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I- Introducéo

Esta Monografia n8o tem intenc8o de esgotar o assunto
sobre o atual estoque de terras no Municipio do Rio de Janeiro,
muito menos de apresentar uma andlise muito apurada da evolucéo
hist6érica de formagd3o da propriedade fundidria ao longo dos anos.

Seu intuito é o de enumerar alguns condicionantes
desta formacd3o, acrescentando algumas informacSes gerais e as
principais nuances de impostos sobre a propriedade imobiliaria,
aplicados em alguns paises do Mundo.

Tem ainda a premissa principal de ao levantar este
assunto para uma discuss8o mais ampla, acrescentar dados a respeito
da questdo fundiaria no Municipio, permitindo gque analises mais
aprofundadas sejam possiveis no avanco da pesquisa entre o estoque
de terras total do Municipio e as A&reas de aplicacdo do IPTU

Progressivo proposta no Plano Diretor de 1991.



II- Objetivos

a—- Definir o perfil do atual estoque de terras no
Municipio relacionando-o com &a 4&rea de adensamento prioritario
proposta no Plano Diretor de 1991 (Lei Complementar nC 16 de 4 de
Junho de 1992, em seus artigos 33 a 37 do Capitulo VI), gerando
subsidios para na continuidade desta pesquisa avaliar a relacdo
entre estes estoques e a valorizac8o da terra, face a existéncia de
infra-estrutura instalada, potencial turistico ou projetos
publicos, indutores de ocupacéo.

b- Gerar subsidios para se fazer uma andlise sobre as
expectativas posgsiveis de colocacBo de terra no Mercado e suas
provaveis consequéncias para o Mercado Imobilidrio de Construcdo
nas diversas &reas da Cidade, a partir da aplicacdo do IPTU
Progressivo.

c— Com a contribuigdo de dados inclusa neste trabalho,
promover uma integracdo entre este trabalho de pesquisa e o
trabalho efetuado por nés na Secretaria de Urbanismo e Meio
Ambiente, no sentido de ganhar conceitos tedricos mais adequados a

elaboragcdo de estudos praticos sobre a quest3o apresentada.



III- Resumo

Faremos preliminarmente com base em bibliografias
existente uma exposicdo e andlise conceitual sobre como se formou a
divis3o territorial no Municipio do Rio de Janeiro, ao longo dos
diversos periodos da histéria, tentendo descrever a situacdo
fundidria existente.

Feito isto é importante relatar os conceitos e os
objetivos de implantac&o do imposto sobre a propriedade imobiliaria
com fungbes fiscais, bem como sua utilizac8o como Instrumento de
- Planejamento Urbano (IPTU Progressivo), descrevendo experiéncias
efetuadas em outros paises.

Em um terceiro momento descreveremos o Municipio do
Rio de | Janeiro em sua atual divis8@o Administrativa e de
Planejamento, levantando a atual situac8o fundiaria da cidade,
comparando-a com a situagcdo existente na &rea de adensamento
prioritario, criando uma vis&o mais clara para a aplicac8o do IPTU

Progressivo.

- Concluséao

Através da Leitura destes tépicqs e a producgdo dos
dados pertinentes concluir sobre as poséiveis expectativas da
aplicac8o do IPTU como instrumento para-fiscal no Planejamento

Urbano.



“"EVOLUCAO HISTORICA DO PERFIL FUNDIARIO NO
MUNICiPIO DO RIO DE JANEIRO"

Para a Coroa Portuguesa as terras do Brasil
desempenhavam func@o estratégica, na medida em que ofereciam
vantagens no Monop6lio do caminho maritimo para as Indias.

A ocupacédo das novas terras se deu através de
Feitorias até 1534, apés 1534 se efetuou uma divisBo em 12
Capitanias, cujos donatdrios teriam direito a 20% de posse, devendo
o restante ser redividido em "Sesmarias” doadas a familia de posse.

Esta proposta de divis3o do territério ocupado,
permitiria segundo a Coroa, o povoamento necessdrio a exploraco
deste.

No século XVIII com a descoberta de ouro na Capitania
de Minas Gerais extinguem-se as Capitanias, revertendo-se as mesmas
para a Coroa. Este processo gera a transferéncia da Capital da
Colonia para a Cidade do Rio de Janeiro, assumindo esta a partir de
entdo, face as 8uas caracteristicas geogrdaficas a exercer as
principais funcdes administrativas e Comerciais da Coldnia.
Tornou-se entdo o "Portdo de Entradaf da Colf6nia.

Mas como se prdcessa entdo a ocupacgdo deste
territério, a partir da divisBo em Capitanias ?

Apropriando-se do papel da Igreja em sua mediacdo
entre a Cultura Indigena e a Portuguesa, transforma-se esta na
principal; indutora de ocupacdo no interior, onde através da
relacdo da matriz e capelas subordinada teriamos a primeira noc8o
territorialidade, formando-se ai as bases para as delimitacdes

Municipais no Brasil.



A evolucdo politica-administrativa se dad da seguinte
forma: Pardquia, Arraial e Vila. Tornava-se ai a Vila a sede urbana
do "Municipio", constituido entd3o de diversas freguesias.

A Vila de ©S&o Sebastido do Rio de Janeiro (Capitania
de S&8o Vicente) foi fundada em 1655 apbds a expulsdo dos franceses
da Baia de Guanabara, com a funcdo de apoio a navegac8o em direcdo
ao sul da Colonia.

Como a expansdo para o interior se deu de forma
bastante acentuada, baseada na instalacd@o de Engenhos, esta Vila
torna-se o Centro Comercial para o escoamento da producdo
acucareira do recdncavo da Guanabara.

Vejamos ent8o como sge da a formacdo do Patrimdnio
Territorial do Rio de Janeiro.

Formado basicamente pela doacd3o qgque o Capitd@o Mor
Estdcio de S& fez em 1565 de uma sesmaria de 1,5 x 2 léguas e pela
doac8o que fez Mem de S& em 1576 de mais de seis léguas em gquadra,
mais a Sesmaria de Sobejos (sobras) em 1667, que ia da atual Rua
Uruguaiana para o Mar (Vide Mapa 1 anexo 1).

Estas terras sob a responsabilidade do Senado, teriam
nas rendas advindas de aforamento e utilizacd3o como pasto de gado a
finalidade de cobrir as despesas publicas.

