é um conjunto de espagos em que a totalidade, ou parte, dos habitantes, das
atividades econémicas ou dos territorios esta integrada ao funcionamento cotidiano de uma
metrépole ou de um conjunto de grandes cidades. Com uma bacia comum de emprego, de
residéncia e atividades, a metapole ¢ composta por espacos heterogéneos e nao necessaria-
mente contiguos, e compreende centenas de milhares de habitantes. Apresentando-se sob
formas muito variadas, a metapole constitui-se a partir de metropoles pré-existentes muito

diferentes e integra um conjunto heterogéneo de espagos novos e diversos.

*k*x

O delineamento da cidade contemporanea constitui uma tarefa em construcdo, na
medida em que o0s processos espaciais refletidos pelas novas relacbes econdmicas e
tecnologicas que interferem na sua configuracdo espacial ainda estdo se consolidando. Dessa
forma, pode-se justificar a afirmativa de Secchi de que a cidade atual tem seus contornos
ainda incertos e indeterminados. Mas também se pode atribuir a origem desta imprecisdo a
génese e a natureza préprias desses processos e entender, assim, porque eles produzem, no
espaco, resultados de dificil previsdo ou determinacdo. Aceitando essa constatacdo, torna-se
clara a afirmativa de Secchi de que as cidades ndo tém caracteristicas idénticas em qualquer
parte do mundo (SECCHI, 2006: 88), reforcando a visdo de que na etapa atual das
transformac@es urbanas ndo existem modelos: a identificacdo urbana na contemporaneidade
passa a ser justamente a ndo identidade, a negacdo do seguimento a um padréao.

Embora ndo seja exatamente inovadora, a ideia de que a construcdo do espago urbano

€ permanente reveste-se de um carater especial quando € constatado que, na
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contemporaneidade, o processo das mudancas distingue-se em primeiro lugar pela_forma e
intensidade com que ocorrem (SECCHI, 2006: 94). Em seguida, pelas marcas do inesperado —
em termos temporais e do espaco que atingem —, da flexibilidade das solugdes adotadas para
acomodar as mudancas e das relagdes entre escalas e tipologias das novas atividades e de sua
implantacdo no espago. O rompimento das fronteiras fisicas e temporais propiciado pelas
novas tecnologias da informacdo e de mobilidade rapida responde pelas transformacdes
inesperadas e pela geracdo de uma organizacdo espacial, que obedece, em cada lugar, a uma
I6gica peculiar, correspondente a sua especificidade. E, ao mesmo tempo, formata uma cidade
composta de partes segmentadas e heterogéneas.

As mudancas na contemporaneidade ocorrem de forma inesperada no tempo,
fragmentadas no espaco fisico e desvinculadas de qualquer regra ou modelo, estando associadas
a liberdade e flexibilidade na localizacdo de atividades e na composicdo estética. Esse carater
inesperado na ocorréncia das mudancas, associado a liberdade de localizacéo de atividades no
espaco fisico, responde, por um lado, a definicdo da cidade contemporanea como uma cidade
exposta aos riscos e com uma configuracdo caotica. A fragmentacdo, a heterogeneidade e a
descontinuidade derivam desses fatores e a multiplicidade de polaridades ai formadas mantém
uma conectividade, embora a composicao do espaco urbano seja diferenciada quando se trata de
cidades de paises desenvolvidos ou de paises em desenvolvimento.

As diferencas sociais geradas pelo novo modelo econémico refletem-se no espaco em
funcdo da localizacdo de atividades produtivas ou residenciais aumentando a segregacdo

socioespacial, mais acentuada nas cidades localizadas nos paises em desenvolvimento.
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CAPITULO 2 — Por uma nova forma de gest&o das cidades

O ambiente, fragmentado e heterogéneo, da cidade contemporénea comporta
acOes de planejamento consentaneas com os procedimentos e 0s instrumentos até entdo
concebidos e adotados? O planejamento pode lidar com a liberdade e a flexibilidade que
as transformac@es geram na conformagéo atual do espago urbano? E possivel atuar por
meio de um modelo de planejamento que aborde o territorio de forma ampla, articulando
visdo global e acdo pontual, a chamada "acupuntura urbana’,* de modo que nio se
abdique totalmente da recepcao das mudancas a que hoje as cidades estdo submetidas?

Em outras palavras, pode o planejamento continuar aplicando regras gerais para
conduzir e articular o crescimento urbano e mesmo a configuracéo fisica das cidades, se
ndo incorporar alternativas que associem 0S processos macro espaciais aos de ocorréncia
pontual e desvinculada de uma légica abrangente? Como o projeto pode construir uma
resposta inequivoca para esta situacdo geral? Como o projeto, uma atividade com

pretensdes precisas, pode conviver e se afirmar com este horizonte de instabilidade?

*khkkk

Borja, no prélogo do livro de Ascher sobre o novo urbanismo, coloca em
discussdo "como planejar em uma sociedade mais aberta, na medida em que o mundo
hoje é mais incerto, e (...) como atuar pela coletividade numa sociedade cada vez mais
diversificada e individualizada" (ASCHER, 2004: 10). Secchi parte do principio de que,

como o “mundo contemporaneo ndo é marcado pela falta de um principio de

! Essa expressdo — empregada, entre outros, pelos urbanistas espanhdis Manuel Forn e Jordi Borja — serve
para designar intervencdes pontuais na cidade, associando-a ao milenar tratamento adotado pela medicina
tradicional chinesa.
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racionalidade”, mas sim “pelo surgimento de multiplas racionalidades", para se pensar o
futuro tem de se pensar, necessariamente, “o futuro da sociedade, da economia e da
politica" (SECCHI, 2006: 178). Ja Vivianne destaca o aspecto “fluido”, “liquido”,
comunicacional, ndo-linear e artificial do conhecimento, resultante das transformacdes
pelas quais 0 mundo passou no século XX, que deixou marcas palpaveis no campo do
urbanismo (VIVIANNE, 1998: 62).

Indo mais longe, Koolhas (2002) avalia que a nogdo de cidade sofreu uma
distorcdo sem precedentes e que a urbanizacdo generalizada modificou e tornou
irreconhecivel a condicdo urbana. Ele defende a necessidade de se “definir um ‘novo
urbanismo’”, que ndo sera fundado “na fantasia gémea da ordem e da onipoténcia (...) [e
que] colocara em cena a incerteza” Por estar fora de controle, “o urbano vai converter-
Se em um novo campo para a imaginacao”. E, por extensdo, “este urbanismo redefinido
ndo serd apenas uma profissdo, mas uma maneira de pensar, cuja ideologia consistira na
aceitacdo do que existe” (KOOLHAS, 2002: 6). Esse “novo urbanismo” deve, pois,
levar em consideracdo a complexidade e a indeterminacdo, bem como reconhecer a
insuficiéncia dos instrumentos tedricos urbanisticos voltados para a compreensao e para
o enfrentamento dos desafios de crescimento e de democratizacdo da cidade.

Na cidade contemporéanea, as no¢des de centralidade (politica, administrativa,
financeira, territorial) e sua impostacdo geografica; de organizacdo (politica,
administrativa, financeira, territorial) e sua funcionalidade vertical; de planejamento e
sua implementacdo causal a priori foram relativizadas. As analises levam
primordialmente em conta, em seu lugar, a incerteza, o risco, a imprevisibilidade, a
indeterminacdo e a multiplicidade, tracos caracteristicos de um mundo globalizado.

A postura tedrica e politica do urbanismo deixa de ser o planejar, a partir de

objetivos que incluem exigéncias (funcdes, densidade, gabarito) e meios prévios de
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atingi-los, e passa a ser como lidar com situacfes “aqui e agora”, para as quais ndo ha
parametros confidveis que ndo a sua reelaboragdo permanente. Nesse sentido, a
formulacdo da ideia de projeto urbano, nos Gltimos anos da década de 19702 e os
debates que suscitou romperam com as praticas de planejamento urbano, comuns do
poés-guerra. Eles coincidiram com um momento cultural do Ocidente em que se tomava
consciéncia dos liames de interdependéncia que vinculavam os acontecimentos naturais,
as intervengdes humanas, as motivacdes psicoldgicas e culturais, com base nos aportes
de conhecimentos oriundos da biologia, da ecologia, da cibernética, da antropologia, da
fisica (VIVIANNE, 1998: 98).

A cidade ja ndo se deixa reduzir a grande utopia modernista. Os ideais dos
pensamentos tayloristas e fordistas aplicados a cidade, resultando numa economia de
escala, programas a longo prazo, projetos de interesse comum e coletivo, repeticdo e
separacdo das fungbes urbanas, zoneamentos rigidos e massificacdo das solugcbes entre
outros, ja foram devidamente criticados. Ascher fez questdo, inclusive, de contrapor a
cada uma dessas concepcdes 0 que seria mais de acordo com nossa época, anunciando
um neo-urbanismo com caracteristicas reflexivas, de performance, com flexibilidade,
multifuncional, com solugdes de equipamentos e servicos individualizados e uma
economia da variedade.

A perda de sentido e de direcdo € um fato nas sociedades contemporaneas, que
ndo encontram mais paradigmas explicadores estaticos.

Um caminho possivel a ser trilhado por urbanistas e arquitetos é buscar a
participacdo da sociedade, através da eleicdo da habitacdo como eixo fundamental de

intervencdo. O tema da moradia permite tracar os parametros da cidade-civilizacdo, uma

2 Foi também nos anos 1970 que os urbanistas americanos deixaram de lado 0s modelos de planejamento
integrado/ modernista que vigoraram até a década anterior (estratégias pluralistas e organicas, colagens de
espacos diversificados), e a palavra de ordem deixou de ser “revitalizagdo urbana” e passou a ser
“renovagdo urbana”.
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ideia que nédo pretende homogeneizar as diversas culturas ali instaladas, mas sim enfatizar
sua diferenciagéo.3 Afinal, ha uma ideologia fortemente arraigada na sociedade
contemporanea, que declara a alteridade como principio maior do comportamento geral.
Essa ideia hegemonica merece uma resposta clara e objetiva do projeto, que deve fomentar

essa diversidade cultural, atuando de maneira diferenciada nas mais variadas configuragoes.

2.1. Caracterizacgao geral: Plano e Projeto

Autores como Ferran, Bellido, Ezquiaga e Smolka defendem um processo de
planejamento urbano que, sem abandonar a visdo geral, lance méo de instrumentos
urbanisticos cuja aplicacio envolva, caso a caso, flexibilidade e avaliacdo. E
fundamental que se va além de um planejamento baseado em padr@es rigidos, fixados
para conduzir o ordenamento territorial. Essa rigidez acarreta, entre outras
consequéncias, a segregacdo espacial causada pelo atendimento das demandas
imobiliarias dos mais ricos, através do zoneamento, e gera arbitrariedades no esforco de
adequacdo dos seus parametros a realidade.

Observa-se, em ambas as situacOes, a ocorréncia de negociagdes pontuais e
arbitrarias num procedimento de discricionariedade® sem base que a fundamente e que afeta
a credibilidade do modelo de planejamento e de seus instrumentos (SMOLKA &

AMBROSKI, 2001). A alternativa a esse quadro é associar a visao geral a acdo pontual,

recurso capaz de possibilitar a superacdo da concepcdo monolitica e atemporal de um

3 L . . S P .
Uma das caracteristicas mais abusivas da legislacdo urbanistica é a ideia de que a cidade encerra

tamanha complexidade que, alijando o cidaddo, apenas aqueles providos de uma suposta instrumentago

especifica — técnicos, burocratas e agentes econdmicos — sdo capazes de nela intervir.

4 O poder discricionario é uma prerrogativa da administragdo pablica, considerando seu papel coercitivo e sua

legitimidade na hora de decidir sobre o interesse comum da sociedade
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modelo de cidade definida nos planos gerais, operando como elementos propulsores dos
aspectos positivos das transformagdes que movimentam hoje a cidade (EZQUIAGA, 2001).

Ascher e Portas, por sua vez, relacionam suas constatagcdes sobre os processos de
transformacdo da cidade contemporanea ao exercicio de uma nova forma de tratar as
questdes urbanas, formulando diretrizes para a intervencdo planejada — ou um novo
urbanismo. Ascher designa como "um novo urbanismo" propostas que procuram
contemplar as relacdes hoje estabelecidas entre a dindmica das cidades e sua organizacéo
social. J& Portas recomenda ao poder publico que oriente as a¢es de intervengdo no espaco
urbano de forma a diminuir o grau de incerteza que os planos e o planejamento encerram.
As propostas desses dois autores representam, em sintese, as alternativas mais viaveis para
romper os impasses identificados na forma atual de gerir as cidades.

O Plano, enquanto principal instrumento do planejamento, apresenta limitagdes, na
medida em que tem regulado apenas o previsivel. Em outras palavras, “as atuacdes que t€m
carater repetitivo € normal, mas que ndo servem para controlar as atuagdes singulares”
devido a dimensao e ao aparecimento mais ou menos ocasional, inopinado, “necessitam de
um esfor¢o e procedimento particularizado caso a caso” (FERRAN, 2001: 248).

Nesse sentido, para que o planejamento seja renovado, o Plano devera passar a
conter, necessariamente, principios da flexibilizacdo. Esses principios se materializam
nos novos instrumentos urbanisticos — como a contribuicdo de melhoria (o mais antigo),
as operacdes interligadas, as operagdes urbanas consorciadas e o solo criado usados no
Brasil e em outros paises da América Latina —, criados e desenvolvidos com o objetivo
de “captacao, pelo poder publico, de incrementos do valor da terra, originados por
interveng¢des em obras publicas ou por a¢des normativas do uso do solo” (FURTADO,
1997: 4). Essas intervencdes e acOes referem-se a permissdo ao direito de construir,

parcelar e implantar atividades nos terrenos privados.
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Os recursos assim obtidos, a chamada mais-valia, séo frutos de negociagéo
publico-privada, e tém sua aplicacdo dirigida para o atendimento das demandas de
urbanizacgéo social. Ou, vale dizer, ainda de acordo com Furtado, a captura da mais-
valia constitui uma “oportunidade de financiar o desenvolvimento urbano sob a otica da
justica social” (1997: 7).

Smolka & Ambroski (2001), ao analisarem os instrumentos de flexibilizacdo da
norma geral, afirmam que as negociagfes que conduzem sua aplicacdo devem levar em
conta as diretrizes do Plano Geral, de forma a permitir uma atuacdo mais estratégica

e/ou pragmatica dos governos, enfatizando inclusive as parcerias publico-privadas.

2.2 - O debate sobre um "novo urbanismo™: as propostas de Ascher e as

postulagdes de outros autores

Ascher define como uma nova forma de gerir a cidade de "novo urbanismo”, ou
"neo-urbanismo”. Novo no sentido de novidade, em contraste com as praticas
modernistas, a forma com que se deve atuar na cidade contemporanea frente a evolucéo
do pensar e agir da sociedade, dos novos avancos da tecnologia, da mudanca da
natureza e escala dos desafios coletivos e dos reflexos do novo modo de producao
internacional (ASCHER, 2004: 71-72). Considera ser este urbanismo mais criativo dado
que relne propostas, talentos e solucdes diversificadas dos atores que investem nas
operagdes urbanas (ASCHER, 2004: 74).

As questdes que ele alinha como principios fundamentais para nortear a analise
e 0 debate sobre a atuacdo do poder publico nas cidades referem-se a revisdo dos
conceitos anteriores sobre limites entre urbano e rural, publico e privado; ao tratamento

a ser dado aos padrdes estabelecidos sobre distancia, continuidade, densidade e
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diversidade; a redefinicdo da "tomada de decisdo" para alcangar o principio de bem
coletivo, face a diversificacdo e a individualizacdo da sociedade atual, assim como da
distribuicdo mais equanime dos servicos e equipamentos, para que as cidades se tornem
mais atrativas e justas, exercendo-se um modelo de democracia representativa mais
deliberativo, que considere que "acima das situaces, comportamentos e acOes existem
pessoas” (ASCHER, 2004: 67).

Para responder a essas questdes centrais, Ascher propde que o novo procedimento
a ser adotado pelo urbanismo substitua a cronologia dos diagnosticos de problemas, para
se chegar aos Planos que, por serem gerados no periodo de certezas, definiam programas
de longo prazo e se desdobravam em planos urbanisticos cuja missdo era “encaixar a
realidade num marco pré-definido™ (ASCHER, 2004: 72). No atual contexto de incertezas
em que as transformagGes urbanas ocorrem — uma decorréncia da velocidade em que
opera a nova economia e das interagdes que a nova tecnologia propicia —, ele acredita ser
fundamental que a gestdo urbana se converta numa gestdo estratégica urbana "mais
pragmatica e oportunista..."” (ASCHER, 2004: 73).

Ele situa o Projeto Urbano como o nucleo desta estratégia, conceituando-o como
“ferramenta cuja elaboragdo, expressao, desenvolvimento e execugao indicam as
possibilidades e limitagdes que impdem a sociedade, os atores enfrentados, os lugares, as
circunstancias e os acontecimentos” (ASCHER, 2004: 72). Com essa conceituagao, deduz
que o Projeto Urbano desempenha ao mesmo tempo ferramenta de anélise e de negociacao.

Portas também concebe de maneira similar o Projeto Urbano, nas formas que
entende como adequadas para 0 novo momento de intervencdo na cidade ao postular que
devem ser conjugadas "de um lado a l6gica do planejamento e de outro a I6gica do projeto

urbano™ (PORTAS, 1996: 31). Entende que o "ordenamento de referéncia™ — i.e., 0 Plano
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— deve ser relacionado ao "projeto de agdo” — i.e., 0 Projeto — e que, contrariamente a
pratica que tem sido conduzida até hoje, o projeto deve antecipar o plano geral.

A semelhanca do que postula Ascher, para Portas o Projeto Urbano ocupa assim
um papel de destaque, estratégico, justificando sua visdo ao considera-lo "inimigo da
incerteza", enquanto o Plano "vive da incerteza" (ASCHER, 2004: 31). Portas defende,
porém, que a conjugacdo Planejamento-Plano-Programa ndo deva ser abandonada, uma
vez que o Programa seria ndo apenas a passagem do Plano para o Projeto, como também
a estratégia do Plano. Justifica sua proposta por entender que o Programa dirige a
"escolha do modo de conseguir se chegar aos fins num ambiente de incerteza"
(PORTAS, 1996: 33). Mesmo assim, ressalta que as variaveis, 0S meios e 0S recursos
potenciais e mobilizaveis que seleciona e que sdo necessarios para sua execucdo nao
tém seu alcance garantido, o que faz com que, mesmo baseado em uma estratégia para
diminuir a incerteza, ndo consiga elimina-la (PORTAS, 1996: 33).

Portas também corrobora a argumentacdo de Ascher quanto a maior certeza que
0 Projeto carrega quando o atrela a um Programa de intervengdes, previsto no Plano
Estratégico ou no Plano Diretor. Ele esta se referindo, quanto a este ltimo, as previsoes
que contém para as areas de operacdo urbana estabelecidas no zoneamento da cidade.
Considera também que o Projeto — local ou setorial — pode constituir-se uma iniciativa
mobilizadora de transformacdes e que desencadeiam em seguida o planejamento.

Ao defender a manutencéo da relacéo entre as logicas de ordenamento e de acao
— que contéem, de um lado, o planejamento e o Plano, e de outro o Projeto e o Programa
—, Portas procura encontrar uma posicdo intermediaria diante da estatura que Ascher
atribui ao Projeto Urbano como nucleo da estratégia da gestdo urbano. Nas composi¢coes

que faz destaca-se agquela que coloca o Projeto como ancora do planejamento, o que, em
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alguma medida, coincide com a proposta de Ascher de situar o Projeto como nucleo das
transformac@es do novo urbanismo.

Importa destacar que Portas ndo desconhece que, hoje, por terem perdido sua
forca de determinacdo, com o fim do Estado de bem-estar social® nos paises
desenvolvidos, os Planos perderam também sua capacidade de definir onde e como
deveriam ser realizadas suas determinagcdes. Como decorréncia, perderam seu carater
estratégico e a capacidade de reduzir as incertezas, assim como perderam sua posi¢ao de
principal instrumento condutor do desenvolvimento urbano, uma vez que o papel do
Estado deixou de ser o de definidor de regras e passou a ser o de negociador com 0s
diferentes agentes privados que investem na construcdo e na expansdo da cidade
(PORTAS, 1996: 33).

Essa analise coloca em destaque dois pontos: o primeiro, que deriva do
reconhecimento da perda do papel definidor dos Planos, o que faz com que estes sejam
hoje, segundo Portas, muito vagos, de dificil adjetivacdo, uma vez que ndo contém base
objetiva "para definir de forma satisfatoria, muitos de seus parametros” e nem para
concretizar suas propostas de projeto (PORTAS, 1996: 34); o segundo, que permite buscar
justificativas para o contexto brasileiro sobre a fragilidade que marcou a trajetdria dos
Planos Diretores, relacionando-a a incapacidade do Estado em apoiar sua implantacéo, na
medida em que néo teve recursos suficientes para a ampla provisdo de terra, infraestrutura e
servicos em nenhum periodo da historia do desenvolvimento urbano.

Tanto Portas como Ascher propdem estratégias parecidas para enfrentar a
incerteza que marca o processo de transformacdes urbanas na cidade contemporanea. O
caminho escolhido por Portas busca certa conciliagdo com o planejamento urbano

modernista, porém renovando papeis e encadeando suas etapas de uma outra maneira. E

> No Estado de bem estar social - adotado nos paises desenvolvidos no periodo pés guerra ( anos 50 e 60
do sec. XX) o Estado era o provedor de terra, infra estrutura, saneamento e habitag&o..
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bastante ilustrativa a esse respeito a vinculagdo que o autor estabelece entre o Projeto
Urbano e um Plano — Estratégico ou Diretor —, 0 que demonstra o quanto é dificil
romper com a ordem estabelecida, mesmo sabendo ser distinta a relagdo que se da
atualmente entre processo social e forma espacial (SOJA, 1995: 69).

Ascher, por sua vez, embora ainda identifique, na etapa contemporanea, alguma
similaridade com o modernismo — ao reconhecé-la, conforme ja foi visto no Capitulo 1,
como a terceira fase de modernidade radical —, propde a instauragdo de uma nova forma
de racionalidade que, "diante da complexidade da vida social” atual, requer novos
avancos da ciéncia e da técnica que, muitas vezes, impedem a recorréncia a solucées
adotadas no passado (ASCHER, 2004: 30).

Fazendo referéncia ao periodo modernista, ele destaca que o planejamento
constituiu-se num dos principais instrumentos para 0s paises, as empresas e para 0
desenvolvimento urbano e o ordenamento territorial, quando, baseado no fordismo e no
taylorismo, era possivel fazer previsdo do futuro e limitar as incertezas. Hoje, porém, a
globalizacdo da economia, ao produzir as mudangas na organizacao da vida dos cidadaos
e nas atividades no territorio, tem de lidar com novos contextos e circunstancias distintas.
Para que seja possivel a acomodacao a essa nova realidade, a flexibilidade desponta como
a nocao-chave, embora nao signifique que, com isso, se consiga contornar, ou diminuir, as
incertezas e os riscos (ASCHER, 2004: 62). Nessa perspectiva, o planejamento atual ndo
aceita as formas antigas de regulacdo, uma vez que elas ndo foram capazes de diminuir ou
barrar os principais riscos que divisa no cenario urbano: o aumento da violéncia e o
desequilibrio ambiental (ASCHER, 2004: 62).

De outra forma, bastante distinta de Portas, e um pouco mais proxima de Ascher,
Secchi sugere que, diante da complexidade da cidade e da sociedade contemporaneas,

mostra-se necessario, sem ddvida, um novo projeto. Todavia, este ndo pode se limitar a
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substituir o complexo de instrumentos por um unico, ou principal, modo de construgao
do projeto da cidade e do plano. O autor defende esta posi¢cdo por considerar que as
maiores dificuldades e os problemas mais importantes do urbanismo contemporaneo
néo estdo relacionados a seus instrumentos” (SECCHI, 2006: 177). Prefere defender que
diante da aceleracdo da passagem do tempo na contemporaneidade deve se buscar uma
"estratégia de refreamento”, indicando, para tal, a composicdo de cenarios compostos
pela reunido de uma série de projetos. Para ele, essa opg¢do significa construir cenarios
contemplando os diversos fendbmenos que afetam a cidade, a economia e a sociedade
para "esclarecer suas consequéncias” (SECCHI, 2006: 177). Sua defesa desse
procedimento fundamenta-se na tese de que a construcdo de cenarios representa uma
aceitacdo do nosso desconhecimento diante das mudangas mdveis e velozes, por um
lado, e de outro abre a possibilidade de serem testadas diferentes alternativas para se
compor uma estratégia de acao sobre a cidade contemporanea (SECCHI, 2006: 177).
Essa estratégia, porém, necessita ser consensual, por envolver uma pluralidade de
atores, movidos por interesses especificos e dotados de competéncias especificas que
movimentam um conjunto de ac¢Oes para organizar o espaco (SECCHI, 2006: 178). Ele
parte do principio de que como hoje € muito pouco o que se pode dizer do futuro, uma vez
que tudo pode ser rapidamente falsificado pelos fatos, a alternativa dos cenarios construidos
em bases hipotéticas abre perspectivas para uma estratégia de acdo sobre a cidade
contemporanea. Essa estratégia necessita ser consensual por envolver uma pluralidade de
atores movidos por interesses especificos e dotados de competéncias especificas, que
movimentam um conjunto de a¢Oes para organizar o espaco (SECCHI, 2006: 178).
Outra diretriz de Ascher para um novo urbanismo diz respeito a prioridade

atribuida aos objetivos frente aos meios (das regras da exigéncia as regras de
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resultado).® Ele inicia a anélise partindo da premissa de que, no novo urbanismo, a
transformacdo central esta na passagem das regras da exigéncia as regras do resultado
(ASCHER, 2004: 73). Remetendo-se & cidade moderna, destaca que “os meios de

realizacdo dos projetos eram assegurados através de regras simples, imperativas e

estaveis” — como 0 zoneamento, fungbes, densidades, alturas etc. — que fixavam,

simultaneamente, 0s objetivos e a forma de consegui-los. J& o novo urbanismo “prioriza
0s objetivos e resultados e estimula os atores publico e privado a encontrarem a forma
de alcancar estes objetivos para a comunidade e o conjuntos dos participantes”

(ASCHER, 2004: 73) e que para tal devem nortear-se pela observacao de trés aspectos:

- considerar as caracteristicas morfolégicas, sociais e de conteddo do lugar, 0 que
significa ndo aceitar os esteredtipos, principalmente porque hoje o territorio, por ser
complexo pela diversidade cultural que abriga, tem as exigéncias aumentadas quanto
a qualidade dos atendimentos e “maior dificuldade em aplicar decisdes igualitarias”;

- conferir nova perspectiva as regras de forma a que, nos Planos Urbanisticos, sejam
priorizados os Projetos Arquitetonicos e Paisagisticos; e

- centrar foco no urbanismo de resultados através de normas que gerem facilidades, ao
mesmo tempo que observem as limitacGes necessarias; ferramentas que possibilitem
solucdes criativas e estratégicas que consigam integrar idéias — avaliar propostas e
julgar sua conformidade aos objetivos previstos, o atendimentos a comunidade e o

calculo de suas possibilidades e consequéncias (ASCHER, 2004: 74).

