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1. INTRODUCAO

O tema aqui desenvolvido teve origem a partir da minha vivéncia na administragio
municipal da cidade do Rio de Janeiro. Muitas das observagdes colocadas surgiram de
participagfes em seminarios e discussdes de temas relacionados ao planejamento de cidades
de cardter estratégico, econdmico e de curto prazo, realizados entre 1996 e 2002,

Ao tratar de questdes como expansdio urbana e legislagfio de uso ¢ ocupagéo do solo, a
intencfio foi tragar o movimento em que o aparato da legalidade urbana passa a ser
considerado pelo poder piliblico como empecilho ao desenvolvimento e as atividades do
“atual e moderno” planejamento — composto por estratégias ¢ agBes pontuais. Em varios
momentos relacionados neste trabalho, as normas séio colocadas pelos profissionais e técnicos
urbanistas, como causadoras dos entraves burocraticos que alimentam a irregularidade do uso
e ocupacéo do solo.

No Brasil, a experiéncia urbanistica se esgotara na “regeneracéo” do corpo urbano sem
necessitar negociar melhorias nas condigdes de vida dos grupos que, na cidade, sobreviviam
de seus restos (Pechman, 2002). O pais foi de uma sociedade agricola para uma sociedade
urbana em cinquenta anos. O processo de urbanizagio alimentou a industrializagio, pos 1955,
que por sua vez, reforcou a urbanizagdo nas regides brasileiras.

Segundo Maricato (1996), no periodo de 1940 a 1980 a populagio urbana brasileira
passa de 26,35% para 68,86%. A auséncia de politicas publicas e a mobilidade estrutural e
geografica da populagiio para as grandes cidades geraram transformagdes no espago urbano
do pais. O intenso processo de industrializagio e urbanizagdo, expansio da classe média,
assalariamento, produgdo de bens de consumo duravel, além de forte intervencdo estatal na
vida econdmica e politica, tem como consequéncia um acentuado crescimento populacional
urbano marcado pela dindmica expressa do bindmio “ crescimento € pobreza”.

Principais cidades, como SZo Paulo e Rio de Janeiro, que desempenhavam papel de
metropoles nacionais, sofreram influéncias do urbanismo sanitarista e tiveram através de seus
engenheiros urbanistas uma reinterpretagfio da questio social dos pobres, inserindo na
administragdo municipal o tema da rentabilidade do solo urbano e da produgio imobiliaria
como negocio (Rolnik, 1996).

Na década de 80, as fontes de financiamento esgotadas, o declinio econémico, o
enorme contingente populacional, a exigéncia de postos de trabatho e a peniferizagdo de

aglomerados humanos representaram significativas modificagdes no processo de urbanizagio
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das regifes brasiletras. Como resultado, ampliou-se a segregagiio espacial e a exclusfio social
no pais.

Os anos 90 reproduziram grandes mudangas na esfera econdmica e no &mbito politico-
institucional das cidades mundiais. A globalizagdo, com a internacionalizagfio da economia; a
reestruturacio produtiva e a revolugio tecnologica; bem como a hegemonia do setor
financeiro, marcaram também o Brasil contemporéneo. Com uma clara submisséc a0 capital
financeiro, limitou-se o crescimento do setor produtivo.

A competittvidade na economia, gerando ameagas e procurando inovagdes constantes;
a redefiniciio na acessibilidade dos produtos e do comércio, com um fluxo de grande
mobilidade; a produgido com menos mio-de-obra ¢ com trabalhadores mais qualificados e
polivalentes; a homogeneizagdo de padrSes de producio; a pressio pela flexibilizagdo de
regras € normas; enfim, um conjunto de novos fatores influenciaram o padréio comportamental
e de desenvolvimento das cidades, abrindo espago para o neoliberalismo.

As estratégias de desenvolvimento econdmico local € regional sdo propostas em novos
instrumentos, como os Planos Estratégicos de Cidades e outros similares. O desenvolvimento
sustentavel, presente em praticamente todos os discursos, vira uma meta a ser atingida no
ambito municipal e estadual. A sustentabilidade ambiental descrita nas agendas mundiais,
confrontam-se os grandes problemas sociais.

A competitividade ¢ a descentralizagfio de recursos ddo as cidades o perfil de
empresas, 0 que inclui um contato direto com agéncias multilaterais de financiamento ¢ um
comprometimento com as agendas mundiais. O desenvolvimento econdémico como elemento
fundamenta! para o desenvolvimento social fot tugar comum em discursos ¢ ages do poder
local em vanas cidades do Brasil. Para a viabilidade econdmica de projetos, consolidaram-se
parcerias com o setor privado, por exemplo, em operagdes urbanas € em estratégias de
marketing para oferta da cidade. A cidade assume o papel de mercadoria, com a finalidade de
CONSEegUIr gerir 0s seus gastos.

E neste cenario que procuro abordar a questio da legalidade urbanistica e os
mecanismos de regularizagio e flexibilizagio das normas. O capitulo inicial trata da
adequaciio da legislaciio de uso e ocupacio do solo considerando as novas agendas para o
plangjamento urbano ¢ a logica da administra¢io urbana em um contexto de descrédito por
parte dos técnicos do poder publico em relagio ao cumprimento das leis urbanisticas e a visiio
do empresariamento como possibilidade de progresso e desenvolvimento para a cidade.

Sdo abordados também os critérios de flexibilizacio e simplificacfio da legislagio de

uso € ocupagdo do solo no territéric municipal. As maneiras com que 0s municipios



enfrentam ou desconhecem o avango da cidade real, lidando com a dificuldade de administrar
a informalidade e o crescimento de demandas de infra-estrutura, servem de alimento aos
discursos da flexibilizag3o, dando as normas o papel de vildo frente & dualidade do meio
urbano (a ocupago formal e informal da cidade). '

O item seguinte apresenta as lacunas deixadas pela legislacio na utilizacdo do
espago urbano com consideragdes quanto ao uso ¢ ocupagdo do solo a partir de normas hoje
em vigor, que algumas vezes negam a histéria do meio urbano. Sendo assim, quando ndo
apropriadas pela populagio, podem se caracterizar em um dos fatores da irregularidade
urbanistica.

O capitulo sobre a irregularidade ¢ a excepcionalidade observa a aplicagio de
instrumentos de regularizagfo, de flexibilizagdo e de simplificagfio, tendo como estudo de
caso a Cidade do Rio de Janeiro. Tem como objetivo demonstrar como a norma simplificada e
flexibilizada pode ser utilizada para produzir a irregularidade sob a sua tutela.

A irregularidade no use e ocupacio do solo na Cidade do Rio de Janeiro, o
crescimento da cidade e a sua relagio com as é4reas informais como as favelas e os
loteamentos irregulares e clandestinos ¢ tratada sob a dtica da legislac8io de uso € ocupacio do
solo. Longe de ser um processo desencadeado apenas pela irregularidade urbanistica, as areas
de assentamentos populares configuram territorios onde essas normas inexistern.

Sto colocados alguns exemplos de instrumentos de regularizaciio e legalizacio que
sdo formulados e implementados com a finalidade de trazer 4 regularidade as areas informais,
porém outros séo destinados a possibilitar a legalizagio de edificagdes ¢ a implantaciio de
empreendimentos que contrariam a legislagio em vigor.

Por fim, o capitulo que trata da expansio da cidade pelas edificacoes de pequeno ¢
médio porte através do Decreto Municipal N° 9.218/90 tem por objetivo discutir a questio
sobre a aplicagio deste instrumento de carater tempordrio, gue ja dura mais de uma década na
Cidade do Rio de Janeiro, e que ¢ destinado a legalizagio de cdificagdes com obras
concluidas em dreas com populacio de menor poder aquisitivo, que apresentam uma
determinada tipologia de imovel.

O que € o Decreto N” 9.218/90, a defesa e o ataque de sua aplicac¢io, além das
legalizagdes concedidas com os beneficios do Decreto nos anos de 1992 ¢ 1997 sdo itens
desenvolvidos a fim de construir subsidios mais concretos para discussfio em torno de uma
legislagdo de simplificagfio que vem sendo prorrogada sem que seja feita uma anélise de suas

causas e efeifos no uso ¢ na ocupagio do solo na Cidade.
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Através deste instrumento se tornou possivel a legalizaciio de edificagdes residenciais
e ndo residenciais — desde que de complementariedade a0 uso residencial —, nfo afastadas das
divisas do lote com até dez unidades. O uso misto (restrito a apenas algumas areas da Cidade),
a existéncia de mais de duas unidades ¢ a auséneia de vagas de garagem, sdo alguns dos
elementos que fazem com que esse tipo de construgio nfo obtenha a aprovagio pelo setor de
licenciamento do Municipio, uma vez que contraria parimetros da legislagio urbanistica
vigente. Porém, a demanda por legalizagdes desse tipo e sua localizagdo no territdrio
municipal - dreas menos abastadas; parece sinalizar que, embora as normas neguem, a
populagdo continua construindo suas casas num processo temporal particular — limitado as
suas possibilidades financeiras, dividindo seus lotes como pequenas vilas, e aproximando o
trabalho do seu local de moradia — com o uso misto.

As criticas 2 aplicagio do Decreto N° 9.218/90 por parte de alguns dos técnicos do
poder pitblico municipal véio desde o fato de que as legalizagdes em determinadas areas da
Cidade suplantam o licenciamento (dado significativo, se comprovado, para anélise ¢ revisdo
na legislagio) ¢ de que o instrumento estaria sendo utilizado por empresas para serem
executadas edificagbes 4 margem da legislagfio em vigor. Vale dizer que, neste Gltimo caso, ¢
fungdo deste mesmo setor de licenciamento, a fiscalizagio urbanistica, que tem como
atribui¢do acompanhar a expansio da Cidade e adotar as providéncias para as obras iniciadas
sem a licenca para serem feitas.

Por outro lado, alguns técnicos defendem o Decreto, principalmente pela simplificagiio
dos procedimentos que contém, como a utilizagio de um formulario que substitui as plantas
de arquitetura, permitindo o acesso 4 legalizagdo de edificagdes as faixas de populagdo menos
tavorecidas, como as que se situam em loteamentos de baixa renda regularizados pela
Prefeitura.

Visando obter um cenario da regularizagiio de edificagdes residenciais e nfo
residenciais, consideradas de pequeno e médio porte — por apresentarem éareas de até 1.000
m2 € no maximo trés pavimentos; foram realizados levantamentos quanto as legalizagdes
concedidas quando era permitido apenas o uso residencial (1992) e com os usos residenciais
€ nio residenciais permitidos (1997).

Finalmente sfo apresentadas as conclusdes e comentarios finais.

Foram ainda anexados ao trabalho copias das leis e decretos citados, além de um mapa
da Cidade do Rio de Janciro com a localizagio das 4reas em que sio permitidas as

legaliza¢Ges concedidas com os beneficios do Decreto N° 9.218/90.
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2. A ADEQUACAO DA LEGISLACAO DE USO E OCUPACAO DO
SOLO URBANO

As regulamentagdes sobre as atividades de uso e ocupagiio do solo urbano passaram de
restrigbes associadas a perimetros (central, urbano, suburbano e rural) para restri¢des
associadas ao controle funcional por zonas de uso, do conjunto da cidade dividido por zonas
que separam atividades, fungdes e segregam usos. Esta politica toma forma na década de 70 e
seus conceitos influenciam a construgdo de espago em intimeras cidades brasileiras (TIPEA,
1996).

Os instrumentos criados a partir do urbanismo racionalista, com a visio de que o
planejamento urbano, apenas por seus atos legais, atenderia e poderia realizar o ordenamento
do territdrio, além de controlar o seu uso e a sua ocupagio, funcionam até hoje na rotina da
administragdo de nossas cidades. Dentre eles, os principais utilizados pela legislacdo
urbanistica tradicional séio Leis, Decretos ou Regulamentos que definem para a area urbana
dos municipios 0 zoneamento, o parcelamento do solo € as normas para a construcdio de
edificagdes.

Funcionando como referéneia para uma cidade idealizada, o conjunto de normas
urbanisticas que busca regular a produgdo do espago da cidade ndo tem conseguido
acompanhar a expansdo de seu ambiente construido. ,

A modernizagio socto-espacial estabelece as diferengas na dotagio de infra-estrutura e
de acessibilidade, transformando a cidade em um campo de conflitos e de interesses
contraditorios, criando territorios fragmentados intra-urbanos, permitindo apropriagdes de
controle politico. Os problemas enfrentados pelas cidades sdo tratados de forma sazonal,
especialmente nos periodos das eleigdes, dos orgamentos ¢ dos programas piiblicos. E as
normas também sofrem as interferéncias dos varios momentos politicos e dos interesses dos
varios agentes que atuam no espago urbano.

No contexto brasileiro - de caréncia de equipamentos e servigos de infra-estrutura
urbana - , a disponibilidade desses equipamentos é fortemente disputada, constituindo um dos
principais fatores diferenciadores do prego da terra urbana (IPEA, 1996).

Priorizando a discusséio da relagio do ambiente construido com as classes sociais,
Harvey (1982) considera que a nogdo de ambiente construido € muito mais abrangente do que
a construgio de imoveis. O espago urbano incorpora o conflito na produgio ¢ na apropriagiio,
na maneira que se da a sua utilizag#io (totalidade das estruturas fisicas — casas, ruas, fabricas,

escritorios, sistema de esgotos, parques, jardins, equipamentos culturais, de saade e
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educacionais). Além do espago como condigio basica de vida, elementos como habitagio,
transporte ¢ lazer tornam-se importantes, e sfo, na maioria das vezes, objeto de disputa e de
segregaglio no ambiente construido da cidade; o seu custo ¢ a sua qualidade afetam direta e
indiretamente o padrio de vida da forga de trabalho dos cidaddos que compartilham a cidade.

Os anos 80 arcam com um contexto urbano marcado pelo fim do desenvolvimentismo
e pela emergéneia de um novo arranjo internacional, que traz como consequéncia a ampliacio
da desigualdade (Maricato, 1996). A dindmica de transformaggo de grandes cidades mundiais
iniciou-se com a hegemonia do setor financeiro, atuando de maneira informacional,
especulativa e privilegiando a comunicagio. Estas mudangas ocorreram também nas
tendéncias de espacializagfo, na estrutura social das cidades e seu rebatimento no espago. As
mudancas no setor econdmico, ligadas ou nfio aos processos internacionais, promoveram
recstruturagfes internas na economia nas diversas esferas de poder — nacional, regional e
local; além de modificagdes em suas politicas urbanas.

O processo do empreendedorismo de cidades trouxe para a pauta municipal modelos
de crescimento que vém fortalecer 0 mercado econdmico e ndo a cidade como o centro das
atengdes das agbes publicas.

Com problemas urbanos graves, como desemprego, pobreza e ocupagio desordenada,
as cidades brasileiras incorporaram 4s suas agendas atividades que pudessem vir a trazer
recursos para serem administrados por elas proprias, a fim de gerar posigSes econdmicas
relativas entre outras cidades competitivas.

Considerando a busca por um planejamento de curto prazo e de agdes pontuais ¢ pela
inser¢do no contexto competitivo, a administrago municipal da Cidade do Rio de Janeiro
elaborou o Plano Estratégico, apresentado como um projeto de cidade que abrange a
participagdio cidada. Porém, o Plano teve uma discussio limitada e restrita a alguns membros
da sociedade, ¢ demonstra a clara inten¢fio de alavancar economicamente a cidade para um
espa¢o no mercado global. Para tanto, alterou a Politica Urbana do Municipio, deixando de
lado a Lei Orgénica e o Plano Diretor - instrumentos regidos, em boa parte, por principios
redistributivos -, implementando condutas de flexibilizagdes e intervengdes locais isoladas.
Atualmente, o Plano Estratégico 2001/2004 vem sendo discutido por areas, com a proposta de
se criar 12 planos estratégicos regionais, “visando inserir a cidade como um todo na nova
conjuntura econdmica, social e tecnolégica global”. Nota-se uma nova busca pela

competitividade no mercado “de cidades adaptaveis, receptivas e capazes de inovar”
(PECRIJ/PCRJ, 2002).
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Para Maricato (2000), nunca é demais repetir que nio é por falta de planos nem de
legislacio urbanistica que as cidades brasileiras crescem de modo predatério. Um grande
aparato regulatorio normatiza a produgdo do espago urbano no Brasil, e sfio formulados por
corporagdes profissionais que desconsideram a condigio da ilegalidade em que vive grande
parte da populagdo urbana em relagiio 4 moradia e & ocupacio da terra, demonstrando que a
exclusfo social passa pela [dgica da aplicagfio discriminatoria da lei.

Um instrumento ¢ uma ferramenta que pode ser bem ou mal utilizada, conforme a
situagdo ou o problema a resolver e conforme quem dela se utiliza de acordo com os seus
interesses. Certos instrumentos tradicionais como uma legislagdo de zoneamento pode ser um
dos fatores a elevar o prego da terra, dificultando o seu acesso 3 populagio de baixa renda;
pode aumentar os percursos didrios casa-trabatho, aumentando o custo do deslocamento e do
transporte coletivo; pode estimular a extensdo horizontal da cidade aumentando o custo da
infra-estrutura, etc. (IPEA, 1996).