Como estas rendas eram oriundas da terra, o Senado,
privado de 4&reas da Cidade que teriam sido anexadas as Sesmarias
dos Jesuitas, tais como * Rio Comprido, Estacio, parte do Catumbi,
Praca da Bandeira, Tijuca e parte de ©S3o Cristovdo, solicita
provis8o ao El1 Rei, para que se demarcassem € medissem as terras

pertencentes a Cidade.

¥ Area correspondentes aos atuais Bairros.



Até 1759, aquando foram proscritos pelo ent@o Marqués
de Pombal a Companhia de Jesus que era detentora de fazendas do
Engenho Velho, Engenho Novo e S&o Cristévdo, além da fazenda de
Santa Cruz, de inumeras Chécaras, sitios e imdéveis alugados,
formando por mais de 2 séculos Jjunto com a cémara e o Governo
Portugués a triade que dominava o poder na Cidade do Rio de
Janeiro.

Tal intervencd@o foi a primeira modificac8o profunda na
estrutura fundidria, pois através de leildes publicos das grandes
fazendas, efetuados a partir de 1761, ocorre a predomindncia de
pequenas propriedades.

Somente apd6és duas décadas gque a Fazenda do Engenho
Novo foi 1leiloado em wum 86 lote, em tGnico lance. Com isto, mais
tarde esta propriedade se viu repartida, propiciando a abertura de
loteamentos, o que seria a origem de bairros sqburbanos.

Em 1814 Jjuntaram-se ao patrimdnio da Cidade as terras

Realengas (pertencentes a Coroa), das freguesias de irajd e Campo
Grande, além dos atos legislativos que davam o usufruto dos
terrenos de Marinha e de Mangue de todo o Municipio Neutro, **
E importante para entendermos o porgque desta estrutura fundidria é
interessante percebermos como se deu a expansio da Cidade do Rio de
Janeiro e como se consolidou seu processo de urbanizacédo.

A Cidade constituida de wum ntcleo passa por um

processo lento de expansdo em torno deste (n8o superior a 5 Km de

*¥ N3o conseguimos identificar o que seria o Municipio Neutro.



comprimento), levando seus primeiros 350 anos para consolidar seu

tecido urbano.

Isto se deve em grande parte a populac8o ser foreira a
cémara, n8@o se afastando deste nucleo, por n#o haverem &reas ainda
consolidadas for deste, a n83o ser as ch&caras.

A partir de 1808 com a chegada da Corte, a abertura
dos Portos, o Tratado de Comércio entre Portugal e Inglaterra, a
Cidade do Rio de Janeiro se expande consideravelmente, passando de
uma populac8o de 43.376 habitantes em 1808 para 112.695 em 1821 (um
aumento de cerca de 128%). Com isto Freguesias como a da Lagoa
(atuais Bairros de Botafogo e Lagoa) e a do Engenho Velho (atual
Tijuca) se transformaram em Freguesias urbanas.

Face ao crescimento econdmico, bairros comecam a se
consolidar tais como Gléria, Catete, Flamengo e Laranjeiras na
vertente Sul do macico carioca, assim como o Catumbi, Rio comprido,
Cidade Nova, Estacio, Maracand e Andarai.

Fatores conjugados poderiam explicar este processo de
expans8o e consolidac8o urbana da Cidade, tais como: o aumento
populacional, ocasionando um pressd3o para a saida dos mais
abastados para fora do Centro histérico; a proliferac8oc de
habitacBes coletivas de baixo custo na drea central; além de que
nestas novas Aareas as questdes fundidrias ja estariam resolvidas e
se consolidando com os processos de ocupacdo, através da definicéo
do que seria espago publico e privado, constituindo-se ai uma nova
relacdo social e de propriedade.

A partir de 1890, a cidade se expande para Copacabana,

Ipanema e Leblon, além da ocupac@io das &reas encharcadas da Lagoa



Rodrigo de Freitas. Vale ressaltar que Copacabana, através da
abertura do Tunel Velho, por parte da Cia de bondes, se integra em
um projeto tipicamente capitalista, pois ocorre uma grande corrida
na compra de terras, com o intuito posterior da venda em lotes,
permitindo uma valorizac8o do capital utilizado.

A consolidacéao destas 4&areas contiguas ao Centro
Histérico e consideradas como Nacleo levam cerca de 100 anos (1840
a 1940), para que suas terras, através de processos de apropriacéo
e transformac8c em lotes urbanos se dé&, consolidando por tanto a
estrutura fundiaria.

Antes de analisarmos como se da a expans8o da Cidade e
sua consolidacdo através dos suburbios é importante percebermos em
que momento e através de que meios a “"terra” deixou de ser "dominio
real'" e passou a ser de "“dominio puiblico"”, onde qualquer um pudesse
adquiri-la.

Com uma estrutura econdmica pautada na producdo
agricola dependente do mercado externo, o sistema fundiario comeca
a sofrer novas modificag¢des, ndo mais em seu aspecto fisico, mas
quanto a suas caracteristicas de "mercado.

Em 1808, através de decreto passa a ser permitido o
acesso de estrangeiros (imigrantes) & propriedade fundiaria, o que
era restrito anteriormente aos naturais do Reino e da Coldnia.

Em 1822 fica extinto o "Sistema de Doacd@o de
Sesmarias'", tornando-se a ‘"posse’ o0 TUnico meio de aquisicdo de
terras.

Mas € em 1850, qgque se dd a intervencdo na forma de
producdo do capital, através inicialmente da Lei Euzébio de Queiroz
extinguindo-s2e o tradfico negreiro e pela Lei de Terras, que fora

discutida desde 1843 e que define-se ser a '"compra” o Unico meio de



se adquirir terras. As terras até ent3o adquiridas por posses ou
doac8o de Semarias poderiam ser regularizadas, desde que tivessem
"principios de cultura e moradia'.

Para se viabilizar esta medida em 1854, criou-se o
Registro Paroquial, onde todas as terras deveriam estar registradas
nas respectivas Freguesias em um prazo de 3 anos; e a Reparticdo
Geral de Terras Publicas, com a incumbéncia de medir as terras
devolutas e promover a vinda de imigrantes com a venda destas
terras e das taxas de registro paroquiais.

Inicialmente com estas medidas tenta-se induzir a
criac@o de um mercado de trabalho, garantindo-se m&o de obra para a
lavoura, tornando-se impossivel a aquisic8o de terra por pessoas
com parcos recursos.

Este mercado se consolida com a Abolic8o da
Escravatura, definindo-se ai o8 novos contornos na reproducéo do
Capital.