® Ascher aponta ainda mais algumas diretrizes para um "novo urbanismo™: integrar os novos modelos de
resultado (da especializacdo espacial & complexidade da cidade em rede); adaptar a cidade as diferentes
necessidades (dos equipamentos coletivos a equipamentos e servicos individualizados); conceber os
lugares em funcdo dos novos usos sociais (dos espacos simples aos espagcos multiplos); atuar numa
sociedade muito diferenciada (do interesse geral substancial ao interesse geral procedimental); readaptar a
missdo dos poderes publicos (da administracdo a regulacdo); responder & variedade de gastos e demandas
(de uma arquitetura funcional a um desenho urbano atrativo); promover uma nova qualidade urbana (das
fungdes simples ao urbanismo multissensorial); adaptar a democracia a chamada terceira revolucao
urbana (do governo das cidades a governanca metropolitana).
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Um primeiro comentario de Portas é de que o Estado provedor possibilitou aos
Planos a determinagdo de seus parametros e a garantia de realizacdo de seus projetos
urbanos, na medida em que detinha o monopodlio do solo organizavel e era o Unico
investidor em equipamentos, infraestrutura e habitacdo. Essa condi¢cdo propiciava o
controle pelo poder publico sobre a urbanizacdo possibilitando ao Plano desempenhar o
papel de determinacéo de onde fazer, como e quando (PORTAS, 1996: 33).

Para Portas, esta € a fase em que o Plano desempenha um papel positivo. Porém,
com o fim do Estado provedor, o Plano passa a desempenhar um papel negativo, na
medida em que o Estado tem que estabelecer regras para guiar as negocia¢gdes com uma
multiplicidade de agentes, autbnomos, em sua maioria privados, para orientar o
desenvolvimento urbano (PORTAS, 1996: 32). No momento que esse respaldo deixou
de existir, 0os planos demonstraram ser irreais e, mais que isso, "rigidos, diante de uma
realidade em que o Estado ¢ instado a buscar meios para financiar a urbanizacdo em
todos os seus itens, firmando compromissos que variam de acordo com circunstancias

distintas daquelas inicialmente previstas” (PORTAS, 1996: 30).
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CAPITULO 3 — O processo de urbanizacdo e a politica urbana no
Brasil na segunda metade do século XX

3.1. A urbanizacéo recente no Brasil

Desde o principio do século XX a configuragdo do quadro urbano brasileiro vem
sofrendo importantes transformacdes. O processo de urbanizacdo — que, até o final do
século XIX, revelava-se bastante incipiente — assumiu novo dinamismo, vindo a cidade
a adquirir crescente importancia na organizacdo do territorio. Essa mudanca decorreu
principalmente da industrializacdo entdo desencadeada no pais, que estimulou, num
primeiro momento, uma intensa imigracéo européia,’ e nas décadas de 1930 e 1940, um
acelerado deslocamento de méo de obra do campo para a cidade, e da regido Nordeste
para 0 Sudeste. Esse “grande ciclo de expansdo da urbanizagdo”, que se iniciava,
coincidia com o “grande ciclo de expansdo das migragdes internas”, estreitando 0 elo
entre as mudancas estruturais e a aceleragdo do processo de urbanizago.?

As cidades, distribuidas autonomamente pelo territério, passaram a formar um
sistema de rede, tendo seu foco dindmico de irradiacdo nos grandes centros da regido
Sudeste — Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Belo Horizonte. Essa area dindmica atraiu para si
mudancas que ocorreram tanto nos sistemas materiais — implantacdo de ferrovias,
melhoria dos portos e meios de comunicacdo —, quanto nos sistemas sociais —
instauracdo de fluxos de comércio internacional, formas capitalistas de producdo,
trabalho e consumo, e que permitiram maior fluidez nas relagdes, particularmente nesta

parte do territorio brasileiro.

L Entre 1891 e 1900, entraram no pais mais de 1,1 milhdo de imigrantes, em sua imensa maioria formada por brancos
europeus (italianos, portugueses e espanhois, sobretudo), que se dirigiram para o estado de Sao Paulo e para 0s
estados sulistas do Parana, Santa Catarina e Rio Grande do Sul, e para a cidade do Rio de Janeiro, capital do pais
(LAMARAO & CARDOSO, 2009: 191).

% Essas informagdes e as demais contidas nesse item, cujas fontes nio sdo explicitadas, foram retiradas de
BRITO, HORTA & AMARAL, 2002.



52

Apesar da crescente urbanizacdo, o Censo Demografico de 1940 revelava que
apenas 31,2% da populacdo brasileira na época, que era de 41.236.315 habitantes,
residiam em 4&reas urbanas. Nas décadas seguintes, esse percentual aumentou
sistematicamente, mas foi somente em 1970, segundo o levantamento censitario daquele
ano, que a populacdo urbana superou a rural (55,9%).

Foi a partir da década de 1970 que a urbanizacdo brasileira passou a apresentar
outro traco distintivo: a concentracdo demografica em grandes aglomeracGes, as
chamadas regides metropolitanas, constituidas por uma cidade-nucleo, invariavelmente
cidades-capital, que respondiam pela maioria da populagdo, e um conjunto de centros
urbanos menores, que gravitavam na sua Orbita. Em termos legais, as primeiras oito
regides metropolitanas do pais — S&o Paulo, Belo Horizonte, Porto Alegre, Recife,
Salvador, Curitiba, Belém e Fortaleza — foram criadas pela Lei Complementar n. 14, de
8 de junho de 1973, com o objetivo de “promover o planejamento integrado e a
prestacdo de servicos comuns de interesse metropolitano”, sob o comando dos
respectivos governos estaduais — S8o Paulo, Minas Gerais, Rio Grande do Sul,
Pernambuco, Parand, Para e Ceara —, e contando com o financiamento do governo
federal. Pouco mais de um ano depois, pela Lei Complementar n. 20, de 1° de julho de
1974, foi instituida a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, ap0s a fusdo dos antigos
estados da Guanabara e do Rio de Janeiro.?

O modelo de desenvolvimento econémico adotado no pais conduziu a
concentracdo de esforcos e investimentos nos principais centros urbanos,
particularmente no Rio de Janeiro e em Sdo Paulo, gerando intenso processo de

migracdo interna ao longo das décadas de 1960, e principalmente, 1970. Em 1980, 57%

3 Para uma discussdo aprofundada sobre a constituicdo das regiGes metropolitanas no Brasil, ver
ARAUJO FILHO, 1996.
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da populagéo urbana residiam cidades com mais de 100 mil habitantes, sendo que 35%
em cidades maiores que 500 mil habitantes.

O auge da expansdo urbana encontrou seu limite no inicio da década de 1980,
quando se registraram, simultaneamente, reducédo das taxas de fecundidade nos grandes
centros e a diminuicdo da migracdo rural-urbana. No ano de 1980, o pais contava com.
uma populagéo total de cerca de 120 milhdes de habitantes, dos quais cerca de 2/3 — 80
milhdes viviam nas cidades. Pouco menos da metade da populagdo urbana (37,8
milhGes) residia em municipios pertencentes as aglomeracGes metropolitanas, propor¢ao
mantida até o ano 2000. Vale a pena sublinhar que no caso dos aglomerados
metropolitanos, diferentemente das cidades ndo metropolitanas, o peso relativo das
cidades com até 20 mil habitantes é pouco significativo.

Apo6s 1990, a expansao urbana assumiu um novo padrdo. Depois da urbanizacéo
explosiva que concentrou populacdo nas grandes metropoles, principalmente do
Sudeste, ao longo das décadas de 1970 e 1980, registrou-se no pais uma tendéncia a
interiorizacdo da populacdo. Assim, as cidades médias, aquelas com populacdo entre
100 e 500 mil habitantes, cresceram mais intensamente que as cidades com mais de 500
mil habitantes. Paralelamente a desaceleragdo na taxa de crescimento dos centros
urbanos mais populosos, verificou-se uma desconcentracdo demografica no interior das
regibes metropolitanas, i. e., 0 peso populacional dos nucleos diminuiu em beneficio do
dos municipios periféricos.

O crescimento mais intenso das cidades médias pode ser explicado, ao menos
em parte, pela terceirizacdo da economia das metropoles — um processo mundial, como
ja foi visto —, cujas contrapartidas sdo a queda do padrdo de renda, desemprego
(segundos dados do IBGE, 6,9 milhdes de brasileiros perderam o na década de 1990)

deterioracdo na qualidade das relacGes trabalhistas. Sem perspectivas de oferecer aos
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seus habitantes ascenséo social, as grandes cidades perderam seu poder de atratividade.
Pelos mesmos motivos, muitos moradores das regides metropolitanas, pressionados pelo
encarecimento do custo de vida, mudaram-se para a periferia. Na Regido Metropolitana
de S&o Paulo, por exemplo, a capital paulista registrou um crescimento de apenas 2%
entre 1991 e 1996, contra 23,4% da vizinha Guarulhos (NOGUEIRA, 2000: 72).

Outro dado significativo da demografia brasileira dos anos 1990 foi o
crescimento da populagdo rural do pais em cerca de 530 mil pessoas entre 0s anos de
1992 e 1997. Um dos fatores determinantes apontados para esse fendbmeno, segundo o
projeto Rurbano, desenvolvido pela Universidade de Campinas (Unicamp) foi o
crescimento da mobilidade da méo de obra, pois muitas pessoas continuaram morando
no meio rural, mas trabalhando na cidade (e vice-versa), o que colocava em cheque os
conceitos tradicionais de “urbano” e “rural”.*

Ainda assim, tomada a segunda metade do século XX como um todo, a
urbanizacédo da populacgdo brasileira foi extremamente acelerada, superior a registrada nos
paises capitalistas centrais. Nesse periodo, “a populagdo urbana passou de 19 milhdes
para 138 milhdes”, o que significa um aumento de “7,33 vezes, com uma taxa média
anual de crescimento de 4,1%. Ou seja, a cada ano, em média (...) 2.378.291 habitantes
(...) [foram] acrescidos a populagdo urbana” (BRITO, HORTA & AMARAL, 2002: 3).

Maria Adélia Aparecida de Souza considera o processo de urbanizacéo brasileiro
“um dos mais fantasticos e inusitados processos de urbanizacao contemporaneos”. A
geografa destaca, entre outras singularidades observadas no periodo 1940-1980, o fato
de a esperanca de vida ter passado de 43 para 60 anos, de a fecundidade ter despencado,

de 6,16 para 4,36, de a taxa de urbanizacéo ter se elevado de 1/3 para 2/3 da populacdo

* Para maiores informacdes, ver SUGIMOTO, 2000.
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total, de a metropolizac¢do englobar 43% de populacéo total, em 1980, aumentando esse
percentual na década de 1990 (SOUZA, 1995: 65).

Nas duas Ultimas décadas do século XX produziu-se uma relativa
homogeneizagdo do espa¢o urbano no pais, conduzida livremente pelos agentes
imobiliarios, “redefinindo a cidade em espacos cada vez mais segregados: condominios,
shopping-centers, centros culturais, perdendo, o espacgo publico, seu carater tradicional”.
Somadas as novas tecnologias de comunicacgdo, essas caracteristicas implicaram “o
desaparecimento, no Brasil e no mundo, do modelo classico da cidade industrial, com as
cidades convertendo-se em centros comerciais e de servigos, sede da gestdo do capital

financeiro — a cidade pés-industrial” (NOGUEIRA, 2000: 71).

3.2. Os problemas sociais urbanos

A rapidez do processo de urbanizacdo e a injusta distribuicdo de renda no pais
levaram a concentracdo nas cidades ndo apenas da populagdo, da industria, da
propriedade, da renda, das formas de poder, de equipamentos e servicos de
oportunidades econémicas (REIS FILHO, 1996: 8-9), como também de problemas
urbanos, sociais e ambientais decorrentes da deficiéncia de infraestrutura e servicos,
(particularmente habitacdo, saneamento e transportes), e, numa esfera que transcende o
urbano propriamente dito, ao aprofundamento dos desequilibrios regionais.

A esse quadro de caréncias deve-se somar um outro grave problema, i. e., a
virtual inexisténcia de instrumentos e processos permanentes de planejamento capazes
de orientar a expansdo das areas urbanas e evitar a exclusdo social. Ao contrario, 0
histérico do crescimento das cidades brasileiras explicita a concentragdo de
investimentos em areas, bairros e infraestruturas de interesse de grupos com maior
poder aquisitivo e/ou maior capacidade de pressdo politica, promovendo a expulsdo da

populacdo de baixa renda para as periferias urbanas ou areas degradadas e reforcando,
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espacialmente, as condi¢cdes negativas para esse grupo. A alta concentracdo urbana
determinou, assim, a degradacdo estrutural das cidades, a partir das desigualdades
internas expressas na ocupacgdo do espaco fisico.

De todo modo, os impactos negativos desse padrdo de urbanizagdo afetam a
populagcdo como um todo. Aspectos ambientais, como a falta de saneamento e seus
reflexos na proliferacdo de doengas endémicas, o transporte e o transito pendular das
periferias para os centros das cidades, o tempo de percurso e a poluigdo gerada, ou ainda
as questdes do desemprego e violéncia, atingem frontalmente a qualidade de vida da
populacdo das cidades e também as atividades econémicas em geral, pois acarretam
menor produtividade, com maior custo (XAVIER, 2005: 10).

Essas caracteristicas ndo sdo exclusivas das grandes cidades ou das areas
metropolitanas. Apesar das peculiaridades regionais e locais, todas as escalas de cidades da
rede urbana brasileira reproduzem esse padrao de ocupacéo e de exclusdo, abrigando, com
maior ou menor intensidade, problemas intra-urbanos que afetam sua sustentabilidade,
principalmente os referentes as questdes de acesso a terra urbanizada, ao déficit de
moradias adequadas e de saneamento basico, a poluicdo ambiental, ao desemprego, a
violéncia urbana e a marginalizacdo social (NOGUEIRA, 2000: 74). A chamada divida

social pode, portanto, ser identificada no tecido de cada uma das cidades brasileiras.

3.3. Estado e planejamento urbano no Brasil: o regime militar

Se a acdo do Estado brasileiro na vida social fez-se sentir, primeiramente, na
regulacdo das relacBes capital-trabalho, mediante a elaboracdo de uma abrangente
legislacdo social ao longo da chamada Era Vargas (1930-1954), foi a partir de 1964,
com o golpe militar que derrubou o presidente Jodo Goulart, que se deu a

institucionalizacdo do planejamento urbano no pais. Com efeito, foi “nesse contexto de
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centralizacdo de poder politico, financeiro e econdmico que se institucionalizaria uma
politica urbana de abrangéncia nacional” (COTA, 2010: 97).

Para a execucdo dessa nova ldgica de politica e planejamento urbano foi baixada
a Lei n. 4380, de 21 de agosto de 1964, que criava o0 Servico Federal de Habitacéo e
Urbanismo (SERFHAU) e o Banco Nacional da Habitagdo (BNH), bem como instituia
o Plano Nacional da Habitacéo.

O banco deveria ser o gestor e financiador de uma politica centrada na construcéo
e na compra da casa propria, sobretudo pela populacdo de baixa renda, bem como na
ampliacdo das oportunidades de emprego e na dinamizacdo do setor da construgéo civil.
A pedra angular do BNH era o Sistema Financeiro da Habilitacdo (SFH), que tinha por
finalidade principal prover recursos que garantissem a execucdo do Plano Nacional da
Habitacdo (VALADARES & HOFFMANN, 2009: 479). A partir de 1967, esses recursos
provinham sobretudo do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS).> Na condicéo
de gestor financeiro do FGTS, “responsavel pela aplicacdo destes depdsitos e devolugédo
dos mesmos, 0 BNH passou a dispor de uma magnitude de recursos que o tornaram, ja em
1969, o segundo banco do pais”, marcando “sua entrada efetiva na area dos
financiamentos habitacionais” (VALADARES & HOFFMANN, 2009: 479).

A escolha da habitacdo como eixo da atuacdo do BNH ndo foi fortuita. O
problema urbano ganhara visibilidade e contornos nitidos no inicio da década de 1960,
com as macicos deslocamentos populacionais para as cidades e 0 recurso cada vez mais
frequente dos pobres a auto-construcdo, sobretudo sob a forma de favelas. Gabriel
Bolaffi assinala que, de certo modo, a sobrevivéncia politica do regime militar dependia

de sua capacidade de “formular projetos capazes de conservar o apoio das massas

® Criado pela Lei n° 5.107, de 14 de setembro de 1966, e em vigor a partir de janeiro de 1967, 0 Fundo era
constituido por 8% dos salarios pagos mensalmente pelo empregador e depositado em nome de cada
empregado em conta vinculada bancaria, com remuneracgdo de juros e corre¢cdo monetaria.
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populares, compensando-as psicologicamente pelas pressdes a que vinham sendo
submetidas pela politica de contencdo salarial. Para tanto, nada melhor que a casa
propria” (BOLAFFI, 1975: 75).

Um aspecto fundamental do modelo de politica implementado pelo Banco
Nacional de Habitacdo foi a articulacdo do setor publico com o setor privado, cabendo a
este, em ultima instdncia a producdo, distribuicdo e controle das moradias. Como
salienta Bolaffi, “desde a sua constitui¢do, a orientagdo que inspirou todas as operagdes
do BNH foi a de transmitir todas as suas funcGes para a iniciativa privada. O banco
limita-se a arrecadar recursos financeiros para em seguida transferi-los a uma variedade
de agentes privados intermediarios” (BOLAFFI, 1975: 78).

Enquanto a economia brasileira manteve um ritmo de crescimento acelerado, o
modelo funcionou. Todavia, em meados da década de 1970, quando o chamado
“milagre econdmico” comecou a perder félego, as falhas do Sistema Financeiro de
Habitacdo tornaram-se mais evidentes, entre elas sua incapacidade em atender, de forma
efetiva, a populacéo de baixa renda. Em meio a um processo inflacionario acelerado, a
construgdo de grandes conjuntos habitacionais em areas distantes, ao invés de baratear o
custo, sO serviu para aumentar as quantias aplicadas na instalacdo da infraestrutura,
acarretando a expansao e/ou a dispersdo da malha urbana (SILVA, 2010: 9).

Depois de 22 anos de atuacdo,’ o BNH financiou apenas cerca de trés milhdes de
unidades residenciais e desse total, somente 35% foram destinados ao chamado
“mercado popular’, cabendo 43,2% ao segmento do mercado com faixas de
rendimentos mais elevadas e 21,8% para o segmento das camadas médias. Além disso,

o Sistema Financeiro de Habitacdo deixou de fora as familias com renda mensal inferior

® O BNH foi extinto pelo Decreto-Lei n° 2.291, de 21 de dezembro de 1986, que determinou também que
as atividades do banco fossem absorvidas pela Caixa Econdmica Federal, pelo Banco Nacional do
Desenvolvimento Econdmico e Social e pela Secretaria de Habitacdo do Ministério de Desenvolvimento
Urbano (VALADARES & HOFFMANN, 2009: 481).
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a um salario minimo (COTA, 2010: 100). Esses numeros deixam claro que 0 acesso a
terra urbana nao foi democratizado, “pois 0 Brasil, assim como nédo fez a reforma
agraria, também ndo fez a reforma urbana (...). Na verdade, 0 nosso SFH ndo combateu
0 uso especulativo da terra urbana, como ocorreu nos paises de capitalismo central, mas
se aliou ao capital especulativo, materializando um mecanismo com um forte vetor de
concentragdo de renda” (MOREIRA, 2007: 301).

A exemplo da politica habitacional, a politica nacional de planejamento urbano —
da qual a primeira é, de certo modo, parte integrante — foi fortemente marcada pelas
orientagdes econdmicas e sociais mais gerais do regime militar. Deixando de lado toda e
qualquer veleidade de uma reforma urbana enquanto forma de ordenamento do
desenvolvimento urbano brasileiro,’ os novos governantes adotaram préticas de
planejamento urbano consoantes com a perspectiva centralizadora e tecnocréatica
predominante no sistema de gestdo entdo vigente no pais. Assim, a gestdo do espaco
urbano estava sob a égide de um planejamento urbano, no qual predominavam diplomas
legais sobre o uso e ocupacdo do solo muito abrangentes, que pressupunham a
estaticidade do processo de crescimento

Peca integrante da estrutura do Ministério do Interior, o0 SERFHAU tinha por
objetivo “prestar assisténcia técnica aos municipios e incentivar a criagdo de Orgaos
locais de planejamento” (COTA, 2010: 99), coordenando nacionalmente os planos
diretores de desenvolvimento integrado, elaborados no ambito municipal. Essa
coordenacdo se traduzia na articulagdo dos planos diretores de cada cidade com o0s

planos regionais e estaduais, e expressava claramente a estrutura hierarquizada do

” A reforma urbana integrava o conjunto das chamadas “reformas de base” (agraria, administrativa,
constitucional, eleitoral, bancaria, tributaria e universitaria) do governo Goulart . As questdes relativas a
reforma urbana foram discutidas de forma sistematica pela primeira vez no Seminéario de Habitacdo e
Reforma Urbana, promovido pelo Instituto de Arquitetos do Brasil e realizado em Petrépolis, em 1963.
Foi destacada no encontro a “necessidade de regulagdo do uso do solo urbano, das construgdes e dos
investimentos setoriais, numa tentativa de agao integrada para o controle estatal do espago urbano”.



60

planejamento. O SERFHAU definia inclusive “metodologias, roteiros, manuais para a
elaboragdo dos referidos planos”, cuja concepgdo abrangia “todos os aspectos da vida
urbana” (COTA, 2010: 106). Depreende-se dai que o Plano Diretor, elaborado de forma
fechada no interior da administracdo e com forte viés tecnocratico, ignorava a
importancia da participacdo dos agentes sociais, incluindo os préprios vereadores, que
exerciam seus mandatos nas Camaras Municipais.

N&o é, pois, de se estranhar que os resultados alcan¢ados na sua implementacédo
revelaram-se insuficientes para a promocdo de um desenvolvimento urbano mais
equanime. Esse insucesso deveu-se, entre outros fatores, ao processo de elaboragéo do
préprio instrumento que, além de intrinsecamente burocrético, era desvinculado de uma
participacdo social mais efetiva e importava modelos genéricos de cidade; a fixacdo de
parametros urbanisticos que ndo levava em consideracdo os dados e as demandas da
realidade socioambiental dos lugares, reforcando a segregacéo espacial, pois excluia a
populacdo de menor renda das areas dotadas de melhor infraestrutura; e, finalmente, a
complexidade da legislacdo urbanistica, que exigiu processos demorados e onerosos de
licenciamento de loteamentos e de edificacdes, reforcando a producéo ilegal da cidade e
desestimulando a participacdo no controle de sua aplicacdo (XAVIER, 2005: 15-16).
3.4. O fim do regime militar e a transicdo democratica: a Constituicédo de 1988 e
uma nova politica urbana

A década de 1980 foi marcada pelo fim do regime militar, que se estendeu até
1984, e pelo restabelecimento dos principios democraticos no pais. No plano
econdmico, o pais enfrentava uma séria recessao e um intenso processo de concentragdo

de renda, tendo como pano de fundo uma conjuntura internacional de reestruturagéo e

Havia, pois, desde 1963, “o reconhecimento de que a questdo habitacional era um problema cuja solugéo
exigiria forte intervencdo do Estado, por meio de uma politica nacional” (COTA, 2010: 98).
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globalizacdo da economia. No plano social, diversos setores da sociedade civil
procuravam espacos proprios de representacao.

A participagdo politica parlamentar, sindical e dos movimentos sociais ganhou
importancia no processo de tomada de decisdes em relacéo a diversas areas de interesse.
No caso das cidades, a sociedade civil organizada recuperou e intensificou a luta pela
ampliacdo do acesso a moradia, a infraestrutura, ao transporte e ao emprego,
consubstanciada na expressdo “direito a cidade”.

A questdo do planejamento também passou a ordem do dia, uma vez que o fim da
ditadura abria novas perspectivas para a gestdo das cidades, até entdo executada de
forma autoritaria e na qual o planejamento urbano era sindnimo de obra publica.
Disseminou-se, entdo, a nocdo de planejamento participativo, no bojo das discussdes em
torno das reformas das politicas publicas. Conferia-se relevancia a descentralizagdo da
gestdo municipal e, nesse quadro, a necessidade de uma rediscussdo da politica
habitacional, visando a reformulacdo do Sistema Financeiro da Habitacdo
(NOGUEIRA, 2000: 90-91). Era consensual a constatacdo de que as contradi¢cdes do
modelo de desenvolvimento capitalista dependente e configuradas no espago urbano
haviam sido aprofundadas durante o regime militar. De um lado, um imenso aparato de
planos, normas, leis e cddigos referentes ao uso e ocupacdo do solo urbano. De outro,
um total laisser-faire de ocupacéo ilegal da cidade (MARICATO, 1997: 120).

Com efeito, no inicio da década de 1980, era grande a necessidade de introduzir
instrumentos urbanisticos e uma legislacdo capazes de conferir um minimo de
ordenamento ao crescimento das cidades, devido, sobretudo, aos elevados custos da
infraestrutura urbana (saneamento, abastecimento de agua, transportes publicos,
habitacdo etc.). Com essas preocupacdes foi elaborado em 1983 o anteprojeto da Lei

Federal de Desenvolvimento Urbano (PL n° 775/83), que, no entanto, por introduzir
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medidas como o controle da especulacdo imobiliaria, ndo foi aprovado e ficaria
arquivado até a convocagdo da Assembléia Nacional Constituinte, em 1987 (QUINTO
JUNIOR, 2003: 193).

As discussdes travadas por ocasido da Constituinte, em 1987-1988, entre outras
questBes colocadas no processo de redemocratizacdo do pais, definiram um novo marco
em relacdo ao estabelecimento de uma politica de desenvolvimento urbano. Os setores
que conduziram essas discussGes e novas propostas em torno da questdo de politica
urbana foram os mesmos que ja vinham se dedicando a assessorar 0s movimentos
populares naquele momento: técnicos, académicos e organizacfes ndo-governamentais.

Durante o processo de elaboracdo da nova Carta constitucional, que admitiu
regimentalmente a apresentacdo de propostas de iniciativa popular, entidades de classe e
organizagbes da sociedade civil, integradas no Movimento Nacional de Reforma
Urbana,® levaram ao Congresso uma emenda popular — a Emenda Popular pela Reforma
Urbana —, respaldada por cerca de 160 mil assinaturas. Seus principios basicos, que
questionavam frontalmente o planejamento de base tecnocrética, incluiam a obrigacéo
do Estado em assegurar os direitos urbanos a todos os cidaddos; a submissdo da
propriedade a sua funcéo social; o direito a cidade enquanto um modelo mais igualitario
de vida urbana, segundo uma visdo de cidade como produto historico e fruto do trabalho
coletivo; e a gestdo democratica da cidade. A implementacdo desses principios seria
garantida por instrumentos juridicos e tributarios, respaldando politicas voltadas para a
solucdo dos problemas de moradia, transporte, servicos publicos e a participacdo
popular na gestdo da cidade (NOGUEIRA, 2000: 91).