Na maior parte das vezes, a legislagdo agrupada nos codigos ou atomizada em decretos
¢ leis limitou-se a referendar os caminhos espontineos do crescimento da cidade e as
tendéncias ja existentes, além de concretizar as expectativas de grupos ligados ao setor da
construgio civil. (Rezende, 1996).

A reformulagio de leis ¢ a criagdo de novos parimetros para as construgdes vém
revestidos do imediatismo ¢ da superficialidade de ajuste do tempo que nclui o sentido
econdmico como prioritario para o desenvolvimento das cidades. A constata¢io de que a
dindmica dos fendmenos urbanos é muito mais veloz que as respostas apresentadas pelos
instrumentos de planejamento, questiona as praticas desta fungdo, ressaltando a necessidade
de se conceber e gerir novas formas de organizagiio de cidades.

Em um cenario em que as administragdes municipais tém que atuar no enfrentamento
da ocupagdo urbana irregular, mesclado com os interesses em ampliar as reservas financeiras
publicas; as teorias urbanisticas classicas ddo lugar a propostas de um planejamento que, a
principio, se caracteriza por ser diferente daquilo que se fez: devendo ser util e pratico,
referindo-se a problemas prementes do momento como a objetivos sociais ou econdmicos
futuros e ser o mais transparente possivel — democratico (IPEA, 1996).

Nos anos 90 a critica dos agentes municipais ao controle urbano exercido através do
planejamento chamado tradicional, com instrumentos que regulamentam o uso € a ocupagio
do solo, enfatiza a rigidez dos Planos e das Leis, a dificuldade de acompanhar a dinimica

urbana e a necessidade da participagiio dos diferentes atores da realidade urbana. Estas criticas
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tém servido de base para propostas que destacam a criagiio de mecanismos que confiram ao
poder publico local maior flexibilidade, agilidade e velocidade em suas agdes.

Na Cidade do Rio de Janeiro, embora existam muitas opinides contrarias aos
instrumentos existentes que regulam o uso ¢ a ocupagéio do solo urbano, as iniciativas de
inovag#io ¢ adequagfo ainda se restringem em formas diferenciadas de tratar as consolidagdes
do meio construido — através das regularizagdes; e na criagdo de diferenciais para a
construgdo de grandes e médios empreendimentos que possuam recursos para pagar as
contrapartidas pelas excegdes que se fazem as normas vigentes; ou ainda aqueles que,
declarando o vinculo a politica habitacional municipal, tm o privilégio de se utilizar de uma
legislagfio especifica mais flexivel. Convivendo com esta realidade, além da existéneia de um
Plano Estratégico, o planejamento hoje busca formas de conviver com a frustragfio de nio ter
conseguido acompanhar o crescimento da cidade ¢ com a pressdo de acompanhar as vontades
politicas baseadas fundamentalmente em gerir recursos.

O planejamento urbano busca promover e concretizar em suas atividades o didlogo
entre as leis que acompanham o atual desenvolvimento urbano no Brasil: a Constituicao
Federal de 1988 (Capitulo da Politica Urbana — artigos 182 e 183) quando os municipios
passam a ser unidades politicas da Federagdo, possibilitando a elaboragio de suas proprias
Leis Orgénicas e a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade, garantindo o bem-estar de Seus habitantes; a Lei Orginica
Municipal — onde o0 uso ¢ a ocupagfo do solo sdo disciplinados de acordo com as diretrizes
para o desenvolvimento do Municipio, particularmente quanto ao seu aspecto urbano: e o
Plano Diretor — que a partir da Constitui¢io Federal de 1988 passa a ser o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansio urbana, tornando-se obrigatério para cidades
acima de 20.000 habitantes. O Plano Diretor estabelece as diretrizes, objetivos, metas,
projegdes, recursos € instrumentos para a realizagdo da politica urbana do municipio, devendo
buscar o atendimento as fungBes sociais da cidade. Além destes, existem os Planos
Plurianuais de Investimentos e os orgamentos anuais, bem como o sistema de informagdes ¢
de gestéo.

A Lei Federal 10257/2001 — Estatuto da Cidade — que regulamenta os artigos 182 ¢
183 da Constituicio Federal e estabelece diretrizes gerais da Politica Urbana, embora
aprovada e legitimada ainda nfo conseguiu exercer de fato o seu papel. Alguns de seus
instrumentos ja utilizados em algumas cidades como a outorga omerosa do direito de
construir, a transferéncia do direito de construir e as operagées urbanas consorciadas sdo

objeto de avaliagbes precarias ¢ de muitas criticas. Outros, nfio conseguiram ser



regulamentados pelos municipios e continuam fazendo a pauta de intmeras discussdes
juridicas. Mesmo tendo como principio a fungdio social da cidade e da propriedade urbana, os
instrumentos do Estatuto, em muitos casos, estio sendo vistos como fator de arrecadacéio para
as administragGes locais, a fim de alavancar, por exemplo, projetos de infra-estrutura em reas
de valorizacdo imobilidria.

Com a aprovagéo do Estatuto, tem-se discutido as prioridades e projetos piblicos, que
hoje visam fortalecer a imagem da cidade para o mercado global, passando-se a se ter um
olhar estreito para os problemas urbanos e sociais. As maiores cidades brasileiras continuam
debatendo a aplicagfo dos instrumentos do Estatuto e nfio se tem um consenso normativo nem
juridico em tomo do que dispde a Lei, uma vez que traz conceitos que contradizem as
politicas urbanas atuais, indutoras basicamente do mercado e das politicas diferenciais de
localidade.

Por ser o Estatuto da Cidade uma expressio de idedrios de periodos anteriores as Leis
Orgéinicas Municipais, aos Planos Diretores, ¢ 4 onda neoliberal que atingiu o planejamento
urbano; a sua aprovagio constitui uma possibilidade de inversdo de diretrizes hoje difundidas
para a gestdo da cidade. Os valores que orientam o Estatuto traduzem COMpromisso com a
Justiga social, o fortalecimento do poder piiblico ¢ a participagio do habitante na definigdo do
futuro da cidade (Ribeiro, 2001).

2.1 ALOGICA DA ADMINISTRACAO URBANA MUNICIPAL

O planejamento e, em especial, o planejamento urbano, ndo rende dividendos
politicos. Ao contrario, tira dos administradores o poder de decidir de forma isolada do
conjunto de diretrizes estabelecidas pelo processo de planejamento. Existe, ainda, de forma
constante, uma tentativa de bloquear o planejamento antes da etapa de implementagéio. Pois,
parcce ser permitido planejar, mas nfio parece ser permitido executar as propostas de
planejamento (Rezende, 1996).

Mesmo com vérias instincias de governo envolvidas no desenvolvimento urbano de
cidades, cabendo ao Estado a gestio da coletividade e a promocfio da integragdo urbanistica,
existem prdticas institucionalizadas pelo sistema administrativo que perpetuam no
funcionamento dos diversos setores — barreiras financeiras e juridicas impostas a partir de

atividades burocraticas.
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Para Coutinho (1999), a | globalizacdo e as novas tecnologias mudam
significativamente a nogdo de tempo. A volatividade que caracteriza esta nova ordem
econdmica torna muito dificil o planejamento de longo prazo. Desta forma o planejamento
estratégico aparece cada vez mais como uma ferramenta 1mportante justamente porque
pretende aumentar a produtividade das decisdes governamentais.

A vitéria da chamada ideologia neoliberal, nos anos 1980 e 1990, € inconteste:
argumenta-se que a desregulamentagio e as idéias de flexibilizagio devem assegurar
liberdade as forgas do mercado, pois dai decorreria o equilibrio (Maricato, 2000).

Em contraponto, existe, ainda, um grande desconhecimento da populaciio quanto a
legislagdo de uso e ocupaglio do solo, que é complexa e turva. Tendo em vista o nio
conhecimento ¢ o nio entendimento, torna-se mais dificil cumprir a lei. Este desconhecimento
se agrava com a vivéncia confusa da permissdo ou nfio permissio da administragdo publica,
uma vez que possuir a regularidade fiscal (inscricio no cadastro imobilidrio e pagamento do
IPTU ou obtengfo de alvara provisorio de funcionamento) nfo significa ter a regularidade
urbanistica do imovel,

Para grande parte dos técnicos que lidam com as questdes urbanas, seja pelo controle
urbano, seja pelo planejamento, o descrédito de suas fungdes associado ao crescimento
informal de 4reas da cidade, prescreve que a sobrevivéncia se fard com mudancgas, sejam elas
quais forem. O risco de se mudar e se absorver o iderio repetitivo das solucdes imediatistas é
se perder o senso da razio do Estado existir, de pensar a cidade para os seus cidaddos, scjam

eles quem forem.

Como nos diz Maricato (1996):

A prépria estrutura da administra¢io municipal é partida. Os érgfios
responsiveis que trabatham com habitacio popular convivem com a
ocupaciio clandestina, as favelas, corticos e os loteamentos. Enquanto os
drgiios que se encarregam da cidade formal fazem anilises minuciosas
de cada projete que solicita licen¢a para construcio dentro da ordem
legal. O processo pode levar um ano entre estigios de andlises em varios
departamentos municipais para conseguir ou nio a autorizaciio para a
construciio. De um lado improvise, caréncia de recursos diante da
gigantesca demanda de problemas acumaulades na cidade clandestina e

irregular; de outro, rigor normativo e acfio cartorial.
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A pratica contestada do planejamento tradicional passou a cooperar com a idéia de
incentivos ao desenvolvimento, a comecar pela flexibilizagio urbanistica. As normas
urbanisticas planejadas teriam que dar lugar a legalizaciio de dreas j4 consolidadas e &
adequacio da legislagio as solicitagdes do mercado imobiliario, que “virou” o grande
alavancador de recursos financeiros a serem aplicados no meio urbano.

Segundo Oliveira (2003), os planejadores duvidavam de seu papel na geragdo de
outros vetores de desenvolvimento ¢ passavam a se ver como agentes publicos que deviam
saber responder com a velocidade necessaria as demandas do mercado.

Em um Semindrio realizado em outubro de 2002 com profissionais da Prefeitura da
Cidade do Rio de Janeiro', referente ao quadro da irregularidade urbanistica, arquitetos ¢
engenheiros municipais apontaram niveis inter-relacionados quanto 2 legislacdo:

- a irregularidade substantiva (transgressdo de pardmetros urbanisticos) e a irregularidade
de procedimentos (documentaggo especifica e tramitagdo por varios drgios);

- 2 énfase na leitura da dindmica urbana como dinamica de mercado, com uma concepcdo
de quem trabatha com o controle urbanistico mais favoravel 3 submissio ac mercado do
que 20 papel mais propositivo e regulador que caberia ao planejamento; e

- @ questdo do privilegiamento da legalizagio pelo licenciamento, restando aos técnicos
aprovar o que esta feito. A maior benevoléncia e facilidade conferidas & legalizagdo
alimenta retroativamente o uso indiscriminado do recurso da legalizagio. (PCRI/SMU,
AGRAR, 2002).

Sem um compromisso entre os Planos Diretores (normativos) e o controle urbanistico,
assim como ¢ frequente nio haver relagio entre as equipes técnicas de planejamento e as de
fiscalizagdo, fica mais complicado garantir o cumprimento das leis de uso e ocupagio do solo.
Verifica-se ai a distincia de quem pensa a cidade e quem a operacionaliza. (Maricato, 2000),

Nio & surpreendente que no Documento final do estudo realizado pela Secretaria
Municipal de Urbanismo do Rio de Janeiro, a respeito da caracterizacie da irregularidade
urbanistica, edilicia ¢ fundidria na Cidade, sejam identificadas questdes como a inadequacgdo
do quadro técnico dedicado ao controle urbanistico para o atendimento as demandas atuais,
com um trabalho de forma individualizada e com rigida hierarquia, distanciado das praticas

modernas de gerenciamento; bem como a grande fragmentagdo institucional, com orientagdes

! Este Semindrio foi parte integrante da pesquisa sobre Caracterizagdo da irregularidade Urbanistica, Edilicia e Fundicria:
Subsidios para a Regularizagdo na Cidade do Rio de Janeiro, produzida pela Secretaria Municipal de Urbanismo através de
recursos do PROAP / BID. Esta pesquisa foi realizada pela empresa AGRAR, tendo como coordenadora Sonia Azevedo Le
Cocq D’Oliveira € como consultores: Adauto Licio Cardoso, Antonio Tadeu Ribeiro de Oliveira, Célia Ravera ¢ Luciana
Corréa do Lago.



™~

(D
&
)
("
&
O
]

S
®
"
0
S,
O
O
0O
@
O

12

contraditérias ¢ diferenciadas, e um desconhecimento reciproco de decisbes, agdes e

programas dentro do mesmo 6rgio ou de outros da administragiio municipal.

2.2 CRITERIOS DE FLEXIBILIZACAO E SIMPLIFICACAO DAS NORMAS

O paradigma da flexibiliza¢do (tanto na produgio quante no mercado), substitui o da
rigidez, caracteristico da produgdio massiva fordista (Harvey, 1993).

A politica urbana dos anos 90 em alguns municipios procura insensatamente atender a
agenda prescrita pelo Banco Mundial, que, com a pretensio de orientar os financiamentos
internacionais para o mundo periférico, menciona a necessidade de flexibilizar a
regulamentagio urbana como forma de eliminar obstaculos 4 atividade privada € aumentar a
produtividade urbana. E impressionante como esses dogmas se embrenharam no quadro
normativo que foi produzido a partir dessa logica.

A competitividade entre cidades ressalta a necessidade de atuacgfio através de acdes
pontuais ¢ especificas, como sdo demonstradas as demandas do planejamento estratégico.
Instdncias de articulacdo e negocia¢fio tém interferido na formulagio de politicas piiblicas e na
concepedo de pardmetros urbanisticos que permitam maior fluidez a implementagfio de
estratégias voltadas 4 captagiio de recursos na realizagio de agdes do poder piblico sob a sua
discricionaridade.

Nasce o planejamento flexivel, como aquele capaz de estar atento 4 dinidmica propria
da cidade, o que implica um maior esfor¢o gerencial, mas também em um aumento do
potencial de acerto do que se planeja (IPEA, 1996). Com a realidade urbana de pafses como o
Brasil, que combina regulagfio excessiva e detalhada para o mercado formal imobilidrio que &
bastante excludente, com total desregulagio ¢ abandono da maior parte do solo urbano
(Maricato, 1996), € dificil pensar em um planejamento que atenda por flexivel e que promova
a igualdade de condi¢des de vivéncia para a populagfo na cidade.

Neste cenario a flexibilizagdo da legislagdo urbanistica surge como uma alternativa
miraculosa, justificada perante o necessirio desenvolvimento da cidade, a geragio de
empregos ¢ a aplicagdo de investimentos privados. O codigo de conduta de alguns
profissionais municipais inseridos no contexto “moderno e atual”, atentos ao novo modelo de
planejamento ¢ flexibilizar para ndo engessar.

No Rio de Janeiro a heranga de uma legislagio da década de 70, que até hoje se

mantém sem que se consiga ter uma viséo clara de todas as suas excegdes, alimenta o discurso
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de que a legislagiio é obsoleta ¢ que, mesmo sem o conhecimento mais especifico de seus
conflitos € a analise de sua aplicagiio nas 4rcas da cidade, precisa ser flexibilizada.

Uma das questdes quando se trata da flexibilizagdo da legislagfio € o acesso a essas
normas. Normalmente os instrumentos de flexibilizagdo estio associados a contrapartidas que
somente minoria da populagdo tem informagfo € & capaz de atendé-las.

Quanto a simplificagio do excessivo nimero de regulagbes, ¢ importante que a
formulacio de uma legislagio de uso ¢ ocupagiio do solo possa abranger uma sistematizagio
das leis em vigor, de maneira a superar o universo de conflitos e superposigdes.

Simplificar €, sobretudo, decodificar os instrumentos de planejamento urbano. Afinal,
planejamento ¢ atividade meio. As pessoas vivem e veém a cidade de modo diverso daqueles
que a planegjam. Criar regras e normas incompreensiveis ¢ contribuir para que sejam burladas.
As pessoas precisam entender o que se exige com determinadas normas, que devem ser
explicitadas (IPEA, 1996).

Os critérios de flexibilizacdo das normas tém intengdes antagdnicas; por um lado
atingem a questdo da regularizagio de 4reas de assentamentos informais ocupados por
populagéio de baixa renda e de edificagdes situadas em locais que foram objeto de programas
de regulariza¢io ou que, mesmo localizadas em areas formais da cidade, estdo construidas em

bairros considerados de baixo e médio-baixo poder aquisitivo em relagdo a média de renda do
Municipio. Por outro lado, a flexibilizagdo também ¢ utilizada para concretizar estratégias de
agdes que a rigidez da legislagio muitas vezes dificulta, tendo-se a alterago de parimetros
urbanisticos justificada como uma das possibilidades de adaptagio aos novos paradigmas. da

competigio entre cidades.
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3. LACUNAS DEIXADAS PELA LEGISLACAQ NA UTILIZACAO DO
ESPACO URBANO na Cidade do Rio de Janeiro

Quanto aos decretos ¢ leis que formam a legislaciio wrbanistica no Rio
de Janeiro, se poucos foram aqueles que iraduzem intengdes de
plancjamento, nenhum ¢ exemplo de mudanca de conceitos ou de

relacdes no campo social e econdmico (Rezende, 1996).