Conforme descrito anteriormente a expans8o da Cidade
se deu de forma lenta, sendo os suburbios a grande saida para
prover o movimento migratério, que se depara com os altos precos

dos terrenos no Centro.

Como fator fundamental para que esta expansfo se dé
temos as linhas férreas, que através da E.F.C do Brasil j& unia as
planicies desde 1858 em busca do café do Vale do Paraiba.

E importante salientar de que forma se deu a
transformagdo do uso rural do espaco em uso urbano.

De origem rural os subUrbios se transformaram de
locais onde havia a predominédncia de chécaras e sitios se

consolidaram em loteamentos, ampliando-se com isto a mancha urbana,



primeiramente ao longo do eixo ferrovidrio da E F C B e da
Leopoldina. Isto se deu de forma lenta, através de povoadores que
apds ocuparem suas areas iniciam o desmembramento destas, frente a
possibilidade de um novo uso.

Com a proliferacdo de loteamentos a partir de 1880 a
transformacdo em espacgo urbano ganha impulso consideravel,
ocorrendo entre 1890 e 1906 um aumento populacional de 522%, com um
respectivo aumento de domicilios de 722,4%, gerando entre 1906 e
1920 um "boom imobiliario”.

Baseando-se nestes fatos pode-se especular que os
momentos de expansdo dos suburbios estariam vinculados ao inicio
das atividades das 4 principais ferrovias. S&o elas:

- Em 1858 a E.F. Central do Brasil;

- Em 1883 a Rio D ouro;

- Em 1886 a E.F. do Norte (Leopoldina)
- Em 1883 e E.F. Melhoramentos.

Dentre estas as principais s&o E.F. Central do Brasil
e E.F. Leopoldina, sendo no eixo da E.F. Central do Brasil onde se
deu a 12 onda urbanizadora suburbana, qQue chega ao Engenho Novo
entre 1860 e 1870.

Por sua proximidade com o Centro, por ser um eixo de
passagem obrigatério para as zonas rurais o Engenho Novo funcionou
como uma frente pioneira de urbanizagdo da periferia rural do Rio
de Janeiro.

O trem pode ser considerado como o responsavel pelo
deslocamento e fixacao de populagBes nos primeiros nucleos
suburbanos, contribuindo para a descentralizacdo do Centro
Histérico, mas certamente serd o bonde que iniciard a expansdo

deste novos nucleos, interligando nlUcleos populacionais, definindo



a trama viaria e consolidando os bairros.

Neste sentido a partir de 1879 com os bondes da Cia
Ferrocarril de Cachambi, que se estendeu aos suburbios, se iniciou
um processo de penetragdo na 2zona rural e mais tarde com a
iniciativa de outras Cia., a penetrac8ioc alcanca Encantado e
Piedade, consolidando-se a transformac8o das Freguesias de Inhatma
e de Iraji.

E importante ainda salientar como se dd este processo
de transformacdoc fundiaria , que apds ciclos de divisdo da terra,
passam inicialmente de &reas de fazendas, a &reas divididas em
sitios e chacaras, convivendo mais tarde em um processo de
adaptac@o ao surgimento de uma malha urbana, com a abertura gradual
de loteamentos, que inicialmente variavam de 10 a 200 Lotes. Embora
estejamos diante de um processo de transformac8o de &reas rural em

drea urbana, isto se déd com elementos préprios, ou seja:

19 - -0s proprietarios ao perceberem que a Cidade cresceria em
direcdo as suas terras a colocavam a venda no momento mais

oportuno.

20 - Os lotes oriundos desta divisd@o ainda mantinham parémetros
rurais em suas dimensdes, com lotes que variavam de 1.200 a 2.000.
mZ, lotes onde poderiam reproduzir-se caracteristicas rurais, como
o uso do fundo de gquintal para criacBes e plantios de hortas, ou

sejam passiveis de novos desmembramentos.

32 - 0O processo de venda, face as caracteristicas de inexisténcia
de um mercado de terra que definisse parémetros para o valor da

terra, se dava em leildes.



Cabe ainda salientar que esta estrutura fundidria
existente se mantém com diferenciagdes ao longo dos anos, até
meados de 1960 onde se insere no mercado a ‘incorporacdo
imobilidria”.

Conforme Jja citado, o outro principal eixo da

penetracdo em areas rurais é a E.F. Leopoldina. Porém uma diferenca
é fundamental entre a implantacdo dos eixos de penetracdo para os
suburbios.
Enquanto a E.F. Central do Brasil cria em seu processo de expanséo
um fato novo na regido, onde as fazendas v3o sendo divididas e
loteadas, gerando uma diversidade na propriedade da terra, no eixo
da E.F. Leopcldina este processo ndo se da de forma imediata,
mantendo—-se um monopdlio de proprietarios.

Somente em 1892 comegcam a se consolidar alguns
povoados como Bonsucesso e Ramos, existindo ainda no inicio so
século XX algumas fazendas intactas, enquanto bairros ao longo da
E.F. Central do Brasil j& se consolidavam. Ou seja, apesar de terem
tido vetores idénticos as Aareas suburbanas destes dois eixos se
desenvolvem com caracteristicas diferentes, uma através do pequeno
capital imobilidrio (E.F.C. Brasil) e a outra por promotores
fundidrios (E.F.Leopoldina), o que gerou caracteristicas urbanas
préprias a estas &reas.

Cabe a n6és ainda levantar complexos de ocupag8o da
Cidade do Rio de Janeiro, além destes Jja apresentados, como o
Nacleo Histérico e os suburbios, areas de ocupacdo mais recente que
s80 a Zona Oeste e a Baixada de Jacarépagua e Barra da Tijuca. Como
isto se d& em meados de 1960 é importante ressaltar que em periodo

antecedente 1930 a 1960, ocorre a ascencd8o da economia urbana



industrial, que baseado no avan¢o industrial, acarreta uma
concentracdo fundiaria, com a venda dos antigos Engenhos aos
Usineiros. Devido a isto, entre outros fatores, o preco da terra se
eleva impedindo a ocupacgdo de areas pelo uso agricola. Ocorre ai a
decadéncia do Modelo agrario exportador.

Embora ocorram, em épocas idénticas o processo de
urbanizacdo destes dois novos eixos 8se d& com caracteristicas
distintas.