Embora ndo tenha endossado integralmente o que a emenda popular

propunha, a nova Constituicdo dedicou dois artigos especificos (182 e 183) a politica

& para maiores informacdes sobre a génese e a atuacio do MNRU, ver SILVA, 2003,



63

urbana. Esses artigos dispunham, essencialmente, sobre o cumprimento da funcao social
da propriedade urbana, quer na apropriacdo da terra quer na producéo da infraestrutura.

O artigo 182 reforgava o reconhecimento da importancia do municipio na
execucdo da politica de desenvolvimento urbano e tinha por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes,
definindo, em seu §1° o Plano Diretor como instrumento bésico dessa politica, e
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes. Ja o artigo 183 fixou que todo
aquele que possuisse, como sua, area urbana de até 250m?, por cinco anos ininterruptos e
sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquiriria 0 seu dominio,
desde que ndo fosse proprietario de outro imoével urbano ou rural. Este artigo abriu a
possibilidade de regularizacdo de extensas areas ocupadas por favelas, vilas, alagados ou
invasdes, bem como loteamentos clandestinos espalhados pelas periferias urbanas,
transpondo estas formas de moradia para a cidade denominada formal.

Esse conjunto de determinacdes para o campo urbanistico estava assentado na
significativa ampliacdo da autonomia politica, administrativa e financeira do municipio,
assegurada pela Constituicdo de 1988. A nova Carta conferiu aos municipios
competéncia exclusiva, no artigo 29, para aprovar leis organicas, manifestacdo
inequivoca de sua capacidade de auto-organizacdo. O principio da autonomia municipal
transferiu para a alcada do poder local a definicdo da politica de desenvolvimento
urbano, fixando como objetivos o0 pleno desenvolvimento social da cidade, a garantia da
qualidade de vida de seus habitantes e a participacdo popular nos processos decisorios.

Todavia, o ponto de partida de tudo foi o reconhecimento da funcdo social da
cidade e da propriedade urbana. Em seu artigo 5°, incisos XXII e XXIII, a nova Carta
dispds que, ao lado da garantia do o direito de propriedade em todo territorio nacional,

toda propriedade deveria, necessariamente, atender a sua vocagdo social. O texto
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constitucional estabelecia, pois, “novo patamar no campo do direito coletivo,
introduzindo a justica social no uso das propriedades, em especial no uso das
propriedades urbanas. E € o Estado, na sua esfera municipal, que devera indicar a
funcdo social da propriedade e da cidade, buscando o necessario equilibrio entre os
interesses publico e privado no territério urbano” (OLIVEIRA, 2001: 8).

Outra medida prevista na nova Carta (artigo 30) foi o fortalecimento da
competéncia municipal em promover o adequado ordenamento territorial na concepgao
e na execucdo de planos e leis urbanisticos, que deviam ndo apenas associar as diretrizes
definidas para o crescimento da cidade ao ordenamento de usos e fungbes do seu
espaco, como também regular a relacdo entre o direito individual da propriedade
privada e a defesa do interesse da coletividade.

Os setores identificados com o ideério da reforma urbana preocuparam-se em
definir diretrizes que permitissem a concretizacdo de uma nova concepcao de
planejamento que, superando a concepgdo tecnocratica, priorizasse 0 equacionamento
das questdes sociais, 0 aumento da eficiéncia do poder publico e a preservacdo do meio
ambiente. Tais diretrizes foram expressas na Carta de Principios sobre o Plano Diretor,
documento elaborado no Il Forum Nacional sobre Reforma Urbana, realizado em Sao
Paulo, em 1989, e organizado pelo MNRU.

Esse documento estabelecia que o Plano Diretor ndo deveria ser um projeto
virtual sobre o futuro, mas sim um conjunto de principios e regras capaz de orientar 0s
agentes que produzem, reproduzem, e transformam o espago construido. Ressaltava,
ainda, a relevancia da democratizacdo da informacdo para que a participacdo popular
fosse vidvel nesse processo. Entre 0s mecanismos destinados a afirmacdo da

participacdo e do controle popular sobre a atuacdo da administragdo municipal,



65

destacava a utilizagé@o de instrumentos destinados a estabelecer limitacGes ao direito de
propriedade (NOGUEIRA, 2000: 92).

No entendimento da necessidade de se delimitar melhor a funcdo social da
propriedade, a elaboracdo das Leis Organicas municipais passou a se pautar pelos
seguintes principios basicos: coibir a especulacdo da terra; garantir a justa distribuicdo
dos dnus e beneficios do processo de urbanizacdo; garantir a democratiza¢do do acesso
ao solo urbano e a moradia; preservar o meio ambiente; regularizar a urbanizacdo das
populacdes de baixa renda. No caso dos Planos Diretores, outros principios foram
incorporados, entre 0s quais garantir o uso do solo compativel com a preservacdo do
meio ambiente e do patrimdnio historico e cultural; utilizar adequadamente os recursos
naturais disponiveis; gerar recursos para o atendimento da demanda de infraestrutura e
servicos publicos; controlar a densidade populacional; garantir a seguranca e salude da
populacdo. Esse modelo de planejamento e gestdo foi razoavelmente difundido na
sociedade, tendo algumas Leis Organicas e Planos Diretores instituido varios
instrumentos ao longo da década de 1990.°

A discussdo ndo se esgotaria ai e daria origem, anos depois, a duas importantes
conquistas para a gestdo urbana: a aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei federal n.°

10.257, de 10/07/2001), e a criacdo, em janeiro de 2003, do Ministério das Cidades.

3.5. O Plano Diretor e a nova politica urbana
A Constituicdo de 1988 atribuiu expressamente ao Poder Executivo municipal,
conforme foi visto, a prerrogativa de elaborar o chamado Plano Diretor de

Desenvolvimento Urbano. O municipio, portanto, tornou-se a instancia viabilizadora de

® Podem ser mencionados, entre outros, o solo criado, o IPTU progressivo, a desapropriacio, o Fundo de
Desenvolvimento Urbano, a transferéncia do direito de construir, o parcelamento compulsério, 0 usucapido, a criagdo
de Areas Especiais de Interesse Social, de programas habitacionais e de regularizacdo fundiaria, o direito de
perempgdo e o direito de superficie (NOGUEIRA, 2000: 94).
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acbes capazes de transformar o quadro de desequilibrios social e ambiental
caracteristico das cidades brasileiras. Entre suas atribui¢des encontra-se “o poder de
policia sobre o solo urbano, que permite o controle sobre seu uso e ocupacdo, pautado
nas diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor e nos parametros definidos na legislacéo
urbanistica — lei do perimetro urbano, a lei de parcelamento da terra e a lei do
zoneamento” (XAVIER, 2005: 15).

A metodologia do Plano Diretor passou a basear-se em um processo que envolve
a participacdo dos agentes publicos, privados e comunitarios na formulacdo das
diretrizes e propostas para a cidade. Dito de outra maneira, o Plano Diretor legitima-se
através de um pacto firmado entre os diferentes agentes que atuam na esfera municipal
ao longo do processo de sua elaboragdao. Desse modo, “suas orientagdes sao, a0 mesmo
tempo, resultado de uma construcdo compactuada coletivamente e base para o controle
social sobre a a¢do do poder publico no territorio municipal” (OLIVEIRA, 2001: 20).

Observados o marco juridico e a nova concepcdo politica e social, o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano tem assim refor¢ado o seu papel de promotor do
planejamento municipal, constituindo-se em um instrumento que associa as questdes de
uso do solo e acesso a terra as demais politicas municipais, com destaque para
habitacdo, meio ambiente e transporte, estas orientadas pelas politicas sociais e de
desenvolvimento econdmico local.

O Plano Diretor € uma lei e, como tal, devera ser encaminhado, como projeto,
para aprovacdo pela Camara Municipal.'® Sendo os vereadores importantes agentes
politicos locais, sera necessario buscar sua efetiva participacdo em todo o processo de

concepcao e implementacdo, obrigacdo que o Legislativo compartilha com o Executivo.

10 As informagdes sobre o processo de aprovagdo do Plano Diretor foram retiradas de XAVIER, 2005:
24-25.
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O conhecimento efetivo das estratégias e instrumentos legais que comp&em o
Plano poderd facilitar sua compreensdo e agilizar o processo legislativo, evitando a
descaracterizacdo da proposta construida no processo participativo. Em alguns casos, a
propria Camara Municipal, ao observar fragilidades na realizacdo e na conducéo desses
processos, que sao liderados pelo Executivo, podera optar por criar novos espacos de

convocagéo da sociedade para debater o projeto de lei.

A Lei do Plano Diretor, contendo as estratégias e diretrizes para o
desenvolvimento urbano, é acompanhada de um conjunto de leis a ela associadas e que
rebatem no controle do uso e ocupacdo do solo o arcabougo da politica urbana
municipal. Este conjunto é composto basicamente pelas leis referentes ao perimetro
urbano, ao uso e ocupacgdo e ao parcelamento do solo urbano. A revisdo do Codigo de
Obras e da Lei Geral de Licenciamento (antigo Cddigo de Posturas) completa o
conjunto da legislacdo urbanistica. Sua regulamentacdo também poderd ocorrer em
momento imediatamente seguinte a aprovacao do anteprojeto de lei do Plano.

Dependendo das questdes locais, outros diplomas legais podem complementar o
Plano Diretor, tratando de temas relacionados a protecao dos recursos naturais e culturais;
sistema viario, mobilidade e acessibilidade urbana; saneamento ambiental;
macrodrenagem urbana; politica habitacional — programas e projetos; e projetos urbanos.

De certo modo, os planos diretores vém incorporando, desde os anos 1970,
novos instrumentos urbanisticos de gestdo do territdrio, que buscam flexibilizar os
parametros de uso e ocupacdo do solo, estabelecidos na lei geral, possibilitando a
recuperacdo da valorizacdo fundiaria mediante a separacao do direito de propriedade do
direito de construir.

Um dos instrumentos de negociacdo mais frequentemente acionados nos ultimos

30 anos é a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), também chamada de
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solo criado.'* O debate sobre a OODC instaurou-se em meados da década de 1970,
paralelamente a discussdes semelhantes que vinham acontecendo desde o inicio da
década na Europa. Nos anos de 1975 e 1976, foi realizada uma série de seminarios em
S&o Sebastido, Sdo Paulo e Embu para a discussdo do tema, promovidos pelo Centro de
Estudos e Pesquisas de Administracdo Municipal (CEPAM), érgdo do governo do
estado de Sdo Paulo, com a participacdo de técnicos de 6rgdos federais, estaduais e
municipais, alem de especialistas de fora do Brasil. Desses encontros resultou o
primeiro documento de circulacdo pUblica a esse respeito, a chamada “Carta do Embu”,
de dezembro de 1976 (SOLO CRIADO/CARTA DO EMBU, 1976).

A criacdo desse tipo de instrumento deveu-se a necessidade de prover recursos
ao poder pubico, possibilitando-lhe investir na ampliacdo da infraestrutura demandada
pelas mudancas advindas dos novos parametros do zoneamento. Além de estabelecer
uma distingdo entre os direitos de propriedade e de construgdo, a OODC permite que o
poder publico altere, ao longo de um processo de negociacdo concertada, as regras por
ele fixadas sobre a propriedade, flexibilizando os direitos construtivos, de modo que o
capital privado possa adquiri-los, dentro de certos limites.

Trata-se, pois, de um instrumento de recuperacdo da valorizacdo fundiéria, pelo
poder publico, com o objetivo de redistribuir os valores arrecadados de forma mais
equanime pelo territorio da cidade. A OODC pressupde a flexibilizacdo dos indices
construtivos bésico e maximo, e é aplicada diretamente sobre os lotes, e sua
contrapartida (preco para aquisicao do direito de construir) € adquirida do poder publico

no momento do pedido de licenciamento da edificacdo. Em sintese, a aplicacdo da

1 A literatura sobre a OODC ¢é bastante extensa. Destacamos aqui FURTADO; REZENDE; OLIVEIRA,
& JORGENSEN JR., 2007; MALERONKA, 2010.
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OODC visa reduzir as desigualdades no espaco urbano, subsidiando a habitacédo e os
Servigos e equipamentos sociais.

O conceito de Outorga Onerosa do Direito de Construir abarca as modalidades
designadas pelos termos OperacoOes Interligadas, Operacdes Urbanas e Transferéncia de
Potencial. Todos esses instrumentos envolvem a participagdo dos agentes publico,
privado e comunitario na negociacdo que se estabelece para sua fixacdo. A operacao
interligada tem, necessariamente, um tempo de maturacdo, o que abre espaco para a
realizacdo de ajustes as demandas ndo previstas, assim como 0s questionamentos a que
estdo sujeitos aos calculos dos valores cobrados pelo poder publico ao empreendedor
pela contrapartida. Sua utilizacdo esta, sem ddvida, vinculada ao gestor politico, tanto
no que se refere as negociagdes que envolvem tanto a cobranca sobre a valorizagdo
quanto a aprovacdo pelo Poder Legislativo municipal.

A primeira experiéncia executada no Brasil que levou ao desenho de uma
Operacao Interligada ocorreu em S&o Paulo, ao final dos anos de 1980, muito embora a
legislagdo municipal ndo tenha regulamentado o instrumento do solo criado conforme
sua concepcao original quanto ao indice unico de edificacdo para toda a area urbana. A
valorizagdo obtida com a aprovacdo das excecbes a regra geral era aplicada na
construcdo de habitagbes sociais que o empreendedor construiria para reassentar a
populacdo da area onde planejava implantar o empreendimento objeto da operacéo.
Assim, a contrapartida tinha sua aplicacdo direcionada para outra area que ndo aquele

objeto da intervencdo publica na mudanca de indices construtivos (SANDRONI, 1999).
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CAPITULO 4 — A operagcéo interligada na cidade do Rio de Janeiro

4.1. A legislacdo urbanistica e edilicia no Rio de Janeiro

A legislacdo urbana aplicada no Rio de Janeiro baseou-se na lei de
Desenvolvimento Urbano e Regional do Estado da Guanabara, a Lei 1.574 de
11/12/67, que foi regulamentada pelo Decreto 3.800, de 20/04/70. Esse decreto
dispbe de cinco regulamentos especificos: regulamento de zoneamento, modificado
pelo Decreto 322, de 1976, e é 0 que vigora em termos de normas gerais para a
cidade até os dias de hoje; regulamento de parcelamento da terra; regulamento de
licenciamento e fiscalizacdo; regulamento de construcdes e edificacdes; e
regulamento de assentamento de méaquinas, motores e equipamentos. O Decreto
3.800 previa igualmente os termos de obrigacdo de urbanizagdo, de acordo com os
quais o ‘“habite-se” das construgdes fica condicionado a aceitagdo das obras nos
logradouros onde se localizam (loteamentos novos e areas ndo urbanizadas).

Em 1985, foi apresentado, projeto de Lei Municipal de Desenvolvimento
Urbano (Projeto de Lei n° 1.258/85), para substituir a Lei n® 1.574, de 1967, ja
desatualizada. Novas questbes haviam surgido, entre as quais a necessidade de
instrumentos para a protecdo ambiental e a participacdo comunitaria no processo de
planejamento. O projeto tratava claramente do ordenamento do uso e ocupacao do solo,
determinando a ocupacdo prioritaria das areas dotadas de infraestrutura e o controle
sobre o adensamento de bairros consolidados. Abordava pela primeira vez, de forma
direta, a questdo da moradia para populacdo de baixa renda, dando prioridade a
urbanizacdo e a titulacio de favelas e a regularizacdo de loteamentos

irregulares.Contudo, o PL 1.258/85 néo foi aprovado.
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O Decreto 7.138, de 1987, estabeleceu que o regulamento de construcdes e
edificacbes deveria ser por atividade e foram editados decretos especificos para
edificacOes residenciais multifamiliares e para edificagbes comerciais e mistas. Os
demais tipos de edificacdes permanecem regidos pelo Decreto 322, de 1976.

A Lei Organica do Municipio (LOM) do Rio de Janeiro — aprovada pela Camara
de Vereadores, em 5 de abril de 1990 — incorporou preceitos da Constituicdo de 1987,
estabelecendo que todas as alteragcdes no uso e na ocupagao do solo urbano teriam que
ser aprovadas através de lei municipal. A LOM definia como diretriz a utilizagdo
racional do solo urbano, respeitando-se, sobretudo, o principio da equidade social na
distribuicdo de equipamentos e servigos publicos e a preservacdo ambiental. Ademais, a
Lei Organica reforcava o papel do Plano Diretor, j& previsto na Constituicdo de 1988,
como principal instrumento da politica urbana municipal. A Lei Orgénica também

estabelecia que matérias fossem objeto de lei ou de decreto (art. 70).

4.2. A criagdo do Conselho Municipal de Politica Urbana - COMPUR

Outra etapa importante do processo que culminaria com a promulgacgédo da lei
referente a operacdo interligada foi a criacdo do Conselho Municipal de Politica Urbana,
0 COMPUR, pela Lei n°. 1.665, de 25 de janeiro de 1991."

Criado como 0Orgdo superior de assessoramento e consulta da administracdo
publica, e de deliberacdo no ambito da sua competéncia, o Conselho Municipal de
Politica Urbana era composto de 11 membros com direito a voto: um representante por
entidade de moradores (a Federacdo das Associacdes de Favelas do Rio de Janeiro e a
Federacdo das Associacfes de Moradores e Entidades Afins do Estado do Rio de

Janeiro), um representante por entidade de categorias profissionais (Instituto de

1 O projeto de lei que criou 0 COMPUR foi apresentado pelos vereadores Edson Santos, Adilson Pires,
Francisco Alencar, Sérgio Cabral, Alfredo Sirkis, Fernando William, Mério Dias, Laura Carneiro,
Francisco Milani e Américo Camargo.
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Arquitetos do Brasil - Departamento do Rio de Janeiro, Clube de Engenharia, Sindicato
dos Arquitetos no Estado do Rio de Janeiro, Sindicato dos Engenheiros do Estado do
Rio de Janeiro) e um representante por entidade de classe (Federagdo de Industrias do
Estado do Rio de Janeiro, Sindicato da Industria da Construcdo Civil no Municipio do
Rio de Janeiro, Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario,
Associacdo Brasileira de Engenharia Sanitaria e Meio Ambiente, Associacdo dos
Meédios e Pequenos Empresarios da Construcédo Civil).

Eram ainda, membros integrantes do Conselho Municipal, mas sem direito a
voto, os titulares das secretarias municipais de Urbanismo e Meio Ambiente, Obras e
Servigos Publicos, Desenvolvimento Social, Transportes, Cultura, Turismo e Esportes, e
ainda o presidente do Instituto Municipal de Planejamento - IPLANRIO.?

As principais atribuicdes do COMPUR incluiam as seguintes:
acompanhar a formulacdo e a execugdo da politica urbana do Municipio,
particularmente do previsto Plano Diretor; articular o poder publico com a sociedade
civil no que tange ao acesso desta Ultima as informagfes sobre politica urbana;
opinar, na esfera do Poder Executivo, ou quando consultado pela Camara Municipal,
sobre projetos de lei em tramitacdo que versem sobre politica urbana;
solicitar ao Poder Executivo, para analise e posterior pronunciamento, relatorios de
impacto de vizinhanca e estudos de impacto ambiental e urbanistico de projeto em
licenciamento; acompanhar e avaliar a execu¢do dos programas urbanos, habitacionais,
de transportes e de saneamento basico e pronunciar-se a respeito;
participar, acompanhar e avaliar as fases de elaboracdo e implementacdo do Plano

Diretor e pronunciar-se a respeito.

% Vale frisar que a nomenclatura das secretarias diz respeito a0 momento da criacdo do Conselho — 1991.
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O Conselho ficava encarregado igualmente de estimular a conscientizagcdo da
sociedade sobre os problemas urbanos, buscando envolvé-la na elaboracéo das solugdes.
O 6rgéo teria um prazo de até 30 dias para se pronunciar a respeito das matérias a ele
encaminhadas pelo Poder Executivo. A Lei n° 1.665 determinava também que o
COMPUR se reuniria, ordinariamente, uma vez por més, e que contaria com recursos

do orcamento municipal para custear as despesas decorrentes de suas atribuigdes.

4.3. O Plano Diretor de 1992°
Apos a aprovacao da LOM, iniciou-se o processo de elaboragdo do Plano Diretor
Decenal do Rio de Janeiro, conduzido pela Secretaria Municipal de Urbanismo. O texto
dai resultante foi encaminhado & Céamara Municipal e aprovado como Lei
Complementar n° 16, de 4 de junho de 1992. O documento legal estabelecia as normas
para a politica urbana que deveriam ser seguidas durante a década seguinte na cidade do
Rio de Janeiro, contemplando os itens abaixo discriminados:
1. Politica Urbana.
2. Funcdo Social da Propriedade.
3. Processo de Planejamento — Sistema Municipal de Planejamento e Sistema de
Defesa da Cidade.
4. Instrumentos e Recursos — Conselhos Municipais, Fundos Municipais, Criacdo de
Solo, Operacédo Interligada e Urbanizacdo Consorciada, IPTU Progressivo.
5. Ordenacéo do Territorio — Macrozoneamento e Ordenacao para o Planejamento.
6. Uso e Ocupacdo do Solo — Ocupacdo Urbana, Estruturacio Urbana Béasica, Areas

Sujeitas a Intervencdo, Diretrizes de Uso e Ocupacdo por Areas de Planejamento,

® A redacdo deste item foi baseada em Indicacdes para a revisdo do Plano Diretor Decenal do Rio de
Janeiro, texto elaborado em 1998, no dmbito da Coordenadoria Técnica de Urbanismo, da
Secretaria Municipal de Urbanismo.
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Projetos de Estruturagdo Urbana (PEUSs), Areas de Crescimento Limitado e Controle

do Uso e Ocupacéo do Solo.

7. Politicas Setoriais — Politica de Meio Ambiente e Valorizacdo do Patrimdnio
Cultural; Politica Habitacional; Politica de Transportes; Politica de Servigos
Publicos e Equipamentos; Politica de Desenvolvimento Econémico, Cientifico e
Tecnologico; e Politica de Administracdo do Patriménio Imobiliario Municipal.

8. DisposicOes Finais e Transitdrias.

O foco do presente trabalho recai sobre os itens 4 e 6, por ambos dizerem respeito,
direta e indiretamente, destacadamente aos instrumentos de gestdo territorial —
Operacdo Interligada.

Vale salientar que a partir deste Plano Diretor foi criada a figura das “areas de
especial interesse” nas modalidades urbanistico-ambiental e social, fornecendo critérios
para sua delimitacdo e seu reconhecimento. Outros pontos importantes referem-se aos
avangos sociais nele incorporados e a organizacdo da estrutura urbana e ao
desenvolvimento da cidade, vistos a partir de centralidades espacialmente referenciadas.
Cumpre igualmente salientar que o Plano Diretor do Rio de Janeiro incorporou uma
série de propostas do MNRU para os planos diretores, entre as quais as seguintes:

o IPTU progressivo;

o reconhecimento da cidade real através da criacdo de Areas de Especial Interesse
Social ( AEIS), onde seriam permitidos padrdes urbanisticos especiais;

a criacdo de um programa habitacional voltado para o estabelecimento do direito
social de moradia através dos programas de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria de
favelas e loteamentos de baixa renda, dos programas de lotes urbanizados e do
programa de construcdo de habitacdo para a populacdo de baixa renda;

o solo criado;
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0 estabelecimento de instrumentos de controle de impacto ambiental; e

a criagdo de conselhos municipais.

Para o Plano Diretor, a estrutura urbana basica do municipio é constituida pelas
areas residenciais e pelas areas industriais, perpassadas pela rede estrutural de transportes,
na qual estéo localizados os usos comercial e de servigcos. Em outras palavras, a estrutura
urbana é um conjunto de espacgos integrados fisicamente e relativamente homogéneos,
destinados aos usos residencial, comercial, de servicos e industrial, 0s quais s&o
distribuidos em “areas” ou “zonas”. Os usos de comércio e servicos sao desenvolvidos ao
longo de eixos, que sdo denominados de “centros de bairro”.

O Plano Diretor previu, em seu artigo 22, a criagdo do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (FMDU),* destinado a “dar suporte financeiro 4 implementago
dos objetivos, programas e projetos relativos a habitacdo e infraestrutura de saneamento
basico nas Areas de Especial Interesse Social”. O Plano determinou ainda a origem dos
recursos que alimentariam o FMDU, quais sejam as contrapartidas pagas a administracao
municipal pela utilizagéo dos instrumentos do solo criado, a ser “aplicado exclusivamente
na execucdo de projetos de construcdo de habitacGes para a populagédo de baixa renda e de
implantacdo de sistema de esgotamento sanitario nas comunidades por esta ocupada”
(artigo 27), e da operagdo interligada (artigo 29, inciso 1).°

O rebatimento das diretrizes gerais do Plano Diretor no espaco urbano foi
materializado nas Unidades Especiais de Planejamento (UEPs), definidas pelo Plano
Urbanistico Basico do Rio de Janeiro (PUB-Ri0), datado de 1977. As UEPs somam 55

bairros, ou conjuntos de bairros com caracteristicas homogéneas, habitualmente em

* O FMDU seria efetivamente criado em pela Lei n° 2.261, de dezembro de 1994.

> O Fundo passou a contar também com recursos originarios da aplicacéo do da lei conhecida como “mais
valia” que autoriza o Municipio periodicamente a cobrar, do contribuinte, um valor calculado para a
regularizacdo de construcdes que ele realizou fora dos parametros da legislacao vigente.
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continuidade geogréfica e definidas por analogias fisicas ou urbanisticas, segundo
indicadores de integracdo e compartimentacao, e sobre as quais incidiam determinados
parametros urbanisticos e ambientais.

Cada UEP era objeto de um Projeto de Estruturacdo Urbana (PEU) especifico,
instituido, cada um deles, por lei municipal especifica. O PEU busca redefinir a
legislacdo urbanistica, ao detalhar normas gerais de parcelamento da terra e de uso e
ocupacdo do solo, determinando, ainda, areas nas quais seriam implantados
equipamentos urbanos. Ele pressupunha igualmente a participagdo comunitaria em sua
elaboracdo. Com o Plano Diretor, ficou estabelecido o indice de aproveitamento de
terreno (os chamados IATS) para cada UEP.

Este Plano Diretor introduziu na legislagdo do municipio do Rio de Janeiro o
instrumento da Operacdo Interligada (4 - Instrumentos e Recursos), definida como a
“alteragdo pelo Poder Publico, nos limites e na forma definidos em lei, de determinados
parametros urbanisticos, mediante contrapartida dos interessados, igualmente definida
em lei” [grifo nosso]. O Plano Diretor introduziu também o elemento da gestdo
democratica na implementacdo das Operacdes Interligadas, estabelecendo o Conselho
Municipal de Politica Urbana como instancia avalizadora das operagdes.

