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A Camara Municipal do Rio de Janeiro anunciou em seu Diario Oficial que realizard uma Audiéncia Publica sobre
o Projeto de Lei Complementar n® 72/22 [1], que diz tentar viabilizar a construcao do Parque Municipal de
Inhoaiba [2]. Para tanto, o projeto de lei preve o uso dos instrumentos da Operacao Urbana Consorciada e de
Transferéncia de Potenciais Construtivos de Inhoaiba para Barra da Tijuca, na Zona Oeste do Rio. A operacao
configura-se como um verdadeiro imbroglio urbanistico, e choca a todos que tém qualquer expectativa de
seguranca juridica quanto ao planejamento urbano da Cidade, que esta sendo rediscutido, no momento, através
da nova proposta de Plano Diretor [3] que tramita na Cimara de Vereadores.

O Projeto ja foi aprovado em primeira votagao e, como de costume, as questoes fundamentais que o envolvem sao
deixadas para as vésperas da 22 votacao; esta, sim, definitiva. O projeto ja recebeu, até o momento, 43 emendas, o
que torna tudo muito mais confuso para qualquer um saber o que saira dali aprovado!

Mas quem nao quer mais um parque, nao € mesmo? Contudo, com o “doce melado” do parque vem mais uma
(infeliz) lambanca urbanistica, com recheios de misteriosos negocios imobiliarios nao esclarecidos. Algumas
questoes graves sobre isso ja foram levantadas pela midia, pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo — RJ (CAU-
RJ) [4] e por alguns vereadores, entre os quais podemos destacar:

1. O encaminhamento do projeto de lei ndo tem transparéncia quanto aos donos dos terrenos que se
beneficiarao através do mesmo; nao ha qualquer divulgacdo, minimamente clara, nem sobre quem sao os
proprietarios dos terrenos em Inhoaiba, nem quem sao os donos dos terrenos na Barra da Tijuca que
poderao ter acréscimos de indices construtivos comprados para seus lotes. Em resumo, nenhuma informacao

sobre o levantamento fundiario das areas envolvidas.

2. O encaminhamento do projeto de lei ndo traz nenhuma informacao sobre os calculos feitos no municipio,

nem sobre as avaliagoes dos terrenos em Inhoaiba e nem sobre a relagao de valores das benesses urbanisticas
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concedidas para donos dos lotes beneficiarios na regiao da Barra da Tijuca. H4 uma informacao
complementar da Secretaria Municipal de Coordenacao Governamental sobre como seriam feitos os calculos
dos valores dos terrenos privados de Inhoaiba, sem que a lista deles tenha sido apresentada, e sem a tabela
de equivaléncia! [5] E isso é essencial para garantir que o municipio nao esteja envolvido em um esquema de
favorecimentos de um lado ou de outro, através de uma “bolsa” de recursos urbanisticos publicos,
transformados em moeda. Para quem? Alias, todas essas negociacoes que envolvem recursos urbanisticos
publicos, como indices construtivos, deveriam ter o parecer do Tribunal de Contas do Municipio (TCM), pois
envolvem economicidade de patrimonio publico, com os nomes e os CPFs dos envolvidos. Ou € secreto para a

sociedade?

3. Nao foi encaminhado junto com o projeto de lei nenhuma informacao sobre o projeto do parque, seus custos
de implantacao e o orcamento municipal para tanto. Isso porque a Transferéncia de Potencial Construtivo de
terrenos privados de Inhoaiba para Barra € uma transacao de valores entre proprietarios privados (art.10 do
PLC n° 72/22), cabendo ao municipio unicamente intermediar as equivaléncias de valores entre eles. Ou
seja, nenhum valor financeiro sera dado, em tese, a0 municipio nessas transacoes. Entao, quanto custara a

efetiva implantacao do parque, e com que dinheiro sera feito?