A Zona Oeste, uma regido ocupada por sitios e
chacaras, praticando wuma agricultura de subsisténcia, predominando
pois, pequenas propriedades, tem seu processo de urbanizacdo
pautado pela abertura de loteamentos populares a partir da década
de 60.

Esta regido ainda sofrendo um processo de consolidacédo
se vé diante de novas formas de loteamento, ou seja, irregulares e
clandestinos, o0 que gera movimentos prdéprios de associacdo de
moradores, a partir da década de 80.

A &rea de Jacarepagua e Barra da Tijuca, se véem
afastados do processo de urbanizacd@o, quer por questdes naturais,
quer por questdes Jjuridicas. Basicamente em relac80c a Zona Oeste,
esta d4rea se diferencia pela forma de promocdo da grbanizaoﬁo, que
é oriundo de uma dindmica produzida por empresés imobilidrias, que
promovem uma valorizagcdo do solo e criam uma demanda especifica
para uma faixa de populacdo de alta renda.

E importantissimo nd3o esquecer gque isto s6 é possivel,
através de intervencdes seguidas do Poder Puiblico, que permitem o
acesso mais adequado a estas dreas e contribuem para a formac8o da
renda da terra.

Para viabilizar estas promocgBes s8o definidos formas



de promocdco fundidria e

solucgbes

questdes fundiarias, face as

lagalidade da propriedades.

Juridicas

rara a definicdo de

intmeras questdes relativas a



"0 imposto sobre a propriedade imobilidria seus
conceitos, objetivos e bases teéricas.
Experiéncias fiscais deste imposto em outros paises,

suas semelhancas e caracteristicas principais.™

Inicialmente trataremos do imposto sobre a propriedade
imobilidria, imposto que dé& origem ao IPTU Progressivo.

O Solo durante longos anos foi o principal produtor de
recursos, sempre baseado na utilizacfo agricola.

O imposto sobre a propriedade imobilidria tem a
premissa de retornar a sua receita & coletividade. No entanto tem
outras preocupacdes que s880 as de reprimir o enriquecimento sem
causa, as mais valias que s3o obtidas através das altas de preco do
solo, que 880 principalmente resultantes do trabalho publico,
financiados pela coletividade. |

Pode ainda como objetivo, induzir a uma utilizac8o
6tima da terra através da modificacg@o do comportamento dos
proprietarios de terra. Um imposto elevado sobre um terreno vazio
pode incitd-lo a construir ou vender. Ou ainda uma reduc8o do
imposto pode ao inverso proporc;onar 4 manutencdo do uso agricola
das terras situadas na periferia urbana que a coletividade n3o

deseje urbanizar.

"A visdo da teoria econdmica para o imposto sobre a
propriedade imobiliaria”.
Podemos dizer que nos séculos XVIII e XIX temos duas

teorias econdmicas sobre esta questdo.



A primeira se baseava em pensamento de “Locke" no
século XVI, onde ele afirmava o direito da comunidade recuperar a
terra indevidamente apropriada de forma privada. ("Theorique
Philosophical Society” de T. Spence). A outra dos fisiocratas
franceses (Quesnay, Turjot Remercier de Le Riviére), nd3o coloca em
questdo a propriedade privada do solo, mas ressalta que sendo a
agricultura a WUnica a fornecer um produto nato este imposto ndo
poderia ser avaliado pela renda da terra.

Adam Smith (1776) amplia a reflex3o sobre a cobranca
fiscal, distinguindo diferentes tipos de impostos, recomendando que
sejam taxados as mais valias provenientes das acSes que n@o feitas
relos proprietérios.

Esta reflex@o ¢é aprofundada no século XIX por John
Stuart Mill (Principles of Political Economy With Some of Theim
Applications Te Social Philosophy, 1848).

De acordo com Stuart n8o existe qualquer principio
moral que Jjustifique a propriedade do solo, mas que tendo os
proprietarios adquirido um direito a renda atual, preco de custo, o
Estado deve se apropriar da renda futura do solo.

Em outras palavras se propdem & uma avaliac8o geral
das terras, determinandq deste valor da terra, o guanto o Estado
recuperara através déste imposto.

Isto nos remete a um tipo de discuss3o sobre a escolha
da taxacd@o, se em funcdo do valor de situac8o (Site Value Taxation)
ou em funcdo do valor global do patrimdnio, incluindo ou n8o as
construcdes.

Isto se da de forma semelhante em diversos paises,
sendo que em cada um deles se adota uma mobilidade técnica de

imposto, que pode se diferenciar, pelo bem a ser tratado, pela



forma de cdlculo ou pelos agentes gque o pagam.
Verificaremos entdo o) imposto baseado no valor

locativo, e no valor venal em diversos paises; entre outras formas:

1- O caso da Gra-Bretanha (Rates)

Trés s8o as caracteristicas principais deste imposto
na Gra-Bretanha:

12- Este imposto €& a t1Unica receita fiscal das
coletividades locais.

29- Ele é pago pelo ocupante, n8o pelo proprietario;

32 Os bens s8o avaliados pelo valor locativo. Ou seja,
o imposto é calculado com base em avaliacdo efetuada
considerando-se o valor que o imével alcancaria se colocado no
mercado para locac8o.

Uma questdo sempre Buscitada_ é a transformac8o do
valor locativo, pelo wvalor venal incluindo-se ai a retirada da

isenc8o, dada as terras agricolas e as terras da Coroa.

II- O caso dos Estados Unidos (Property Tax)

Difere substancialmente do caso da Gra-Bretanha, pois
utiliza-s8e do valor wvenal, é pago pelo proprietdrio e representa
80% dos recursos fiscais locais.

E calculado pela administrac@o com base em técnicas de
avaliac8o, estimando-se o wvalor pago pelo gqual o proprietario ao
vender o imovél alcancaria nesta transacéo.

Este tipo, de imposto, baseado no wvalor venal se

caracteriza pelo pleno direito de propriedade.



Diversas guestdes s8o levantadas gquanto a utilizac&o
do valor venal como base para o cdlculo do imposto. Nos Estados
Unidos as principais s8o:

19 As desigualdades do territdério que existem,
prejudicando a consisténcia basica de cdlculo, como a localizac8o e
a qualidade das edificacdes;

29 A tendéncia que ocorre de se transformar terras
agricolas peri-urbanas em terras a venda para uma urbanizacdo, de
forma prematura.

Quanto a esta 29 questdo existem artificios utilizados
por alguns Estados para diminuir os efeitos desta tendéncia.