O Plano Diretor tracou diretrizes para a cidade, mas também definiu questdes de
ambito mais especifico como o IAT (indice de aproveitamento de area). Além de prever
novos instrumentos para o controle do uso do solo, definia também diretrizes urbanas a
serem seguidas pelas outras secretarias municipais, caracterizando-se como um plano de
planejamento compreensivo. Aproxima-se de um plano de governo, pela abrangéncia de
sua abordagem, ndo chegando, porém a definir metas, responsabilidades nem prazos
para as propostas formuladas. Resulta, portanto, em um instrumento de dificil aplicacao

e gestdo, principalmente pelo fato que a Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro
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também define regras de uso e ocupagdo do solo, estabelecendo que tipos, quais

matérias na politica urbana devem ser objeto de lei ou de decreto (artigo 70).

4.4. A operacdo interligada®

4.4.1. O programa de operacdes interligadas

A operacdo interligada foi o Unico instrumento do Plano Diretor regulamentado por
lei municipal especifica logo ap6s sua aprovacao. Trata-se da Lei Complementar n°. 2.128,
de 18 de abril de 1994,” que conceitua a operagdo interligada (art. 28) como “a alteracio
pelo Poder Pdblico, nos limites e na forma definidos em lei, de determinados parametros
urbanisticos, mediante contrapartida de interessados, igualmente definida em lei”.

Pelo artigo 10, a aprovacao de propostas para operacao interligada ficava
condicionada ao “ganho econdmico possibilitado pelo aumento do potencial construtivo
decorrente da alteracdo dos indices ou parametros urbanisticos”, atribuindo ao
COMPUR a prerrogativa de deliberar sobre a aplicacdo desse instrumento. Todavia,
ao sancionar a Lei n. 2.128/94, o Executivo municipal vetou parcialmente este artigo,
ao retirar do Conselho esta atribuicdo (CARDOSO et alii, 1997: 62). Como sera visto
mais adiante, essa questéo teve desdobramentos.

Para efeito de avaliacéo, as propostas de operacgdes interligadas séo classificadas
da seguinte forma (art. 6°):

a) as caracterizadas como de interesse publico, que séo aquelas que ndo prejudicam os

pressupostos do planejamento global e setorial e se adaptam de forma aceitavel e

® As informagdes aqui reunidas foram retiradas de documento interno da SMU, de autoria da arquiteta
Nair Gervais e datado de 1998. Ver também a esse respeito, parecer da procuradora da Procuradoria de
Urbanismo, da Procuradoria Geral do Municipio, Eliana Costa Lourenco (Parecer PG/PUB/N® 60, de 30
de outubro de 1997).

’ O projeto de lei foi apresentado pelos vereadores Fernando William, Jorge Bittar, Jorge Felipe, Jorge
Mauro, Leila Maywald e Mauricio Azedo.
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satisfatdria aos condicionantes locais de uso e ocupacao do solo ou que atendam a
interesse publico ndo previamente identificado;
b) as caracterizadas como de interesse particular e ndo inconvenientes ao interesse
publico, que sdo aquelas que podem conter inconveniente especifico a um setor de
interesse coletivo ou individual, desde que a solugdo apresentada compense de forma
aceitavel e satisfatoria o interesse da comunidade; e
C) as caracterizadas como de interesse particular e, existindo eventual inconveniente ao
interesse publico, este possa ser removido, que sdo aquelas que a solucao apresentada
afasta a possibilidade de dano e compense de forma aceitavel e satisfatdria o interesse
da comunidade.

Sao parametros urbanisticos passiveis de alteracdo para a realizacdo da operacao
interligada (art. 3°):
- 0 Indice de Aproveitamento de Terreno (IAT);
- a Area Total Edificavel (ATE);
- a altura méaxima da edificacéo;
- a tipologia da edificacao;
- a destinacdo ou utilizacdo do imodvel e suas instalagdes e equipamentos, assim como a
sua transformagdo; e

- 0 afastamento frontal, lateral e de fundos.

A alteracdo do IAT sé é admitida quando a area envolvida for previamente
transformada em Area de Especial Interesse Urbanistico (art. 2° e art. 76 da Lei
Complementar n® 16/92), com as condic¢des de uso e ocupacdo do solo e contrapartida

sendo definidas em lei especifica.
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As propostas de operagdo interligada ndo sdo permitidas nas areas situadas na
Macrozona de Restricdo a Ocupagdo Urbana (delimitada no Anexo Il da Lei
Complementar n® 16/92), naquelas passiveis de se tornarem unidades de conservagdo
ambiental, abrindo-se uma excegdo para as operacbes que apresentem como
contrapartida a cessdo de terrenos com cobertura vegetal nativa, destinados a
preservacdo do meio ambiente. Vale frisar que essas propostas devem atender,
concomitantemente, o interesse particular e o publico (arts. 14 e 15).

O impedimento também é aplicado as areas de preservacao permanente (cf.
inciso IX, art. 463 da Lei Organica do Municipio), as que integram o patriménio
paisagistico e cultural (relacionados, por Area de Planejamento, nos artigos 64, 66, 68,
70 e 72 da Lei Complementar n° 16/92), as consideradas como Zona Especial 1 (ZE-1),
(cf. Decreto n° 322, de 03/03/76, art. 163), as com restri¢cbes urbanisticas impostas pela
legislacdo vigente relativas a preservacdo e protecdo ambiental, paisagistica e cultural
de bens tombados ou preservados e seu entorno, aos logradouros publicos, a garantia do
livre acesso as areas de uso publico, especialmente, praias e parques, e a saude, higiene,
e seguranca da populacdo usuaria.

Por fim, ndo sdo igualmente passiveis de alteracdo de parametros urbanisticos
aquelas propostas (art. 3° 81°) que provocarem perda da harmonia urbanistica do
conjunto ou da area onde o empreendimento se localiza, que prejudicarem projetos de
alinhamento essenciais @ harmonia urbanistica do logradouro ou da area onde se localize
0 empreendimento, e que contrariarem as diretrizes do Plano Diretor Decenal da Cidade.

Vale salientar, finalmente, que a pessoa fisica ou juridica que tiver divida com a
administracdo municipal ndo pode se beneficiar da operacédo interligada, exceto quando

as propostas se caracterizarem como de interesse publico (art. 1°).
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A formalizacdo da proposta de operagéo interligada tinha como primeiro passo a
constituicdo de processo junto ao Departamento de Licenciamento e Fiscalizagdo
(DLF), requerendo a aplicacdo da Lei n°. 2.128/94. A proposta era divulgada no Diario
Oficial do Municipio, sendo conferido o prazo de 10 (dez) dias para manifestacdo dos
proprietarios e moradores dos imoveis lindeiros da area, para fins de cumprimento do
art. 436, inciso Il da Lei Orgénica do Municipio, e do art. 20 da Lei n°. 2.128. O Diario
Oficial trazia ainda a relacdo dos documentos comprobatérios da auséncia de dividas do
requerente com a administragdo municipal:
| - Certiddo de cartdrio das Varas de Fazenda Publica do Rio de Janeiro;

Il - Certidao de Situacéo Enfitéutica;
I11- Certiddo Negativa de Situacdo Fiscal Imobiliaria;

IV- Certiddo Negativa da Coordenadoria de ISS, IVVC e taxas.

A solicitacdo de operacdo interligada era examinada pela Comissdo Especial
para Analise de Operacgéo Interligada, instituida pelo Decreto n° 12.959, de 06/06/94, no
ambito da propria SMU, que enviava copia ao COMPUR (Decreto n° 13.748, de
14/03/95, art. 1°).% A referida Comissdo distribuia, obrigatoriamente, a proposta pelas
diversas unidades da SMU. A Coordenadoria de Parcelamento e Edificacdes (U/CPE)
examinava a proposta sob a ética da legislacdo de parcelamento em vigor, assim como
do desenho dos PAs e dos PALs. Ja a Coordenadoria de Urbanismo/Coordenadoria de
Planejamento (U/CUB/CPA), opinava sob o ponto de vista urbanistico, sobre a

adequacao da proposta ao disposto nos art. 3°, 9°, 14 e 15 da Lei n® 2.128/94.

8 O Decreto “N” n° 15.838, de 20 de junho de 1997, alterou a composi¢do da comissdo e as atribuigdes
dos seus membros. Destarte, a Comissdo Especial para Analise de Operacdo Interligada passou a ser
coordenada pela coordenada pelo(a) titular da Secretaria Municipal de Urbanismo ou, na sua auséncia,
pelo chefe de gabinete, e integrada por trés representantes da Secretaria Municipal de Urbanismo, e um
da Secretaria Municipal de Fazenda.
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Dependendo da natureza da proposta, outros érgdos da estrutura administrativa
municipal eram acionados: a Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SMAC), quanto
ao impacto ambiental, o que podia determinar a elaboragédo de um Estudo de Impacto
Ambiental (EIA), de um Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) ou de um Relatorio
de Impacto de Vizinhanca (RIV); a Companhia de Engenharia de Transito (CET-Ri0),
quanto ao impacto no sistema viario; a Fundacdo Instituto de Geotécnica do Rio de
Janeiro (GEO-RIO), em caso de areas de encosta. Além disso, quando a proposta
implicava em mudanga de PAs e/ou de PALs, era necessario o parecer da
Coordenadoria de Projetos de Alinhamento e Urbanizagéo.

Nos casos de areas de entorno de bens tombados, as propostas de operagdo
interligada eram encaminhadas aos 6rgdos do Poder Executivo responsaveis pelo
tombamento (art. 14, §1°) — o Departamento Geral do Patriménio Cultural (DGPC) e o
Conselho Municipal de Protecdo do Patriménio Cultural (CMPPC), da/Secretaria
Municipal de Cultura quando ha proximidade de imovel preservado por legislacao
municipal; o Instituto Estadual do Patriménio Cultural (INEPAC), quando ha
proximidade de imovel preservado por legislacdo estadual; e o Instituto do Patrimonio
Histdrico e Artistico Nacional (IPHAN), quando ha proximidade de imdvel preservado
por legislacéo federal.

A Comissdo Especial para Analise de Operacdo Interligada, de posse do
conjunto de pareceres setoriais, procedia a sua analise e a encaminhava a Procuradoria
Geral do Municipio (PGM), que dava a ultima palavra em relacdo aos interesses do
Municipio e ao seu resguardo juridico. Caso a proposta se enquadrasse a todas as
analises, a referida Comisséo a enviava a Superintendéncia do Patriménio da Secretaria

Municipal de Fazenda, para a avaliacdo da valorizacdo acrescida ao empreendimento
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projetado, para fins da fixacdo do valor de contrapartida a ser paga pelo interessado
(Decreto n° 13.748, art. 2°).

Calculado o valor da operacdo, o interessado era convocado para tomar
conhecimento das exigéncias e do quantum a ser pago a Prefeitura. Caso concordasse
com as condicOes estipuladas, a proposta era encaminhada ao prefeito, para que
avaliasse a solicitagcdo da operacgdo interligada, aprovando-a ou ndo (Decreto n° 13.748,
art. 4°). O Gabinete do Prefeito encaminhava seu parecer para a avaliagdo final da PGM

O encaminhamento dado as propostas de operacdo interligada no ambito da
burocracia estatal ndo era o Unico caminho para a discussdo desses projetos. Conforme
define a Lei n® 2.128/94, em seu art. 6, 84° é prevista a participacdo popular no
processo de efetivacdo das operacgdes interligadas, através de audiéncias publicas a
populacdo local (entendida como o conjunto de moradores que esta sob a interferéncia
do empreendimento objeto daquela operagdo interligada especifica), no caso das
propostas classificadas como de interesse particular, descritas no item 1.2.1., art. 6°
da Lei n° 2.128/94.

Ficam assegurados aos proprietarios de imoveis lindeiros a edificagdo objeto de
instrumento da operacdo interligada os direitos estabelecidos no art. 436 da Lei
Organica do Municipio do Rio de Janeiro (art. 20).

As contrapartidas a serem pagas pelos interessados tém como base de célculo a
valorizacdo que o empreendimento projetado experimentara com a alteracdo do(s)
parametro(s) urbanistico(s) solicitados. O calculo dessa valorizacdo (art. 1°, 81°) leva
em conta os dois aspectos, tomados de forma isolada ou combinada:

— a expectativa de exploracdo econdmica do empreendimento, quando nao se

puder aferir de imediato os resultados da implantagéo; e
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— 0 valor de uso ou fruicdo que o empreendimento proporciona a seus

responsaveis ou USUarios.

Os elementos referidos acima séo calculados antes da conclusdo da operagao
interligada, habitualmente por técnicos da Superintendéncia de Patriménio da Secretaria
Municipal de Fazenda, ou por empresa contratada para esse fim, correndo 0s respectivos
onus, nesta ultima hipétese, por conta dos postulantes da operagdo interligada (art. 1° e
2°). Cabe a eles a elaboracdo do laudo de avaliagdo da valorizagdo acrescida ao
empreendimento resultante da alteracdo de parametros urbanisticos.

A contrapartida a ser paga pelo empreendedor dependerad de ato do prefeito
enviado a Camara Municipal, cabendo a ele cobrar integralmente o valor calculado ou
arbitrar redugfes que variam de 10 a 50% sobre a valorizagdo a ser acrescida nas
edificacOes a serem iniciadas, e de 20 a 80% para as edificacdes ja iniciadas ou
concluidas. Os recursos advindos das contrapartidas devem ser aplicados (art. 29 da Lei
Complementar n® 16/92 e art. 5° da Lei n° 2.128/94) nas seguintes situacdes:

- construcgéo de ndcleos habitacionais destinados a populacéo de baixa renda;

- cessdo de terrenos para implantacao de nucleos habitacionais destinados a
populacéo de baixa renda;

- realizacéo de obras de infraestrutura urbana, ndo sendo consideradas as melhorias
de infraestrutura necessarias ao funcionamento do empreendimento objeto da operacéo;

- construcdo ou reforma de prédios publicos municipais;

- preservacdo ou recuperacdo do meio ambiente ou do patriménio cultural;

- cessdo de recursos, em espécie, ao Fundo Municipal de Desenvolvimento

Urbano (FMDU).
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A operacdo interligada é autorizada por lei ou ato do Prefeito, no caso de propostas
classificadas como de interesse publico e, exclusivamente por lei, nos demais casos (art. 7°).
O ato de aprovacéo deve ser constituido, no minimo, pelas seguintes informacoes:

- localizac&o da &rea objeto da edificacdo visada na proposta de operacdo interligada;
- indicagdo do estado da edificacdo a ser iniciada, ja iniciada ou concluida;

- especificacdo dos parametros urbanisticos alterados;

- avaliacéo da valorizagéo acrescida ao empreendimento;

- valor da contrapartida e a forma de efetivagédo, dentre as modalidades

enunciadas no art. 5°.

Deve constar, ainda, do ato de aprovacdo que o habite-se do imovel beneficiado
com o0s novos indices fica condicionado a comprovacdo de quitacdo ou efetivacdo da
contrapartida estipulada, a ser expedida pelo 6rgdo competente (art. 19). Aprovada a
proposta para realizacdo da operacdo interligada, o Poder Executivo devera expedir
certiddo declarando as caracteristicas das modificagcdes acertadas, a qual serd publicada,
obrigatoriamente, no Diario Oficial do Municipio, juntamente com a proposta aprovada
e sua justificativa (art. 16).

A emissdo da certiddo fica condicionada a assinatura de termo de obrigacGes
com o Municipio, definindo as condi¢bes, prazos e garantias de pagamento ou
efetivacdo da contrapartida estipulada (art. 17). O termo de obrigacdes é assinado
noventa dias apds a aprovacdo da proposta, sob pena de perda de validade da operacdo
interligada (art. 18).

Apresentamos, abaixo, um fluxograma basico do processo de analise de operagédo

interligada na burocracia municipal:



Figura 1

Fluxograma do processo da operacado interligada
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Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro | SMU 1999
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Em meados de 1998, quatro anos apds a promulgacdo da Lei 2.128, a SMU
sistematizou o célculo para a avaliagdo da operacdo interligada, baseado em formula
definida pela Diretoria de Andlises e Avaliacbes Técnicas, da Superintendéncia de
Patrimonio (DAT/SPA), da Secretaria Municipal de Fazenda. Este célculo resulta de
uma férmula que parte dos valores do terreno objeto do empreendimento, em duas
situacdes: Situacdo 1, na qual incide a legislagdo vigente; e Situacdo 2, a qual abriga a
proposta do empreendimento. Nas duas situacfes o valor do terreno é calculado da

seguinte forma:

Vt=PGV - (Cc + Dg + Dc + Dp + Li)

Onde:

PGV = Produto Geral de Vendas = 4rea privativa x valor/m?’
Cc = custo da construcdo = A.T.E. x CUB™

Dg = Despesas Gerais™

Dc = Despesas de Corretagem (0,05% do PGV)

Dp = Despesas com Publicidade e Vendas (0,06% do PGV)

Li = Lucro do incorporador (de 15 a 30% do PGV)

° Area privativa é a diferenca entre a 4rea total construida e a 4&rea comum.

O valor/m2 é obtido a partir da verificacdo de ofertas no mesmo segmento de mercado e na mesma regiao,
divulgados em anuncios de jornais e no banco de dados da DAT/SPA, bem como em amostras
apresentadas pelo préprio interessado, devidamente verificadas. Depois que as amostras mais
representativas sdo analisadas estatisticamente, sdo selecionadas pelo menos cinco amostras, que servirao
de base para a defini¢do do valor ser adotado.

10°cuUB = Custo Unitario Bésico fornecido pela tabela do Sindicato da Industria da Construgdo Civil no
Estado do Rio de Janeiro (SINDUSCON), de acordo com o numero de quartos, padrdo e altura do
empreendimento. Este custo é majorado para suprir itens ndo considerados no célculo.

11 As despesas gerais incluem as despesas administrativas (9% do PGV), a constituicdo de condominio
(0,3% do PGV), ligagdes e Habite-se (0,2% do PGV), impostos e taxas (0,5%"do PGV), totalizando 10%
do PGV.
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O ganho seré a diferenca entre Gop = Vt2 — Vil
Onde:
Gop = Ganho com a Operagéo Interligada
Vt2 = Valor do Terreno na Situagao 2

Vtl = Valor do Terreno na Situagao

4.4.2. Balanco das operac0es interligadas no periodo 1993-2000

Desde o instituto da operacgéo interligada — criada pelo Plano Diretor Decenal da
Cidade — Lei Complementar n® 16 de 04 de junho de 1992 e regulamentada pela Lei n°
2128 de 18 de abril de 1994 — a Secretaria Municipal de Urbanismo recebeu, até
novembro de 2000, 100 propostas de operacédo interligada. Dessas propostas, 36 foram
aprovadas, 27 indeferidas e 37 ainda estavam sendo analisadas, naquela ocasido, pelos
orgdos competentes (SMU, SMAC, CET-RIO, entre outros). Das 36 operagdes
interligadas aprovadas, 26 (72,2%) se concretizaram e 10 (27,8%) néo se concretizaram. '

Entre 1993 e 1996, anteriormente ao periodo em analise, foram aprovadas 13
operacgdes, que correspondem a 36% do total de operacGes interligadas analisadas — cinco
na Barra da Tijuca, trés em Botafogo, dois em Ipanema, um no Humait4, um em Laranjeiras
e um na Tijuca. Ja entre 1997 e 2000, quando o instrumento estava mais conhecido e,
portanto, com um ndmero maior de propostas, foram aprovadas 23 operacdes, que
correspondem a 64% do total de operacGes analisadas aprovadas. Destas, 11 (47,8%) se
localizam na Barra da Tijuca, seis (26,1%) no Recreio dos Bandeirantes, trés (13,1%) no

Leblon, dois (8,7%) em Vargem Grande e um (4,3%) na Gavea (grafico 1).

12 Considera-se concretizadas aquelas aprovadas por lei ou decreto, com Termo de Compromisso
(previsto na Lei n® 2128/94) assinado e a contrapartida quitada ou em fase de pagamento. Considera-se
ndo concretizadas aquelas em que, apesar de aprovadas por lei ou decreto, 0 Termo de Compromisso nédo
foi assinado ou o0 pagamento ndo efetuado por desisténcia do interessado, resultando no cancelamento da
operacdo interligada.
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Grafico 1

Operac0es interligadas aprovadas agrupadas por bairro

8,7%

Vargem Grande

_4,3%

Gavea

13,1%
Leblon
26.1% 47,8%
g Barra daTijuca
Recreio dos

Bandeirantes

Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro | SMU 1997-2000

De todas as operacOes interligadas indeferidas, duas foram no periodo 1993-
1996, e 25 no periodo 1997-2000. Neste ultimo periodo, a maior parte dos
indeferimentos referia-se a projetos situados na Barra da Tijuca (nove, representando
33,4% do total). Foram indeferidos ainda quatro (14,8%) em Ipanema, trés (11,1%) em
Jacarepagua, duas (7,4%) em Vargem Grande, 2 (7,4%) em Botafogo, um (3,7%) em
Laranjeiras, um (3,7%) na Lagoa, um (3,7%) em Sdo Conrado, um (3,7%) no Recreio,
um (3,7%) em Campo Grande, um (3,7%) em Vila Isabel e um (3,7%) no Jardim

América (gréafico 2).
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Gréfico 2
Operac0es interligadas indeferida agrupadas por bairro
3,7%
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14,8%

Ipanema

74% 11.1%

Jacarepagua

Vargem Grande

Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro | SMU 1997-2000

Ao final do ano de 1999, o percentual de operacgdes interligadas ainda em analise

encontrava-se distribuido pelos bairros, conforme pode ser visualizado no gréfico 3.

Grafico 3

Operac0es interligadas em analise agrupadas por bairro

4,8%

3,6% Copacabana
Tijuca

4,8%
3,60/0 Gavea
Leblon
3,6% 33,3%

Laranjeiras \ Barra daTijuca

0,
300 —

9,5%
Recreio dos
Bandeirantes
9,5% 19%
Ipanema Vargem Grande

Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro | SMU 1997-2000
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Com relacdo aos parametros urbanisticos alterados, observa-se que, no conjunto
das operacdes interligadas aprovadas para o periodo 1997-2000, aproximadamente 48%
se referem ao uso, 42% ao gabarito, 2% a taxa de ocupacdo, 2% ao afastamento frontal
e 2% a tipologia e 4% a Area Total da Edificacio/indice de Aproveitamento do Terreno.

Das modalidades de contrapartida previstas na Lei 2.128/94 (art. 5°), houve uma
proposta aprovada para preservacdo do meio ambiente, através da doacdo de area para
parque publico — Parque Dois Irm&os —, outra para recuperacdo do Patriménio Cultural
— fachada do Hotel Leblon —. e outra para construcdo de dois prédios publicos (postos
de salde). Porém, na grande maioria das operagdes aprovadas, a op¢do de contrapartida
mais adotada foi a cessdo de recursos, em espécie, ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano, o que significou uma arrecadacdo total, do final de 1996 até
fevereiro de 2000, de US$26.712.992.%%. Destaca-se, no periodo, 0 ano de 1999, quando
foram arrecadados US$12.006.652,00, cerca de 45% do total. Para uma melhor

visualizacao dessas informacdes, ver o grafico 4, na pagina a seguir.

13 Este valor inclui as parcelas das contrapartidas mensais cobradas pela lei da “mais valia”.



91

Gréfico 4

Valores arrecadados de operacao interligada e contrapartida

14.000.000

12.000.000

10.000.000

8.000.000

6.000.000

4.000.000

2.000.000

1996 1997 1998 1999 2000

OPERACAO
INTERLIGADA I 1.490.496 2.384.734 2.314.378 2.919.028 393.374

CONTRAPARTIDA H - 441.080 6.104.260 9.087.624 1.578.018

TOTAL (R$) I 1.490.496 2.825.814 8.418.638 12.006.652 1.971.392

OBSERVACOES:

- Os recursos financeiros de contrapartida comecaram a ser arrecadados a partir de nov/1997.
- Os recursos financeiros referentes ao exercicio de 2000 estdo consolidados até fevereiro.

- O total arrecadado até fevereiro de 2000 é de US$ 26.712.992,00, que somado as aplicagoes
financeiras perfaz o valor de US$ 28.196.658.00.

Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro | SMU 1997-2000

4.4.3. Os pedidos de operacao interligada na Barra da Tijuca

A ocupacéo da Barra da Tijuca é resultado, grosso modo, do avango
progressivo da fronteira do tecido urbano carioca na direcdo oeste, junto a linha
litordnea da Baia de Guanabara e do oceano Atlantico. Assim, a partir da década de
1970, o bairro vem se destacando como principal pélo de atracdo para grandes
investimentos publicos, e sobretudo, privados, no municipio do Rio de Janeiro. As

diretrizes desse acelerado processo de expansdo respondem, prioritariamente, aos
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interesses de importantes incorporadores imobiliérios, cuja preocupacdo maior é
garantir a maior lucratividade possivel de seus empreendimentos. Isso acarreta,
muitas vezes, impactos ambientais significativos que afetam os ecossistemas da
area, que se caracterizam por uma extrema fragilidade.

Ainda assim, a Barra ainda dispGe de uma reserva de areas livres que podem
abrigar os tipos de empreendimentos de grande porte que para a4 vem sendo
direcionados, basicamente condominios residenciais e de servicos verticais e horizontais
e instalagcbes comerciais e de servigos de grande porte (shopping-centers,
hipermercados, revendedores de veiculos). As promessas de um novo estilo de vida,
calcado num cotidiano supostamente mais saudavel, “natural”, e a oferta de terrenos de
maiores dimensdes e mais baratos do que os localizados na Zona Sul da cidade,
explicam a maior incidéncia de pedidos de operacao interligada no bairro.

As fotos de 1a 7 ilustram a ocupacdo na Barra da Tijuca no periodo de 1969 a 2000.

Foto 1

Intersecdo da Avenida das Américas com Avenida Ayrton Senna, 1969.

= R S ).

Fonte: FotoAérea Ltda — Barra da Tijuca 1969 — 2000



Foto 2
A Barra da Tijuca, 1969

Fonte: FotoAérea Ltda — Barra da Tijuca 1969 - 2000

Foto 3

Intersecdo da Avenida das Americas com Avenida Ayrton Senna, 1978:
0 Condominio Nova Ipanema e a construcéo do Barra Shopping e Carrefour

T TT——— ‘ . s
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Fonte: FotoAérea Ltda — Barra da Tijuca 1969 - 2000
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Foto 4

Vista aérea da Avenida das Américas, a partir da Pedra da Gavea, 1985

Fonte: FotoAérea Ltda — Barra da Tijuca 1969 - 2000

Foto 5

A Avenida das Américas no trecho onde se localizam o centro da Barra, Barra
Shopping, 0 Condominio Nova Ipanema e o Parque das Rosas, 1998

T

=0 . -

Fonte: FotoAérea Ltda — Barra da Tijuca 1969 — 2000
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Foto 6

Duplicacdo da Avenida das Américas e vista dos Condominios Barra Bali
e Barra Sul, 1999.

Fonte: FotoAérea Ltda — Barra da Tijuca 1969 - 2000
Foto 7

Centro da Barra e vista aérea da Lagoa de Marapendi e dos Condominios
Golden Green e Parque das Rosas, 2000
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A Figura 2, abaixo, exibe a Zona Especial 5, constante do Plano-Piloto de

Jacarepagua, e que corresponde aos bairros da Barra da Tijuca e do Recreio dos Bandeirantes.