Por isso, surgem as perguntas sobre a constitucionalidade desse projeto, uma vez que o Tribunal de Justica do Rio
vem afirmando, reiteradamente, que qualquer modificacio na lei que trate do planejamento urbano da cidade,
envolvendo alteracao de indices urbanisticos, deve ter trés requisitos essenciais de procedimento: estudos
técnicos, audiéncias publicas precedidas de informacodes para discussao publica e oitiva do Conselho Municipal de
Politica Urbana — COMPUR. Esse projeto de lei ndo cumpriu nada disso, apostando no cansaco que é fazer mais
uma Acao Direta de Inconstitucionalidade para derrubar a lei depois de aprovada!

Durante o processo legislativo, somente os vereadores podem arguir a falta desses requisitos essenciais através de
mandado de seguranca. Nao ha noticia de que qualquer dos 51 vereadores ja tenha se mobilizado para tanto.
Portanto, sobrara trabalho, mais uma vez, para o Ministério Publico e para a sociedade civil.

E, nesse caso, ha ainda mais agravantes. O primeiro deles é que a Camara de Vereadores esta em plena discussao
do projeto de lei do novo Plano Diretor da Cidade que, no caso, envolve o estabelecimento, em seu texto, do
zoneamento de todo o territério com os indices construtivos gerais para todos. Espera-se que este PD seja
aprovado ainda este ano.

Entdo, o que justificaria a Camara aprovar um “puxadinho” legislativo, aumentando indices construtivos especiais
somente para alguns terrenos na Barra da Tijuca, que receberao a transferéncia para aumento de gabarito e uso
fora dos parametros gerais, que esta sendo estudado e discutido para toda aquela regiao, validos somente por 36

meses?

Se nao for um non sense, € muito estranho, ja que esta se criando um privilégio injustificado para somente alguns
proprietarios, os quais poderao fazer uso de compra de potenciais construtivos para seus terrenos, antes da
vigéncia do novo Plano Diretor da Cidade.

O segundo ponto ¢é ainda mais espantoso. O PD em tramitacao prevé a implantacao, para toda cidade, do indice
bésico privado de valor 1 (uma vez o lote). Com isso, todos os potenciais construtivos adicionais sao recursos
publicos a serem captados pelo instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Entao, por que o
municipio nao espera a aprovacao do PD, quando, entao, os indices construtivos, tanto dos terrenos em Inhoaiba,
quanto na Barra, serdo publicos? Como se vé no projeto, o valor dos terrenos de Inhoaiba estao sendo avaliados
pelos indices construtivos atuais, que sao de dominio publico, quando aprovado o novo Plano Diretor da Cidade!

Uma vez vigente o novo Plano Diretor, o municipio podera assumir a captacao dos valores dos recursos publicos
dos potenciais construtivos de toda a cidade, de forma clara e suficiente, tanto em um bairro, quanto em outro, e
dentro dos parametros urbanisticos estabelecidos para todos na cidade! Entao, por que estao correndo para



efetuar estas benesses antes do PD, com uma misteriosa operacao através da qual nenhum recurso financeiro —
afora, quica, os terrenos — entrara no patriménio do municipio? N2o seria a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) mais proveitosa para o municipio? Onde estao estas contas?

Além das demandas abordadas acima, existem outras questoes juridicas que a operacao urbana proposta nao
atende, nem ao Estatuto da Cidade, nem ao Plano Diretor vigente, conforme foi mencionado pelo CAU-RJ na sua
manifestacao sobre o projeto: “qualquer OCU [Operacao Consorciada] devera constar o plano de operacao urbana
consorciada, identificando, entre outras coisas, o programa basico de ocupacao da area, programa de atendimento
econdmico e social para a populacao diretamente afetada pela operacao, estudo prévio de impacto de vizinhanca e
forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhado com representacao da sociedade civil”.