Mesmo com a elaboragiio e edigio do Plano Diretor em 1992, até hoje a legislagio
urbanistica da Cidade do Rio de Janeiro, que data da década de 70 nio sofreu revisio, Mesmo
leis novas como os Projetos de Estruturagio Urbana — PEUs, ainda consideram condi¢des
urbanisticas estabelecidas no Regulamento de Zoneamento — Decreto N° 322/76.

Atendendo a recomendagdes contidas no Plano Diretor, foram elaborados PEUs para
alguns bairros da Cidade, porém dos que foram encaminhados & Cimara de Vereadores, apos
a promulgagdo da Lei Organica Municipal de 1990 — que determina que as matérias referentes
a0 uso do solo sejam aprovadas por lei complementar municipal, nenhum foi aprovado. Este
fato vem colaborar com a descrenga no planejamento normativo, além de ocasionar a
permanéncia em vigor da legislagdo dita obsoleta, garantindo a edigio de excegdes.

Além disso, a legisla¢do urbana no Rio de Janeiro desde a década de 70 vem negando
formas de construgiio populares em 4reas infra-estruturadas, como é o caso das vilas. O
Decreto 6.000 de 1937 tratava de aproveitamento de terrenos considerando a construgéio de
grupos de edificagdes denominadas “vilas”, vinculando a construgfio das casas 4 aprovagdo do
plano de conjunto da vila.

Com a edigdo do Regulamento de Parcelamento da Terra — Decreto N° 3.800 de 1970,
o plano de vila foi excluido da tipologia de parcelamento, restando apenas a abertura de novos
logradouros ¢ o licenciamento de loteamentos ¢ desmembramentos. Em seguida o
Regulamento de Zoneamento -- Decreto 322 de 1976, determina que o némero de edificagdes
ndo afastadas das divisas em um mesmo lote sera de duas edificagdes unifamiliares ou de urna
edificagdo multifamiliar. As edificages afastadas das divisas ndo estdo sujeitas & limitagio e
serdo tratadas como grupamentos, devendo atender a legislagio para esta tipologia.

Descaracterizando uma forma de ocupagfio historicamente consolidada pela Cidade,
estes instrumentos serviram aos interesses de verticalizar as edificacdes e criar o boom

imobilidrio que favoreceu as grandes construtoras e induziu a construgo de inameros prédios.
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O mercado investiu em 4reas da Cidade onde o retorno financeiro fosse garantido,
esquecendo as 4reas populares, tanto quanto ds melhorias urbanisticas da época, como pela
legislagdo elitista, deixando de considerar a importdncia do papel desempenhado pelo
assentamento residencial da populacdo de baixa renda na consolidagio de um padréo
periférico de urbanizagdo (IPEA, 1996). Veremos depois o reflexo desse esquecimento nas
construgdes irregulares legalizadas através do Decreto N° 9.218/90.

A legislagio restritiva sempre tendeu a perpetuar a condicio exclusiva de uso
residencial a bairros valorizados pelo capital imobilidrio. Existindo, a0 mesmo tempo, a

formalizagdo de condi¢Bes desvalorizadas de moradia em alguns bairros desprestigiados pela

 precariedade de infra-estrutura e de equipamentos pablicos.

A desigualdade das condi¢Bes urbanisticas funciona como grande indexador de valor
para os iméveis nos mercados segmentados. O investimento imobilidric constitui uma
estratégia de sobrevivéncia ¢ a possibilidade de ascensdio social. Inseridos neste contexto, boa
parte dos suburbios foi edificada “fora das normas”. (Rolnik, 1996).

Uma questdo importante a se¢ considerar no vicuo deixado pela imposigio de
pardmetros urbanisticos excludentes ¢ a influéneia significativa nos pregos dos terrenos. Lotes
que ndo t€m aproveitamento construtivo perdem seu valor. Nos bairros ocupados pela
populagiio de baixa renda, onde predomina 0 modo horizontal de ocupagio dos terrenos, a
limitag&o de duas edificagdes no lote acabou por incentivar a irregularidade.

Um outro fator relevante sfo as normas genéricas de parcelamento do solo da Lei
Federal 6.766/79 alterada pela Lei Federal 9.785/99, que trouxe a possibilidade de se criar
percentuats de areas publicas a partir de estudos de densidade locais. No caso do Rio de
Janeiro, mesmo com discursos afirmativos, sem base empirica, de que o motivo de grande
parte da irregularidade de loteamentos é o impedimento de se cumprir, por parte dos
loteadores, 0s 35% de doagdo para areas piblicas determinado pela Lei Federal de 1979, a Lei
9.785/99 serviu apenas para que se retornasse i condigio anterior do Regulamento de
Parcelamento da Terra - Decreto 3.800/70, onde o percentual desta exigéncia é bem menor
(6% para loteamentos superiores a 30.000 m2, excluindo-se as areas de logradouros).

Mesmo estando em vigor desde 1999, ainda ndo foi levantada a questfio sobre a
aplicabilidade dos 6% de doagdo para areas publicas ter diminuido a irregularidade do
parcelamento da terra na Cidade. De acordo com os dados do Instituto Municipal de
Urbanismo Pereira Passos, existem mais de oitocentos loteamentos irregulares e clandestinos

atualmente em todo o Municipio.
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Esquecidos até a presente data, os estudos de densidade locais nfio foram considerados
primordiais pela administragiio municipal, que vem aplicando, trés décadas depois, em 4reas
de acelerada expansio da Cidade, as normas editadas em 1970.

Desta forma, visando estabelecer novos parimetros para percentuais de doagiio de
areas publicas ¢ de construcdo de escolas para toda a Cidade — genericamente, o Executivo
Municipal encaminhou recentemente 4 Camara de Vereadores, um Projeto de Lei que exige a
doagdo de 15% da 4rea do terreno para loteamentos acima de 30.000 m2 ¢ de 10% para os

inferiores a 30.000 m2, excluidas as 4reas de logradouros projetados.
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4. ATRREGULARIDADE E A EXCEPCIONALIDADE

Da relagfio entre poder piiblico e iniciativa privada em diferentes momentos histéricos
estabeleceram-se praticas urbanisticas que marcaram decisivamente os processos de expansio
urbana. Evidenciaram uma questio recorrente: a desobediéncia as normas previstas, gerando
irregularidades. Revelaram também, o papel restrito das diretrizes de plangjamento urbano: o
desequilibrio na aplicagiio de investimentos publicos; a defasagem entre a formulacfio de leis
¢ a capacidade de implantar mecanismos de gestiio eficientes para acompanhar ¢ fiscalizar seu
cumprimento (IPEA, 1996).

Segundo Maricato (2000), a ocupagdo ilegal de terra urbana é nio s6 permitida como
parte do modelo de desenvolvimento urbano no Brasil. Ao lado da detalhada legislacdo
urbanistica ¢ promovido um total /aissez-faire na cidade ilegal, que cresce com baixissima ou
nenhuma qualidade urbanistica. O descolamento entre a norma e o fato suscitam estranheza a
qualquer analista diante deste concreto urbano 1gnorado.

Em um contexto de rdpida expansio urbana, a irregularidade e a clandestinidade
demonstram ser o processo mais eficiente para a provisio de babitagdo para parcelas
significativas da populagdo urbana. Os espacos ocupados a margem das leis urbanisticas de
uso e ocupacdo do solo, vivem sob um acordo ticito entre os atores: o poder publico que nio
fiscaliza efetivamente, o morador que ignora a existéncia de normas e controles, estando
interessado em um [ugar para morar, e os loteadores e agentes imabilidrios que lucram com a
irregularidade e colocam no mercado produtos abaixo do custo, acessivel a parcelas
significativas da populagio pobre exatamente por ndo cumprirem as normas instituidas
(IPEA, 1996).

Ao se considerar os diferentes significados dos termos amplamente utilizados quando
se trata da legislag3o urbanistica, vale demonstrar as inimeras formas de sua interpretacio:

- Irregularidade — frata-se da falta de regularidade; procedimento, acdio ou situacio
irregular; inconstante, desigual, contrario A lei ou 4 justiga;

- Excepcionalidade — quando ha ou constitui ou envolve excegio; incomum; extraordinario;
que goza de excecio; '

- Simplificacfio — tornar simples, tornar facil ou claro, reduzir a termos menores ou mais
precisos; ¢

- Flexibiliza¢ao — tornar flexivel; facilidade de ser manejado, maleabilidade.
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A transformagfio de uma situagBio de irregularidade em excepcionalidade, através de
instrumentos de simplificagiio ou flexibilizagio de uso ¢ ocupagio do solo, promove a uma
posi¢io incomum, de excegfo, o que era desigual e nfio regular, criando uma nova condi¢do
afeta a legalizagio ou 4 regularizagiio do que existia 4 margem das leis. Neste caso, ha o
privilegio da alteragio da sua condigio original. Este é um debate presente entre os
profissionais que tratam a questio urbana, onde alguns acreditam que, se aplicada
indiscriminadamente a excepcionalidade, a irregularidade aumentars a espera de normas de
simplificagdo ou flexibilizagdo.

Teme-se, por exemplo, que uma politica de regularizagiio em larga escala, como uma
nova forma de administrar o desenvolvimento urbano, possa encorajar praticas ilegais e
constituir uma abdicagdo por parte dos poderes piiblicos de promover a lei urbana.

A Cidade do Rio de Janeiro apresenta um alto grau de complexidade em sua legislacdio
urbana, com problemas de vérias ordens, cujas consequéncias s3o a producdo de ilegalidades
ou irregularidades de dificil equacionamento, como o excesso regulatorio da legislagio — que
dificulta a compreensio dos objetivos e dos formatos legais gerando um descumprimento de
suas disposigdes, seja por ignordncia ou pela extrema dificuldade burocratica; a ultrapassagem
consciente dos limites do uso e ocupagio do solo visando uma valorizagio imediata da terra e
da construgdo — por exemplo os loteamentos irregulares de classe média; e a produgfio da

cidade para a populagio de baixa renda, & margem das leis (IPEA, 1996).

4.1 A IRREGULARIDADE NO USO E OCUPACAO DO SOLO NA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO

De acordo com os dados do Censo 2000, o total da populagdo residente no Municipio
do Rio de Janeiro € de 5.857.904 habitantes. Na década de 90, a populagio residente na
Cidade cresceu 6,88%, enquanto a populagio residente em favela cresceu 23,80%.
(PCRI/SMU, AGRAR, 2002).

Para Harvey (1989), a urbanizagio € um conjunto de processos sociais que se dfio no
espago ¢ que também configura certos arranjos institucionais, formas legais, sistemas politicos
¢ administrativos, hierarquias de poder ¢ similares. Em todos os aspectos hd uma continua

tensdo entre forma e processo, sujeito e objeto, atividade e coisa.
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A dualizagdo espacial demonstra a segregagio social e cria um padriio de consumo de
moradia especifica, de enclaves territoriais, onde s6 convivem os “iguais”, em territérios
demarcados na cidade. Esse modo de viver, de certa maneira, é experimentado pelos pobres e
pelos excluidos-; segregados ¢ concentrados em locais especificos, porém sem atrativos
financeiros, como conjuntos habitacionais, loteamentos e favelas.

A firregularidade tem causas macro-cstruturais, entre as quais se destacam a
desigualdade social ¢ o alto custo da habitagfio em relagfio ao nivel geral de rendimentos, o
que se agrava com a auséncia de politicas pablicas que viabilizem o acesso & terra, a
alternativas habitacionais ou ao financiamento (PCRJ/SMU, AGRAR, 2002).

O loteamento ilegal, predatério ao meio ambiente e que acarreta deseconomias
profundas para as metrdpoles brasileiras, uma vez que promove a ocupagiio extensiva sem
servigos, infra-estrutura urbana ou éreas livres, era (e ainda continua sendo) a forma de acesso
do trabalhador pobre a propriedade urbana (Maricato, 1996).

Para todo o pais, com a aprovagdo da Lei Federal N° 10.257 de 10/07/2001,
denominada Estatuto da Cidade, foram estabelecidas diretrizes gerais e instrumentos que
oferecem ao poder publico municipalt maiores possibilidades de intervengfo no seu territorio,
fortalecendo a fungdo social da cidade e da propriedade urbana. Conceitos como o vinculo da
regularizagfio juridica & requalificaciio urbanistica e as variagdes na forma de se lidar com a
propriedade da terra ¢ com a sua utilizagio estdio demonstrados na lei, que prevé a
regularizagdo fundidria e a simplificagfo das normas como diretrizes da politica urbana.

As mudangas na legislagiio e a agilizagio de procedimentos sio colocadas como
providéncias importantes, assim como o aumento do controle sobre o processo de ocupagio
do territério municipal. Devendo a simplificagio das normas acompanhar o aumento da
eficacia da aplicagio da legislagdo.

Em varias cidades do Brasil, a regularizagdo fundidria se restringe a legalizacio do
terreno ¢ a transferéncia da propriedade da terra para seus moradores. Considerando as
normas urbanas ¢ de planejamento excessivamente rigidas — zoneamento, uso do solo,
regulamentos de parcelamento da terra, padr8es de construcdio € de infra-estrutura -, espera-se
que a legislacdo urbanistica represente uma solugdio para a questiio da ocupagio irregular do
solo. Porém os instrumentos urbanisticos sdo apenas parte do contexto da regularizagio e da
expansio urbana do Municipio.

O Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro, aprovado em 1992, estabeleceu em sua

Politica Habitacional as Areas de Especial Interesse Social, instituindo a sua declaragio e
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delimitagfio em lei como condigfo para a incluséio de favelas e loteamentos de baixa renda nos
programas de urbanizagdo e regularizagiio fundiaria.

Em 1995, a Cidade do Rio de Janeiro, através de financiamento do Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID), ctiou o Programa de Urbanizacio de
Assentamentos Populares — PROAP, buscando-se, entfio, estabelecer novos procedimentos
para os trimites dos instrumentos urbanisticos ¢ fundidrios de regularizagiio.

Os dados referentes & revisio realizada em 1996 indicam que os loteamentos
irregulares e clandestinos no Rio de Janeiro somam 852, com uma populagio total de 238.147
habitantes, localizados principalmente nas Areas de Planejamento 3, 4 e 5 — 4reas de expansio
da malha urbana da Cidade (PCRJ/SMU, AGRAR, 2002). J4 as é4reas de favelas alcangam o
nimero de 500, distribufdas em comunidades de grande, médio e pequeno porte (Fonte:
PCRJ/Armazém de Dados, 2001).

Em Semindrio realizado com profissionais da Prefeitura do Rio, ja citado
anteriormente neste trabalho, foi colocado que os fatores explicativos da ilegalidade dos
loteamentos sdo: custo da urbanizagéo; a legislacdo restritiva em algumas dreas; o problema
fundidrio ¢ a falta de fiscalizag#o. Afirmou-se, ainda, que o zoneamento interfere na
irregularidade - como exemplo a ocupacdo de dreas agricolas, onde o lote para uma tlnica
edificagiio deve ter 10.000 m2, e que a idéia de “flexibilizagdo da lei” é atrelada ao processo
de regularizagdo de loteamentos irregulares e ndo ao processo de producfio de loteamentos,
como se deveria pensar a legislagio (PCRJ/SMU, AGRAR, 2002).

4.2 ALGUNS INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO E LEGALIZACAO

No Brasil, desde a década de 40 existem instrumentos que foram criados com a

finalidade de trazer a regularidade edificaces construidas a margem da legislacéo de uso e
ocupagdo do solo, seja por meio de mais-valias ou contrapartidas, seja por meio de
simplificagdes das normas. A utilizagio destas leis ou decretos foi muitas vezes justificada
pela arrecadagiio de recursos para investimentos de infra-estrutura e para a producgio
habitacional destinada a populagio de baixa renda.

O Decreto-Lei N° 8.720 de 1946, que estabeleceu sangdo contra a execucdo indevida
de obras licenciadas pelas Municipalidades, instituiu a mais-valia para a legalizacio da

irregularidade da construgio. Tomando como objeto de andlise a Cidade do Rio de Janeiro,
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em maio de 1987 foi publicado o Decretoe N° 6.636, estabelecendo condigdes para a
aplicagdo do Decreto-Lei N° 8.720/46 ¢ considerando que o desfazimento total ou parcial das
obras se justificaria caso elas se enquadrassem em condiges como: ultrapassar a altura
maxima ou o niimero de pavimentos, nfio respeitar os afastamentos, ultrapassar a taxa maxima
de ocupacdo, ndio atender ao nimero de vagas de garagem exigido, ocﬁpar dreas non
aedificandi, ultrapassar a Area Total Edificada — ATE e por fim, nfo atender ao Regulamento
de Zoneamento quanto a0 uso ou a tipologia da edificagfio. Nota-se que a legalizagdo, neste
caso, ndo foi flexibilizada, sendo exigidos os parimetros usuais para o licenciamento dentro
das normas, caso contrrio haveria o desfazimento do que foi construido iregularmente, sem
a devida licenca.