Figura 2

Plano Piloto da Barra da Tijuca — Lucio Costa / 1969

Em marco de 2000, a Secretaria Municipal de Urbanismo elaborou documento
de circulagdo interna que avaliava os resultados da aplicacdo da Lei 2.128 na XXIV
Regido Administrativa. Foram examinados os pedidos aprovados de operacao
interligada até 22 de novembro de 1999, tendo sido consideradas a alteracdo do perfil
urbanistico da area, a variacdo da densidade habitacional, e a repercussdo da mudanca
de uso no entorno. Foi verificado in loco o que havia sido realizado.

Dos 20 processos aprovados por meio da Operacéo Interligada, quatro ndo se

concretizaram, por cancelamento ou desisténcia dos interessados, nove ndo tinham tido
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suas obras iniciadas e nenhuma das sete restantes, ja com obras em andamento,
encontrava-se concluida.

Na Avenida Sernambetiba, 0s grupamentos aprovados por meio da operacao
interligada modificavam, pontualmente, a forma de ocupagdo da &rea. Alguns prédios
mais altos, com um grande espagamento entre eles, substituem os prédios mais baixos,
colados as divisas, compensando sua altura com uma maior area livre entre eles. J& as
edificagdes aprovadas na sub-zona A-3 nédo deveriam modificar o perfil existente neste
trecho da avenida Sernambetiba, uma vez que os parametros da edificacdo aprovados por
operacéo interligada eram mais restritivos do que aqueles que vigoravam anteriormente.

Na Avenida das Américas, no trecho em que foram aprovadas as duas operacées
interligadas, ja existe o pedido de mais uma. O perfil urbanistico deste trecho da avenida
sera uniforme, se bem que diferente do restante, com edificacdes de gabarito mais
elevado e maior espaco livre entre os prédios.

A operacdo interligada do Hospital Riomar consistiu na legalizacdo do seu
prédio, que ja estava construido, baseado em lei oriunda da Camara de VVereadores.
Apresentamos a seguir as operacdes interligadas aprovadas na XXIV Regido
Administrativa.
- Avenida Sernambetiba, 4.200 (figura 3, numero 1): Aprovacéo de construcdo de nove
edificacOes residenciais multifamiliares, cinco delas com cinco pavimentos e quatro
com 15 pavimentos (blocos 2,3,4 e 5). O permitido no local sdo cinco pavimentos. As
obras ainda n&o foram iniciadas.
- Avenida Sernambetiba, 5.300 (lote 3 do Pal 43.810) — Barra Golden Green (figura 3,

nimero 2)** : Aprovacéo de construcdo de trés edificacdes residenciais multifamiliares

!4 Depois de totalmente concluido, em 2003, o Barra Golden Green ocupava uma area de 60.000 metros
quadrados, o conjunto residencial de 14 prédios destina-se a um publico de classe média alta e alta, e
compreende apartamentos de 150 a 800 metros quadrados. Na lista de novidades do empreendimento,
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com seis, 11 e 15 pavimentos. Ja havia sido aprovado para o local um hotel com 15
pavimentos. Obras ja foram iniciadas.

- Avenida Sernambetiba — Lote 1 do Pal 40. (figura 3, nimero 3): Aprovacéo de
edificacdo residencial multifamiliar com oito pavimentos. Em construcéo.

- Avenida Sernambetiba — Lotes 1,3 e 21 do Pal 27.560 (figura 3, nimero 4): Aprovagdo
de edificagéo residencial multifamiliar com oito pavimentos. Em construgéo.

- Avenida Sernambetiba, 6.200 (figura 3, nimero 5): Aprovacao de edificacdo
residencial multifamiliar com 15 pavimentos. Em construgéo.

Essas trés operacdes interligadas tém a mesma caracteristica, i. €., 0 pedido de
construcdo de edificacdo residencial multifamiliar em uma sub-zona onde este uso ndo é
permitido. SO diferem no gabarito, oito pavimentos nos dois primeiros casos e 15 no
terceiro, para cujo terreno ja tinha sido aprovado um hotel de 15 pavimentos. Na sub-
zona A-3 ja tinham sido construidos diversos hoteis-residéncia com 15 pavimentos,
todos na Avenida Sernambetiba,e, portanto, a construcdo destes prédios ndo modificara
o perfil do que ja esta edificado. Afinal, comparativamente, os parametros de edificacdo
aprovados por essas operacdes interligadas sdo mais restritivos do que os permitidos
pela Lei Complementar n°41/99, que permite a construgcdo de hotéis-residéncia com 15
pavimentos nesta avenida.

- Avenida das Ameéricas — Lote 2 do Pal 43.988 (figura 3, nimero 6): Aprovacao de
grupamento de edificacOes residenciais, de servico e comerciais com pavimentos , onde
seriam permitidos dois pavimentos. A contrapartida foi a doacdo da gleba denominada
“Chéacara do Céu” para implantagdo de parque publico. Obras nao iniciadas.

- Avenida das Ameéricas, 4.200 — parte do lote 1 do Pal 40.475 (figura 3, nUmero 7):

Aprovacao de grupamento comercial e hotel com cinco e seis pavimentos. Obras

campo de golfe, heliponto e clube privativo, com academia de ginastica, quadras de ténis e saldo de
beleza.



iniciadas. A operacdo interligada altera o gabarito, mais alto que o permitido para o

local, modificando o skyline deste trecho da avenida das Ameéricas.
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- Avenida Sernambetiba, 2.930 (lotes 1,2 e 3 do Pal 39.657) — Ocean Front (figura 4,
numero 8): Aprovacao de construcdo de 11 edificacdes residenciais multifamiliares —
Blocos 1 e 2 com dez pavimentos, 3 e 4 com 15 pavimentos e 0s restantes com cinco
pavimentos. Permitido para o local cinco pavimentos. Parcialmente construido.

Estes grupamentos, ao ocupar estes grandes terrenos da Avenida Sernambetiba,
configuraram uma nova paisagem edificada para o local, dado que a taxa de ocupacéo é
reduzida, e as edificacbes foram implantadas num terreno com ampla area verde. A

elevacdo do pardmetro gabarito, contrariado em todos os empreendimentos, é
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compensada plenamente pelo afastamento entre os blocos. Ndo haverd aumento da

densidade habitacional, j& que a ATE foi mantida.
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- Rua Shubert Magalhées. Lote 5 do Pal 36.123) (figura 5, namero 9): Aprovacéo de
construgdo de edificagdo comercial com dois pavimentos em area “non aedificandi”
destinada a arborizacéo e ao estacionamento. A construcdo ainda ndo foi iniciada. Essa

area ja esta sendo utilizada com uma construcdo provisoria, destinada a revenda de

automoveis. O problema maior do local é a falta de estacionamento, ja que esta situada
entre edificagdes comerciais que atraem um grande numero de veiculos. Pelo seu

pequeno porte ndo influira nas edificacdes ja existentes no local.
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- Avenida Candido Portinari, 555. Hospital Riomar. (figura 6, nimero10): Foi aprovado
pela Lei n° 2059/93, oriunda da Camara dos Vereadores, e legalizava edificacdo ja

construida. O hospital esta situado no final da Rua Candido Portinari, composta

basicamente de edificagdes unifamiliares.
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- Avenida Pedro Moura, lote 10 do Pal 19.672 (figura 7, nimero 11): Aprovacao de

construcdo comercial, em lote com frente para duas ruas, com reducéo do afastamento

exigido em relacdo a uma das ruas. NAo foi iniciada a constru¢do. E uma operagio
interligada que n&o terd nenhum reflexo sobre a area.
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- Avenida Célia Ribeiro da Silva Mendes — Via 4 e ruas projetadas 24, 25 e 26 (figura 8,
numero 12): Aprovacao de grupamento residencial, com 23 edifica¢des. Obras ndo

iniciadas. Neste terreno parte, seria destinada a edifica¢des residenciais uni e
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bifamiliares, parte a multifamiliares e o restante a uso comercial. O gabarito foi mantido

e ndo havera aumento significativo da densidade habitacional.
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- Estrada Vereador Alceu de Carvalho — V1 e V2 Pal 34.291 (figura 9, nimero 13) e
- Rua Origenes Lessa — V3 do Pal 34.291 (figura 9, nimero 14):
Nos dois casos, foi pedido o uso residencial bifamiliar nos grupamentos
unifamiliares (VS do Pal 34291). Foram respeitadas a ATE e a taxa de ocupacao.
No caso ha uma duplicacdo da densidade habitacional inicialmente prevista.
Poréem, como se tratam de poucas edificacdes, esse aumento ndo sera significativo para
a vizinhanca. Em nenhum dos dois grupamentos foram iniciadas as obras.
- Estrada do Pontal — Reserva do Mar — Obras ndo iniciadas (figura 9, numero 15):
Aprovacao de grupamento residencial multifamiliar, com trés edificacdes de quatro
pavimentos, onde sdo permitidos dois pavimentos mais cobertura. Com a reducdo do pé

direito dos apartamentos foi possivel colocar mais um andar. N&o ha alteracdo no perfil



urbanistico, ja que o uso e a altura do prédio foram mantidos. H& um aumento

insignificante da densidade habitacional.
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- Praga VVargem Grande, 65 — Associac¢do dos Funcionarios das Empresas Bozzano

Simonsen (figura 10, nimero 16): Pedido de construcdo de grupamento de edificaces

bi familiares, em area ndo utilizada dentro do clube.
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CAPITULO 5 - A guisa de conclusdo: o relato de uma experiéncia

5.1. O esforgo de modernizacéo da Secretaria Municipal de Urbanismo e seu
desdobramento no processo da Operacao Interligada

Fui empossada na Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura da Cidade
do Rio de Janeiro, no dia 1 de janeiro de 1997, juntamente com o prefeito Luiz Paulo
Conde e o restante do seu secretariado. O desafio posto era 0 de manter a maquina da
Secretaria apta a executar sua funcédo basica, qual seja planejar e coordenar as atividades
relativas ao desenvolvimento fisico e territorial da cidade, e ao licenciamento e
fiscalizacdo de obras particulares de edificacdes e de parcelamento da terra, bem como
elaborar a legislacdo pertinente e avaliar e monitorar a aplicagdo dessas leis, exercendo,
na pratica, o poder de policia urbanistica. A pasta é responsavel ainda pelas propostas de
alinhamentos dos logradouros, que visam articular os parametros urbanisticos ao
sistema viario da cidade e que se traduzem em projetos de alinhamento — a interface
entre 0 espaco publico e o privado.

Estava claro, desde o inicio, que essas acOes deveriam reforcar e ampliar o que
ja havia sido conquistado, e implantar uma nova gestdo urbana que contemplasse
efetivamente trés eixos que considero essenciais: o planejamento urbano; a
regulamentacdo do uso/ocupacdo do solo; e o projeto urbano. O primeiro estabelece as
direcdes do crescimento fisico-territorial da cidade (macro-zoneamento), ao passo que 0
segundo traduz as macro-diretrizes em normas para ocupacao do espaco, conduzindo as
acdes de licenciamento de edificacdes, de elaboracdo/revisdo da legislacdo urbanistica,

bem como do acompanhamento da aplicacéo dessas leis.

! Essas normas abarcam sobretudo indices e pardmetros urbanisticos e edilicios, identificados, entre
outros, pelos seguintes pardmetros: 1) para terrenos: dimensdes do lote e natureza do terreno; recuos,
investiduras e limites de profundidade; nimero de edificacBes e de unidades habitaveis no lote; 2) para
edificacBes: afastamentos das edificagbes e entre edificagdes; cota de soleira; altura maxima das
edificagbes e/ou gabarito maximo; ATE ou Area Total das Edificacdes (IAT x area do terreno), taxa de
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Esse segundo eixo guarda uma estreita relagio com minha bagagem profissional
anterior, dentro e fora da Secretaria. No ambito da pasta, a experiéncia prévia foi de
fundamental importéncia, uma vez que percebi como a atividade de licenciamento,
aparentemente de menor peso dentro do planejamento urbano, gera conhecimentos para
a definicdo das macro-diretrizes para o crescimento da cidade, produzindo insumos para
revisao da legislacdo pontual e dos PEUSs.

Finalmente, o terceiro eixo (projeto urbano), que havia sofrido um processo
continuado de esvaziamento, voltava a cena, naquele final de milénio, tanto nos maiores
centros urbanos do Brasil, quanto nas chamadas “cidades mundiais”. Seu foco central
procurava valorizar, na cidade, seus atributos naturais e culturais, o conforto da vida do
cidaddo, facilitando seu acesso aos espagos, a infraestrutura e aos servigos, dinamizar o
circuito econémico local e reforcar a articulacédo entre os agentes publicos (o Legislativo e o
Executivo municipais), privados e comunitarios e gerar novas oportunidades econdmicas.

Como eu ja tinha algum conhecimento acumulado, me foi possivel, em
relativamente pouco tempo, formar uma visdo geral sobre as potencialidades da
Secretaria, bem como com o0s gargalos com o0s quais teria de lidar na gestdo do
urbanismo no Rio de Janeiro. Em relagdo as primeiras, ndo era novidade para mim a
exceléncia do quadro técnico da Secretaria, constituido, em sua maior parte, por
arquitetos e urbanistas experientes, com sélida bagagem sobre as rotinas da pasta.

A despeito dessas qualidades, os quadros da SMU tinham de lidar com um

conjunto de tarefas extremamente complexas, entre as quais o trabalho com um

ocupacao; dimensGes maximas da projecéo das edificagdes; drea minima da unidade edificavel; nimero
de vagas para estacionamento de veiculos; tipologia das edificacBes; limite de implantacdo das
edificacOes; faixas ndo edificaveis. A revisdo das normas tem por objetivo ajustar o conjunto de leis as
novas condi¢des criadas com a implantacdo dos polos de atratividade e das intervengdes urbanisticas,
assim como corrigir distor¢es detectadas no processo de sua aplicagdo.

% Em 1987, na gestdo do prefeito Roberto Saturnino Braga, fui coordenadora da Area de Planejamento 5,
acompanhando a implantacdo da legislacdo urbanistica relativa aos bairros de Campo Grande e Santa
Cruz , e orientando a elaboragéo do PEU de Bangu. Nesse periodo, participei também da elaboracéo do
PEU para os bairros do Maracand, Andarai e Vila Isabel.
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emaranhado de leis que incide sobre o uso e a ocupagdo do solo da cidade do Rio de
Janeiro, estimado, naquela época, em cerca de 400 — entre decretos, leis e decretos-leis®
— e que muitas vezes se sobrepunham, regulando 0 mesmo assunto. Apesar de muitas,
essas leis ndo contemplavam o atendimento de questdes como a habitacdo popular.* A
dificuldade de controlar a aplicacdo dessa abundante legislacdo € mais do que evidente.
Os técnicos tinham também sob sua alcada uma enorme quantidade de projetos de
alinhamento (PAs) e projetos de alinhamento de loteamento (PALs).’

Essa verdadeira parafernalia legal e documental constituia um gargalo que
comprometia o desempenho das atividades-fim da Secretaria, formando feudos de
saberes especificos, particularmente no que concerne ao licenciamento®, na qual
alternativas autdnomas surgiam como forma de enfrentar os problemas de interpretacédo
das leis, descambando, muitas vezes, em procedimentos acordados entre o0s
licenciadores e corroborando préaticas discricionarias. Essa legislacdo, excessiva e
intrincada, representava um obstaculo a transmissdo dos seus conteudos aos cidadaos, o
que impedia que o processo pudesse ser desenvolvido com transparéncia.

No meio de tantas leis, o controle do parcelamento da terra — que é a origem do
uso e da ocupacdo do solo em todo e qualquer cenario urbano — era relegado a um
segundo plano, no contexto do licenciamento. No que se refere a vincula¢do do Plano

Diretor com a legislacdo pontual, alvo de constantes alteracdes, ela restringia-se ao

% A despeito dos esforcos empreendidos durante a minha gest&o para consolidar a legislagdo e implantar
novos procedimentos para racionalizar a atividade de licenciamento, em 2011 o municipio do Rio de
Janeiro ainda tinha de lidar com um vastissimo conjunto de leis. Em sua edicdo de 25 de setembro, um
domingo, o jornal O Globo estampava a seguinte manchete em sua primeira pagina: “Excesso de leis
urbanisticas estimula a ilegalidade no Rio de Janeiro”. E remetia o leitor para as paginas 20 ¢ 21 do
primeiro caderno, nas quais o tema era desenvolvido.

* Um exemplo disso é o fato de a primeira lei voltada para regularizar a situagdo dos assentamentos ditos
ilegais (loteamentos e favelas) so foi elaborada em 1998, a partir da intervencdo Favela-Bairro, na favela
Ferndo Cardim.

> Esses documentos, apresentados sob a forma de plantas, tém forca de lei e permitem, ao titular da
pasta, regular o uso e a ocupacdo do solo através de decretos.

® Uma verdadeira rede de despachantes agia no acompanhamento dos processos, impedindo o contato
direto entre os arquitetos autores do projeto com os arquitetos profissionais do licenciamento.
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atendimento das macro-diretrizes, mantendo um fosso entre a visdo macro e a Visao
micro do planejamento. O projeto urbano, além de ndo estar previsto no Plano Diretor,
ndo encontrava correspondéncia na legislagéo de uso e ocupacéo do solo.

Outro gargalo que identifiquei em pouco tempo foi 0o conhecimento parcial do
territorio da cidade, provocado pela longa permanéncia, no meu ponto de vista, da
equipe de licenciadores nos chamados DLFs, sigla correspondente aos Departamentos
de Licenciamento e Fiscalizacdo. Apesar dos esfor¢os de descentralizagdo que a criacao
desses departamentos representou, essa promessa nao Sse cumpriu; na verdade, a
descentralizacdo resumiu-se a distribuicdo espacial dos servicos de licenciamento. A
esperada melhoria do desempenho da Secretaria ndo se confirmou; o que ocorreu foi
uma atomizagdo, dada a falta de articulagdo entre a unidade central e as unidades de
ponta e destas entre si, 0 que comprometia a necessaria visao de conjunto. Na realidade,
quando assumi a chefia da pasta, essa descentralizagdo ndo ia aléem de uma rede de
aparelhos de fax.

De posse desse diagnostico, discuti com a equipe técnica da Secretaria as
prioridades a atacar, tendo como meta a reformulacéo estrutural da SMU, apoiada em
cinco pontos fundamentais: descentralizacdo; modernizacdo dos procedimentos
administrativos e das instalacbes; capacitacdo e requalificacdo profissional;
democratizacéo e divulgacdo da informacéo, através da informatica e de outras midias;
e simplificacéo da legislacéo.

Mesmo correndo o risco de me estender nesse relato, considero importante
destacar as diretrizes que nortearam cada um deles. Em relacdo ao primeiro ponto,
tomei um conjunto de medidas voltadas para a desconcentracdo do poder, o que
requereu um novo arranjo de atribuicdes e responsabilidades (por exemplo, aumentando

0 numero de profissionais com autorizacdo para licenciar, e inaugurando uma instancia
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de deliberacdo coletiva, envolvendo nlcleo estratégico e equipe de planejamento local),
apoiado numa estrutura organizacional mais horizontalizada.

A integracdo do licenciamento com o planejamento local consistiu na criacdo
das chamadas CRUs — Coordenadoria Regional de Urbanismo, em substituicdo aos
DLFs, funcionando como escritérios de urbanismo implantados nas areas de
planejamento (APs) da cidade. Minha intengdo com as CRUs foi exatamente encurtar a
distancia entre as visbes dos profissionais responsaveis pelo planejamento e aqueles
responsaveis pelo licenciamento, e, ao mesmo tempo, aproximar a Secretaria dos
cidadaos, sobretudo daqueles que requeriam seus servicos.

A descentralizacdo estava diretamente referida & modernizacdo dos
procedimentos de gestdo. Aproveitando convénio ja existente, firmado entre a Prefeitura
da Cidade do Rio de Janeiro e a Fundacdo Getulio Vargas, desenvolvi um projeto de
modernizacdo administrativa da Secretaria envolvendo as novas formas de
descentralizacdo da gestdo urbanistica. Essa descentralizacdo baseava-se num sistema
de tecnologia da informacdo, que consistia na retroalimentacdo unidade central-
unidades descentralizadas.

A informatica foi ferramenta imprescindivel para tal, uma vez que permitiu a
interligacdo em rede das unidades da Secretaria com o prédio-sede da Prefeitura e com o
da IplanRio’ e a instalagdo dos Sistemas de Protocolo Interno, de Caderneta de
Numeracdo e de Cadastro Urbanistico (CADURB). Reunimos neste cadastro o0s
principais parametros urbanisticos analisados no licenciamento de projetos na
Secretaria, como 0 nimero de pavimentos, a area total edificavel, a taxa de ocupacdo do

terreno e 0 nimero de vagas de estacionamento. Essas informacdes estavam, até entao,

"0 IPLAN-Rio, 6rgéo de administragdo indireta, ligado ao gabinete do Prefeito e voltado sobretudo para
o0 gerenciamento da informética da Prefeitura, foi transformado, em 1998, no Instituto Municipal de
Urbanismo Pereira Passos (IPP). Autarquia vinculada & SMU, o IPP tinha como missdo coordenar a
intervencdo urbana sobre o espaco publico e a geréncia de sistemas de informagdes geogréficas,
cartograficas e dados estatisticos da cidade.
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disponiveis no Cédigo de Obras do municipio (também chamado de Zoneamento ou
Decreto n. 322), um conjunto de trés volumes em papel, editado por uma editora
independente, sem o aval da Prefeitura.

Ficava claro que tanto a informatizagcdo quanto a nova forma que deveria ser
imprimida ao processo de planejamento, via descentralizagdo, requeriam a execucao de
programas de treinamento e capacitacdo para o0 quadro técnico e administrativo da
Secretaria. Esses programas, desenvolvidos internamente ou na Fundacdo Getdlio
Vargas, tinham por objetivo geral transmitir a nova visédo do urbanismo e preparar 0s
profissionais para a execucdo da nova forma de trabalhar da SMU. Foram, assim,
oferecidos cursos de urbanismo, geréncia de projetos e processos, informatica e
relacionamento humano.

A simplificagdo/sistematizacdo do aparato legal, de fundamental importancia
para a execucdo de uma gestdo urbana que tivesse como eixo a transparéncia, foi
buscada através dos Cadernos de Legislacéo (bairro a bairro), produzidos, inicialmente,
como fontes de consulta interna para os técnicos da SMU, e mais tarde, impressos e
disponibilizados na Internet para o grande publico. A idéia central era reunir, em cada
caderno, a legislacdo vigente especifica para um ou mais bairros, assim como a
legislacdo mais geral da cidade referida ao bairro.

A sistematizacdo da legislacdo referente a certas areas da cidade, como o Centro
e a Barra da Tijuca, revelou-se impossivel, devido sobretudo a superposicédo de plantas
cadastrais e a dificuldades de se encontrar pontos de referéncia. No caso particular da
Barra, o Plano Piloto, de Ldcio Costa, que merecia uma revisdo desde a sua
transformagao no Decreto n. 2.046, acabou nao sendo mexido. Esse “respeito” ao texto

original do Plano deveu-se, na verdade, ao receio que 0s sucessivos prefeitos sentiam
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diante das negociagOes que tal tarefa exigiria, envolvendo ndo apenas o Legislativo
municipal, mas também os empresarios do setor imobiliario.

Apesar de poder parecer obvio, acredito ser importante frisar que a Secretaria
fazia parte de um sistema organizacional mais amplo, a propria Prefeitura Municipal do
Rio de Janeiro, e por conta disso, deveria articular-se as demais pastas, sobretudo com
as secretarias de Fazenda, Obras, Habitacdo, Cultura e Meio Ambiente, com a
Companhia de Engenharia de Trafego (CET-Rio) e a Procuradoria Geral do Municipio.
Na prética, contudo, essa articulacdo ndo se dava de forma sistematica, dependendo de
determinacdo do Prefeito. A auséncia de uma interlocugdo mais constante e propositiva
acabava determinando eventuais choques de atribuicbes entre a SMU e outras
secretarias. Vale frisar que essa situacdo ndo era privilégio do Rio de Janeiro, repetindo-

se por todas as instancias governamentais e em todas as grandes cidades do pais.

Uma das minhas primeiras preocupac¢des quando me tornei titular da Secretaria
Municipal de Urbanismo foi examinar mais de perto os instrumentos urbanisticos
previstos no Plano Diretor e ja& em uso pela SMU. Em relacdo especificamente a
operacdo interligada, esse instrumento vinha sendo aplicado desde 1993, mas o recurso
a ela ainda era pouco frequente, uma vez que seus procedimentos modificavam
substancialmente antigas praticas calcadas em articulagdes de gabinete.

Essas praticas resultavam em aprovacdo de excepcionalidades ou na
transformacdo em lei da alteracdo pontual deste e daquele pardmetro urbanistico. No
primeiro caso estao inseridas as chamadas “canetadas” e o segundo caso explica, em
parte, 0 excessivo nimero de leis sobre a matéria urbana. Essa situacdo era ainda mais

comum antes da determinag¢do, pela Lei Organica, de que a matéria "uso e ocupagdo do
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solo” s6 poderia ser aprovada por lei ou decreto-lei. As “canetadas” e a emissdo de uma
legislacdo casuistica ndo acarretavam nenhuma contrapartida financeira para a
administracdo municipal, deixando para a Prefeitura, o 6nus da implantacdo de
infraestrutura causado pelo adensamento construtivo.

Convencida da importancia da operacgdo interligada para reduzir esse tipo de
pratica e da necessidade da aplicacdo efetiva de uma lei ja aprovada, e consciente
também de que a operacao interligada tem, necessariamente, um tempo de maturacéo, o
que abre espaco para a realizacdo de ajustes as demandas ndo previstas, tomei a
iniciativa de consultar a Procuradoria de Urbanismo, da Procuradoria Geral do
Municipio, sobre quais procedimentos e requisitos deveriam ser adotados para
apreciacdo de propostas de operagédo interligada. Minha preocupacdo era trabalhar de
acordo com o que previa a legislacdo sobre a matéria, reorganizando os procedimentos,
colocando-os sob o controle técnico, de forma a permitir uma maior transparéncia e um
acompanhamento mais estrito.

Assim, amparada em parecer da Procuradoria de Urbanismo, montei uma
comissdo para analise e acompanhamento dos processos de operacdo interligada (a
Comissdo Especial para Analise de Operacdo Interligada), que funcionava no meu
gabinete. Essa comissdo respondia também pela imprescindivel articulacdo da SMU
com as diferentes secretarias envolvidas com o tema urbano — Obras, Transportes, Meio
Ambiente, Cultura, Fazenda, Habitacdo — e também com a Procuradoria Geral do
Municipio, e ainda com as instancias institucionais de controle interno (a Controladoria
Gertal) e externo a Prefeitura (o Ministério Publico e a Camara Municipal). O canal de
participacdo da SMU com a populacao era acionado pelo COMPUR.