Considera-se nas 4&dreas agricolas como base de cdlculo
do imposto, ndo o valor venal, mas sim o valor de uso agricola que
se baseia na produc8o agricola estimada, podendo através de
contrato manter-se esta .base de célculo, comprometendo-se o
proprietario por 10 anos a nd3o promover a desafetac8o da &rea,
mantendo-a com uso agricola.

Parte do wvalor recebido pelo proprietdrio no momento

da esafetac3o das terras retorna a Comunidade, através do imposto.

III- O caso Belga (Revenu Cadastral)

Na Bélgica todo terreno ou imdével é considerado como
produto de uma renda, gquer real ou ficticia, que toma por base de
cdlculo o valor locativo do bem.

Para os proprietarios este imposto é dedutivel de sua
renda tributavel.

Existe ainda na Bélgica outro imposto fundiario com
caracteristica indutora ou seja, de lutar contra a retencdo de

terrenos vazios urbanos, induzindo os proprietdrios de terrenos que



estejam em &reas de Planos Urbanisticos, a construir ou mesmo a
colocd-los no mercado.

No caso belga este imposto mostrou-se como fator de
penalizacdo aos loteadores que calcularam mal a sua produc8o em

relacdo ao mercado existente.*

IV- O caso da Alemanha Federal (Antes da Unificaco)

A Alemanha apresenta sobre a propriedade fundiaria
dois tipos de impostos, o primeiro anual (Grundsteuer).

O outro tipo, surge em lei Federal de Urbanismo em
Junho de 1860 (Bundesbangesetz) que foi estabelecido como um
macanismo fiscal indutor que tem como no caso Belga intenci@o de
lutar contra a retenc3o exercida pelos proprietérios fundiarios.

Este imposto incide nos terrenos vazios, que n&o
tenham sido objetos de demanda de licenga de construir, incidindo
sobre eles um imposto com taxas gquadriplicadas.

Isto por si s6 n&o foi suficiente para desencorajar os
especuladores, constituindo no entanto uma carga a mais para os
pequenos proprietarios, que n8o detinham condicSes de empreender
projetos de construcédo.

Este imposto com cardter indutor foi abandonado desde

1963.

* N&o detemos dados que possam avaliar esta quest3o com mais
clareza, limitamo-nos apenas a passar o exposto no 1livro

pesquisado.



V- O caso Australiano (Site Value Situation)

Na Australia diferentemente dos casos apresentados
anteriormente, ndo se tributa separadamente terrenos e construcdes,
sempre sd@o tributados o8 terrenos, independentemente de seu uso e
de sua ocupacdo, se vazio ou construido.

Tal forma tem por principal preocupacdio recuperar para
a coletividade a mais wvalia da urbanizacdo, gque é resultado dos
investimentos piablicos.

Este imposto incide sobre o terreno, vazio ou
construido, considerando-se para efeito de cdculo o valor venal do
terreno vazio, com sua utilizac8o 6tima.

Tem por intenc@o promover a melhor utilizac8o possivel
de cada terreno, ao mesmo tempo amenizar a especulacd@o fundidria
sobre os terrenos vazios.

Dentre os principais aspectos deste tipo de imposto
trés sdo fundamentais.

- desencorajar a especulac8o imobiliaria;

- induzir & uma utilizacBo 6tima dos terrenos:

- permitir & coletividade recuperar uma parte da mais
valia oriunda da urbanizac8o.

Dentre os grandes defensores deste imposto encontramos
a Gra@-Bretanha (Partido Liberal e Land Institute) e os E U A, que
através de véarios Estados produziram alteracdes no regime de
Property Tax, produzindo aumentos sobre o imposto dos terrenos
vazios criando condicgdes para se aproximar do "Site Value
Taxation."

Ainda assim alguns Estados ainda detem um imposto
paralelo a este, que taxa os iméveis construidos, sem

descaracterizar a Site Value Taxation, mantendo-se um imposto sobre



o valor wvenal potencial, e outro que incide sobre o valor venal

real, taxando o que efetivamente estd construido.

VI- O F & Pt . B e

No caso da Franca temos uma situac8o diversificada de
taxacdo fundiaria, dividindo-se em trés grupos principais, baseados
no valor locativo, s8o elas:

1- Taxa Fundidria sobre terrenos vazios: é devido pelo
proprietdrio e € calculado baseado em uma renda cadastral, igual a
80% do valor locativo do terreno;

2- Taxa Fundiaria sobre Propriedades Construidas: E
rago prelo proprietdrio do imbével, sendo baseado em uma renda
cadastral, equivalente a metade do valor locativo da construc8o;

3- Taxa de Habitacso; é calculado com base no valor
locativo da propriedade construida, é devido pelo ocupante do
imével (proprietario ou locatdrio), sendo calculado pelo valor de

locac8o integral, sem descontos.

Verificamos com a exposic8o destes casos que na
verdade temos dois grandes grupos de modalidades de imposto
fundiario.

O primeiro que se utiliza do valor venal do imével e o
segundo que se utiliza do valor locativo do imdével. Excetua-se a
estes dois grupos o caso da Austradlia que se utiliza do valor de
situacdo como base para calculo.

Outro fator de diferenciacdo é quanto ao agente

pagador, que em alguns caso8 €é o proprietdario e em outros é o



locatédrio de imével.

Percebemos entdo que o atual sistema de taxacdo
fundidria (IPTU) utilizado na cidade do Rio de Janeiro em muito se
assemelha ao caso dos Estados Unidos, baseado no valor venal do
imével, separando os impostos sobre o terreno vazio e sobre o
imével construido.

Utiliza-se ainda de wuma diferenciac8o conforme o uso
do imével (Residencial, comercial etc...).

Conforme atualmente em alguns Estados nos Estados
Unidos temos uma elevacdao do imposto sobre terrenos vazios, se
aproximando do sistema de valor de situacdo, embora de forma
dissimulada.

Qutra caracteristica fundamental é do agente pagador
do imposto ser o proprietdrio, embora saibamos que em caso de
iméveis alugados isto ndo se dé, por forcas do mercado, e do nédo
cumprimento as leis.

Veremos a seguir as caracteristicas atuais da Cidade
do Rio de Janeiro e as condicdes para aplicacBo do IPTU
Progressivo, que como nos casos expostos em outros paises. tende a
induzir a colocagc8o de terrenos no mercado para uma adegquada

utilizac8o e consequente retorno da mais valia a coletividade.