Posteriormente, a Lei Municipal 1.006 de 16/06/1987 determinou que em hipdtese
alguma seria concedida legalizacdo para obras executadas em desacordo com as normas de
edificagdo mediante o pagamento de mais-valia, sendo o Poder Executivo responsavel por
especificar as obras que ndo estariam sujeitas ao que diz a Lei, tratando-se de habitacOes
construidas e utilizadas pela populacio carente ou de baixa renda. A regulamentaciio desta Lei
foi feita através do Decreto N° 6.835 de 21/07/87, que estabeleceu um prazo para
requerimentos de interessados que quisessem legalizar suas edificagdes e se enquadrassem no
critério interpretativo da caréncia ou baixa renda, no caso das solicitagdes genéricas em que a
referida Lei permitia. A legalizagdo seria atribuido um valor por mais-valia e um
cadastramento da obra para fins de tributagio. Da mais-valia foram isentas as construgdes uni
e bifamiliares com area maxima de 80 m2 por unidade, sendo cadastradas e legalizadas caso
ndo contrariassem parametros como gabarito, altura e afastamento frontal.

Mecanismos de regularizagio foram elaborados e aplicados a fim de viabilizar a
legalizagdio de edificagdes executadas & margem da legislagio de uso e ocupagio do solo
flexibilizando as normas urbanisticas, como por exemplo, a legislagio de contrapartida e o
Decreto N° 9.218/90, bem como os despachos de ordem superior.

Em 1990 foi publicado o Decreto N° 9.218, permitindo a legalizagdo de obras
existentes de construgdo, modificacdo e acréscimo em edificacdes residenciais. Este Decreto
serd detalhado posteriormente neste trabalho, valendo ressaltar que, vigorando até a presente
data, € reconhecido pelos técnicos municipais como a mais-valia dos pobres (PCRI/SMU,
AGRAR, 2002). Sendo utilizado inclusive para as edificagdes situadas em loteamentos de
baixa renda que foram regularizados por programas habitacionais da Prefeitura, este

mstrumento nfo atribui as legalizagdes valores para célculos de contrapartidas.
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A Lei Municipal N° 1.796 de 1991 — de mais valia, destinava-se @ regulamentacdio
de obras de construcdo, modificacdo ou acréscimo Jja executadas em edificacdes de uso
residencial uni ou multifamiliar. Para a legalizagio era necessaria a comprovagio da
existéncia legal do lote pelo proprietério ou de 4rea de posse de seu detentor, e a edificagio
ndo poderia estar em 4rea non aedificandi além de ndo ser permitido que se contrariasse 0 uso
previsto para o local. A legalizagio se daria através de pagamento de contrapartida
correspondente ao valor unitirio do padrio predial (VU) por m2. O Decreto N° 10.844 de
03/02/92 regulamentou a Lei, dando prazo para os requerimentos solicitando os beneficios do
instrumento até maio de 1992 e determinando que as edificacdes que ndo obedecessem ao tipo
de edificagio ou ao nimero de edificagdes permitidas no lote e que apresentassem mais de
um pavimento acima do aprovado pela legislagdo vigente 4 época, ndo seriam passiveis de
legalizagiio. O valor armrecadado das contrapartidas estaria destinado 3 construgdes de
habitacdo para a populacio de baixa renda.

Com a aprovagiio do Plano Diretor da Cidade, em junho de 1992, foram instituidas as
Areas de Especial Interesse Social (AEIS) e os programas de urbanizagio e regularizacdo da
politica habitacional, tanto para favelas como para loteamentos, que tém sido utilizados para a
regularizagfio de dreas ocupadas por populagfo de baixa renda. A partir disto, 0 Decreto N°
10.917/92 autorizou a construgiio e possibilitou a legalizagio das edificagdes nos loteamentos
inscritos no Nicleo de Regularizagdo; posteriormente a Lei 2.120/94 declarou como AEIS os
loteamentos inscritos no Nucleo de Regularizagiio e o Decreto 12.683/94 instituiu o Programa
de urbanizagdo e regularizagio fundiaria de loteamentos ¢ vilas, além de algumas favelas
terem sido declaradas por lei como Areas de Especial Interesse Social.

No final da década de 90 iniciou-se na administragdo municipal um processo de
regularizagio urbanistica das &reas de favelas que tivessem sido declaradas como AEIS e que
tivessem sofrido obras de urbanizagio”. Com esta finalidade foi elaborada uma legislacdo
especifica para a legalizagio de edificagdes situadas em favelas.

Embora com um conteiido aplicivel a edificagdes provenientes da ocupagiio informal,

cada favela tem sua norma individual, com os parmetros urbanisticos decorrentes de suas

*Através de financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), foi criado o Programa de
Urbanizagdo de Assentamentos Populares — PROAP, consistindo na realizagdo de obras de urbanizaggo e na prestagéio de
servicos sociais, assim como de iniciativas preliminares de regularizagiio urbanistica e fundiaria. Buscou-se, entdo,
estabelecer novos procedimentos para os tramites dos instrumentos urbanisticos e fundidrios de regularizacdo. Porém, nos
projetos realizados nas éreas de interesse social, prevalecen o desenvolvimento da infra-estrutura em comparagio ao da
regularizago fundiaria,
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especificidades existentes, como gabarito e delimitaciio de 4reas piiblicas e privadas. Um dos
primeiros destes instrumentos, que regulamentam a lei que delimita AEIS e estabelece as
normas de uso e ocupagdo do solo da Comunidade, foi publicado em 2000 para a favela
Fernéo Cardim, localizada na Area de Planejamento 3 da Cidade.

Em julho de 1997 foi aprovada a Lei Complementar N° 31 — de contrapartida, com o
objetivo de regularizar obras de construgéo, modificagdo ou acréscimo ja executadas em
edificacdes que contrariassem as normas urbanisticas e edilicias vigentes. A Lel deu o prazo
de 90 dias para o requerimento de solicitagio para a legalizagio e, se comparada com a Lei
Municipal N° 1.796 de 1991, inovou na isengdo de pagamento para templos religiosos ¢ no
calculo da contrapartida, estabelecendo 80% do VU? para areas cobertas e 40% do VU para as
areas descobertas. Os recursos amrecadados foram destinados ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano, instituido para suporte financeiro implantag@o de programas e
projetos de habitagdo e infra-estrutura de saneamento basico em Areas de Especial Interesse
Social. Em 1999, a Lei Complementar N° 38 estabelecen novo prazo para os beneficios
previstos na 1.C N° 31/97, vigorando até junho do mesmo ano. Esta foi uma das maneiras em
que a irregularidade se transformou em excepcionalidade por um periodo determinado,
regularizando o que foi construido & margem das normas sob a justificativa do uso do valor da
mais-valia para a implantagdo de infra-estrutura ou produgio de moradia destinada a
populagdo de baixa renda.

Uma das consequéncias da pratica das mais-valias ou contrapartidas foi a de que estas
legislagdes se tornaram objeto de interesse por parte da classe média-alta e alta,
principalmente visando a legalizagio de coberturas ou mesmo de casas uni ou bifamiliares
localizadas em éreas de maior valor imobilidrio ¢ construidas sem a preocupagéo de

atendimento 4 legislagfio urbanistica, 4 espera da excepcionalidade.

* Valor unitario do padriio predial
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5. A EXPANSAO DA CIDADE ATRAVES DA LEGALIZACAO DE
EDIFICACOES DE MENOR PORTE

E forcoso reconhecer-se que uma avaliacfio tedrica ¢é necessariamente
incompleta. Nenhum instrumento & “eficaz” ou “ineficaz” , “correto” ou
“incorreto”, “bom™ ou “mau” em si mesmo. Esses atributos dependem
de sua aplicacfio real num contexto social concreto e do juizo de valor
que se faca de seu resultado (IPEA, 1996).

A habita¢do ou o “lugar de morar e viver” (Harvey, 1982) da classe de renda abaixo da
média da Cidade tem sido objeto de esquecimento por vérias administragdes municipais, seja
na dotagéio de infra-estrutura e de equipamentos publicos ou na elaboracdo de instrumentos
urbanisticos que viabilizem a melhor utilizagio dos lotes ¢ a construgao das casas.

O licenciamento de edificagBes residenciais com uma ou duas unidades requer o
atendimento aos parimetros urbanisticos para o local, a elaboragéo de plantas de arquitetura, a
apresentagio do Registro de Imoveis, além de um profissional responsavel pela obra que
assine as plantas ¢ também uma declaragio de que as instalagdes de 4gua, esgoto, gas, luz e
telefone foram executadas de acordo com as normas das concessiondrias.

Para o pode habitar ou habite-se, bem como para a aceitagdo das obras é exigido que
0 que foi construido esteja de acordo com o projeto apresentado nas plantas de arquitetura,
além da apresentagﬁb da declaragfio do responsavel pela obra ja citada, do comprovante do
plantio de é&rvores, se for o caso, certidio do Imposto Sobre Servicos — ISS e outros
documentos que podem variar conforme o local ou a caracteristica do lote.

Como pressuposto para a construgfio de um imovel a populagfio deveria saber o que
pode ser ediftcado em seu terreno e de que forma, além de requerer a licenga para as obras. O
que ocorre na pratica ¢ que existem dificuldades desde a falta de informagdo destes
Pressupostos como ¢ prazo para a construgdo, pois normalmente as obras sio executadas
conforme a disponibilidade financeira do proprietario e isso pode durar anos a mais do que a
licenga concede. Somado a estas questdes, em muitos casos, o aproveitamento do lote quanto

ao nimero de unidades ndo atende as necessidades de seus moradores, que acabam crando
novas casas. Estes e mais uma sériec de motivos levam a uma tipologia de uso e ocupagio
irregulares em bairros de menor poder aquisitivo situados na malha urbana regular da Cidade.

A elaboragdio de instrumentos de legalizagio para edificagdes de menor porte, bem

como a simplificagdo de procedimentos é uma maneira de trazer & legalidade esses imoveis,
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porém resta a lacuna deixada pela auséncia de uma politica de informacio e de uma revisio
da legislagfo e de seus procedimentos.

A tipologia quase que predominante de iméveis residenciais na malha regular da Area
de Planejamento 3 da Cidade do Rio de Janeiro ¢ de pequeno e médio porte4; excetuando-se
0s conjuntos habitacionais. A populagfio residente nesta regifio ¢ de 2.353.590 habitantes,
concentrando o maior percentual do municipio - 40,18%. Esta area, dotada de infra-estrutura,
também conta com aproximadamente meio milhfio dec pessoas morando em favelas
(PCRI/SMU, AGRAR, 2001).

Outras Areas de Planejamento da Cidade, dotadas de infra-estrutura ou ndo, também
apresentam um grande nimero de edificagdes de menor porte, como é o caso da AP 4 -
especialmente Jacarepagua, e da AP 5 — Zona Oeste,

Observou-se em uma pesquisa recente sobre mobilidade residencial, que a maior parte
dos adquirentes de imoveis escolheram o proprio bairro ou Regidio Administrativa em que ja
moram. A fidelidade maior pelo local foi constatada na Area de Planejamento 3 (AP 3). Foi
identificado também que 13,9% dos moradores que vendem iméveis na Zona Oeste — Area de
Planejamento 5, escolhem mudar-se para a AP 3. Além disso, constatou-se que nas faixas de
renda familiar mais alta ¢ que estd concentrada a aquisicio de iméveis novos, abaixo de dez

salarios minimos a situagfio se inverte, ¢ os imdveis usados t&m peso maior (PCRI/IPP,
IPPUR, 2002).

5.1 O QUE E O DECRETO N° 9.218/90

Em 1990 foi publicado no Municipio do Rio de Janeiro o Decreto N° 9.218 permitindo
a legalizagdio de obras existentes de construgdo, modificacdo e acréscimo em edificagdes
residenciais sem contrapartida do interessado. As consideragBes apresentadas para a sua
formulag@o consistitam no aumento populacional da cidade sem a correspondente construgfio
de unidades habitacionais; na existéncia de grande nimero de obras em unidades residenciais,
executadas sem licenca e na situagio de irregularidade que cria grandes dificuldades na

comercializagio de iméveis; tornando imperiosa a criagio de regras especiais de

* A definigio de médio e pequeno porte nio se encontra em nenhum documento, por isso a sua interpretagdo gera algumas
duvidas entre os técnicos. Como o Decreto N° 9.218/90 define que as edificagdes terfio no méximo trés pavimentos, este é wm
dos parfimetros utilizados para a identificagdo do pequeno porte, restando, porém, a questio da Area méxima construida, na
qual 2 margem de interpretagio dos téenicos oscila entre edificagdes que tdm drea construida de 200 2 1.000 m2.
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licenciamento, de validade transitéria, simplificando o procedimento a ser seguido para
obtengdo destas legalizagdes.

Determinando condigdes objetivas para as legalizages até dezembro do mesmo ano, o
decreto exigia que os lotes fizessem frente para logradouro aceito, Tua de vila, servidio on
acesso; que as edificagbes tivessem no maximo trés pavimentos; que o nimero total de
unidades no mesmo lote fosse de dez e no maximo duas unidades superpostas em cada
edificagio. Além disso, isentou as edificages de parfimetros como 4rea livre do lote,
afastamento frontal, prismas de iluminagfo e ventilagio e vagas de veiculos. Observa-se que
em nenhum artigo € estabelecida condigdo de porte ou metragem da edificagsio.

Foram excluidas dos beneficios deste instrumentio 4reas de maior valorizagio
imobilidria e dc zoneamentos especiais, como as Regides Administrativas do Centro,
Botafogo, Copacabana, Lagoa, Tijuca, Vila Isabel, Jacarepagud — nas zubzonas proximas a
Barra da Tijuca, Ilha de Paquetd, Santa Teresa e Barra da Tijuca; Zonas Especiais 1 (encostas
— cota 100), 7 (areas militares, administragfio e governo) e 10 (4reas ocupadas por habita¢des
subnormais); bem como as Zonas de uso residencial unifamiliar.

Permanecendo em vigor através de prorrogagdes de prazo, no ano 1992 foi publicado
0 Decreto N° 11.194, que dispensava da prévia demonstragio da situagfio fiscal, para fins de
inclusdio predial, as edificagdes residenciais licenciadas de acordo com o Decreto N° 9.218/90.
Desta maneira, o pagamento do Imposto Sobre Servigos — ISS ficou para ser pago apés a
licenga de legalizag8io, ndo significando, portanto, a isengdio do tributo.

Em 1994 foram retiradas das areas excluidas dos beneficios do referido decreto a
Regido Administrativa de Jacarepagud e as Zonas Especiais; tendo sido incluidas as 4reas de
protegio ambiental e situadas em encostas.

O Decreto 13.999 de 1995 prorrogou mais uma vez o Decreto N° 9.218/90 e
acrescentou atividades néo residenciais de apoio ou complementariedade ao uso residencial
compativeis entre si, desde que de pequeno porte e com frente para logradouro piblico, as
possibilidades de legalizagiio com os seus beneficios. Desta forma legitimou-se o critério
discricionario, esperando-se 0 “bom senso” dos licenciadores, j& que nio foram definidos os
limites de metragem para o pequeno porte, nem as atividades que se enquadrariam na norma.

Foi também instituido um formuldrio para a simplificagio dos procedimentos de
legalizagdio das obras através dos beneficios do decreto, substituindo-se as plantas de
arquitetura por informagdes sistematizadas, minimizando, assim, os custos do processo de

regularizagéo.
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Mesmo publicado como temporario, logo com data para terminar, o Decreto vem
sendo prorrogado desde sua primeira publicagio. Vale observar o espirito de preservagio do
instrumento quando a Secretaria Municipal de Urbanismo anuncia em 1998, em um periddico
denominado “Rio Urbanismo’ que, apds varias prorrogagdes, o Decreto N°® 9.218/90 teria seu
prazo de vigéncia ampliado. |

Em vigor por mais de uma década, apesar de ter sido criado como um instrumento de
regularizagdo tempordrio, o referido Decreto vem sendo prorrogado € modificado com vicio
de institucionalidade, j4 que nfio atende a Lei Orgénica do Municipio, que nio permite

alteragdes na legislagfio de uso e ocupagio do solo por Decreto.

5.2 A DEFESA E O ATAQUE DA APLICACAO DO DECRETO

Criado a partir de uma iniciativa para regularizagio, o que em si J4 causa
controvérsias, o Decreto N° 9.218/90 quase sempre é motivo de discusséo, seja pelos seus
beneficios seja por suas distorgdes.