Todavia, percebi desde o inicio um campo de tensdo entre os técnicos da SMU,

desacostumados a esse tipo de rotina, e integrantes do Conselho. Minha expectativa, que
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se mostrou equivocada, era de que o COMPUR viesse a facilitar a aproximacgéo da
SMU com a Comissdo de Politica Urbana da Camara Municipal, na apreciacdo dos
projetos de lei que versavam sobre operacéo interligada.

A desconfianca do COMPUR somava-se 0 descontentamento dos empresarios
por terem de submeter seus pedidos a analise de uma comissdo técnica e seu posterior
encaminhamento aquele conselho. Também eram frequentes as queixas de ambos 0s
lados em relagdo aos célculos do valor das contrapartidas cobradas pela Prefeitura.
Enquanto o COMPUR julgava aqueles montantes irrisérios ou insuficientes, os
empresarios consideravam-nos excessivos.?

Na préatica, porém, o que se pode afirmar é que durante a minha gestdo a
arrecadacdo’ resultante das operacdes interligadas aprovadas apresentou um continuo

crescimento, conforme demonstra o gréfico 5, abaixo.

5 A implementacgdo das operagdes interligadas pela Prefeitura do Rio de Janeiro ndo deixou de ser alvo de
criticas. Adauto Lucio Cardoso et alii, ao analisar as propostas de operagdo interligada apresentadas de
1994 a 1997, destacam que em dez dessas operacfes o0 COMPUR sequer foi informado e em outras 24 a
documentacdo ndo dava a entender as modificagBes pleiteadas. Foram também apontadas irregularidades
administrativas, como falta de informacdo da valorizagdo fundiaria prevista; fusdo de mais de uma
operagdo em um s6 decreto; falta de divulgacdo da operacdo para dar oportunidade de manifestacdo a
vizinhanca; auséncia de interlocucdo com outros 6rgdos da propria Prefeitura, como o Departamento de
Patrimonio Cultural e a Secretaria de Meio Ambiente; falhas no calculo do impacto da operagdo na
infraestrutura. Os recursos provenientes das operac¢des interligadas ndo eram geridos pelo COMPUR e 0s
balancetes anuais nem sempre eram repassados ao Conselho (Grupo de Trabalho Operagdes Interligadas
no Rio de Janeiro, 1997: 57-72).

Adauto Cardoso e outros apontam os problemas da aplicagdo do instrumento: grandes
empreendimentos como shopping-centers, hipermercados e indistrias, que raramente precisam de
aumentos no indice de aproveitamento, mas que produzem grandes impactos na infraestrutura, ndo
necessitariam de regulamentacdo via lei instrumento municipal, podendo ser aprovados por decreto; o
subjetivo conceito de “perda da harmonia urbanistica”, que poderia fundamentar recursos contra a
aplicacdo do instrumento em caso de prejuizo da vizinhanga, era de definicdo dificil e subjetiva; a
possibilidade de pagamento de contrapartidas em construcdo ou reforma de prédios pablicos municipais
ou preservacdo e recuperacdo do meio ambiente ou do patriménio cultural abriria espagos para que o
beneficiario pagasse muito menos do que a valorizagdo imobiliaria obtida pela operacgdo; a previsao da
realizacdo de audiéncia publica apenas em alguns casos e a desconsideracdo do Conselho Municipal de
Politica Urbana na gestao do instrumento.

° Vale salientar que essa arrecadacdo diz respeito a soma dos valores pagos nas operacdes interligadas e
também das parcelas advindas do pagamento da chamada lei da”mais valia” , que eram depositadas no
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, apds conhecimento do Prefeito.
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Grafico 5

Evolucéo da arrecadacdo da Operacao Interligada e Contrapartida

14.000.000

12.000.000

10.000.000

8.000.000

6.000.000

4.000.000

2.000.000

1996 1997 1998 1999

Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro | SMU 1996-2000

Como uma modalidade da Outorga Onerosa do Direito de Construir, a operagao
interligada é redistributiva, arrecadando os recursos advindos da valorizacdo
imobiliaria, e transferindo-os para a urbanizacdo de &reas carentes. No caso do Rio de
Janeiro, esses recursos foram encaminhados para o Projeto Favela-Bairro, a cargo da
Secretaria Municipal de Habitag&o.

Nem sempre, porém, as contrapartidas se expressavam monetariamente. Muitas
vezes seu valor se traduzia em melhorias urbanisticas e ambientais e também na
implantacdo de servigos coletivos (escolas e hospitais). Detenho-me, aqui, em quatro
operagdes interligadas, referidas a empreendimentos destinados a diferentes usos e
localizados em diferentes partes da cidade, nas quais séo explicitadas as mudancgas nos

pardmetros urbanisticos, e as contrapartidas a elas associadas: a Clinica Sdo Vicente, na
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Gévea; o0 hipermercado WalMart do Brasil, no Cachambi; e o condominio Mundo
Novo, na Barra da Tijuca; e o Hotel Leblon, no Leblon.*°

No caso da Clinica Sdo Vicente, de acordo com o termo de compromisso
assinado em abril de 2000, a solicitacdo era de aprovagdo de acréscimos de parametros
urbanisticos, para a reforma e a ampliacdo de suas instalagdes, mantendo o uso
existente, mas gravando-o como uso exclusivo, destinado a clinica médica com
internacdo. A avaliacdo da valorizacdo acrescida ao empreendimento foi de R$4,7
milhGes, sendo que 80% correspondiam as obras executadas anteriormente ao pedido da
operagéo interligada e depositados em 36 parcelas mensais no FMDU.

Complementando este pagamento em espécie, ficou também acordada a
execucdo de reflorestamento de 14 hectares com vegetacdo nativa da Mata Atlantica,
em terrenos situados na bacia hidrografica onde esta situada a Clinica, a serem definidos
pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente. O habite-se das obras ficou condicionado
a aceitagéo do reflorestamento pela SMAC.

O pedido de licenca da Wal Mart do Brasil Ltda., conforme termo de obrigacéo
assinado em novembro de 1999, dizia respeito a construcdo de quatro edificacOes
comerciais com um pavimento, afastadas das divisas, com uma loja de grande porte em
cada edificacdo. O zoneamento vigente permitia edificacbes multifamiliares, em lotes
menores. As obrigacOes estipuladas no termo referiam-se a implantacdo de PAs na érea
de implantacdo do empreendimento, beneficiando a circulagdio em vias importantes do
Cachambi, reurbanizacdo de ruas e a implantagdo de novos trechos do sistema viario

projetado e até mesmo de um viaduto sobre a linha férrea. Essas obrigacdes se

10 Os termos relativos a essas quatro operacdes interligadas encontram-se reproduzidos nos Anexos 1, 2, 3
e 4, respectivamente.



116

contrapunham a proposta do empreendedor que era de construgdo de um viaduto
ligando a Linha Amarela ao estacionamento do WalMart.

No que concerne ao empreendimento imobiliario denominado no termo de
obrigacdo com Mundo Novo — que previa a construcdo, na Avenida das Américas, de um
grupamento de edificacdes, que incluia trés apart-hoteis e dois edificios multi-residenciais
—, foi acertado, segundo o termo de obrigacdes firmado em julho de 2000, o pagamento de
um montante superior a R$1 milhdo de reais. A previsao inicial era de que parte do total
seria pago em dinheiro, e parte — pouco mais de 70% — na construcdo de uma escola-
padrdo, previsto em lei. No entanto, atendendo a solicitacdo do secretario municipal de
Saude, com a concordancia da secretaria municipal de Educacdo, o valor financeiro
destinado a esta obrigacdo foi integralmente transferido para a constru¢do da unidade
materno-infantil do Hospital Lourenco Jorge, na Barra da Tijuca.

O caso do Hotel Leblon — construcdo antiga, primeiro prédio da avenida
Niemeyer — remete a uma modalidade bastante especifica de negociacdo da
contrapartida. Foi autorizada a alteracdo de parametros vigentes para edificacdo
comercial, com dois pavimentos de lojas, area total edificada de aproximadamente
2.450m?, mais dois subsolos e apartamento de zelador sobre o segundo pavimento. A
valorizacdo do imovel implicou em contrapartida fixada em R$ 474.000,00. Foi, entdo,
decidida uma reducdo de 30% nesse valor, em troca de recuperacdo do prédio, de
acordo com exigéncias do Departamento Geral do Patrimdnio Cultural do municipio.

O exame dessas quatro operacdes interligadas, no que se refere as contrapartidas
estipuladas, permite tecer algumas consideracdes. O pagamento em dinheiro ndo
aparece isoladamente em nenhum dos quatro casos. Na verdade, essa modalidade esta
presente em duas situac@es: a da Clinica Sdo Vicente, quando é combinada a obrigacao

de reflorestamento; e a do Hotel Leblon, quando seu montante é reduzido para que o
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empresario possa investir na recuperagdo de imével historico. Nos outros dois, assiste-
se a aplicacdo dos recursos financeiros previamente calculados com a valorizacdo dos
imoveis integralmente quer na melhoria da malha viaria (Wall Mart) e na ampliacdo da
prestacdo de servigos de satide (Mundo Novo).

Vale salientar que as quatro operagfes acima detalhadas, bem como muitas
outras, foram discutidas, negociadas e acertadas sem o concurso do COMPUR. Com
efeito, ainda no primeiro semestre de 1998 as divergéncias ja& mencionadas se
acentuaram a tal ponto que, por iniciativa de um vereador, a Camara Municipal do Rio
de Janeiro entrou com um pedido de liminar, intimando o Prefeito e a Procuradoria
Geral do Municipio (PGM) a suspenderem decretos-lei referentes a cinco operagdes
interligadas em tramitacdo naquela Casa. A liminar em causa baseava-se no argumento
da ndo observacéo do artigo 29 do Plano Diretor, e do artigo 9 da Lei do plano e no
artigo 29 da lei que criou 0 COMPUR.

A solicitacdo dessa liminar foi encaminhada a anélise do Supremo Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro que se pronunciou, por sua vez, pela sua suspenséo,
alegando que os artigos supra-referidos eram inconstitucionais, ferindo ndo so a Lei
Organica municipal, como também as constitui¢fes federal e estadual. A PGM orientou
0 Executivo a extinguir o Conselho, baseada no parecer do desembargador, devido ao
seu carater essencialmente deliberativo e ao fato de ser um o0rgdo integrante da
administracdo municipal e, portanto, dela dependente em termos de recursos
financeiros, logisticos e humanos.™

A posicao da SMU foi, como ndo poderia deixar de ser, acatar a decisdo do
Prefeito de extinguir o COMPUR. Imediatamente, porém, eu providenciei a elaboragédo

de um projeto de lei de recriagdo do Conselho, a ser encaminhado pelo Prefeito a

1 A integra do parecer foi publicada no Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro, na edicéo de 15 de
julho de 1998 (ver Anexo 5).
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Camara Municipal.*? Para tal, foi feito um levantamento em outros estados do pais das
experiéncias exitosas em diferentes politicas e levadas a cabo também por conselhos.

A proposta de projeto de lei para instalacdo de um novo COMPUR teve como
foco garantir a governabilidade. A principal alteragdo em relagdo ao modelo anterior era
que, doravante, o Conselho Municipal de Politica Urbana teria carater consultivo.
Passaria a ser um 6rgdo auxiliar da administragdo publica, em especial da Secretaria
Municipal de Urbanismo, apreciando os pleitos da sociedade e, quando solicitado
pelo(a) titular da pasta, elaborando pareceres sobre politica urbana, proposta e
executada. Outra mudanca teve lugar no nimero de participantes, que passou de 11 para
até 24, e também na sua dindmica de funcionamento. Agora, todos os membros do
conselho tinham direito a voz e voto e sua presidéncia tornou-se atributo do secretario
de Urbanismo. Vale salientar igualmente que nessa proposta o COMPUR seria
integrado paritariamente por representantes do setor publico e da sociedade civil
organizada, todos eles indicados pelo Prefeito. Esse projeto de lei, que indubitavelmente
fortalecia o papel da Secretaria, ndo chegou sequer a ser encaminhado para votacao na

Camara de Vereadores.

5.2. Operacéo Interligada — instrumento do planejamento do “aqui e agora”

As Ols constituem um instrumento urbanistico intrinsecamente relacionado ao que
o planejamento e o Plano Diretor preveem. Na minha experiéncia na SMU, procurei
aproveitar as poucas brechas que a legislacdo continha para procurar implementar a
aplicacdo das Operacdes Interligadas, aproveitando suas potencialidades. Todavia, esse
recurso tinha seus limites. O que eu quero deixar claro aqui é que, para poderem atender

mais plenamente as demandas do "novo urbanismo”, as Ols devem estar assentadas em

12 Esse projeto de lei encontra-se reproduzido integralmente no Anexo 6, igualmente no Diario Oficial do
Estado do Rio de Janeiro
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um planejamento do “aqui e agora”, na acep¢ao do Rem Koolhas, que, renovado em suas
concepgOes, fosse capaz de adotar mecanismos que possibilitem uma agil recepcéo das
transformac0es contemporaneas a que a cidade do Rio de Janeiro vem sendo submetida.

No caso especifico do Rio de Janeiro, as regras rigidas estdo localizadas muito
mais na legislacdo urbanistica e até na Lei Organica do Municipio, que, dispondo
pontualmente sobre matéria urbanistica, “amarram” muito mais as Ols do que o Plano
Diretor. A rigor, essa legislacdo ndo esté vinculada ao plano diretor, uma vez que antes
mesmo do Plano Diretor de 1992 ja era grande o nimero de decretos e decretos-lei
editados de acordo com demandas de diversas ordens.*®

Esse conjunto de regras sobre o uso e a ocupacdo do solo continuou sendo
aplicado mesmo depois da aprovacao do Plano Diretor, cabendo ao arquiteto licenciador
dos projetos a interpretacdo sobre a adequacdo aos casos que ndo se enquadravam
rigorosamente aos dispositivos ou, se ndo encontrasse saida, basear-se em solucdo
adotada em casos similares, criando assim uma espécie de jurisprudéncia. Nos casos de
total impasse, 0 processo era submetido as instancias superiores, que iam num
crescendo hierarquico até alcancar o titular da Secretaria Municipal de Urbanismo, e em
alguns casos muito excepcionais ao proprio prefeito.

Acredito firmemente que para que possa haver uma renovacdo efetiva do
planejamento e do Plano, € imprescindivel a simplificacdo e sistematizacdo da
legislacdo urbanistica. Outro ponto fundamental é a revisdo periodica das metas
propostas, no intuito de captar as tendéncias que levam a transformacdes no espaco
urbano e rebaté-las em macrodiretrizes orientadoras do crescimento da cidade. Esse
processo deve estar apoiado numa base de dados que retuna as informacgdes locais,

advindas do processo de licenciamento do uso e ocupacéo do solo, e aquelas produzidas

13 Sobre a evolugéo da legislagdo urbanistica no Rio de Janeiro, ver XAVIER, 1981.
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pelas unidades centrais. Reunidas e mapeadas, essas informagdes permitirdo desenhar
cendrios sintonizados com 0s processos reais, indicativos das tendéncias de curto e
médio prazo, com o foco dirigido para o desenvolvimento urbano e a organizacao
fisico-territorial. O treinamento dos profissionais responsaveis pelo planejamento deve
ser permanente, atualizando-os quanto as novas tendéncias do urbanismo e as diversas
formas de ver e ler a cidade.

Minha intencdo a frente da SMU era implantar esse sistema, que envolvia,
também, a descentralizagdo e o amplo acesso das informacgdes aos cidaddos. Essas
informagdes, assim disponibilizadas, permitiriam que os cidaddos acompanhassem as
atividades de licenciamento, as alteracfes na legislacdo e a execucdo do orgcamento.
Seria também facultado aos cidaddos o acompanhamento dos pedidos de operacéo
interligada, a aplicacdo dos recursos arrecadados nesse instrumento urbanistico, bem
como a utilizacdo desses recursos. Essa iniciativa levaria a criagdo de novos canais de
participacao e ao reforco dos ja existentes.

Reconhe¢o que essa democratizacdo dos procedimentos da gestdo publica ndo é
tarefa simples. Ela esbarra na escassa cultura de participacdo da sociedade na questdo
urbana, incluindo, ai, o proprio funcionalismo publico. Afinal, ndo se pode esquecer que a
operacdo interligada é um instrumento urbanistico de base negocial e, por conseguinte, deve
ser discutida por todos os agentes urbanos intervenientes, envolvendo as instancias do
Legislativo, do Executivo, a comunitaria e a do empresariado. Reconheco tambem que esse

quadro, ao menos formalmente, foi afetado pela edicdo, em 2001, do Estatuto da Cidade.
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ANEXO 1

TERMO DE COMPROMISSO que o MUNLCIPIO DO RIO DE JANEIRO assina
e assume com a CLINICA DE REPOUSO SAO VICENTE

Aos trés dias do més de abril do ano 2000, no gabinete da Secretaria Municipal de
Urbanismo, presente a Secretaria Hélia Nacif Xavier, neste ato representando o
municipio do Rio de Janeiro, doravante designado apenas Municipio, e as testemunhas
ao final assinadas, compareceu: CLINICA DE REPOUSO SAO VICENTE com sede
nesta cidade, neste ato representada por seu Diretor Presidente Luiz Roberto Londres,
brasileiro, casado, médico, portador da carteira de identidade n°® 5211505-1, CRM,
inscrito no CPF sob o n° 007.594.577-00, residente e domiciliado nesta cidade, adiante
apenas designada SOLICITANTE para firmar o presente TERMO DE
COMPROMISSO, pelo qual declara aceitar e cumprir por si herdeiros ou sucessores
mediante as seguintes clausulas:

PRIMEIRA: A SOLICITANTE pelo presente requer a aplicacdo da Lei 2128 de 18 de
abril de 1994, que regula o Instituto da Operagéo Interligada, dispde sobre seus limites e
forma e d& outras providéncias para fins de modificacdo e acréscimo em edificacdo de
uso exclusivo destinado a clinica médica com internacdo, constituida de edificacdo de
06 (seis) pavimentos, altura igual a 23,05m (vinte e trés virgula zero cinco metros), taxa
de ocupacdo de 16,07% (dezesseis virgula zero sete por cento) e ATE igual a
10.373,86m2 (dez mil, trezentos e setenta e trés virgula oitenta e seis metros quadrados),
situada na Rua Jo&o Borges, n° 204, VI RA — Lagoa.

SEGUNDA: A SOLICITANTE se compromete a efetivar a contrapartida estipulada pelo

Municipio em troca da aprovacdo dos seguintes parametros urbanisticos vigente para as
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edificacbes a serem realizadas nos lotes mencionados na clausula PRIMEIRA,
consistindo em: I — PARAMETROS URBANISTICOS PERMITIDOS: - USO:
residencial unifamiliar; - GABARITO: 02 (dois) pavimentos mais cobertura; - ALTURA
MAXIMA: 11,00 m (onze metros); TAXA DE OCUPACAOQ: 70% (setenta por cento); -
ATE MAXIMA: 20.164,57m2. Il - PARAMETROS URBANISTICOS ALTERADOS —
USO: exclusivo destinado a clinica médica com internacdo — GABARITO: 06 (seis)
pavimentos. — Altura M&xima: 23,05m (vinte e trés virgula zero cinco).

TERCEIRA: Os demais parametros urbanisticos obedecerdo a legislacdo em vigor.
QUARTA: A avaliacdo da valorizacdo acrescida ao empreendimento é R$ 4.700.000,00
(Quatro milhdes e setecentos mil reais) que correspondem a 4.810.644,8 UFIR (quatro
milhdes oitocentos e dez mil seiscentos e quarenta e quatro virgula oito UFIR).
QUINTA: A contrapartida fixada, de acordo com o estabelecimento no inciso | do
artigo 8° da Lei n° 2128 de 18/04/94 é de 2.780.552,7 (dois milhdes setecentos e oitenta
mil quinhentos e cinglienta e dois virgula sete UFIR) sendo que 1.779.938,5 UFIR (hum
milhdo setecentos e setenta e nove mil novecentos e trinta e oito virgula cinco UFIR),
50% (cinquenta por cento) da valorizacdo do empreendimento para as obras a serem
iniciadas e de 1.000.614,2 (hum milhdo seiscentos e quatorze virgula dois UFIR)
correspondem a 80% (oitenta por cento) para as obras ja executadas como previsto nos
incisos | e 1l do art. 8° da referida Lei, sob a forma de cessdo de recursos em espécie ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano criado e regulamentado pela Lei n°® 2261
de 16/12/94.

SEXTA: O pagamento da contrapartida sera efetuado em 36 (trinta e seis) parcelas
mensais, iguais e sucessivas de 77.237,575 UFIR (setenta e sete mil duzentos e trinta e
sete virgula quinhentos e setenta e cinco UFIR), vencivel a primeira 07 (sete) dias Uteis

apos a assinatura do TERMO DE COMPROMISSO, que devera ser assinado no prazo
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méaximo de 30 (trinta) dias ap6s 0 momento em que o ato de aprovagdo da contrapartida
produza efeito e gere direito (60 dias contados de sua publicacdo, conforme previsto no
81° do art. 7° da Lei n° 2128/94).

SETIMA: O n3o pagamento de qualquer das parcelas implicara na aplicacdo de juros
monetarios de 1% (um por cento) ao més sem capitalizacdo e multa de carater penal ndo
compensatoria de 10% (dez por cento).

OITAVA: Para aceitagcdo das obras € obrigatorio a execucdo de reflorestamento de 14
(quatorze) hectares com vegetacdo nativa da Mata Atlantica, em terrenos situados na
Bacia Hidrogréfica onde se situa o lote em questdo, a serem definidos pela Secretaria
Municipal de Meio Ambiente.

NONA: A Operacao Interligada, de que trata o presente termo, s6 produzira afeitos apos
o decurso de prazo estabelecido nos paragrafos 1° e 2° do artigo 7° da Lei 2128/94.
DECIMA: A aceitacdo das obras do imovel beneficiado com os novos indices
decorrentes da Operacdo Interligada ficard condicionada a comprovacgéo da efetivacdo
da contrapartida estabelecida.

DECIMA-PRIMEIRA: O ato de aprovacio da Operacao Interligada tera validade de 02
(dois) anos a partir do momento em que o mesmo produza efeito e gere direitos,
podendo ser prorrogada por igual prazo se permanecer o interesse publico proposta.
DECIMA-SEGUNDA: O ndo cumprimento do presente implicara na perda da validade
da Operacéo Interligada.

DECIMA-TERCEIRA: O presente termo serd publicado em extrato no D.O.M. e

fornecida certiddo de inteiro teor conforme preveé o artigo 16 da lei n® 2128 de 18/04/94.
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ANEXO 2

TERMO DE OBRIGACOES, que com o MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO
assinam e assumem MUNDO NOVO SPE -1 S/A e OUTROS

Aos 31 dias do més de julho do ano de 2000, na Secretaria Municipal de Urbanismo,
situada nesta cidade na Rua Afonso Cavalcanti n.° 455-10° andar, presentes o Arquiteto
PEDRO JORGENSEN JUNIOR, Coordenador, da Coordenadoria Técnica de
Urbanismo, representando o MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO doravante
denominado simplesmente MUNICIPIO compareceram: 1) ISAURA FERNANDES
MAGALHAES DA SILVEIRA, brasileira, pedagoga e seu marido Nilson Sarmento
Magalhdes da Silveira, brasileiro, médico, casados pelo regime da comunhdo de bens
anteriormente a Lei 6.515 de 26/12/77, inscritos no CPF sob os nimeros "537.575.567-
04 e 012.672.307/97 e portadores das carteiras de identidades n°s 2.008.452 expedida
pelo IFP em 31/07/73 e 11754, expedida pelo CRM em 07/03/67, residentes e
domiciliados nesta cidade; 2) MAURICIO DE SOUSA FERNANDES, brasileiro,
administrador, portador da carteira de identidade n.° 2066838-0 expedida pelo IFP,
inscrito no CPF sob o n.° 273.271.407-00, casado pelo regime da completa separacao de
bens anteriormente a Lei 6515 de 26/12/77, com Maria Beatriz de Faria Fernandes,
psicologa, brasileira, portadora da carteira de identidade n.° 2235413 expedida pelo IFP
em 02/04/76 e inscrita no CPF sob o n.° 382.353.827-68, residentes e domiciliados
nesta cidade; 3) EDUARDO DE SOUZA FERNANDES, advogado e sua mulher
Fatima Maria da Rocha Fernandes, pedagoga, brasileiros, casados pelo regime da
comunhdo de bens, anteriormente a Lei 6515 de 26/12/77, inscritos no CPF sob o n.°
044.230.384-04 e 494.555.837- 04, portadores das carteiras de identidades n°s 25.014

expedida pela OAB/RJ em 24/03/77 e 02834403-4, expedida pelo IFP em 24/03/92,
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residentes e domiciliados nesta cidade; 4) TATIANA FERNANDES RENNO,
pedagoga, assistida por seu marido Eduardo Toledo Rennd, economista, brasileiros
casados pelo regime da comunhdo parcial de bens, posteriormente a Lei 6515 de
26/12/77, inscritos nos CPF sob os n°s 465.133457-15 e 535.838.767-68 e portadores
das carteiras de identidades n°s 02.627518-0 e 3183329, expedidas pelo IFP em
26/08/83 e 24/08/72, respectivamente, residentes e domiciliados nesta cidade; 5)
FLORCEL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQ@ES S/A, inscrita no CGC/MF
sob o n° 39.088.703/0001-59, com sede nesta cidade a Rua Lauro Muller, n® 116 - 22°
andar, neste ato representada na forma de estatuto social por Jodo Felipe Carsalad,
brasileiro, administrador, casado pelo regime da completa separacdo de bens
anteriormente a Lei 6515 de 26/12/77, inscrito no CPF sob o n° 468.913.667-04,
portador da carteira de identidade n.° 3.154.651, expedida pelo IFP em 30/08/72,
residente e domiciliado nesta cidade; 6) SERGIO DE SOUZA FERNANDES,
brasileiro, solteiro, maior, estudante, inscrito no CPF sob o n.° 155.145.104-24, portador
da carteira de identidade n.° 325.4718, expedida pelo IFP em 06/03/73; 7) MARTHA
FERNANDES DE CARVALHO, psicologa, neste ato assistida por seu marido Odilon
de Carvalho Filho, engenheiro, brasileiros, casados pelo regime da separacdo de bens
posteriormente a Lei 6515/77, inscritos no CPF sob o n.° 375.821.437-87 e portadores
das carteiras de identidades n°s 3891937-9 e 2954338-6, expedidas pelo IFP em
11/10/78 e 11/11/71, respectivamente, residentes e domiciliados nesta cidade; 8)
MONICA FERNANDES RADSPIELER VARGES, nesta ato assistida de seu marido
Ricardo Radspieler Varges, brasileiros, administradores, casados pelo regime da
separacdo de bens posteriormente a Lei 6515/77, inscritos nos CPF sob 0s n°s
778.687.657-04 e 782.920.187-00, portadores das carteiras de identidades n°s