“A CIDADE DO RIO DE JANEIRO EM SEUS DIAS ATUAIS, SUAS
PRINCIPAIS CARACTERISTICAS URBANAS E SEU ATUAL PERFIL

FUNDIARIO. "

Uma cidade como a do Rio de Janeiro nos permite
momentos de reflex3o profundos.

Atualmente no vemos diante de uma cidade com
caracteristicas de segregacdo em seus espacos, convivendo com uma
concentracdo da populacdo em determinadas Adreas, com uma caréncia
habitacional e uma oferta de infra-estrutura efetuada ao longo dos
anos de forma desigual, produzindo wuma Cidade com aspectos
proprios, inclusive quanto.a seus estogues de terra, ou ainda seus
vazios urbanos.

A populacdo em grande parte, excluida dos bens
coletivos da cidade, adquire padrdes préprios de subsisténcia, com
énfase na producdo informal do espago urbano, principalmente os de
habitacd@o, reproduzindo-os sob as formas de favelas e em
loteamentos e vilas irregulares clandestinos, onde o preco da terra
"inexiste" ou "pouco vale'.

E importante face a este atual quadro que_antes de
demonstrarmos o perfil fundiario desta Cidade, facamos
anteriormente uma exposicdo de dados sobre a Cidade, sua populacdo
residente.

A Cidade hoje se divide em 154 bairros, formando 30
RegiBes Administrativas, que se agrupam em 5 Areas de Planejamento,
cuja func8o através da utilizacdo dos Planos de Estruturac8o Urbana
(PEU) é &a de rever e se adequar os critérios de uso e ocupac@o do

solo nas diversas Unidades Especiais de Planejamento (UEP), que tem



por critério principal agrupar bairros com caracteristicas
semelhantes, tanto fisico-territoriais, quanto culturais, entre
outros aspectos.

Temos portanto o gseguinte gquadro de 4dreas de

Planejamento:

A P. 1- R.A. - Caja; Centro; Cidade Nova; Sio
Cristovd@o; Paquetd e Santa Tereza.

A P. 2- R.A - Botafogo; Copacabana; Lagoa; Tijuca;
Vila Isabel e Rocinha.

A P. 3- R.A - Ramos; Penha Inhatma; Meier; Irajé;
Madureira; Ilha do Governador; Pavuna; Jacarezinho; Vila Kosmos,
Maré: Alemdo.

A P. 4- R.A - Barra da Tijuca; Jacarepagua.

A P. 5- R.A - Bangi; Campo Grande; Santa Cruz;
Guaratiba.

Tais Areas de Planejamento em termos de drea fisica
correspondem em relacdo ao Municipio o seguinte:

AP1 - 3.859,75 ha - 3,1% da &area do Municipio

AP= 9.898,48 ha - 7,9% da &rea do Municipio

APz - 20.767,78 ha

|

16,7% da &area do Municipio

"APa 25,0% da area do Municipio

31.118,59 ha

APs

|

58.872,71 ha

47 ,3% da &area do Municipio

Podemos ainda rapidamente através de um resumo dar um
perfil do quantitativo de populac8o da Cidade, distribuida por Area

de Planejamento e por situac8o de moradia.



"DISTRIBUICAO DA POPULAGCZO DO MUNICfPIO POR AP. E SUAS

RELACCES PERCENTUAIS POR TIPOLOGIA DE HABITAGXO."

POPULACAD 1) POP. TOTAL |2) POP. 3) POP.LOTEAM/| 4) POP_
DO MUNICIPIO FAVELADA UILAS IRREG. DE
AREAS DE
y| Wo.DE [ No.DE | [No. DE e
PLANEJAMENTO . HABIT. ’ HABIT. " |HABIT.
AP 1 bz 328.888 2.1% 113.443 |p. 4% 2Z.488 S
(52 FAUELAS)
(4 LOTEAMENTOS)
AP 2 19x 1.8412088 27x 147.144 |2u 12.088 S—

(3@ FAUELAS:
(21 LOTEAMENTOSD

AP 3 452 2.4668488

(208 FAVELAS?
(164 LOTEAMENTOS))

AP 4 18 548.086
(92 FAUELAS
(287 LOTEAMONTOS !

AP 5 28+« 1.8%:064

(9@ FAUELAS)
(528 LOTEAMENTOS?

18.8x 548.867

8.9~ 49,596

Z.1» 118.818

18 188.888

ZZ2.4# 134.488

57.24 343.288

TOTAIS 188« 5.488.886
(545 FAUELAS)
(326 LOTEAMENTOS)

17.8x 977.768

9.1% 6H88.080 |9.881x 7.888

FONTES: 1) ANUARIO ESTATISTICO — IPLANRIO — EDICAO 1998
2) ANUARIOQ ESTATISTICO — IPLANRIO — EDICAO 1998

3) SIMULACOES SMU — SPU




Vemoe através deste quadro que quase 50% da populacdo
reside na Zona Norte, (AP-3), e que a maior parcela da populacdo
moradora em favelas se encontra ali instalada (10%).

No entanto o mesmo ndo se verifica gquanto a populac8o
de loteamentos irregulares, que se concentra em qQuase sessenta por
cento na Zona Oeste (AP-5), seguida de AP-4 e AP-3.

Antes de entrarmos na questdo fundiaria propriamente
dita serd interessante analisarmos outro fator que sofre influéncia
e influencia o wvalor da terra, que é a producBo imobili&ria,
analisada de forma mais abrangente, incluindo-se todos os projetos

residenciais licenciados. Vejamos os dados para a década de 80.

QUADRO B.
"COMPARACZO DA PRODUCAO RESIDENCIAL LICENCIADA ENTRE
AS AREAS DE PLANEJAMENTO, NA DECADA DE 80."
rﬁREﬁS DE PROBUCAC DE ;PROBUCQQ bE (PRODUCAQ MEDIA DE‘
PLANEJAMENTO | PREDIOS « UNIDADES » |UNIDADES/PREDIOQ
AP 1 1 YA 12.8
409 predios 5264 unid.
AP 2 6 - - 17.2# 28.21
2277 predios AAE27 unid,
AP 3 26. 7% 29,94 7.68
12454 predios BE368 unid.
AP 4 28 1« 36, B« a.9%
11885 rrediocs| 98667 unid.
AF § 8.2 14. 1~ 2.53
14971 predics| 37869 unid.
TOTAL 188« 1682 6. 86
P%E.lc% 268,222 UNID. MEDIA GERAL

FONTE: SHU - SPU - SPE



Este quadro, se comparado com o grdafico a seguir nos

demonstrara o gquanto

€& concentrado a producdo residencial nesta

Cidade, o que Justifica em parte a supervalorizacdo do preco da

terra em determinadas

Enguanto
prédio na cidade, que
nés temos que a
aproximadamente 100%

prédio.

areas da Cidade.

na década de 80 a maior média de unidades por
se déd no ano 1983 é de 11,40 unidades/prédio,
AP-2 em 1igual periodo detém uma média

superior, ou seja se 20,21 unidades por



GRAFICO 1.