Antes mesmo de uma avaliagio concreta dos efeitos de sua aplicagdio, este instrumento
vem sendo criticado pelo setor da administragdo municipal responsavel pelo licenciamento de
edificagGes, por ser bastante utilizado e por ter como prerrogativa a legalizacio de obras ja
concluidas, executadas sem o devido atendimento ds normas urbanisticas em vigor. As
argumentagdes, sejam de ataque ou de defesa, muitas vezes tém como fundamento opinides
ndo comprovadas — sem que se tenha feito um estudo mais aprofundado, e que sdo
consagradas pela disseminagio de suas idéias.

Os ataques ao Decreto vio desde a sua utilizagio como parte do processo irregular ou
clandestino de parcelamento da terra — o loteador compra a terra, registra a fragfo ideal de
cada comprador, como se fosse um condominio, sem fazer o parcelamento e faz as obras de
urbanizagdio junto com os moradores para depois legalizar as construgdes — até a viabilidade
de edificagbes que se utilizam do instrumento para serem construidas a margem da legislagio
urbanistica e posteriormente regularizadas.

Mesmo sem uma analise do contetido do que é requerido nas licengas concedidas com
os beneficios do Decreto ¢ das suas localizagbes, técnicos avaliam que a sua aplicagdo tem
tido consequéncias negativas para a qualidade do ambiente urbano, aumentando

excessivamente o adensamento, principalmente pelo desrespeito a taxa de ocupago. Porém
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verificou-se, em contraponto, que a utilizagio do Decreto é sugerida, muitas vezes, por
profissionais municipais, das Secretarias de Urbanismo e de Habitagio (PCRJ/SMU,
AGRAR, 2002),

Considerando ainda as criticas ao citado instrumento, é colocado que a sua grande
utilizacio nas Areas de Planejamento 3, 4 e 5 da Cidade, decorrente da defasagem da
legislagio de uso ¢ ocupagiio do solo vigente, tem servido para legalizar condominios, escolas
e comercio, desvirtuando, desta forma, do seu objetivo original; que seria a legalizagio de
assentamentos de baixa renda. Vale observar que em nenhuma de suas edigdes, o Decreto N°
9.218/90 cita este objetivo.

Como j4 citado anteriormente, em 1992 foi publicada legislagdo que dispensava da
prévia demonstragio da situagfo fiscal, para fins de inclusio predial, as edificagdes
residenciais licenciadas de acordo com o Decreto N° 9.218/90. Desta maneira, o pagamento
do Imposto Sobre Servigos — ISS ficou para ser pago apds a licenga de legalizagio, ndo
significando, portanto, a sua isen¢dio. Porém, difundiu-se no setor responsavel pelo
licenciamento de edificages a idéia de que as legalizagdes concedidas com os beneficios do
referido Decreto ndo teriam que pagar este tributo, independente de sua area construida e uso
— residencial e nfo residencial. Esta idéia se solidificou sem que a base legal fosse
considerada, tornando-se objeto de discussio e ataque a aplicagfio do instrumento.

Apesar de seus ataques, o Decreto tem se sustentado por mais de uma década trazendo
a regularizagfio imdveis que ndo teriam condigdes de serem legalizados através das normas ¢
dos procedimentos vigentes de licenciamento. Como exemplo, a divisio dos lotes em mais de
duas unidades sem afastamentos das divisas, uma tipologia de ocupagiio que pode ser gerada
pelo habito de morar junto aos familiares, pelo custo do terreno e da construgdo ou pela
alternativa de aluguel para aumentar a renda. Neste caso estaria se atendendo a um dos
considerandos do citado instrumento, que vincula o aumento populacional da Cidade a falta
de correspondente construgdo de unidades habitacionais.

Uma outra forma de utilizaglo das edificagSes que surge das legalizagfes pelos
beneficios do Decreto ¢ a de uso misto, resgatando essa tipologia como altemativa para a
populagiio de menor poder aquisitivo, diminuindo os deslocamentos para o trabalho, tanto
quanto aos custos como quanto ao tempo, associando o comércio ou a prestacio de servigos a
moradia.

Além disso, o Decreto N° 9.218/90 inovou com a simplificagdo dos procedimentos
para a legalizagio de imoéveis quando foi criado um formulario, onde constam todas as

informagdes sobre a edificagdo, legitimadas por um engenheiro ou arquiteto e que, junto com
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documentos como Registro. Geral de Iméveis e IPTU, habilitam o processo a licenca de
legalizagdio. Este modelo foi adaptado ¢ utilizado para as regularizagbes em favelas que ja
tenham editadas as normas especificas de uso e ocupagio do solo.

O uso deste instrumento tem também sua defesa pela possibilidade de legalizacéo de
imoveis situados em loteamentos regularizados por programas da Prefeitura. Essas edificagdes
sio construidas sem o conhecimento das normas urbanisticas ¢ muitas delas existem ha
muitos anos.

Com argumentagdes € contra-argumentagdes, a favor ou contra, ¢ Decreto N° 9.218/90
requer uma pesquisa de sua real implementacio, para que através do conhecimento de suas
consequéncias no meio urbano, possam ser propostas alternativas para uma faixa de
populacdo geralmente esquecida pelos instrumentos urbanisticos. De acordo com o0s técnicos
mumicipais, ha a seguinte questio: Como tratar os iméveis quando for revogado o Decreto?
Ha de se criar uma alternativa. E preciso pensar em legislagio que atenda aos loteamentos
irregulares ou clandestinos, muitos dos quais sio vilas (PCRI/SMU, AGRAR, 2002).

5.3 AS LEGALIZACOES PELO DECRETO 9.218/90

Buscando a consolidagio das argumentagdes ja citadas neste trabalho referentes ao
Decreto N°® 9.218/90, foi realizada uma pesquisa das legalizagdes concedidas em 1992 —
escolhido por ser um ano em a aplicagéio do Decreto era restrita ao uso residencial — € em
1997 - por ser um periodo em que poderia se identificar os efeitos do Decreto N° 13.999/95,
que altera o Decreto N° 9.218/90, incluindo a legalizagéio de edificagBes nio residenciais,
desde que de pequeno portes.

O levantamento foi feito a partir das informagdes das licengas para legalizagdes de
edifica¢des concedidas com os beneficios do Decreto, considerando a Area de Planejamento
(AP) e a Regido Administrativa (RA) — inclusive seus bairros de abrangéncia —, onde se
localizavam os imoveis, bem como o Departamento de Licenciamento e Fiscalizagio da
Secretaria Municipal de Urbanismo responsavel pela regularizagio. Foram extraidos dados
quanto ao uso, nimero de pavimentos, nimero de unidades residenciais e nfo residenciais,

bem como & area construida legalizada.

* Ver nota ltem 5 — A expansdo da Cidade através da legalizagéo de edificagies de menor porte - phgina 25,
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O Decreto N° 9.218/90 tem a sua aplicagio permitida em quase todas as Regides
Administrativas (RA) que compdem as Areas de Planejamento (AP) 1 — Area Portudria, 3 —
Zona Norte, 4 e 5 — Zona Oeste da Cidade.

A pesquisa considerou as Areas de Planejamento 3, 4 e 5 da Cidade. Foi estabelecido
como critério a utilizagio das Areas de Plangjamento como fator de localizag¢do, tendo em
vista as modificagSes ocorridas nas 4reas de abrangéncia dos Departamentos de
Licenciamento e Fiscalizagio da Secretaria Municipal de Urbanismo do Rio de Janeiro em
1997, ¢ o fato das referidas APs englobarem as mesmas Regides Administrativas com seus

respectivos bairros nos dois anos citados, 1992 e 1997.

3 X* - Ramos Manguinhos, Bonsucesso, Ramos, Olaria
XT - Penha Penha, Penha Circular, Bras de Pina, Cordovil, Parada de
Lucas, Vigario Geral, Jardim América
XIF? - Inhaima Higienopolis, Jacaré, Maria da Graga, Del Castilho,
Inhatima, Engenho da Rainha, Tomas Coelho
XIII? - Méier S3o Francisco Xavier, Rocha, Riachuelo, Sampaio, Engenho

Novo, Lins de Vasconcelos, Méier, Todos os Santos,
Cachambi, Engenho de Dentro, Agua Santa, Encantado,
Piedade, Abolicéo, Pilares

XIV* - Traja Vila Cosmos, Vicente de Carvalho, Vila da Penha, Vista
Alegre, Iraja, Colégio
XV* - Madureira Campinho, Quintino Bocaidva, Cavalcanti, Engenheiro

Leal, Cascadura, Madureira, Vaz Lobo, Turiagu, Rocha
Miranda, Hondrio Gurgel, Oswaldo Cruz, Bento Ribeiro,
Marechal Hermes

X3 - Iha do Governador Ribeira, Zumbi, Cacuia, Pitangueiras, Praia da Bandeira,
Cocota, Bancirios, Freguesia, Jardim Guanabara, Jardim
Carioca, Taud, Monerd, Portuguesa, Galefo, Cidade
Universitaria

XXIP - Anchieta Guadalupe, Anchieta, Parque Anchieta, Ricardo de
Albuquerque
XXV* - Pavuna Coelho Neto, Acari, Barros Filho, Costa Barros, Pavuna
4 XVP - Jacarepagui Jacarepagua, Anil, Gardénia Azul, Cidade de Deus,

Curicica, Freguesia, Pechincha, Taquara, Tanque, Praca
Seca, Vila Valgueire

5 XVI® - Bangu Deodoro, Vila militar, Campo dos Afonscs, Jardim Sulacap,
Magalhdes bastos, Realengo, Padre Miguel, Bangu,
Senador Camara
XVHP - Campo Grande Santissimo, Campo Grande, Senador Vasconcelos,
Inhoaiba, Cosmos
XIX® - Santa Cruz Paciéncia, Santa Cruz, Sepetiba
XXVTP - Guaratiba Guaratiba, Barra de Guaratiba, Pedra de Guaratiba
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De acordo com os dados do IBGE, censo demogrifico de 2000, a Area de
Planejamento 3 da Cidade é a que possui maior populacio residente, com 2.353.590

habitantes. O total de populaggo residente no Municipio é de 5.857.904 habitantes.

Considerando a renda média mensal dos chefes de domicilios particulares
permanentes em saldrios minimos na Cidade do Rio de Janeiro, de um lado estd a AP 4, onde
a renda média € superior a dez salarios minimos mensais; de outro a AP 5, na qual sobressai a
renda de um a trés saldrios minimos. Entre as rendas médias da AP 4 ¢ AP 5 estd a AP 3, onde
predomina a alternancia das faixas de mais de um até trés saldrios minimos ¢ mais de trés até
cinco salarios minimos (PCRJ/SMU, AGRAR 2000).

Trabalhando a partir das informagGes levantadas, pode-se verificar que o percentual
das areas totais legalizadas pelo Decreto N° 9.218/90, somando-se as APs 3,4 ¢ 5, em relacdo
a area total de licenciamento do Municipio é de 2,4 % em 1992 ¢ de 9,1 % em 1997,

conforme demonstrado abaixo:

Area Construida — m2 1992 1997
Area Total de licenciamento no Municipio® 2 714 817 3049 130
Area Total de|Uso residencial 40 929 96 203
legalizagdes Uso niio residencial - 6621
(9218/90) na AP 3 | Total ' 40929 s 102824
Area Total de|Uso residencial 13 556 51027
legalizagdes Uso nio residencial - 3624
(9218/90) na AP 4 | Total 13 556 ‘ 54 651
Area Total de|Uso residencial 11 708 116 180
legalizacdes Uso niio residencial - 5304
(9218/90) na AP 5 | Total . 11708 ) 121 484
Area Total legalizada (9.218/90) nas APs 3,4 e 5 66 193 278 959
Percentual entre a édrea de licenciamento e de| 2,4% 9.1%
legalizagSes pelo Decreto N° 9.218/90 no Municipio |

O aumento do percentual de areas legalizadas em 1997 em relagfio a 1992 apresenta
um dado importante, uma vez considerada a inclus3o de dreas nfio residenciais legalizadas
pelo Decreto. Os dados apontam que, mesmo com a alteracio do instrumento, as arcas

residenciais sdo as que detém as maiores 4reas legalizadas nas Areas de Plancjamento 3, 4 ¢ 5.

* Fonte: Anuério Estatistico da Cidade do Rio de Janeiro, PCRJ/IPP
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A partir do niimero de unidades das legalizagbes (quadro a seguir), observa-se que em
1997 na AP 3 ¢ na AP 5 as quantidades de unidades residenciais legalizadas estiio muito
proximas. Se for comparado com o ano de 1992, o niimero de unidades residenciais
praticamente dobrou na AP 3 e triplicou na AP 4; porém na AP 5, multiplicou-se em mais de
dez vezes. Nota-se, ainda, que o niimero de unidades ndo residenciais ¢ infinitamente menor

do que o das unidades residenciais, conforme ja havia sido constatado nas areas totais

legalizadas.
Niimero de unidades legalizadas pelo 1992 1997
Decreto N° 9.218/90

AP3 Uso residencial 453 986

Uso nao residencial - 32

Total ™07 S | C C10E8
AP 4 Uso residencial 139 403

Uso ndo residencial - 14

Total. »" R R T T
APS Uso residencial 91 1030

Uso n#o residencial - 45

Total . -~ = : . 91 - 1075
Nimero Total de unidades legalizadas 683 2510
nas APs 3,4e5

O nimero total de licengas para legaliza¢fio € maior na AP 5, seguido da AP 3 ¢ por
Gltimo da AP 4. Verifica-se que, apesar do nimero de unidades legalizadas na AP 5 ser
bastante préximo ao da AP 3, o niimero de licengas na AP 5 é bem maior, uma vez que o

numero de unidades por lote é, em sua maioria, de uma ou duas unidades.

Niimero de legalizacbes pelo 1992 1997
Decreto N 9.218/90
AP 3 Uso residencial 240 434
Uso ndo residencial - 25
Taotal 240 479
AP4 Uso residencial 74 216
Uso ndo residencial - 11
Total . 74 ' - 227
APS Uso residencial 65 686
Uso ndo residencial - 25
Total -~ g 150 165 e L L
Total de legalizacdes pelo Dec. N° 9.218/90 nas 379 1417
APs3.4e5
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Nota-se, nos dados abaixo, que o percentual do nimero de licengas para legalizagdes
com unidades acima de 200 m2 de 4rea construida em 1997 é de 17 % em relagfo ao nimero
total de licengas para legalizagfio no mesmo ano. Quanto as legalizagdes com quatro ou mais
unidades no mesmo lote & visto que a maior incidéncia € na AP 3, significando 15 % do total
de legalizagdes concedidas na referida AP. Observa-se que na AP 5 este peréentual cal para
5 %.

Nimero Total de legalizacdes 1992
:Unidades com mais de200'm2 nas APs3,4e5 | -~ .35 & F
Nimero  Total de | AP3 24

legalizagBes com 4 ou| AP 4 6

mais unidades APS -

Nimicto Total de legalizacies <o 4 ow mais| . 30 |
unidades no mesmo lote nas APs 3, 4e5 - ' L

Com os dados levantados pode-se constatar que nas APs 3, 4 e 5 0 maior nimero de
legalizagbes pelo Decreto N° 9.218/90 confirma o uso residencial (95%), o namero de
unidades até quatro por lote (91 %) ¢ a 4rea construida por unidade de até 200 m2 (83 %),

além disso, o niimero de pavimentos por edificagdo €, em sua maioria, de dois.

Verifica-se, ainda, que a 4rea construida média das unidades legalizadas residenciais
no ano de 1992 (inico uso permitido no periodo) é maior na AP 5 (128,65 m2), seguida pela
AP 4 (97,52 m2) e pela AP 3 (90,35 m2). E que, comparando-se com 1997, a situagiio se
altera, passando a AP 4 a apresentar a maior 4rea média construida por unidade residencial, de

126,61 m2; seguida pela AP 5, com 112,79 m2 ¢ pela AP 3, com 97,56 m2.
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6. CONCLUSAOQ

Uma das principais justificativas das administragdes locais as agdes de regularizagio ¢
o controle urbano, que representa também uma das maiores dificuldades de atuagfio do poder
piblico, inclusive nas 4reas de ocupagfo regular. Com a expansio da cidade e o crescimento
desordenado, além de grandes dreas com precdrias condigdes de infra-estrutura, os
instrumentos destinados a legalizagdo de edificagbes buscam expandir as areas formais,
trazendo para a legalidade iméveis executados & margem da legislagio urbanistica em vigor.

Mecanismos de regularizagiio e de flexibilizagdo, concretizados com a edigio de
instrumentos especificos, tém carater temporario ou nfio. Na Cidade do Rio de Janeiro,
tratando-se das legalizagdes de favelas, as normas sfo elaboradas para serem implementadas
na comunidade a que se destinam, sem que tenham temporalidade determinada. Nas dreas
formais ou de loteamentos que tenham sido regularizados pelo poder piblico, a legislagio
aplicada € temporaria, apresentando porém promrogagdes e reedigdes; como no caso das
Leis/Decretos de mais valia e contrapartida, além do Decreto N° 9.218/90. A determinacdo de
prazo para a vigéncia desses instrumentos se coloca como um anteparo as criticas quanto as
legalizagdes, consideradas por muitos como estimulo para novas irregularidades.