043.95691-1 e 04515278-2, expedidas pelo IFP em 28/04/97 e 29/10/92,
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respectivamente, residentes e domiciliados nesta cidade, TODOS neste ato
representados por GAFISA S/A, que se faz representar por seu bastante procurador
abaixo qualificado; 9) GAFISA S/A inscrita no CNPJ sob o n.° 01.545.826/0001-07,
com sede na Cidade de Séo Paulo e filial na Avenida das Américas 4.430, s.301, 3°
andar, neste ato representada por seu procurador, de acordo com instrumento publico de
procuracdo lavrado no 24° Oficio de Notas, as fls. 049, livro SC-1342, ato notarial 47 de
18/07/00, Francisco Eduardo de Gusmé&o Lobo Pedroso, brasileiro, casado, engenheiro
civil, portador da carteira de identidade n.° 036.24840-9, expedida pelo IFP, inscrito no
CPF sob 0 n.° 551.656.057-87; 10) FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
BANCO BBM - BARRA FIRST CLASS, aqui representado pelo Banco BBM, inscrito
no CGC sob o n.° 15.114.366/0003- 20, com sede na cidade de Salvador - Bahia e filial
na Praca Pio X, n.° 98, 7° andar, que a este ato comparece representado por seus
procuradores Augusto Britto, brasileiro, casado, economista, inscrito no CPF sob 0 n°
831 560 627- 15 e portador da carteira de identidade n° 06031870/6, IFP e Sérgio
Ricardo Gongalves, brasileiro, casado advogado, inscrito no CPF sob 0 n° 916000817-
20, portador da carteira de identidade n° IFP, 07044102-7, residentes e domiciliados
nesta cidade de acordo com instrumento publico de mandato do 23° Oficio de Notas,
Livro 7696, ato 79, fls. 91; 11) DALLAS OFFICES S/A, inscrita no CNPJ sob o n.°
02.680.912/0001-87, com sede na cidade do Rio de Janeiro a Praga Pio X, n.° 98, 5°
andar/parte, neste ato representada por seus diretores Augusto Britto, brasileiro, casado,
economista, inscrito no CPF sob o n°® 831 560 627-15 e pecador da carteira de
identidade n° 06031870/6, IFP e Sérgio Ricardo Gongalves, brasileiro, casado
advogado, inscrito no CPF sob o n° 916000817-20, portador da carteira de identidade n°
IFP, 07044102-7, residentes e domiciliados nesta cidade; 12) MUNDO NOVO SPE -1

S/A, inscrita no CNPJ sob o n.° 01.885.793/0001-36, com sede na cidade de Sao Paulo
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nas Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 1355, 22° andar - parte, neste ato representada
na forma de seu estatuto social por seus Diretores Roberto Mario Gongalves Soares
Filho, brasileiro, solteiro, economista, portador da carteira de identidade n.° M-343141 -
SSP/MG, inscrito no CPF sob o n.° 551.656.057-87 e Francisco Eduardo de Gusmao
Lobo Pedroso, brasileiro, casado, engenheiro civil, portadora da carteira de identidade
n.° 036.24840-9, expedida pelo IFP, inscrito no CPF sob o n.° 551.656.057-87, ambos
com endereco de sua representada e, que a este ato comparece representada por
GAFISA S/A, com sede na cidade de Sdo Paulo na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.°
1355, 22° andar - parte e com escritério (filial) na Avenida das Américas, 4.430, s.301,
Barra da Tijuca, de acordo com instrumento publico de procuracdo lavrado no 24°
Oficio de Notas, as fls. 049, livro SC-1342, ato notarial 47 de 18/07/00, se fazendo
representar por Francisco Eduardo de Gusmdo Lobo Pedroso, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador da carteira de identidade n.° 036.24840-9, expedida pelo IFP,
inscrito no CPF sob o n.° 551.656.057-87; 13) DOLCE VITA / BELLA VITA SPE S/A,
nova denominagéo de Gafisa SPE S/A, inscrita no CNPJ sob o n ° 02.787. que a este ato
comparece representada por GAFISA S/A, com sede na cidade de Sdo Paulo na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 1355, 22° andar - parte e com escritorio (filial) na
Avenida das Ameéricas, 4.430, s.301, Barra da Tijuca, de acordo com instrumento
publico de procuracdo lavrado no 24° Oficio de Notas, as fls. 048, livro SC-1342, ato
notarial 46 de 18/07/00, se fazendo representar por Francisco Eduardo de Gusmao Lobo
Pedroso, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da carteira de identidade n.°
036.24840-9, expedida pelo IFP, inscrito no CPF sob o n.° 551.656.057-87. Que
MUNDO NOVO SPE S/A, ISAURA FERNADES MAGALHAES DA SILVEIRA e
seu marido Nilson Sarmento Magalhdes da Silveira, MAURICIO DE SOUSA

FERNANDES e sua mulher Mana Beatriz de Faria Fernandes, EDUARDO DE SOUZA
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FERNANDES e sua mulher Maria Beatriz de Faria Fernandes, TATIANA
FERNANDES RENNO e seu marido Eduardo Toledo Rennd, FLORCEL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A representada na forma de estatuto
social por Jodo Felipe Carsalad, SERGIO DE SOUZA FERNANDES, MARTHA
FERNANDES DE CARVALHO seu marido Odilon de Carvalho Filho e MONICA
FERNANDES RADSPIELER VARGES e seu marido Ricardo Radspieler Varges,
todos acima devidamente qualificados e representados, na qualidade de Incorporadora e
proprietarios e do terreno localizado na Rua 1 do PAL 44.170 n.° 215 (Lote 1 da Quadra
"C" do PAL 44.170), onde se encontra em constru¢do o empreendimento denominado
"Terra Yita Residence Service"; GAFISA S/A, FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO BANCO BBM - BARRA FIRST CLASS, aqui representado pelo
Banco BBM, ISAURA FERNADES MAGALHAES DA SILVEIRA e seu marido
Nilson Sarmento Magalhes da Silveira, MAURICIO DE SOUSA FERNANDES e sua
mulher Maria Beatriz de Faria Fernandes, EDUARDO DE SOUZA FERNANDES e
sua mulher Mana Beatriz de Faria Fernandes, TATIANA FERNANDES RENNO e seu
marido Eduardo Toledo Renndé, FLORCEL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S/A representada na forma de estatuto social por Jodo Felipe
Carsalad, SERGIO DE SOUZA FERNANDES, MARTHA FERNANDES DE
CARVALHO seu marido Odilon de Carvalho Filho e MONICA FERNANDES
RADSPIELER VARGES e seu marido Ricardo Radspieler Varges, todos acima e
anteriormente ja devidamente qualificados e representados, na qualidade de
incorporadores e proprietarios do terreno situado na Avenida das Américas, n.° 7.701
(Lote 2 da Quadra "B" do PAL 44.170) , onde esta sendo construido o empreendimento
denominado "Barra First Class"; GAFISA S/A, ISAURA FERNADES MAGALHAES

DA SILVEIRA e seu marido Nilson Sarmento Magalhées da Silveira, MAURICIO DE
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SOUSA FERNANDES e sua mulher Maria Beatriz de Faria Fernandes, EDUARDO DE
SOUZA FERNANDES e sua mulher Maria Beatriz de Faria Fernandes, TATIANA
FERNANDES RENNO e seu marido Eduardo Toledo Rennd, FLORCEL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A representada na forma de estatuto
social por Jodo Felipe Carsalad, SERGIO DE SOUZA FERNANDES, MARTHA
FERNANDES DE CARVALHO seu marido Odilon de Carvalho Filho e MONICA
FERNANDES RADSPIELER VARGES e seu marido Ricardo Radspieler Varges, e
DALLAS OFFICES S/A, todos acima e anteriormente ja devidamente qualificados e
representados, na qualidade de incorporadores e proprietarios do terreno situado na
Avenida 2, n.° 1355 (Lote 1 do PAL 44.880) , onde estd sendo construido o
empreendimento denominado "Barra Premium™; DOLCE VITA / BELLA VITA SPE
S/IA, ISAURA FERNADES MAGALHAES DA SILVEIRA e seu marido Nilson
Sarmento Magalhdes da Silveira, MAURICIO DE SOUSA FERNANDES e sua mulher
Maria Beatriz de Faria Fernandes, EDUARDO DE SOUZA FERNANDES e sua
mulher Maria Beatriz de Faria Fernandes, TATIANA FERNANDES RENNO e seu
marido Eduardo Toledo Renndé, FLORCEL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S/A representada na forma de estatuto social por Jodo Felipe
Carsalad, SERGIO DE SOUZA FERNANDES, MARTHA FERNANDES DE
CARVALHO seu marido Odilon de Carvalho Filho e MONICA FERNANDES
RADSPIELER VARGES e seu marido Ricardo Radspieler Varges, todos acima e
anteriormente ja devidamente qualificados e representados, na qualidade de
incorporadores e proprietarios do empreendimento que se encontra em construcao
situados a Rua 1 do PAL 44.170, n.° 85 (Lote 4 da Quadra "C" do PAL 44.170),
denominados "Stella Vita Residence Service” e "Bella Vita Residence Service",

doravante denominados OBRIGADOQOS, tendo em vista a concordancia da Exma. Sra.
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Secretaria Municipal de Educacdo de 14/07/2000 e a autorizacdo do Exmo. Sr. Prefeito
de 19/07/2000 no processo 02/003 301/99 em cumprimento ao disposto no Decreto
"N"18484 de 27/03/00 que deu nova redacdo aos artigos 2° e 5° do Decreto "N" 18 437
de 03/03/00 foi assinado o presente TERMO DE OBRIGACOES pelo qual declaram
aceitar por si, herdeiros ou sucessores, mediante as seguintes clausulas e condicdes :
PRIMEIRA - Os OBRIGADOS séo titulares dos processos administrativos n°s 02/004
015/96, referente ao imdvel designado por Lote i da Quadra "C" do PAL 44.170,
localizado na Rua "1" n." 215; 02/005 770/97, referente ao imovel situado na Avenida
das Ameéricas n.° 7701 (Lote 2 da Quadra "B" do PAL 44.170); 02/316 323/99,
referente ao imdvel situado na Avenida 2 n.° 1355 (Lote 1 do PAL 44.880), e 02/003
642/96, referente ao imoével da Rua "1" do PAL 44.170,n.° 85 (Lote 4 da Quadra "C" do
PAL 44.170) que compdem o grupamento integrado.

SEGUNDA - Pelo presente TERMO os OBRIGADOS assumem o0 compromisso de
efetuar o pagamento da importancia de R$ 349.117,00 (trezentos e quarenta e nove mil,
cento e dezessete reais), referente ao empreendimento executado no Lote 1 da Quadra
"C" do PAL 44.170 (Rua "1" n.° 215) , importancia esta correspondente a parte
proporcional da obrigacdo de uma escola padrdo- conforme os artigos 2° e 5° do decreto
18437 de 03/03/2000 com a nova redacdo dada pelo Decreto 18.484 de 27/03/2000,
aplicados sobre 252 (duzentos e cingiienta e duas) unidades licenciadas. PARAGRAFO
PRIMEIRO: O pagamento da importancia mencionada no caput da "Clausula Segunda”
sera efetuado em trés (03) parcelas mensais e sucessivas, a saber: I1- A primeira parcela
no valor de R$ 139.646,80 (cento e trinta e nove mil, seiscentos e quarenta e seis reais e
oitenta centavos), que corresponde a 40% (quarenta por cento) do valor da obrigacao,
devendo seu deposito ser efetuado no ato da assinatura do presente TERMO. II- O

pagamento da segunda parcela no valor de RS 104.735,10 (cento e quatro mil,
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setecentos e trinta e cinco reais e dez centavos), que corresponde a 30% (trinta por
cento) do valor da obrigacdo, devendo seu deposito ser efetuado 30 (trinta) dias ap6s o
pagamento da primeira parcela. 1l1- O pagamento da terceira parcela no valor de R$
104.735,10 (cento e quatro mil, setecentos e trinta e cinco reais e dez centavos), que
correspondem aos 30% (trinta por cento) restantes do valor da obrigacdo, devendo seu
depdsito ser efetuado 60 (sessenta) dias apOs ao pagamento da primeira parcela.
PARAGRAFO SEGUNDO: A concessdo do "Habite-se", referente ao empreendimento
situado na Rua "I"n.° 215, ficard condicionada a comprovacdo do pagamento da
importancia de RS 139.646,80 (cento e trinta e nove mil, seiscentos e quarenta e seis
reais e oitenta centavos), correspondente a primeira parcela, de acordo com o inciso I do
paragrafo primeiro da "Clausula Segunda”.

TERCEIRA - Com relagdo aos empreendimentos da Avenida das Américas 7701 (112
unidades - Barra First Class), da Avenida "2" n.° 1355 (104 unidade - Barra Premium)
e Rua "I"n.° 85 (336 unidades - Bella Vita e Stella Vita), os OBRIGADOS se
comprometem a efetuar o pagamento da importancia de R$ 764.732,66 (setecentos e
sessenta e quatro mil, setecentos e trinta e dois reais e sessenta e seis centavos),
importancia esta proporcional a obrigacdo de uma escola padrdo conforme os artigos
2° e 5° do Decreto 18437 de 03/03/2000 coma nova redacéo dada pelo Decreto 18.484
de 27/03/2000, aplicados sobre 552 (quinhentas e cinqilienta e duas) unidades
licenciadas, em oito (08) parcelas mensais e sucessivas a vencer a primeira delas em
outubro de 2000, no valor cada uma de RS 95.591, 60 (noventa e cinco mil,
quinhentos e noventa e hum reais e sessenta centavos) e que correspondem a 12,5%
(doze virgula cinco por cento) da obrigacio. PARAGRAFO UNICO: Os "Habite-se"

dos empreendimentos a que se refere a "Clausula Terceira” ficardo condicionados ao
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integral cumprimento da obrigagdo, na forma estipulada pela "Clausula Terceira” com
término previsto para maio de 2001.

QUARTA - O pagamento da importancia prevista na "Clausula Segunda" na forma dos
incisos I, 11 e 11l do Paragrafo Primeiro, bem como a importancia prevista na "Clausula
Terceira" e sua respectiva forma de pagamento, deverdo ser transferidas a conta
vinculada n.° 295363-3, Agéncia 1755-8 - Lélio Gama, Banco do Brasil, sob o titulo
ASSISTENCIA MATERNO INFANTIL, corrigidos em funcdo do custo atualizado de
uma escola padrdo a época de seus respectivos vencimentos. PARAGRAFO UNICO:
Os valores mencionados nas "Clausulas Primeira a Terceira" serdo destinados a
construcdo da Unidade Materno Infantil do Hospital Lourengo Jorge, face a
concordancia da Exma. Sra. Secretaria Municipal de Educagdo aposta no Oficio n.° 529
SMU/GAB de 14/07/00 e a autorizagcdo do Exmo. Sr. Prefeito exarada em 19/07/00 as
fls. 22 do presente processo.

QUINTA - A celebracdo do presente Termo ndo exime os OBRIGADOS da perfeita
obediéncia as demais regras estabelecidas nos Decretos n°s 322/76 e 4.691/84,
pertinente a construcao de grupamento de edificacgdes.

SEXTA - O presente TERMO é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando
a herdeiros ou sucessores, respondendo todos pela eviccéo de direito.

SETIMA - Dentro do prazo de 20 (vinte) dias contados da assinatura do presente
TERMO, devera este ser publicado, em extrato, (Decreto 3221/81, Regulamento do
Caodigo de Administracdo Financeira e Contabilidade Publica do Municipio do Rio de
Janeiro) no Diério Oficial do Municipio do Rio de Janeiro por conta dos OBRIGADOS,
ficando condicionado a essa publicacdo a plena eficacia do mesmo.

OITAVA - Para a publicacdo prevista neste TERMO, o MUNICIPIO fornecera aos

OBRIGADOS, independente de requerimento, extrato do presente instrumento.
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NONA - Copias deste TERMO deverdo ser remetidas pelo MUNICIPIO no prazo de 10
(dez) dias contados da publicacdo ao Tribunal de Contas e a STE da Secretaria
Municipal de Urbanismo.

DECIMA - Para dirimir qualquer duvida ou questio oriunda do presente TERMO, o
foro competente sera o da Cidade do Rio de Janeiro, renunciando os OBRIGADOS a
qualquer outro, por mais especial que seja.

DECIMA-PRIMEIRA - Os OBRIGADOS apresentaram, neste ato, a documentagio
exigida por lei e que atesta o atendimento das condi¢bes juridico-pessoais
indispensaveis a lavratura do presente TERMO. , por ser o que consta, foi lavrado o
presente TERMO, por mim Valeria Queiroz Bastos, Assessor, matricula 11/160536-9, o
qual vai assinada pelas partes e testemunhas as Sras. Elizabeth Maria Paiva Castanheira

e Regina Da Garcez Palha.
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ANEXO 3

TERMO DE OBRIGACOES que com o0 MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO
assina e assume WALMART BRASIL LTDA.

Aos onze dias do més de novembro do ano de 1999, no Gabinete da Coordenadoria
Técnica de Urbanismo da Secretaria Municipal de Urbanismo, presentes o Coordenador,
Pedro Jorgensen Junior, neste ato representando o Municipio do Rio de Janeiro,
doravante simplesmente denominado MUNICIPIO, e as testemunhas ao final assinadas,
conhecidas dos interessados, compareceu: WALMART BRASIL LTDA., com sede na
Av. dos Autonomistas 1.828, Osasco, S&o Paulo, inscrita no CNPJ a.° 00.063.960/0001 -
09, neste ato representada por seu Diretor de Expanséo, Sr. Russel B. Lake, portador da
carteira de identidade RG V- 177161-E, que neste ato se fez representar por Paulo
Sérgio Azevedo Guimardaes, brasileiro, arquiteto, portador da carteira de identidade n°
43101 expedida pelo CREA-D-RJ, nos termos do instrumento particular de promogéo
de 08/07/99, acostado ao presente, na parte dos anexos, adiante apenas OBRIGADA, é
assinado o presente TERMO DE OBRIGACOES, de acordo com o decidido no
processo n° 02 / 345.737 / 99, o qual se regeréd pelas seguintes clausulas e condicdes:
PRIMEIRA: Pelo presente processo foi solicitado licenca para a construcédo de 04
(quatro) edificagbes comerciais com um pavimento, afastada das divisas, com uma loja
de grande porte em cada edificacdo, para a utilizacdo da WALMART DO BRASIL
LIDA. e/ou outras empresas, em lote situado em 22 - 1 na XI1I* RA, em érea abrangida
pelo Decreto n.° 322/76.

SEGUNDA: Em razdo do pedido de licenca mencionado na clausula PRIMEIRA, a

OBRIGADA assume a obrigacdo de executar as seguintes obras: 1) Reurbanizagéo da
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Rua Cachambi, no trecho entre a Avenida .Suburbana e a Rua Projetada; 2)
Reurbanizagdo da Rua Pedras Altas ( trecho existente ) e a implantacdo do
prolongamento da Rua Pedras Altas até a Rua Projetada: 3) Implantagdo do trecho da
Rua Projetada entre o lado par da Rua Cachambi e o lado Impar da Rua Pedras Altas; 4)
Implantacdo do viaduto sobre a linha férrea, entre a Linha Amarela e a Rua Projetada,
incluindo saldas e acessos a Linha Amarela, remanejamento da alca de ligacdo da Rua
José dos Reis com Linha Amarela, trecho a partir da passagem por baixo do viaduto da
Linha Amarela, bem como o trecho da Rua Projetada correspondente ao trevo de acesso
ao empreendimento até a descida e subida do viaduto, de acordo com as caracteristicas
gerais do PAA e com o projeto executivo.

TERCEIRA: Em face da obrigacdo, ora assumida, a. OBRIGADA se compromete, sob
pena da ndo prorrogacdo da licenca concedida, a apresentar no prazo de 06(seis) meses,
a partir da assinatura deste, projeto executivo das obras mencionadas a clausula
SEGUNDA, com as devidas aprovacdes dos Orgdos competentes. PARAGRAFO
UNICO: A OBRIGADA se compromete, igualmente, a apresentar no mesmo prazo de
06(seis) meses, 0 projeto aprovado de remembramento e desmembramento
acompanhado dos respectivos Termos de Investidoras e Recuo, se tal prazo for inferior
ao estipulado pelo Decreto 8417/89. QUARTA: Dentro do prazo de 20 (vinte) dias
contados de sua. assinatura, o presente Termo devera ser publicado, em estrato ( Artigo
441 do regulamento Geral do Cddigo de Administracdo Financeira e Contabilidade
Publica do Municipio do Rio de Janeiro, aprovado pelo Decreto 322, de 18.09.81 ) no
Diério Oficial, as custas da OBRIGADA.

QUINTA: A OBRIGADA compromete-se a providenciar, por sua conta, o registro do

presente Termo no Cartorio de Titulos e Documentos.
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SEXTA: Para a publicagéo e registro previstos neste Termo, 0 MUNICIPIO fornecera a
OBRIGADA, independente de requerimento, certiddes, cOpias auténticas ou extratos
desse instrumento, ficando desde j& estipulado que a eficAcia do presente fica
condicionada a apresentacdo da certiddo comprobatéria do registro mencionado na
clausula QUINTA.

SETIMA: Em caso de qualquer divida relativa ao presente Termo, o foro da ag&o sera o
da cidade do Rio de Janeiro, renunciando a OBRIGADA a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja.

OITAVA: A OBRIGADA apresentou neste ato a documentacdo exigida por lei e que
atesta o atendimento, das condicBes juridico-pessoais indispensaveis a lavratura do
presente Termo.

NONA: A OBRIGADA compromete-se, ainda, a respeitar e lazer cumprir, o presente
Termo de Obrigacdes, por si, herdeiros ou sucessores. E, para a firmeza do que acima
ficou convencionado, em face dos despachos e mais atos constantes do processo a° 02 /
345.755 / 99, lavrei as fls. 58/59 do Livro de Folhas Soltas 03, o presente TERMO DE
OBRIGACOES, que tem forca, de escritura publica, para que produza todos os efeitos
legais, o qual depois de lido e achado conforme é assinado pelas partes interessadas,

testemunhas e por mim Valeria Queiroz Bastos, Assessor, matricula 11/160536-9.
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ANEXO 4
DECRETO n. 16.719 - de 04 de junho de 1998

APROVA A OPERACAO INTERLIGADAPARA A AV. NIEMEYER N° 02, VIR.A.
E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Art. 1° - Fica aprovada, mediante pagamento de contrapartida, a operacdo interligada

relativa a alteracdo dos parametros urbanisticos abaixo relacionados para edificacdo
comercial néo afastadas das divisas, com 02 (dois) pavimentos de lojas mais 02 (dois)

pavimentos em subsolo para estacionamento de veiculos e apartamento de zelador sobre

0 segundo pavimento, a ser executada na Av. Niemeyer n° 02, na VI RA.

| - Pardmetros Urbanisticos Permitidos: edificacdo de uso exclusivo para uma so
atividade, com uma s6 numeracdo; edificacdo exclusivamente destinada a hotel
residencial unifamiliar; residencial multifamiliar; edificio-garagem em uso exclusivo no
lote, com uma s6 numeragdo; posto de abastecimento, posto de servico e posto-garagem
em uso exclusivo no lote, com uma sé numeracdo; c) altura da edificacdo: 12,00m; d)
taxa de ocupacdo: (*) 10% ; 50% (uso residencial unifamiliar) isento (hotel); e) ATE:
6.131,30 m2; f) Afastamentos minimos:frontal - 3,00m; fundos: 2.50m; d) taxa de
ocupacdo: (*) 10% ; 50% (uso residencial unifamiliar); isento (hotel)
(*) A parte com lojas até 03 (trés) pavimentos das edificacbes comerciais ou mistas
pode ocupar toda a area do lote, de acordo com o art. 89 do Decreto n. 322/76.
Il - Pardmetro Urbanistico Alterado:

PARAMETROS ALTERADOS

- Tipo de edificacdo: edificacdo comercial com 02 (dois) pavimentos de lojas com
2.448,80m2 de ATE, mais dois subsolos e apartamento de zelador sobre o 2 pavimento.

CONTRAPARTIDA
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Art. 2 - A contrapartida fixada, de acordo com o estabelecido no inciso | do art. 8 da
Lein. 2.128 de 18.04.94 e de R$ 474.000,00 (quatrocentos e setenta e quatro mil reais)
30% (trinta por cento) da valorizagao do imével e serd efetivada, como previsto no
inciso VI no art. 5 da referida Lei, sob a forma de cessdo de recursos em espécie, ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano criado e regulamentado pela Lei n. 2.261

de 16.12.94.

FORMA DE PAGAMENTO DA CONTRAPARTIDA

Art. 3. - O pagamento da contrapartida sera efetuado da seguinte forma:

| - 24 (vinte e quatro) parcelas mensais, iguais e sucessivas de 11.878,75 UFIR,
vencivel a primeira 30 (trinta) dias ap6s 0 momento em que o ato de aprovacao da
contrapartida produza efeito e gere direito (60 dias contados de sua publicagéo,
conforme previsto no & 1 do art. 7, da Lei n. 2.128/94).

Il - R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) relativos a recuperacdo da fachada do prédio do
antigo Hotel Leblon, atendendo exigéncia do C/DGPC, com base no inciso V do art. 5
da Lei n. 2.128/94.

Art. 4.- O "habite-se™ do imovel beneficiado com o novo parametro decorrente da
operacdo interligada ficara condicionado a comprovacéo da efetivacao estabelecida.
Art. 5 - O ato de aprovacao da operacdo interligada tera validade de 02 (dois) anos a

partir do momento em que o mesmo produza efeito e gere direitos.

Art. 6° - Este Decreto entrard em vigor na data de sua publicacéo.

Rio de Janeiro, 04 de junho de 1998 — 434° de Fundacéo da Cidade
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ANEXO 5

Publicado no DCM - Diério da CAMARA MUNICIPAL do RIO de JANEIRO

Rio de Janeiro, quarta-feira 15 de julho de 1998.

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Exmo. Sr. Dr. Desembargador Presidente do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do

Rio de Janeiro

O PREFEITO DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO, por si e por seus
Procuradores (Lei Municipal n°® 788/85, art. 3°, 11l e VIl e LOMRYJ, art. 134) que esta
subscrevem, vem, com fundamento no Art. 125, paragrafo 2° da Constituicdo Federal e

no Art. 159 da Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro, ajuizar a presente
REPRESENTACAO DE INCONSTITUCIONALIDADE
Com

PEDIDO DE SUSPENSAO LIMINAR

no tocante a Lei Municipal n® 1.665, de 25 de janeiro d 1991, e ao artigo 29,5 1°, da Lei

Complementar Municpal n° 16, de 4 de junho de 1992.

DOS DISPOSITIVOS IMPUGNADOS

Os preceitos cuja inconstitucionalidade se pretende ver declarada estdo assim

redigidos:
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Lei n®1.665 — de 25 de janeiro de 1991

Cria o Conselho Municipal de Politica Urbana; dispde suas atribuicdes e composicéo, e
da outras providéncias.

Autores: Vereadores Edson Santos, Adilson Pires, Francisco Alencar, Sérgio Cabral,
Alfredo Sirkis, Fernando William, Mario Dias, Laura Carneiro, Francisco Milani e

Américo Camargo.

Art. 1° - Fica criando o Conselho Municipal de Politica Urbana, 6rgdo superior de
assessoramento e consulta da administracdo publica, com funcdes fiscalizadoras e

deliberativas no ambito de sua competéncia, conforme dispde esta Lei.