Para complementar, ha que se dizer que o PLC n°® 72/22 afronta explicitamente o art.9o do Plano Diretor da
Cidade, que exige que “As operacoes urbanas consorciadas deverao apresentar Avaliacao Técnica Multidisciplinar
no cumprimento do disposto no inciso V do art.33 da Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade”. E continua, em seu
§1°, com uma série de exigéncias, estudos e documentos que deverao compor essa Avaliacao Técnica
Multidisciplinar. [6]

E mais, o Plano Diretor da Cidade diz, categoricamente, no §3° do art.90, que esse documento de Avaliacao
Técnica Multidisciplinar “sera o documento de referéncia para realizacao de audiéncias ptblicas e para discussao
do Projeto de Lei que institui a Operacao Urbana Consorciada”. Onde ele esta?

Finalmente, o art.91 do atual Plano Diretor da Cidade determina que as operacoes urbanas consorciadas sejam
“constituidas pela area diretamente relacionada com sua finalidade e por sua area de influéncia ou de entorno
imediato”. Desde quando a Barra da Tijuca é area de influéncia e de entorno de Inhoaiba? Ou seja, a operacao
urbana do Parque de Inhoaiba deve ser feita em Inhoaiba e no seu entorno; assim como as transferéncias de
direitos de construir devem estar dentro desse perimetro, planejadas e executadas através de um projeto urbano
consistente para aquela regiao!

Por essas e outras questoes, a audiéncia publica prevista pela Camara de Vereadores jamais deveria ter
continuidade antes de esclarecer para a sociedade todos estes questionamentos, publicando as informacoes de
forma transparente para a compreensao de todo o projeto, bem como divulgando a Avaliacao Técnica
Multidisciplinar referida no Plano Diretor vigente na Cidade. Sem esses esclarecimentos prévios, a audiéncia
marcada é mera formalidade, “pra inglés ver”. Tudo isso é um enorme pacote que s6 se encaminha para mais

uma judicializacdo no planejamento da cidade.

Por que o cumprimento das leis é tao dificil de ser absorvido e praticado pelos governantes do municipio, e que se
dizem tao “democraticos”? Afinal, como vem se afirmando “a torto e a direito”, democracia € igual a Estado de
Direito. E Estado de Direito é, simplesmente, cumprir a lei, seja ela constitucional, seja federal, estadual ou
municipal. Tudo é lei!

Notas e referéncias

[1] Disponivel em:
http://aplicnt.camara.rj.gov.br/APL/Legislativos/scpro2124.nsf/d305f3c25ec55a360325863200569353/ba2486¢
OpenDocument

[2] Inhoaiba é um bairro da Zona Oeste do Rio de Janeiro, que fica entre Campo Grande e Cosmos — a direita e a
esquerda, e o Parque Estadual da Pedra Branca e o Parque Municipal do Mendanha, ao sul e ao norte.

[3] Disponivel em: https://planodiretor-pcrj.hub.arcgis.com

[4] Disponivel em: https://www.caurj.gov.br/prefeitura-do-rio-propoe-operacao-urbana-consorciada-em-

desacordo-com-legislacao-em-vigor/

[5] Disponivel em:

NAariimanta
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ULCUlIICI IV

HTTP://APLICNT.CAMARA.RJ.GOV.BR/APL/LEGISLATIVOS/SCPRO2124.NSF/D305F3C25EC55A3603258632
00569353/BA2486DA1266CD17032588160061B4C0/$FILE/OF%C3%ADCIO%20SMCG%20N.%208-2022.PDF

PDF

[6] “§ 1° A avaliacao de que trata o caput se configurara em estudos técnicos para identificacao e avaliacao dos
efeitos negativos e positivos decorrentes da implantacao da Operacgao Urbana Consorciada, com base em analise
da situacao pré-existente, mediante simulacoes dos diferentes cenarios decorrentes da aplicacao das novas
normas de ocupacao do solo, das propostas de alteracoes viarias e de todas as demais intervencoes previstas no
Plano da Operac¢ao Urbana Consorciada, avaliando sua repercussao na estrutura urbana local, regional, no
contexto social e na dinamica economica da area de estudo e de sua vizinhanca.“
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