O Decreto N° 9.218/90, elaborado para a legalizagiio de edificagdes localizadas apenas
nas Areas de Planejamento 3,4 ¢ 5 da Cidade, vem sendo aplicado em imoéveis residenciais ¢
ndo residenciais de até trés pavimentos com pardmetros urbanisticos mais flexiveis, tendo
resultados consideraveis na legalizagio de tipologias que ndo atendem &s normas, como
quatro ou mais unidades no mesmo lote ¢ edificagdes de uso misto (comercial e residencial),
independente do zoneamento em que se situem. Ressalta-se que a maior parte do nimero de
legalizagdes com os beneficios deste instrumento est4 situada nas areas onde se concentram as
menores taxas de renda média de chefes de domicilio da Cidade (de um até cinco salarios
minimos).

Com grande desinformagio quanto &s leis urbanisticas e aos procedimentos para a
obtengdo da licenga de obras, a populagdo de areas que apresentam maior expans3o urbana
horizontal constroi irregularmente, na maioria dos casos, por desconhecimento ou por motivos
financeiros. Segundo Compans (2002), quando se observa a 4rea total legalizada nas regides
em que € permitida a aplicagio do Decreto, a proporgic € de 30% em relagdio & area total
licenciada para novas construcdes em 2001; além disso, em algumas 4reas, como as
abrangidas pelos Departamentos de Licenciamento ¢ Fiscalizagdo de Madureira e de Ramos,

ultrapassa a area total licenciada para novas construcdes.



)

O

(™
-
"
()
(Y
()
-
)
()

-
N

@
)

35

Tendo em vista o grande niimero de legalizagdes através do Decreto N° 9.218/90, o
Executivo Municipal enviou & Cémara de Vereadores, em 2002, um Projeto de Lei
Complementar estabelecendo condi¢des especiais para o licenciamento de edificacées de
pequeno porte de uso residencial, comercial ou misto com até trés pavimentos. Considerando
que a area total construida ndo podera exceder a 900 m2, que o niimero de unidades permitido
no mesmo lote poder4 ser de até doze e que a 4rea {itil de cada unidade nfo podera ser maior
do que 100 m2, assim como o somatdrio das areas {teis ndo residenciais; a justificativa
apresentada para a legislagfio proposta, destinada a edificagdes a serem construidas, foi a de
que ao vincular o padrio de exigéncias ao porte da edificagio possibilitar-se-4 desde a
construgdo de vilas até legalizagBes que contribuam para a redugdo do quadro da
irregularidade urbanistica e sua “ justa dimenséo”.

Porém, a0 padrde de exigéncias citado, juntaram-se parimetros mais complexos como
a taxa de permeabilidade (ndo definida na Lei), o nimero de vagas de veiculos — que varia
conforme o local do imével, o afastamento frontal — podendo haver excegdes a norma vigente
de 3 metros que serdo regulamentadas posteriormente 4 Lei; ¢ os prismas de iluminagfio ¢
ventilacdo, assim como os afastamentos laterais e de fundos determinados pela altura da
edificagio. Consta, ainda, no referido Projeto de Lei que as edificagdes de pequeno porie
atenderdo as demais exigéncias da legislagiio em vigor. Foram excluidos desta proposta os
1moveis situados em areas mais valorizadas da Cidade como as Zonas Especiais 1, Zonas
Residenciais 1, as Regides Administrativas de Copacabana, Lagoa e Barra da Tijuca, assim
como os bairros de Botafogo, Humaita e Freguesia, em Jacarepagua.

Simplificagdes que nio atingem procedimentos burocréticos ¢ que ainda se reportam a
legislagdes anteriores sdo lugar comum no universo das leis urbanisticas. Se o que se pretende
¢ diminuir a irregularidade, fazendo com que o licenciamento de edificagdes seja maior do
que as legalizagdes, ndo € o bastante ceder a alguns parimetros exigidos pelas normas, mas
objetivar este propdsito através de instrumentos ¢ procedimentos simplificados e claros, que
possain atingir, especialmente, a populagiio que normalmente fica fora do alcance das normas.

Por fim, em abril de 2003, a Resolugio SMU N° 451 estabeleceu procedimentos para
a legalizacdo de edificagdes através do Decreto N° 9.218/90, prorrogado até o final de 2004.
Nesta, foram determinados critérios quanto a drea méaxima construida no lote (900 m2); a area
maxima por unidade residencial (200 m2) e ndo residencial (100 m2); e quanto ao uso da
atividade ndo residencial, que passou a ser somente complementar ao uso residencial.

O numero de excegdes da legislagio urbanistica faz com que a sua revisio scja

imprescindivel ao plancjamento da Cidade, considerando as transformagdes de seus espagos.
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8. ANEXOS

8.1 Instrumentos legais citados referentes a legalizagiio de edificagdes (de obras ja concluidas)
com contrapartida:
Decreto-Lei n° 8.720/46;
Decreto n°® 6.636/87;
Lei n® 1.006/87,
Decreto n® 6.835/87,
Decreto n® 7.003/87,
Decreto n° 8.492/89;
Lei n® 1.796/91;
Decreto n® 10.844/92;
Lei Complementar n°® 31/97; ¢
Let Complementar n° 38/99.

8.2 Instrumentos legais citados referentes a legalizagio de edificagdes (de obras ja concluidas)
pelos beneficios do Decreto n® 9.218/90:

Decreto N° 9.218/90 e Formulario;

Decreto N° 13.015/94; ¢

Decreto N° 13,999/95.

8.3 Mapa do Municipio do Rio de Janeiro, com a divisio em Areas de Plangjamento ¢ em

bairros, localizando as 4reas em que se permite aplicar o Decreto n® 9.218/90.
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Instrumentos legais citados referentes a legalizacéo de edifica¢Ses
(de obras ja concluidas) com contrapartida.
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&
O : Senado Federal
O Subsecretaria de Informacgoes
2 Data Link
\ 18/01/1946 Referéncia
© DECRETO-LEI N. 8.720 — DE 18 DE JANEIRO DE 1946
O Estabelece sancio contra a execugio
@ indevida de obras licenciadas pelas
O Municipalidades.
O O Presidente da Republica, usando da atribuigdo que Ihe confere o artigo
; 180 da Constituigéo,
¢ DECRETA:
© Art 1° Sempre que a execugdo de uma obra seja feita em desacdrdo com a

O licenga aprovada e que o interésse coletivo néo justifique seu desfazimento

) total ou parcial, o proprietario pagara & Prefeitura local uma importancia

o) correspondente a mais valia, que para éle houver resultado da
desobediéncia.

© Paragrafo unico. Se se tratar de parte de imével que se possa tornar .

O autdnoma, ou por divisibilidade natural ou por aplicacdo das Leis nimeros

O - 5.481 e 5.234, respectivamente, de 25 de junho de 1923, e 8 de fevereiro

O de 1943, é facultado ao interessado fazer abandono a Prefeitura da parte

O acrescida, se n&o lhe convier pagar a importancia referida neste artigo.
Art . 2° Essas disposi¢des adotadas sem prejuizo das sangdes aplicaveis

© aos profissionais responsaveis pela obra e aos funcionarios que a devam

O fiscalizar.

O Art 3° Revogam-se as disposicdes em contrario.

® Rio de Janeiro, 18 de Janeiro de 1946, 125° da Independéncia e 58° da

9 Republica.

b JOSé LINHARES.

. Theodureto de Camargo.
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) http://wwwt.senado.gov.br/servlets/NJUR.Filtro?tip.../nph-brs.exe&seq=00 13/03/03
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D.,0.Rio de 1 8.05.87 .1
Atos do P'refeito

"
1N

DECF:IETO N. 8638 DE 15 DE MAIO DE 1987
ESTABELECE condicdes pera a aplicacko do Decreto-Lei fedaral n, 8720, de

18 de janeiro da 1948, no Muricfpio do Rio de Janairo e dd outras providén-
cies,

O PREFEITO DA CIDA
cdes legais,
DECRETA:

Art. 1o. — Para efeltp de aplicacko do que determi

DE DO RIO DE JANEIRO, no uso de suas atribul-

©u mais dos seguintes casos:
| ~ ultrapassen a altura
qualquer de seus elementos;
It - nfo respaitom
legislago vigente;
N — ultrapassemn a taxa méxi
saus pavimentos;
IV~ spresantem mime
exigldo; ’
V-~ ocupem drea ‘non soditicandi" des qualquer hatureza, Inclusive prismas
de tluminachio ¢ ventilacho (PVI1) ¢ prismas da ventiiago {PV);
VI — ultrspassem a Area Total de Edlticaco (ATE) determinada para o lo-
cal; .
VIl - nio satisfacam ac A
tipo de edificagia,

méxima ou o nimero de pavimentos fixada parg
©s atastamantos frantais oy 03 das divisas exigidos pela
ma da ocupagBa permitida para qualgquer de

re de vagas da estaclonamento Inferior a0 mianlma

egulamento de Zoneamertg quanta ao uso ou ao

pedido de lagatizagho das meimas com o page-
a prevista no Docreto- .

Lei federal n. 8720, da 18 de janeiro de 1848, regulamentado no dmbito do
" Municipio palo Decreto n. 5088, de 10 de maio de 1986, . .
Art, 30, - Revogam:-se as disposicdes om corntrirlo,
Rio de Jansiro, 15 de malo da 1987 — 4230, de Fundsclo da Cidade,
"ROBERTO SATURNINO BRAGA ~ -
Tito Bruno Bandalrs Rytf - o
Antonio Carlos de Moraes .
Luiz Edmundo H.B. dg Costa Laite
; Flavio de Olivaira Ferreira
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-

DECRETO N. 68356 DE 21 DE JULHO DE 1987
REGULAMENTA a Lel n, 1008, do 16 de junho da 1087, que restringa a le-
galizagho Je obras mediante o pagamanto de mais-valia.

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO BE JANEIRQ, no uso do suas atribuk
¢Ges legais, ‘ )
DECRETA:
Art. 1o. — A legalizaglo, nos termos do art. 20. da Lel n. 1008, de 18 da ju-
nho de 1987, de obras de construgdo, moditicaclo ou ecréscimo axistontes,.
executndas em desacordo com as normas urbonfsticas e edll{clas vigentes, po-
derd pfoluarse mediante requerimento da interessado j4 protocolizedo ou gue
o seja eté 0 din 17 de sgosto de 1987, ° I
: 5 10. — Alegalizag3o darse-§ com o pagamonta da mais-valla correspondenie
‘a8 2/3 {dols tergos} do valor resultants da aplicagdo do Decrete n, 5088, de 10
1 de maio de 1985, e com o cadastramento da obra para fins de langamento dos
| tributos municipais cabiveis. ' . '
! § 20. — Considerar-se-§ existente a cunstrugdo, madificagio ou acréscimo que
''no minimo opresentar paredes & tetg ou cobertura executados.
; § 30. — Constituem casos de Interesse coletivo s, poranto, insuscetiveis da le-
. galizacdo as obras: : ‘ }
i } — situadas em dreas de recuo, drea “non aedificandi”, 4rea publica ou coleti-
" va de quadra, faixa de escoamento de dguas pluviais ou de protecdo & mares,
rios ou lagoas;
11l - que n§o constituam usos de acordo com ¢ previsto para o local;
I — que apresentem mais de um pavimento acima do definido para o local;
1V - situadas em droas submetidas a regime especial de proteg3o smbiental;
V — que integrem bem tombado ou se localizem sm ssu enterno, salvo pare-
cer fevorével do 6rgfo competente,
§ 4o0. — A lepalizacho de obres, sobre as quais haja questionamento fudicial
decorrente de direitos de conddminos ou vizinhes, ficard condicionada so
rosultado da agfio respectiva, ’
Art. 20, - Poderio ser legslizadas, com o consaqiiante cadastramento, mas
30m pagamaiito da quaiquar autra sangdo pocunléria, nos termos do art, 1o.,
§ 20, do Lel n. 1006, de 18 de Junho da 1987, as obras do construcdo, modifl-
cagdo ou acrésclme de uso residencial uni ou bifamiliar do tlpo popular desti-
nadas 8 pessons de baixa renda, com drea maxima da B0m? {oltarita metros
yuadrados) por unidade, desde qua protocolizados até 17 de outubro de 1987
o observados os seguintes requisitos:
I — apresentemn condigdes suficientes da seguranga, habitabilidade e higiene;
"Il = no ocupem drea “nona sedificandi”, de recun, frea publica ou coletiva de
quadra, via interna, nem faixa de escoamento de dguas pluvisis ou de proteclo
a mares, rios ou lagoas;
" IH — o se siwtem om dreqs submatidas a roglme especlal de proteglo ambien-
tat, nom oim Zonas Especluis {ZE): .
W — nlio inlegram bem tombado nem sa joratlzem em sou sntorno, sslvo
parecer favordvel do Grgfo competente;
* V - cbedegam aos critérios de ocupacdo referentes a gabarlto, nimero de pa-
vimentos, altura e atastamento frontal; ’
V1 - estefani situados em fate que faca ftente para togradouro piblico.
Art. 3o, - Paderfo tatnbém ser legalizadas, nos tarmos do ait, 2a., as edifica-
¢aer destinedas ao uso residencial uni @ bifamiltar situadas em lotes que fagam
purte de lateamentos irregulares ou clandestinos destinados a pessoas de baixa
renda, desde que essas edificagdies sejam cadastradas sequndo a Lein. 940, de
29 de dezembro de 1986, e seu regulamento.
Pardgrafo dnico — Para fins de inscricdo das edificagtes serfio admitidos inclu-
sive 03 documentos piblicos ou particulares mencionados no § 10. do art: 27
da Lei federnl n. 6766, de 19 de dezembro de 1979, quais sefam, pré-contrato, ©
promessa de cessdo, propost de compta, reserva de iota, bem como qualquer
outro documento do qual constem a manifestaglo da vontade das partes, a
indica¢do do lote, o pre¢o e o mode de pagamento.

Al 40, Aplica se o benaffcio do art, 1o, § 10, deste decrsto a todos o -
‘débitos sinda ndo vencidos ralatlvps 8 mals-valia, Inadmitida qualquer restitul-
¢80,

[ATt. 6o, — A Baaretarlan Munleljale e Desenvolvimento Urbang « th Fase
da dlainltaeBo, et tesolugbes bsoladas v conjuntas, ta Smbito de sua qumpe
ténicla, as normar necessdtian & exocuglio do prosonte decreto, ;
Art, Go. — Este docrete wntatd s vigor ne dale ¢la ne pubiloapfo, revogsdey
ns disposicBes em contrdriv, em sspoclal as do Deorato n. 8638, do 15 de mala’
de 1087,
Rlo de Janeire, 21 de julho de 1987 ~ 4230, de Fundscdo da Cldada.
ROBERTO SATURNIND BRAGA
Tito Bruno Bandelra Rytf
Antonlo Carlos do Moraes
Lulz Edmundo H.B, da Coxta Lelte
Flavio da Oliveira Ferrelra
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Dec.n. 7.002 930

Art. 10. - O art. 20, do Decretd n. 5.647, de 30 de dezembro de 1985, passa
a vigorar com a seguinte redagéa:

"Art, 20. — As dispasigdes do Decreto n. 5.281, de 23 de agosto de 1985, so
aplicdvels também a:

| ~ edifica¢fes situadas em lotes de vila, tratadas no Capitulo XIIY do
Regulamento de Zoneamento, aprovado pslo Decreto n, 322, de 03 da margo de 1976;

I - edxflcat;ao residencial Unica no lota com um méxime da 2 (duas) uni-
‘dadas ras:denclals justapostas oy superpostas.”

Art. Zo. — Fica revogadd o art. 10 do Decreto n, 6. 281 da 23 de agosto de
1985,

Art, 3o. — Este Dacreto entrard em vigor na data de sua publicagfo, revogadas”
as dnspos:coes em contririo,

Riode Janeiro, 07 de outubro de 1987 — 4230. de Fundag&o da Cidade

ROBEATO SATURNINO BRAGA, Jé Antonie de Rezende, Aloisio
Teixelra, Antonio Carlos de Moraes, Luiz Edmundo H.B. da Costa Leita, Flavio de
Oliveira Farreira

DO RIO de 08.10.87

DECRETO n. 7.003 — de 07 do outubro de 1987

D4 nova redagfo a dispositives do Decreto n. 6. 835, de 21 de fulho de
1987.

Q PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, no usa de syas atribuicles
legais,

'DECHETA

 Art. 1o, — Qs ingisos 1, 111 8 1V do § 3a. do art. 10. do Decrato n. 6. B35, de
21 de thho de 1987, passam a vigorar com a seguinte redacsa:

“Art, 1o.

§ 30. —

| - .