"MEDIA UNIDADES/PREDIOS RESIDENCIAIS LICENCIADOS
(TOTAL GERAL - PERfODO 80-91)"
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Estes dados apresentados servem ao nosso ver para néo
analisarmos a quest@oc do estogue da terra de forma isolada, nos
permitindo elementos de comparacBc para a presente realidade,
entendendo que n&8o 86 a evoluc@io histérica apresentada inicialmente
detém grande influéncia no processo de ocupacdo e segregacdo do
espaco, mas gque ao longo de nossos dias os diversos Processos de
ocupagéo do solo desta cidade, sofrem uma grande influéncia do
principio da n8o wutilizac8o da funcdo social da propriedade,
gerando estogues de terra, cujo principal objetivo & o de se
auferir vantagens e lucro com a valorizac8o artificial do preco da
terra, obtidos através de especulacdo imobilidria.

Veremos a seguir as principais caracteristicas da
metodologia e os conceitos utilizados para a definic8o das &reas de
adensamento prioritdrio para a aplicacdc do IPTU Progressivo
definidos no Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro.

O IPTU Progressivo, baseado no artigo 156, pardgrafo

12 da Constituicdo Federal se insere dentro do Plano Diretor dentre
seus principais objetivos que s&@o o de propiciar melhores condicdes
de acesso a terra e de promover através deste o cumprimento da
funcdo social da propriedade urbana, agindo sobre a oferta de solo
de maneira a impedir sua retenc8o especulativa.
‘ Embora sendo um instrumento fiscal, com funcdes
arrecadadoras, o IPTU Progressivo tem uma func8o parafiscal como
instrumento de Planejamento Urbano, muito importante no Programa
habitacional previsto no Plano Diretor. Através deste espera-se
combater a falta de acesso a terra das camadas mais pobres.

Como vimos anteriormente existe uma caréncia
habitacional, demonstrada principalmente rela existéncia de

favelas, que caracterizam em seu pano de fundo na realidade a



inexisténcia do acesso a terra urbanizada, face a ser a compra o
unico meio de acesso a esta (ver parte I, Evolucd3o Histérica).

Esta prdtica de manutencdoc de estoques de terra em
dreas dotadas de infra-estrutura e com capacidade de ocupacao
urbana, provocam uma crescente periferizacdo dos segmentos da
sociedade que demandam por moradia. Isto obriga que com esta
expansdo acelerada da ocupa¢do urbana, o Poder Publico se veja
obrigado a elevados gastos com a expans3o da infra-estrutura,
criando um sério obstdculo a implantac8io de uma politica fundidria
mais justa e de programas habitacionais para as classes de baixa
renda.

Visando a induzir a ocupacdo em diversas Areas da
Cidade através da wutilizacdo racional e 1légica das terras ou
sub-utilizados, foram seguidos no Plano Diretor os seguintes
critérios para a @efinicﬁo das 4&dreas da Cidade, que detenham a
necessidade de sofrer um adensamento prioritdrio. (Vide Mapa em
anexo).

Tais critérios por Areas de Planejamento foram os
seguintes:

1) Na AP 1 e AP 2, face a suas caracteristicas de
consolidac8o urbana foram excluidas somente as dreas com restricSes
ambientais, num intuito de serem ocupados todos os terrenos vazios,

considerando-se o restante como &rea de adensamento prioritdrio.

2) Na AP 3, AP 5 e na R.A de Jacarepagua na AP 4, o
critério foi a escolha de 4&dreas para ocupac8o, dotadas de
infra-estrutura, com prioridades para investimentos em obras,
escolhendo-se como tais 4&reas os Centros de comércio e de servico

nos principais eixos vidrios.



3) Na AP 4, Baixada de Jacarepagua, face as
caracteristicas de ocupacdo rarefeita e desordenada, a 4&rea
definida foi a que vail do inicio da Barra da Tijuca ao Loteamento
Novo Leblon, entendendo-se que somente esta estaria dotada de
infra-estrutura minima e com percentual elevado de consolidacao
urbana.

A aplicac8@o deste instrumento, através dos artigos 33
a 37 da Lei Complementar n2 16 de 4 de Julho de 1992 (vide artigos

em anexo) se dard da seguinte forma:

19) Em terrenos com A&reas maior que 250m2, onde n&o
hajam construcdes ou estas estejam em ruinas, abandonadas ou tenham
sido objeto de demolicdo;

29) * Em terrenos sub-utilizados, conforme as
caracteristicas de relacdo entre a 4&rea construida e a area do
terreno ndo utilizada. Esta relac8o varia de acordo com as &reas da

Cidade.

A progressio do imposto se dard de forma acumulativa
ano a ano, até atingir a 25% do valor venal do terreno (proposta em
discussao para regulamentacdo).

Esta progress&@o se refletira em estimulo aos
proprietarios para darem wuma utilizac8o mais adequada a seus
terrenos, aumentando com isso a oferta de terrenos no mercado

imobilidrio, refletindo em uma reduc8o nos precos da terra.

¥ Esta situag8o n8o serd analisada pela total falta de dados

cadastrais a respeito.



MAPA DE DELIMITACAO DO PATRIMONIO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO EM
1565;

PLANO DIRETOR (ARTIGOS DO IPTU PROGRESSIVO) COM MAPA DE
DELIMITACAO DA AREA DE ADENSAMENTO PRIORITARIO:

RELACAO DE BAIRROS, POR AREA DE PLANEJAMENTO CONTIDOS NA AREA DE
ADENSAMENTO PRIORITARIO;

LISTAGENS COM DADOS DE IMOVEIS TERRITORIAIS, TABULADOS POR
BAIRRO;

LISTAGENS COM DADOS DE IMOVEIS TERRITORIAIS, TABULADOS POR AP.:
MAPAS COM GRAFICOS ESQUEMATICOS POR AP., COM RELACOES ENTRE 0OS

DADOS APRESENTADOS.



prrioritario

prossibilidade de

E importante ainda salientar que a drea de adensamento

logradouros.