Art. 2° - O Conselho Municipal de Politica Urbana, no cumprimento de suas finalidades,
tem as seguintes atribuicdes:

| — estudar e pronunciar-se sobre questdes relativas a formulacdo e a administragdo da
politica urbana do Municipio;

Il — vetado

Il - acompanhar, avaliar e fiscalizar a aplicacdo das normas, diretrizes, programas e
projetos definidos do Plano Diretor da Cidade;

IV — vetado

V — receber, avaliar e encaminhar aos 6rgdos competentes os pleitos da comunidade
relativos a assuntos urbanisticos;

VIl — propor, com fundamento em parecer técnico;

a) aplicacdo de sangOes e proprietarios da area urbana ndo edificada, sub-utilizada ou
n&o utilizada, nos termos da Lei;

b) aplicacdo de sancdes por abuso de direito pelo proprietario urbano;
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c) desapropriacao por interesse social ou utilidade publica.

VIl — promover eventos destinados a estimular a conscientizagdo sobre os problemas
urbanos e conhecimento da legislacdo pertinente e a discutir solugdes alternativas para a
gestdo da Cidade, bem como outros temas referentes a politica urbana do Municipio;

IX — solicitar, em sua area, de competéncia, que se elaborem estudos e pesquisas e se
proceda a coletas de dados pela administracdo publica ou por organismo nao
governamental,

X — fiscalizar a implementacdo das politicas, programas, projetos e a¢des desenvolvidas
pelo Poder Executivo no &mbito de sua competéncia;

Xl — opinar, na esfera do Poder Executivo, ou quando consultado pela Camara
Municpal, sobre projetos de Lei em tramitacdo que versem politica urbana;

XII — vetado

XII — solicitar ao Poder Executivo, para analise e posterior pronunciamento, quando
julgar necessario, relatorios de impacto de vizinhanca e estudos de impacto ambiental e
urbanistico de projeto em licenciamento;

XIV — acompanhar e avaliar a execu¢do dos programas urbanos, habitacionais, de
transportes e de saneamento basico e pronunciar-se a respeito;

XV — participar, acompanhar e avaliar as fases de elaboracdo e implementacdo do Plano
Diretor da Cidade e pronunciar-se a respeito;

XVI — propor medidas administrativas contra 0s responsaveis por reparticdo da
administracdo direta, indireta e fundamental que descumprem o previsto no capitulo de
politica urbana da Lei Organica do Municipio;

XVII — realizar audiéncias publicas, municipais ou zonais com o intuito de divulgar ou
prestar contas de suas atividades a sociedade civil ou debater assunto do ambito de suas

atribuicoes.
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s 1° - vetado

g 2° - O Conselho tera prazo de até 30 (trinta) dias para emitir sua manifestacao, salvo
em matéria da extrema complexidade, quando este prazo poderd estender-se até no
méaximo, 90 (noventa) dias.

Art. 3° - O Conselho Municipal de Politica Urbana serd composto de onze membros
com direito a voto, representantes das seguintes entidades da sociedade civil organizada:
| — Federagéo das AssociacOes de Favelas do Rio de Janeiro — FAFERJ;

Il — Federacdo das Associa¢Oes de Moradores e Entidades Afins do Estado do Rio de
Janeiro - FAMERJ;

Il — Federacéo Industrias do Estado do Rio de Janeiro — FIRJAN;

IV — Instituto de Arquitetos do Brasil — Departamento do Rio de Janeiro — IAB/RJ;

V — Sindicato dos Arquitetos do Estado do |Rio de Janeiro — SARJ;

VI — Sindicato dos Engenheiros do Estado do Rio de Janeiro — SENGE/RJ;

VIl — Sindicato de Inddstria da Construcdo Civil no Municipio do Rio de Janeiro —
SINDUSCON/RJ;

VIII — Associagédo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario — ADEMI/RJ;

IX — Associacdo Brasileira de Engenharia Sanitaria e Meio Ambiente — ABES;

X — Associagdo dos Medicos e Pequenos Empresarios da Construcdo Civil - AMPEC;
XI — Clube de Engenharia;

s 1° Sdo ainda, membros integrantes do Conselho Municipal de Politica Urbana sem
direito a voto;

a) o0 Secretario Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente;

b) o Secretario Municipal de Obras e Servigos Publicos;

c) o Secretario Municipal de Transporte;

d) o Secretario Municipal de Cultura, Turismo e Esporte;
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e) o Presidente do Instituto Municipal de Planejamento — IPLANRIO

a) aplicacdo de sancdes e proprietarios da area urbana nao edificada, sub-utilizada ou
néo utilizada, nos termos da Lei;

b) aplicacdo de sangbes por abuso de direito pelo proprietério urbano;

c) desapropriacao por interesse social ou utilidade publica.

2° - vetado

Art. 9° - Para custear as despesas decorrentes de suas atribuigcdes, o Conselho contara
com recursos do orgamento municipal.

Lei Complementar n° 16, de 4 de junho de 1992.

Art. 29 — omissis

s 1° - A realizacdo de operacdo interligada dependerd, sempre, de parecer favoravel do
Conselho Municipal de Politica Urbana.

Os dispositivos impugnados dispdem sobre a criagdo, composi¢do estruturacéo,
atribuicbes e custeio do Conselho Municipal de Politica Urbana — COMPUR,
contrariando flagrantemente normas constitucionais, consoante demostrar-se a.

Os dispositivos enfocados padecem de eiva de inconstitucionalidade, eis que
decorrentes de violacao do processo legislativo tragado no art. 112. g 1° inciso 11, alineas
“a”, “b” e “d”, da Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro, que, acrescente-se,
disciplina a matéria de forma analoga a adotada no art. 61, s I, “a”. “b” e “0” da Lei
Maior. Os citados dispositivos das Leis Fundamentais Federal e estadual reservam,
exclusivamente, ao Chefe do Poder Executivo a deflagracdo do processo legislativo em
determinadas matérias, ndo tendo sido observado tal balizamento Constitucional no
processo legislativo das normas objeto da presente argiicdo de inconstitucionalidade. A
Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro, em seu art. 71, igualmente, contempla

reserva de iniciativas ao Chefe do Poder Executivo.
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4. A violagdo das normas constitucionais atinentes ao processo legislativo acarreta
também vulneracgdo do principio da separacdo dos Poderes, agasalhado no artigo 71 da
Carta Estadual, no art. 2° da Carta Magna e no art. 39 da Lei Orgéanica do Municipio do
Rio de Janeiro, verbis:

“Sao Poderes do Estado, independentes e harmonicos, entre si, o Legislativo, o
Executivo ¢ o Judiciario”.

“Sao Poderes da Unido, independentes e harmodnicos entre si, o Legislativo, O executivo
¢ o Judiciario”.

“O Governo Municipal ¢ constituido pelos Poderes Legislativo e Executivo,

independentes e harmonicos entre si”.

INCONSTITUCIONALIDADE DAS NORMAS IMPUGNADAS

5. Os dispositivos da Lei n°® 1.665/91 suso transcritos séo flagrantemente
inconstitucionais, viciando por inteiro tal norma.

6. Com efeito, a Lei Municipal em foco, resultante da iniciativa de ilustres
Vereadores, versa sobre diversas matérias de iniciativa reservada ao Chefe do Poder
Executivo, tais como: criacdo e estruturacdo de o&rgdo: criacdo de funcbes e
remuneracao de servidores; e, ainda, geracdo de despesas a serem custeadas pelo Erario.
7. O paragrafo 1° do artigo 29 da Lei Complementar n°® 1692 é originario de
emendas a Projeto de Lei oriundo do Poder Executivo, desbordando tal emenda dos
limites constitucionalmente impostos a intervencdo da Camara Municipal ao processo
legislativo.

8. Ocorre que o poder de emendar projeto de lei deve ser exercido pela Camara

Municipal com a observancia da competéncia reservada exclusivamente ao Chefe do
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Poder Executivo para tornar a iniciativa em determinadas matérias, ndo se admitindo
que, a pretexto de emendar, invada-se tal reserva de competéncia.

9. Assim, ndo foram observadas, no processo legislativo, em relagdo aos
dispositivos enfocados, as regras das aliangas “a”, “b” e “d”, do inciso II do g 1° do
artigo 112 da Constituicdo Estadual, cujo teor é o seguinte:

Art. 112 — omissis

s 1° - S&o de iniciativa privativa do Governador do Estado as leis que:

Il disponham sobre:

a) criacdo de cargos, funcdes ou empregos publicos na administracdo direta e autarquica
do Poder Executivo ou aumento de sua remuneracao;

b) servidores publicos do Estado, seu regime juridico, provimento de cargos,
estabilidade e aposentadorias de civis, reforma e transferéncia de militares para a
inatividade;

C) omissis

d) criagdo, estruturacdo e atribuicbes das Secretarias de Estado e 6rgdo do Poder
Executivo.

10.  As regras acerca do processo legislativo tracadas na Lei Maior Estadual,
destacadamente as relativas a exclusividade de iniciativa do Chefe do Poder Executivo,
estdo em perfeita sintonia com os ditames da Carta da republica, que disciplinam a
matéria do seguinte modo:

“Art. 61 omissis”

s 1° - S8o de iniciativa privada do Presidente da Republica as leis que:

| Omissis;

Il disponham sobre:
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a) criacdo de cargos, fungdes ou empregos publicos na administragdo direta e autarquica
ou aumento de sua remuneragéo;

b) organizacdo administrativa e judiciaria, matéria tributéria e orcamentaria, servi¢os
publicos e pessoal da administracdo dos territorios;

C) omissis;

d) omissis;

e) criacdo, estruturacdo e atribui¢es dos Ministérios e 6rgaos da administracdo publica.
11.  Note-se que as normas constitucionais que tracam o processo legislativo
aplicam-se incontestavel e incondicionalmente ao Municipio, por forca do que
estabelece o art. 342 da Constituicdo Federal, verbis:

“Art.342 — O Municipio sera regido por Lei Organica, votada em dois turnos, com
intervalo minimo de 10 dias, e aprovada por dois tercos dos membros da Cémara
Municipal, que a promulgara, atendidos os principios estabelecidos na Constituicdo
Federal, nesta Constitui¢ao..”.

“Art. 29 — O Municipio reger-se-a por lei organica, votada em 2 turnos com intervalo
minimo de 10 (dez) dias, e aprovada por 2/3 dos membros da Camara Municipal, que a
promulgard, atendidos os principios estabelecidos nesta Constituicdo, na Constituicdo
do respectivo Estado...”.

12.  Ora, é principio basico insculpido no artigo 7° da Constituicdo Estadual e no art.
2° da Constituicdo da Republica o da independéncia e harmonia entre os Poderes.

13.  Tal principio tem como pilares de sustentacdo as competéncias que Sao
distribuidas pela prépria Constituicdo a cada um dos Poderes.

14.  Dentre essas competéncias esta a de iniciativa reservada prevista no citado art.

112, s 1° da Constituicdo Estadual, norma que néo foi respeitada no caso em questao.
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15.  Os dispositivos legais impugnados sdo, portanto, inconstitucionais por vicio de
iniciativa, usurpada que foi a competéncia privativa que, em nome da separacdo dos
poderes, é deferida a Chefia do Executivo Municipal para a deflagracdo do processo de
elaboracdo de leis que versem sobre provimento de cargos, criagcdo e estruturagdo e
atribuicdes de drgaos do Poder Executivo e despesas decorrentes.

16.  Matéria semelhante a ora versada foi submetida no Tribunal de Justica do Mato
Grosso do Sul, que declarou a inconstitucionalidade da norma atacada, através de
acordao que recebeu a seguinte ementa:

“Argiiicdo de inconstitucionalidade de lei. Lei Municipal. Iniciativa da Camara
Municipal. Criacdo de Conselho Deliberativo. Criacdo do 6rgdo independente do
executivo municipal. Criacdo de cargos e aumento de despesas. Acolhida. Se a
iniciativa da Camara Municipal, criando Conselho com fins deliberativos, sem
submissdo ao 6rgdo Executivo, ao qual deve ser subordinado, com a criagédo de cargos,
aumento de despesas, resulta em lei que fere principios da Constituicdo Estadual e da
Lei Organica do Municipio de Campo Grande, a sua inconstitucionalidade deve ser
reconhecida”. (Tribunal de Justica de MS. NUmero do processo: 283969: data do
julgamento: 10.09.92)

17. O Egrégio Supremo Tribunal Federal também ja decidia matéria analoga, tendo
em deciséo do Tribunal Pleno, repelido a criagdo de Conselho, sob fundamentacéo que a
ementa resume com propriedade:

“Criacao de Conselho, dotado de diversificada composi¢do e representatividade,
destinado a orientar os Orgdos de comunicagdo social do Estado, suas fundacGes e
entidades sujeitas a seu controle (artigos 238 e 239 da Constituicdo do Rio Grande do

Sul e Lei Estadual n. 9726-92)”.
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Cautelar deferida, ante a preméncia do prazo assinado para a instalacdo do Colegiado e
a relevancia da fundamentacdo juridica do pedido, especialmente quanto as teses
concorrentes a separagdo dos Poderes e a exclusividade de iniciativa do Chefe do
Executivo, bem como a competéncia privativa deste para exercer a diregdo superior e
dispor sobre a organizagdo e o funcionamento da administragdo”. (NUmero do processo:
ADIMC821; Origem: RS-RIO GRANDE DO SUL; RELATOR: MIN. 141 -
MINISTRO OCTAVIO GALLOTTI: Partes: Requerentes: GOVERNADOR DO
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL REQUERIDA: ASSEMBLEIA
LEGISLATIVA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.: Julgamento: 1993/02/05:
Publicagtes: DJ Data 07.05.93 PP-08327 Ement vol. 01702-02 PP-00272)

18.  Impende destacar que no caso em comento, o Conselho criado (Conselho
Municipal de Politica Urbana — COMPUR), ao qual atribui-se competéncia para
deliberar sobre matérias de relevante interesse publico, foi constituido com onze
representantes da sociedade civil e apenas seis representantes do Poder Pablico. Além
disso, como se ndo bastasse a representacdo minoritaria do Poder Publico, o direto a
votar foi reservado exclusivamente aos representantes da sociedade civil.

19.  Assim, confiaram-se decisGes tipicas da Administragdo a um Conselho cujos
integrantes que votam ndo estdo investidos regularmente em funcdo publica, nédo
havendo entre eles sequer um agente do Poder Publico.

20.  De toda sorte, independentemente de todos os vicios atinentes a sua constituicao,
0 Conselho em causa ndo poderia sobrepor-se ao Chefe do Poder Executivo, cujas
decisbes ndo podem ser submetidas a consentimento ou referendo de 6rgdo incrustado
da administracao.

21.  Assim, flagrante a inconstitucionalidade do s 1° do artigo 29 da Lei

Complementar n® 16/92, que tem por exclusiva finalidade condicionar a aprovacao de
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operacdo interligada a parecer favordvel do COMPUR, o que importa em impedir 0
Poder Publico de desenvolver regularmente seu mister de licenciar edificagdes.

22.  Em minucioso exame da espécie enfocada concluiu-se que a questdo em andlise
respeita as atribui¢des do Poder Executivo, em face da intercessio por parte de outros
6rgdos integrantes do mesmo Poder. [Em outras palavras, reside a questio em elucidar
se a deliberacdo do Chefe do Executivo pode ser sujeita a veto ou consentimento de
outro ente unidade do mesmo poder.

23.  Afigura da intercessio se caracteriza em Direito Piblico Romano pelo poder de
veto reciproco entre os dois cnsules, exercestes em conjunto do Poder Executivo. A
questdo, pois, é verificar a compatibilidade constitucional de um mesmo processo, na
hipo6tese de um Executivo unitario.

24.  Quatro hipdteses poderiam ser concebidas para justificar tal intercessio:

a) como um instituto especifico de Direito Constitucional,

b) como uma manifestacdo de interferéncia entre Poderes;

¢) como uma manifestacdo de democracia direta;

d) como um ““ato administrativo complexo”.

INECISTENCIA DA INTERCESSIO NO PADRAO CONSTITUCIONAL
BRASILEIRO

25.  Na&o se encontra, no modelo constitucional federal ou estadual, o qual, alias, ndo
Ihe poderia exercer, qualquer exemplo de intercessio, ou seja, de poder de veto ou
autorizacdo dos atos do Executivo por ente integrante desse mesmo poder. Os dois
Conselhos previstos na Carta da Republica - o da Republica e o da Defesa Nacional —

tém, ambos, o carater consultivo.
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26.  De outro lado, o modelo do Executivo € claramente unitario. A atuacdo dos
Ministérios € auxiliar (art. 81.11), ndo participando eles da decisdo nas funcgdes
privativas do Chefe daquele Poder.

27.  Assim, no nosso padrdo constitucional, o exercicio do Poder Executivo, nos
limites tracados pela propria Carta, ndo esta sujeito a veto ou consentimento de nenhum

ente integrante desse mesmo Poder.

INEXISTENCIA DA INTERCESSIO COMO MODALIDADE DE
INTERFERENCIA ENTRE PODERES

28.  Parece seguro indicar que a Carta de 1988 adota um elaborado sistema de
interferéncias entre poderes. Tal fendbmeno se caracteriza-se através:

a) Do controle de cooperacdo; por exemplo, a sancdo e veto das leis, ou o papel do
Senado na autorizacdo de encargos financeiros dos entes publicos;

b) Do controle de fiscalizacdo; por exemplo, através das Comissfes Parlamentares de
Inquérito;

c¢) Do controle de consentimento, por exemplo, a autorizagdo do Poder Legislativo para
que o Chefe do Executivo se ausente do respectivo territério; e

d) Do controle de correcdo; por exemplo, na sustacdo dos atos do Executivo que
desbordam do poder regulamentar.

29. Nota Diogo de Figueiredo que “todas as hipoteses de controle sdo tradicionalmente
expressas”. A Unica excecao seria do rol de titulares de cargos cuja indicagao dependa

do advise and consent do Legislativo, lista esta que podera a luz do art. 52, Ill, F da

Carta de 1988 ser complementada pela lei ordinaria.
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30.  Assim, ndo se poderiam instituir novas formas de controle de consentimento, a
par das previstas constitucionalmente, sendo em excesso as competéncias de um Poder,

e em detrimento das atribuidas ao outro.

DEMOCRACIA DIRETA

31. Outra alternativa para justificar a intercessio seria a pratica de democracia
direta, mediante a instituicdo de entes constituidos por escolha popular ou de entidades
da sociedade civil, conferindo-lhes veto ou assentimento sobre atos do Poder Executivo.
32. O exercicio de democracia direta, por sua vez, encontra restricdes na regra de
que o critério constitucional é o da democracia representativa, com as hipoteses de

democracia direta previstas expressamente na Constitui¢do (C.F. 88, art.14).

42.  Outro ndo é o entendimento de nossos Tribunais, j& ndo mais prevalecendo no
Colendo Supremo Tribunal Federal a orientacdo sumulada do verbete n° 5, a partir do
julgamento da Representacdo n° 890-GB, Relator Ministro Oswaldo Trigueiro, sendo
representante o Procurador Geral da Republica e Representados a Assembléia
Legislativa do Estado da Guanabara, cujo acorddo teve por ementa:

“Aumento de vencimentos, resultante de emenda a projeto de iniciativa do Governo do
Estado da Guanabara. A sancdo ndo supre a falta de iniciativa, ex.vi do disposto no Art.
57, Paragrafo Unico da Constituicdo, que alterou o direito anterior. Representacio que

se julga procedente”. (RTJ 69/625)

NECESSIDADE DA SUSPENSAO PROVISORIA DOS DISPOSITIVOS
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43.  Os dispositivos legais objeto da presente argliicdo de inconstitucionalidade
precisam ter sua vigéncia suspensa até o julgamento do feito, vez que tais dispositivos
importam em grave lesdo a ordem administrativa.

44.  Isso porque, alem de serem evidentemente violados de principios e normas das
Constitui¢cdes Estadual e Federal, conforme acima demonstrado, estdo a dar suporte a
entendimento que vem pondo em dlvida a conduta adotada pela Administragdo
Municipal em diversas operagdes interligadas, tanto as ja realizadas quanto as agora em
processo de exame. A manifesta inconstitucionalidade conjugada com o rsico a ordem

administrativa caracterizam, quantum satis, 0s requisitos do fumus boni jaris e do

periculum in mora, que autorizam e recomendam a concesséo da medida liminar.

45.  Recentemente, tal processamento foi alvo de criticas por ilustre Membro da
Camara de Vereadores que, inclusive, ajuizou acdo popular perante a MM. Juizo da
Vara da Fazenda Publica desta Comarca, em que sustenta a nulidade de 5 (cinco)
Decretos do Poder Executivo que aprovam operacdes interligadas, isto ao argumento de
que ndo se obedeceu ao iter procedimental estabelecido em lei, no que concerne a oitava
do COMPUR. Mesmo tendo sido negado o pedido de medida liminar naquela acdo
popular, fato € que o s6 ajuizamento da referida demanda produz, como ndo poderia
deixar de ser, um efeito imediato e bastante nocivo a ordem administrava; o de lancar
duvidas e incertezas sobre a conduta da Administracdo Publica e sobre os atos por ela
praticados com base no seu entendimento, em tdo importante.

47.  Como a operacdo interligada € instituto urbanistico que costuma envolver
empreendimentos de grande porte, com grandes somas e importantes repercussdes nas
Cidades, é evidente que este questionamento quanto a validade do procedimento
adotado pela Administracdo, com Obvias repercussdes sobre o destino das licengas de

construcdo ja deferidas e por deferir, causa grave perturbacdo na ordem administrativa,
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que somente pode ser remediada através da suspensdo dos efeitos dos dispositivos
legais aqui atacados.

48. E que o entendimento do ilustre autor popular se baseia, e isso ndo se pode
negar, em interpretacdo literal dos dispositivos legais aqui apontados como
inconstitucionais.

49. O perigo de dano se mostra mais relevante ainda quando se constata que existem
diversos pedidos de operacdo interligada em tramitacdo, aguardando por serem
examinados e que estdo submetidos a incerteza e duvida acima relatada, causando
ameaca a estabilidade das relagdes juridicas e a ordem administrativa.

50. Ressalte-se que, uma vez submetida apresente Representacdo de
inconstitucionalidade ao crivo do Poder Judiciario, o eventual e improvavel
indeferimento da medida liminar ora pedida acabaria por resultar, na pratica, na
supressdo imediata desse ja indispensavel e moderno instituto de regulacdo de situacoes
especiais inerentes ao desenvolvimento urbano do Municipio, que €, indubitavelmente,
a operacdo interligada, tendo por corolario natural o engessamento da politica
urbanistica atualmente praticada na Cidade, com as graves e previsivel conseqiiéncias
dal decorrentes.

51. Desse modo, a suspensdo liminar dos efeitos das normas impugnadas trara
consideravel estabilidade juridica as operacdes interligadas ja celebradas e as que se
encontram em fase de apreciacdo, produzindo efeitos extremamente positivos para a
geracdo de novos empreendimentos privados e recursos para os fins sociais,
contemplados no Plano Diretor Decenal, nos qual se vinculam as refeitas de tais
operacoes.

52. Por outro lado, o imediato cumprimento dos dispositivos impugnados

importariam, ainda, em que o Poder Executivo despendesse inutilmente recursos com a
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remuneracao de Conselheiros sem atribui¢Bes validas e com a manutencdo de um 6rgéo

desprovido de funcGes estabelecidas em lei constitucionalmente editada.

DO REQUERIMENTO DE LIMINAR

53.  Em sintese, demonstrados o fumus boni juris e o periculum im mora de que a

hipitese se reveste, o caso reclama a imediata suspensdo liminar dos dispositivos

impugnados, 0 que se requer, a vigorar até deciséo final.

DO PEDIDO PRINCIPAL

54.  Pelos motivos expostos, apds serem solicitadas as informacfes de estilo ao
Excelentissimo Senhor Presidente da Camara Municipal do Rio de Janeiro, e estimados
Excelentissimos Senhores Procuradores Gerais do Estado e da Justica para que emitam
seus pronunciamentos, na forma do Regimento Interno e desse Egresso Tribunal, tal

como dispde o artigo 154 da Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro.
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ANEXO 6

Proposta de projeto de lei para a criagdo do novo COMPUR (1999)

Projeto de Lei N

Art. 1° - E criado o Conselho Municipal de Politica Urbana da Cidade do Rio de

Janeiro, 6rgdo consultivo e de assessoria da Secretaria Municipal de Urbanismo

Art. 2° - O Conselho tera composicdo paritaria de membros do Poder Executivo e da
sociedade civil, sendo integrado por 08 a 24 membros nomeados pelo Prefeito para

exercerem mandato de um ano, permitida a recondugao.

81° - Os representantes do Poder Executivo serdo provenientes dos quadros da

administracdo municipal que integram a gestdo urbana da cidade.

82° - Os representantes da sociedade civil serdo indicados por entidades tecnico-
cientificas e associacdes profissionais, empresariais e de moradores devendo haver

paridade entre eles.

Art. 3° - O Conselho, que tem por finalidade auxiliar a administracdo pablica na analise,
planejamento, formulacdo e aplicacdo da politica urbana, bem como fiscalizar acbes

governamentais na esfera de sua competéncia tera as seguintes atribuicdes:

I- Estudar e pronunciar-se sobre questdes relativas a formulacdo e a

administracdo da politica urbana
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- Propor, analisar e dar publicidade a medidas de concretizacdo da politica
urbana, assim como fiscalizar sua execucao
I1l-  Apreciar pleitos da sociedade civil pertinentes a formulacéo e a execucgdo da
politica urbana
IV-  Manifestar-se sobre todas as demais questfes pertinentes a politica urbana
sempre que consultado pelo Secretario de Urbanismo.
Art. 4° - Presidira o Conselho o Secretario Municipal de Urbanismo que sera
substituido, nas suas faltas e impedimentos, pelo Subsecretario Municipal de
Urbanismo.
§ Unico — No desempenho de suas fungdes, o Presidente do Conselho podera convidar
representantes de diversos 6rgaos da administracdo direta para prestar esclarecimentos

ao seu bom funcionamento.

Art. 5° - O Conselho contara com uma Secretaria Executiva com as atribuicdes que lhe

couberem pelo regimento interno.

Art. 6° - O Conselho reunir-se-a, ordinariamente, uma vez por més, e
extraordinariamente por convocacgédo da sua Secretaria Executiva ou de um tergo de seus

membros.

Art. 7° - Para custear as despesas decorrentes de suas atribuicdes, o Conselho contara

com recursos do orgcamento municipal.

Art. 8° - As atividades do Conselho desenvolver-se-d0 com base no seu regimento

interno, cuja elaboracao e alteracfes sao de competéncia de seu colegiado.
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Art. 9° - O Conselho elaborard seu regimento interno no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados da data de publicacdo do ato do Prefeito que nomeard os integrantes do

Colegiado.

Art. 10° - O Poder Executivo regulamentara esta lei no prazo de sessenta dias contados

de sua entrada em vigor.

Art. 11° - esta lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as disposicdes

em contrario.
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