H — que constituam usos em desacordo com o aprovado para edificagfo;

1B — que apresentem mais de um pavimento acima do aprovado para edi-
ficagdo ¢ em fungdo da legisiagdo vigente na dpoca;

w — situadas em dreas submatidas a regime especial de prote¢do ambiental
sem parecer favordvel por parts do érgdo competants,”

Art. 20. — Este Decrato entrard em vigor Na data da sua publicagdo, revogadas
as disposig3es em contririo,

........................................

.........................................

Rio de Janeiro, 07 de outubro de 1987 - 4230, de Fundagédo da Cidade

ROBERTO SATURNINO 8RAGA, Aloisio Teixeira, Antonio Carlos
de Moraes, Luiz Edmundo H,8. da Costa Leite, Fiavio de Oliveira Ferreira

DO RIO de 08.10.87

Leg. mun, RJ, Rio de Janeira, 13(4):817-1,243, out./dez. 1987,
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' D.0.Rio. de- 07 06.89 ' p.1/2 -

DECRETO N9 8492

ALTERALA psdispositives’

que menciona do Deereto n@ 6 835, de 21 de

julhe de 1987, revoga dispositivos do Decre
to ne 7 003, de 07 de cutubro de 1987, e di

outras providéncias.

O PREFEITO DA CIDADE DQ RIO DE JANEIRC,
no uso de suas,gtribuicsgs legais,‘e'teﬂ
do em vista o'que consta do processo ni-
mero 0z/210/89, '

DKEC'RE'J.‘Az

de 06" de Junho " de'1@ B9

Art. 19 - Os paragrafos i0 e 20 de artigo leo do Decrete ne
6 835, de 21 de. ]ulho de 1987, passam a vigorar coma.seguinte re*"‘

daca01 oS L S
PAYL, 10 = ,ecascasssscovanussssssancesvncsones

§ 1L © - A legalizacho dar-se~& com O pagamento
da mais-valia correspondente ao valor inteqral resultante

da aplicagio do Decreto ne 5 088, de 10 de maic de 1985,

e com 0 cadastramento da obra para fins de lancamento dos

tributos municipais cabiveis.

§ 29 - Considerar-se-do como atendidas pelopre
sente decreto, as obras que estejam de acorda com o proje
to apresentado no ato do protocolo.”

Art. 2¢ - Nio serao alcancadas pela majoracdo decorrente
deste decreto as penalidades de mais-valia totalmente pagas = ou
gque venham a s&-la dentro de 30 (trinta) dias ou, ainda, que te-
nham side parceladas e estejam sendo pagas de acordo com © prazo
estabelecido, nos processes de legalizagdo ja deferidos.

Parigrafo inico - Caso haja atrasoc no pagamantc de qqa1¥

quef das parcelas citades no caput deste artige & as mesmas nac

sejam recclhidas dentro de 30 {trinta) dias, o valor restante de
verd ser recalculado sch os novos critérios e atuallzado pela
UNIF do m2s. )

Art. 30 - a Secretaria.MunlclpaI de Urbaniemo: e Melo Am—

blente devera. no Iz de BD (sggggnhqh ﬁias-,, R

f - LR "y

e

'v‘.‘

%

I - decidir todos os processos de legalizagio ‘de  obras

pendentes do pagamento de maisg-~valia;

II ~ quanto aos indeferides em grau definitivo, proceder a
aplicac@o das penalidades cabiveis e subsequente envic A Procura
doria Geral do Municipio, para fins de propositura da agdc demo-

litdria efou inscrigido e cobranga em Divida Ativa.

Art. 49 - Este decreto entrarxd em vigor na data de sua Pu
blicacao, revogadas as disposigdes em contritio, e, em espécial
© incise III do § 3¢ do art. 1¢ do decreto nP 7 003, de 07 de ou

tubro de 1987,

da Cidage.

MERCELLO ALENCKR
- .EDUARDQ CHUAHY
, LUIZ PAULO CORREA DA ROCHA

ARNALDO DE ASSIS MOURTHE

" a_t

Rio de Janeiro, ©6 de junho de 1989 ~ 4259 de Fundagic
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li\.igio dudicial decorrente de direitos de

~D.0.Rio de 11.11.91 p.2

LE| N 1794 DE 07 DE NOVEMBRO DE 1991

DISPOE  SOBRE A TEGULAMENTAGRD DE ODRAZ DE
CONSTRUCED , HODIFICACAD DU  ACRESCIMO  JA
EXECUTATOS EM EDIFICACOES DE US) RESIDEMCIAL
UNTFAMILIAR OU MULTIFAMILIAR, WA FORMA E HAS |

COUDLICOES QUE MENCIONA .

- Auter: Voresdora Heuza Amaral

- O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO,

o aaber que a Cémara Municipal.decreta @ eu sanciono a

segiinte lei:

Art. lg - Neo proago de cento e oibené.é dlas contados da |

data  da publicache desta Lei, a resuerimonte do
. int&rgsaac;o, no brgdo competente, poderido zoer

regularizadas cobras de construglio, modlficanio ou

acréscimo  J4 executsdos em prédios de uso residencial

as seguintes vondicden:

1 - cowprovacic de exioténcia legul do  lote pela

proprigtécio ou de 4rea de posse por seun

detentor;

" pernanente - unifemilisr ou maltifemiliar, se atendidss

i1 - requisitus minimp da seguranga, habitabilidade

e higlene de acordo com oo padries

" . €&  normas

teenicns vigontes:

111 -~ VETARO.

v - VETADO.
v - DA0 oCupem Adrea ndc edificavel; -
Vi --

apresentagio do . pluntas - bolxas, curtes,

fochadas e plantas de situadde da. edificacio.

¥ le - A legalisacio da obra iwplicura o imediuto
cadactranento para. Tius . de lancamento . da

trlbutachn sunlelpul corruspondente,

3

. nao .,uscat.wris de 16@,31‘12:.1:::‘4’0 as

% Yo - Gao
cdificagten:
1 - eitundas’ em érea de recuo, Aarea publica ou

coletiva de quadra. faixza de aBcoamento de hguas

rluviais ou de protecic a mares. rios cu lagopasy

I1 - que conatituen usus em desacordu com o Previsco
pora o locul;

111~ VETADO.

6 Do - Considerar-se-ic obras excoutadas aguelas que,

na data de publicaglo destas Lel, apresentem, no

minimg, raredes [ ltetos ou " coberturas’

congtruidas,

Art..' 2a - A 1e5a1.1zac2m de u‘oraa aobre aa quaia haja

ou -vizinhos, ficars condicionada ac l‘eaultado da Qcao

roapec..t!wa.

cnnd.(‘.-m:mua .

P

Art, 3p - ‘A legalizacSo dar-na—a com o pagamento &
Hunicipio de mna crmtrupart.ida correspondente as v:-.lo
uni‘..&rio padrio predial por metro quadrado (vu/mZ)
ct_met.ante na guia do Impc-gtn Sobn.z *a Propriedad
Predial e Territorlal. Urbana relatfwo 2o mes d
Janeiro, ¢ os fatoras de correcio referentea aos  imdve
novo. mediante a af.eric.-%o cum os dados do cadast..r

. fazendario.

8 lg- A Importéncla a Ber recolhida serd. atualizad
vela Unidade Fiscal do HMunicipio-UNIF, ed vige
na data em que se realizar © Ppagoamento,
lancada como O recuras gravado e vinculado
eonatrucao de habi‘cacﬁea rara peasnal da bah
renda  pelo Grgdo municipal -cur!mpetente_ z

assunto.

& 20 - O Prefeito baixaré um Decreto, regulamentando

funcionamentc deste recurso.

§ 3u - VETACDO.

Art, dg - VETADO.

- Art. 5p - A Prefeltura dard empla divulgagao

dlsposto nesta Lel através de campanhas de .promoc
-publicitéris noe welos de comunlcacio impressos

eletrénicos.

Art. 6o -~ Es'ba. Lei entrart em vtgor na duta de e

publicoca.n, revogadaa as. disposicies em cont.r:ério.

HMAACELLO ALENCAK

S MU |
DIVISAO DE DOCUMENTAGAD




D.O.Rio de 04.02.92 p.1

- * DECRETO N. 10.844 DE 03 DE FEVEREIRO DE tm : A "'~‘
{ \ y REGULAMENTA A LEI Np 1796, DE 07 DE NOVEHERQ !
I * DE 1991, QUE DISPDE SOBRE A REBULARIZAGAOD DE .
. ‘TBRAS DE CONSTRUGAO, . MODIFICAGRG OU ACRESCIMO
(ﬂ) Ja EXECUTADOS . EM EDIFICACOES D
RESIDENCIAC UNIFAMILIAR OU HULTIFAMILIAR.
M : "0 PREFEITO DA CIDADE DO. RIO DE JANEIRG,
PO uso de suas atribuicbes legais,
(A) DECRETA - -

(\} Art. 1] - As  oorac enistentes de Conetrucio,
(-—\ ) modlficacio QU agréscimo em adificagtng de usao
. residencial  parmanente unifamillar ou” mu:l~ti1'aau.har
(Fj edario sor I-qalizadas. nhos terms ua Aei 1 796 da 07
(j *  d& novembro de 1991, mediante rnqunrlmnbn aprn:untadu
ate o dia 11 do maio de 1992, acompanhada de projoto dgp
() 4c3rdo com ge ,padrbes eNigidus pela Superintendencia de |
() Farcelamento o Edivicacbes da Spcretaria N;.lna':ipal. de

() Urbaniemo e Meio Amtienta, decde ques
(\) 1 ~ COmprovada a  existencia legal da 3lote pelo
”/ ’ Proprintirio ou de arga de .nc!se por =80
( j) . .. detantor; - ' L
() i T A4k obran existenter de construgio ou ACréscima |
(—) . .. %pPresaentem, no minluh, Paredes v totos - gu

i Coberturas sxecutacas ha gata de puhlicagtio da

Lei 1.79%, 1eta ¢, em 11 de noveabro de 1991,

Art. 20 - A pbras de’ que trata’ o. artigo  antorior

deveris  atendar .aocs requasitos minipos de =eguram;-,.

O -

nabitabilidade e

. . < -
— e L w
nigiene de acordo com os padrbes o

nermas técnicas vigentes.

(.) » art. 3 o~ MNio saog suscetiveis de legalizaclo as obras:
(;) 1 - ;xtuadas @m  area de recus, arsa pablica ou
N coletiva de Quadra, faisa de dctaamgnto de

FQUas  pluviais Ou Ze protegio a

() lagoasy.

{K) il =~ Birtuadas em argas submetiaas a ragine

FAree, rios gu

etpecial
[;> a8 procecic anbiental, z2gs a devidz concordancia

0G Grgdo cosirtente:

idi - em bans tomsidos ou em sGu entork:
() fencordancis ao orglo coemdetento )
N
gJ) e = mituadas Em enNCostas oue tenham Si1do
o aesriguranas por coras, Aterros Gu
[ . )

. ‘ T SESMAlamentc.  om CGESACnrde oo a qulea;h;
-y .
» L. wepecitica; :

que nio obadeCam ao tipo de editicagio ou husgro

’) de eai1ficacbas no Jate ettabalecidos pelc
.

id) Regulaacnta de Znneamento, FEU, PAL

legisiazio Para o locgaly

Ou

Yl . - que asresentan mais de um tavimento acima oc
)

aprovacs P3Ara & edificagio Ll fungla da

’ ) lagislagdo vigente 4 épaca: -
e . - . . .

s @R & devida Rio de Janeirc. 03 de fevereito

VII -~ gus -censtituam uso em dasatordoe com o

Faragrafa Pricaira - 4 importani.a a

Paragrato Sec.nde - & juiza 4o Selretario Hunicipal

Faragrate Terceire -~ Na hipitene de seor

Art. 5S¢ -~ A leggali:zagdsd de caras sabre .as

quaﬁtxonan;mto Jjuoacial detorrente de

——————
aprovacs

Para & adificag¥o.

Art. 4g - & iegalizagldo das obras dar-ze-d fa foras

Arevista no artigo 3o da Les i.75e.

s&r recolhacs

®0i-ard sempre atual: &

0, de aCordo fom &

UNIS em wigor na gata GEC pagamenta.

Sk
Wranismg 2 Mei1o AeLiente. pooera, [ 1 2
Co” sem1cs parcelamento ca quantia devida., e-
AaLe 24 \vinte é Quatrag nesSes, &
presrietaris ou  possuidor, que. MECLAr. 14
requerimento fundauantado, ggngrgvaf que, ao
dispor da P-izriu- verbia, estard retirandc
Parcela dectinada ao seu sustento ou de ' meus

dependentec,

conceordo o
par:lla lamento previszo no paragrafo anterior,

devera ser obéervada 4 atualizagic dag

Parcelas. de acordo com a UNIF vigernte na
déta do  pagaments. conforme o disposio no

paragrafo primeirc.,

quais haja

diraitcs ae

condomincs ou vizinhos ficari condicionada A0 resul tado

da agio raspectiva.

T
Art. ba -0 produto da arreticagin 5erh dRpOSItidn  gm
ConNta u-ncarla Efpecifila. goo qaitao da T#sourg
Hunicaipa.. 0 valar arrgc 0. 1ntegrado oe tcoaag as

aplicagtes financeiras etervadas, sera utilizace pela

Empresa fAunicipal de urbarizagao - RICURBE zara g

CONRLrusic de Nakitagdes

4 Pessvas de baixa renos.

Art. 7g - Este Decreto entra em YiQor na data de gua

publaicagac, fFevogando ag disposiclies om contrario.

de 1992 - 4789 da Fundagdn a4 Cidada

~-~-HARCELLO ‘Buencar

S MU
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LE{ COMPLEMENTAR N° 31 DE 14 DE JULHO DE1997

DISPOE SOBRE A REGULARIZACAO DE
OBRAS - DE CONSTRUCAQ,
MODIFICACAQ OU ACRESCIMO JAi
EXECUTADAS EM EDIFICAGOES QUE
CONTRARIEM AS NORMAS
URBANISTICAS E EDILICIAS VIGENTES,
NA FORMA E NAS CONDICOES QUE
MENCIONA.

Autor: Poder Executivo,

fago saber que a Cimara Municipal decreta ¢ en sanciono s sepuinte
Leiz

Art. 1 - As obras dec construgdo, madificagio ou acréscimo._
comprovadamente existentcs até 4 data da publicagio desta Lei
Complementar, executadas sem o devido licenciamento, e que contraricm
n;rmas urbanisticas e édilicias vigenics, poderfic ser legalizadas, a
requerimento do interessado, acompanhado de documento téenico elaborado
por profissional dc engenharia ou arquitctura, no prazo de noventa dias
contados da data de puhhcapzu desta Lei Complcmentar, sob as seguintes
cnndx;ﬁcs

I- comprovagio de exisiéncia legal da imével pelo proprietirio ou por seu

dclenlor, acompanhada de anutncia expressa do proprietério, nio sendo esta
exigivel para os imdveis cm siluagio de posse;
I - requisitos mrinimos de scguranga, habitabilidade ¢ higiene de acotdo com

os padrdes ¢ normas técnicas vigenles;

Il - ndo ocupem dreas piblicas, de recuo, ndo cdificiveis, faixas de
cscoamento de 4guas pluviais ¢ de protegao a marcs, rios ¢ lagoas;

IV - ndo constiluam uso em desacardo com o aprovade;

V - nfio ulirapassem ¢m mais de um pavimento acima do aprovado para a
edificagio om fungdo da legislagio vigente na época;

Vi- YETADO,

§l'.- A legalizagio de obras sobre as quais haja questionamento judicial
decorrente de direjtos de condo'minios ou vizinhos ficard condicionada ao

resultado da aglio respectiva.

§2°-anuzﬁm:nmdoinlcmsudodevuésawompmludod=todaa
documentagsio ncoessé.na a0 pedldo de licenga, de acordo com 83 hormas

‘vigentes.

§3° - A legalizag3o dn obra implicard o imedinto cadastramento, pa.m fins de
langamenta da tributagio municipal correspondente,

§4° - Considerar-se-fio obras exccutadas aquelas que npn.-senter'n, no miimo,
paredes, pisos e tetos ou cobertura construidos,

Art. 2° - A legalizacio dar-sc-4 com o pagamento 8o Municlpie de uma
contrapartida correspondente a uni percentual do Valor Unitirio Pndrao‘
Predial por metro quadrado (VU/m®) conslante da guia do Imposio Sobre a

Propricdade Predial e Teritorial Urbana relativo ao excn:icio de 1997 ¢ aos

fatores de correglio referentes a imével nove, mediante aferigho com (L:dos
do cadastro fundidrio, observados estes Indices;

1 - para dreas cobertas, oitenta por cento do VU:

H - para dreas descabertas, quarenta por cento do VU.

§1° - A importincia n ser recolhida terd seu valor atualizado pela Unidade

Fiscal do Municipic em vigor na data cm que s¢ rcalizar o pagamento.

§2* - Os recursos amrceadados constituirdo receitas do Fundo Municipal de
D«’_w.nvolv:mcnlo Utbane ¢ s¢ destinacio a dar suporte financeiro & -
implantagdo dus objetivos, programas e projetos de habilaglo e infra-
estrulura de sancamento bdsico em Areas de Especial Interesse Social

instituidas na forma do Plano Diretor Decenal da Cidade {(Lei Complementar
.7 16, de 4 de junho de 1992).

§3° - Ficam os templos religiosos isentos do pagamento da contrapartida
instituida no caput deste anigo.

Art, 3° - VETADQ.

Art, 4° - Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagdo, rr.vogadas as
dlsposu;ées em coatririo,

LAY PRUL{ FERNANDEZ CONDE

w g
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'OFICIO GP/CM n.® 257  Em 15 de Marco de 1999,

DORw 4@/05{4?

Senhor Presidente,

Difijo-me a Vossa Exceléncia para comunicar que, nesia
dala, sancionei ¢ Prajeto de Lel Comr.)lementar n.° 31, de 1998, ariundo da |
. Mensagem n.° 185/98, de autoria do Poder Execulive, que “ESTABELECE
NOVO PRAZO PARA OS BENEFICIOS PREVISTOS NA LE[
COMPLEMENTAR M.° 31, DE 14 DE JULHO DE 1897", cuja segunda via
restiluo-lhe rom o presente.

Aproveilo o ensejo para reiterar a Vossa Exceléncia meus
protesios de eslima e distinla consideragao.

LUIZ PALLO FERNANDEZ CONDE
Ao
Exmo. Sr.
Vereador GERSON BERGHER
Presidente da Cimara Municipal do Rio de Janeiro
Lei Complamientarn® 38 DE15 DE Margo DE 1999

ESTABELECE NOVO PRAZO:PARA OS BENEFICIOS PREVISTOS NA
LEI COMPLEMENTAR N.® 31, DE 14 DE JULHO DE 1997.

Autor: Poder Executivo e e s e e

T Tew woey, e

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO,

fago saber que a Camara Municipal decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
Afl. 1° - Fica estabelegido nove prazo, de novenia dias, contados da dala
da publicagio desta Lei Complementar, de requerimento dos benelicios da
Lei Complementar n.® 31, de 14 de julho de 1997, para as obras realizadas
alé a data da promutgagio da presente Lei Complementar.
Arl. 2® - Esta Lei Complementar entrard em vigor na dala de sua
sublicacho, revogadas as disposigdes em contrario.

LUIZ PAULO FERNANDEZ CONGE

i
.
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Instrumentos legais citados referentes a legalizagdo de edifica¢des
(de obras ja concluidas) pelos beneficios do Decreto n® 9.218/90.
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“ . D.0.Rio de 12.03.90 p.3

(' ) DECARETO W, 5218 DE 09 OE MAARGCO DE 1090
- PEMHITE a logalizagio de obras exis-
(_ \) . tentes de construgio, modlflcagio e acrdncine em edifics
} ¢ioes realdenclfla nas condigies que menclonha,e di outras
L/ ) providénciaa, : '
¢ ) !
'
- © PREFEITO DA CIDADE DO RO BE JANEIRO,
( ) o uso de muas atelbulgSes Lagats
terdo es vista o gus consta do [ 1]
() censo ne 02/190/99, ¢
{ ) ) CONSIDERANDO 0 aumesto wpull:lunil. da Cidade, aom a cop
. raspondenta construgio de unidades habitaclonaie; w
@y '
R . * CONSIDERMNDO & exiatincla de gcanle ninero de obras ea v
r’) . . nidadcs residencials, executsdas scm licenga;
s
N . —————— e [N — .
( ) CONSTDERANDO que cana &ltusgio de irregularidade ecin gran
" . 3

i des dificuléades na comcrcialliagio
X COHSIDERANDD qua estas dificyldsdes tornam. lmpericsa 4
(_} triagio de regras t¥pecials da licenci*ments,

L torls, simplliicands @ procedlaento &
(;) destac legalizagoes,

{) Art, 19 « Hediante fequerinento apresentado atd o dia 1
{) d¢ dezesbro des1990, acoapanhido de projetos de acorda com o Pa
= e ® .

dcden exlgléal pala Superintendéncla de Tarcelasmento & Edaifice-
sSes & Secrataria Hunlcipal de Urbanis

de lpdveln;

¢ valldade trensi
T deguido para obtengio

O rcaAET A

"o e Halo Amblente, an
() . obrus existantes da canstragio, modificasdo & acrdacimo am lotes,
— lotes de vila ou em parcelas de lote poderbs ser hbauudn.ucg
(") de que, cumulativamente:
- 1 - ragam frento para logradouro aceito; rua de
() .« ¥lla, secvidic ou acessar

It - satlufigen peld menos uma das Fequintes condl

C) . Goeay

() BRI . 2 = ter o lote orfylnal exlstincla Jurldica
- ) . \ conprovada medlonte certidio do Reglatco de I=»Gvala,
(J

&
SR

1 - apresentar condigdes sullclentes de niglene,
o sequranca o habitabilidade;

L -"fater parte dec loteamento Sprovades

Pardgrafo inica - Quando ke tratar de pareela de
Fomproveds mua crlatincla medlspts cacrifurs pa-
blica cm nome do requerente.

. lote deveri stc

Act. 20 - A obras de qua tzata © artlqo enterlor
dayetio satinfarer sox veguintes requlslitos;

4 ) 11 +~ nio constituly cortlcs ou catalagan;

- FIT - nio écupar krea-de recuo ou falxas "non aedl-
I'a 3 flcandl® de qualquer naturet i

g - IV = spresentar no mixime 1 (trés) Pavimentos qual
:_) quer que sefa a sua natureza,

Parigrafo Gnico - Consldersr-gn-i coro exletente

’ ) & ConNtrugio ou acréscimo que Aprescntsr paredas e tetos ou  co-
~ barturas exacutadaa,

1 Art. 3% - guando e Imdvel far atlngido por proje-
7 ies de alinhamento ou de Urbanizagio determinande investiduca cu

- ) TECUO, a8 obras somante merdo legalizadas cediante a camprovagio

- 4o pagenento da drea &4 lnvestidura ocu do procussanenta do PTG,

[

./

S MU i
)  DIVISAO DE 10C JMENTAGAQ |

Art. 4% '= Ao disposigdes deste decreto nio sa sply
cam & legaliragio de;
..
I - usor ou anplisyioc de usoxs difereates do use xe
aldencialy .

IT - obras em bens tombados ou em zey entorne, mam
8 devlds concordincla do drgio compeiante)

122 - obras situsdes om iceas cubmotidan 4 regime e3’
peclal de protegac ambientaly

IV - mals de 2 {duas] unidades tealdenclals, en lo- .
tes da vila ou em cada parcmla de lote;

V « obzas mltuadas em cngostas.

Att. 3¢ - Para os efeitos do prezente decreto ndo
serio exigidon on saguintes pacinetron) irea livea no lote, a?-!.
tanento frental, prizmas de 1luminagio ou ventilagio., local pera
estacionsmento ou guicds de vcls:ulo- s nimero de ediffcagdas no 1z’
tx, cbservada o disposto no art, 69,

Art. ¢ - O nimero total de unidades nur mewro'io-
te seri }iwitado & um miximo de A0 (det) unidadas 4 a no eixime I
{duas) unidades superpostas em cada edifigagio,

Art. 79 - Cada unidade daveri aprcsentar, no alnl
Fd¢ UM Corpartimenta hablitdvel, uma cozinha ¢ um banheiro com Lnz
talacho sanltiria, dlspensada wxigéncia da Gcea sinima GRLl,

Pardgrafo @nico = 02 compartimentor de cada unldade
terse larqura, Lompricento o altura pic limitador e spresentarao,
obrigetorismente. vios de acesso e de fluninacio « ventilagio
dl’mman Lyualmanta rie Linltadas. M

com

Art, 8¢ « fi0 excloldas des bencflcloa deste decee
Lo o5 ledvels Bltuador a4 sccuintes dreasi

I ~ REGIDES ADMINISTRATIVAS:
SEZIPES ADHIMISTRATEIVAS:

Ir &.A = CENTRO;

I¥ Rop - . ROTAFOCO;

¥ R.A - COPACADANA;

Vi R.A - LAGOA)
VILL R.A = TIJUCA;

IX R.A - VILA ISASCLy
XTI R.A - JACAREPAGUA, na parte inclulda na 2ona Cepecial &
(ZE=5) 83 subronazi A~9, A-10, A-li, A-13, A-26,

AmIbe =35, A38, A-3T. MeDS, Aedl, A-dD, A-() R
A-d4-b EoArEi-1;

XXI R.A - ILiA bBC PAQUETA:
XX131 R.A = SANTA TERTSA;

KNIV A.A - DARRM DA TIJUCA.

S ESPTCIALS:

If-1 ~ TGHA DE RLSCRVA FLORLSTALI

2Le7 - AMEA DE AUMINISTRAGRG T COVEANO = COMPRELNDCUDO AQUE
LAS SGD JLW150ICAO HILITARS

10 - bC RCCUPLAASAD URDANA DE LACAS A CONZOLIDADAS, CONS
TITUIRA  POR AGLONCRACOLS DU IATACEES  SUSHORSMIES,
CONSIUTAADAS DC IKTRALSEC ECTIAL,

111 - 10MAS DL VSO RLSIDENCIAL UNIFASILIAR, EXCRTO A ZOWA ACSI-
DINCIAL § (ZR-E),

Art. 39 - Latec decreto catrari em vigor na data

da sun publicagio, revogadas as Aisposigien ¢m contririo,

Rlo de Jaaetro, 08 do margo  de 1990 = <260
de Fundagio da Cldade, .
HARCTLLO ALCHEAR

UIZ PAULG CORREA DA ROCKA

ARNALDO G ASSIS KOURTIEG




S . ANEXO 11
: : FOLHA 1
(D

) PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO ____GLF_DLF

e Secretaria Municipal de Urbanismo

() FORMULARIO ESPECIAL PARA LEGALIZA CAO PELO DECRETO 921890

@) 1. LOCAL DA OBRA..

! :

&

~ Endereco: - [Bairro: [Cep.:

o ClE: ' Atesto a veracidade das mformagﬁes prestadas ‘

) Prazo de Licenr;a '

&

o Nome | Profissao:

(3 |Endereso: ' Bairro; | Cep.:

®) CREA: A a legislaclo vigente nesta data:

- 2.3, O:Profissional Respos:ivel pela Exe;cm;ﬁo da Obrs: D

. 'Nome: _ _ Profissio:

) Enderego: _ B Bairro: | Cep..

() CREA: . | O projeto obedecera a legxslaqao vigente nesta data;

0O 3. CARACTERISTICAS DAS ED[FICACOES (a ser preenchldo pelo PRPA / PREO) —

| 3.1: N2 de:Paviméneos itas Edificacpes; .
() [P Edf#1 [ Bdifa2 | Fdit#3 | Ear#d4

T A EN S RN

3.2, N° de Unidades por lote de vila ou parceta delotes . ..

@) Fdit #1 | Edit#2 | Edir#3 | Edit#4 | Fdif #5 | Edt#6 | I Edif #8 | EGLFO | EafAio }
:> """ 3.3, Quadro.de Areas R S Quiadro de Areas

L | Lote; Comerciais: : Residenciais;

O | - )

0y | Acréscimo: : Justapostas: . Superpostas:

- Area Total Constrnida: IndepcndenteS' TOTAL

() 3.5, Numero.de Compartimientos por Unidades; . ¢ g L TN

—~ " Unid. 1 Unid. 2 Unid.3 | Unid.4 | Udd.5 | Unid6 | Unid 7| Unid.8

- Salas '

L Quartos

C - Banheijros

. Cozinhas

,

- Qutros

E; Lojas

- 3.6. Quidro de Areas: {ATE) - T oy T el T T R
» " Unid. 1 Unid.2 | Unid.3 | Unid.4 | UnidS | Unid6 | Unid.7 | Unid.8 | Unid.9 | Unid.10

) | Edif. Principal

S Varanda/Sacad.
Terragos Desc.

) | Garagem Cob.

) Ediculas

o Telheiro

) Quadra Cob.

. Quadra Desc,

. Piscina

ATC/UN].DADE

) Em / / Em ! /
; (Técnico do GLF/ DLF)

Assinatu :
. ra Assinatura
N,

MLCGA - D:Mransfere\Meus Documentos\Dec.9218 doc
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DECRETO N, 13,015 DE 23 DEJUNHO DE™19¢4
PRORROCGA o prazo do Decreto ng 9 218,

de 0% de margc de 199C, e d3 outwas providéncilas.

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO,

ne uge de suas atribuicdes legais,
tendo em vista o que consta do pro
cesso n® 02/2486/94,

D'ECRETA :

Art. 19 - Fica prorrogado até J1 de dezembro de 1994,
o prazo estabelecido no art. 19, do Decreto ne % 218, de 09%. de
margo de 1990, e suas alteragbes, para a apresentacac de requert
mento de legalizagio de obras mencionadas no referido decreto,

Art, 2¢ - O incleo IV do art. 29, de Decreto nv 9218,

de 07 Jo warge de 1990, passe avigorar ¢om a seguinto raﬂnqﬁnl

MATE. 2P = eiciiesserzerieanasasnasesaetanannasann

IV - aptesentar no maximo 03 (trésl pavimentos qual
quer que seja a sua natureza ou atender ao gabarito estabeleci-
de para o local, quando este for superior a 03 (trés)."

Art. 3¢ - Os incisos IIX e V do art. 49 do Decreta
92;8’, de 09 de margo dé 1990, passam a vigorar com a seguinte
redagao:

REE. AR = . asieissensst ittt tat s rnrnn

II1 ~ obras situadas em Arecas submetidas aregime es
pecial de protegaoc ambiental, salve quando autorizadas pelo or-
gio competente;

V - obras situadas em encostas, salvo guande estiver
atendido o Decreto n? 2677, de 0B de Jjunho de 1980,."

Art. 49 - O inciso I, do drt. B9, do Decreto n? 9218,
de 09 de margo de 1990, passa a vigorar com a seguinte redagio:

"ACE. BR = i iiiasaearesarcarensrsranannannasiannan
I - Regibes Administrativas:

II R.A. - Centro;

I¥ R.Mh. — Botafcqo;

v R.A. - Copacabana.;

VI R.A. - Lagoa;
VIYXI R.A. - Tijuca;

IX R.A. - Vila Isabel;.

XXX R.A. - Ilha de Pagqueta;
KXIII R.A. - Santa Teresa;
XXIV R.A. - Barya da Tijuca.”

hrt, 59 - Este decreto entrard em vigor na data de sua
publicagado, revogadas as dispos{.gses em cantrarie,

Rio de Janelro, 23 de junho de 1994 - 4309 gde
Fundagio da Cidade.

CESHNR" MAIA
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DECRETO N, 13999 DE 29 DEJUNHQ DE 1995

PRORROGA o prazo do Decreto nfmerc
5,218, de 09 de marge de 1990, ¢ di outras providincias.

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO,

no use de suas air:buigaes Iegatsa,

tendo em vista o que consta do pro

cesso ng 42/003 044/55,
DECERET®H ¢

Art. 18 - Fica prorrogade até 3L de julho de 1996, o
prazc estabelecido ne art, 19 de Decreto n¢ 9.218, de 09 de margo
de 1490 e suns'alteraQSes, para a apresentaglo de reguerimento de
legalfzagdo de obras ménctonadas ne referide Decreto,

Art, 2¢ « © artlgo 29 do Decreto n¢ 9,218/90, figa
acrescido dos fnclsos V e VI, com a seguinte redagio:

"Art.29 -

R R I T T T

V - as atividades ndo residencials ‘devem ser de peque
no porte e ter frente para logradoure piiblicop .-

VI «~ as attvidades dpva:io ser de apoic ou complemen—
tarfedade ac uso residencial compatfveis entre si e observarac as
normas de higlene, salubridade, proteéio ambtental, seguranga e
outras de ordem pliblica, sem causar nenhum fncdmodo & vizinhanga,
sch pena de cesglo da atividade.

Parfgrafo 3nLCO » uyievaerrnracacacsoncnssincenanes”

Art, 39 - Pica revogade o incise I do artigo 49 do
Pecreto n? 9,218/10, '

Art, 49 - “caput® de art.79¢ do beeretc n® 9,218/90,
passa a vigorar com-a segulnte redacBor

“hArt. 7% - Cada unfdade residenctal deverd apresentar,
ne mintmo um compartimente habftfvel, uma cozinha e um bantiadre com
Instalagio sanitirfa, dispensada a exigéncia de irea minima Geil.

PAZAGIafo OniC0 » 1avyurrvensoesencaresnse

Peetsanaqary

“
e L R T B L T T

Art, 59 - Este decreto entrard em vigor na data de
sua publicaclo, revegadas as dtsposicies em contririo.
“ h

. Ric de Janefre, 29 de Junbo de 1935 = - 4312  de
Pundacie da Ctdade, i

CESAR Jphra,
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Mapa do Municipio do Rio de Janeiro,
com a diviséio em Areas de Planejamento e em bairros,
localizando as areas em que se permite aplicar o Decreto n® 9.218/90.
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