Veremos a

percorreu

aplicacdo

cerca

de 104 bairros,

gerando uma

do IPTU Progressivo em iméveis de 4015

no Municipio do Rio de Janeiro.

seguir os dados sobre o estoque de terrenos

QUADRO I,
"DADOS ©SOBRE OS 1IMGVEIS TERRITORIAIS POR AREA DE
PLANEJAMENTO.
AREA DE AREA TOTAL |No.TOTAL |AREAR TOTAL [RELACAOC ¥ ENTRE|RELACAC % ENTRE
PLANEJAMENTO|DRS AP. DE IMOUEIS|DOS IMOUEIS A ﬁﬂgﬁ TOTAL ?@55‘;%2%1%5
- &P, ¢ ha ) TERRITO_ | TERRITO_ [TeRRITORIASS  |RIAIS Das AP, B
RIAIS POR I p1paIs POR |POBR AP, E A AREAR TOTAL DOS
AP, ap AREA TOTAL DA |IMOVEIS TERRIT.
¢ ha S e ' DO MUNICIPIQ.
ap. 1 3.859,75 3.922 760,88 19,74 2 4
AP. 2 9,893,48 6.399 2.867,81 28 ,9% 3,1%
AP, 2 2a.76%7,78 37.728 3.934,89 18,9% To ey
AP. 4 31.1i8,53 31.35&3 i3.2@1,81 a4z , 4y a4z, v
ke § 58.872,71  101.92%  1@,686,52 18,2% 34, %
TOTAL 124.517,31| 181,571 | 31.451. 91 PP 198, 8%
FONTE: CADASTRO IMOBILIARIO - 13992; DADOS SMU - SPU.

08 grandes
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Processo
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I (Evoluc8o Histérica),

ocupadas mais

natural
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entdo que o

e

de forma rdpida com o quadro I, que
se encontram na AP4 e AP5, porém

isto se deve a estas

fruto de

Plano Diretor tenha

destinado apenas trechos especificos nestas &reas para aplicacdo do




IPTU Progressivo, face a inexisténcia de infra-estrutura instalada.

Cabe ainda ressaltar que este estoque de terras, onde
o terreno médio na AP 4 e AP 5* respectivamente s3o de 0,4 ha e
0,10 ha serviu e serve para uma especulacdo voltada para a producdo
de loteamentos, excecdado a Barra da Tijuca e Recreio dos
Bandeirantes, onde os processos de incorporac3o se ddo hoje com
maior intensidade, baseado na producd@o predial.

Podemos verificar isto através de leitura dos Quadros
A e B e do grafico 1 da parte III, onde percebemos como se dd esta
concentragdo hoje e durante a década de 80.

Porém, mais importante na aplicacdo deste instrumento
de que a quantidade de 4drea de iméveis territoriais, s83o as
relacBes existentes entre estes quantitativos e as Areas de
Planejamento, bem como as relagdes internas destes quantitativos
nos principais bairros da Cidade.

Engquanto na AP4 e APS5 wverificamos os maiores
quantitativos e as maiores relagBes para com o Municipio, em
relacdo ao estoque de iméveis territoriais, com bairros onde a
relacdo entre seus iméveis e a drea total do bairro atinge cerca de
58% (caso do bairro Tanque), na realidade é na AP 1 e AP 2,
seguido em menor monta pela AP 3, que estas relacBes tem maior
influéncia na questdo principal entre Estoque de terra" e "vélor da
terra”.

A AP 1 concentra cerca de 20% aproximadamente de sua
drea em terrenos, onde o valor da terra é extremamente alto, em
decorréncia dentre outros fatores do alto potencial construtivo e
de ser esta a drea central de negdcios.

* vale ressaltar mais uma vez que nos parece que na AP 5 exista uma

diferenca entre a realidade e o cadastro imobiliario.



Bairros como o Centro, com uma relac8o de 30% entre a
drea dos 1imbéveis e sua 4drea do bairro; S38o0 Cristovd@o com 62% e
Cidade Nova com 3%.

Vale ressaltar que a Cidade Nova apesar de ter grandes
vazios, estes pertencem ao Poder Pablico.

Embora nesta AP 20% da 4area seja de imbveis
territoriais, isto somente representa em relac8io ao Municipio 2,4%
da area total dos imdveis deste.

A AP 2 de forma mais significativa ainda apresenta
cerca de 30% de sua drea em imbéveis territoriais, o que certamente
contribui para uma valorizacéo artificial do pregco da terra,
refletindo no prego final das unidades construidas.

Muito mais do que na AP 1, a AP 2 representa em
relacdo ao Municipio 10% da area total dos imdéveis territoriais.
Isto combinado com wuma producdo imobilidria detentora da maior
média de unidades/prédio (20,21 na década de 80) coloca a AP 2 como
principal "alvo" de aplicac@o do IPTU Progressivo.

Dentre seus bairros temos que Ipanema, Leblon e Lagoa
apresentam em média wuma relacdo entre a &rea de seus imbveis
territoriais e a area de seus bairros, de 6%.

Tais bairros est8o entre os que detem menor numero de
iméveis e um pre¢o de terra dos mais elevados.

Vale aqui lembrar que a AP 2 concentra percentualmente
em relacdo a sua populacd8o total o maior gquantitativo de populacédo
em favela (vide Quadro A, Parte 1III), o que demonstra sua
importéncia como area a ser ocupada de forma integral,
utilizando-se o madximo seu potencial de infra-estrutura.

Por Gltimo a AP 3, que concentra cerca de 20% de sua

adrea total em imdveis territoriais, representando 12,5% da &rea



total destes no Municipio.

Esta regido por ter sofrido processo de urbanizac&o
diferenciado internamente e em relacdio &s outras areas, apresenta
caracteristicas heterogéneas, que n3o permitem uma analise mais
correta que ndo seja através de grupos de bairros. Apontaremos
apenas alguns que nos parecem ser os centrais de alguns nucleos
desta &rea.

O Méier tem hoje cerca de 205 iméveis territoriais, o
que representa cerca de 4,8% em termos de sua 4&rea total.
Apresentando-se bastante edificado, o que em conjunto com este
reduzido estoque pode como na AP 2, influenciar neste valor da
terra.

Outro bairro que também representa uma determinada
drea € o de Vila da Penha, que possui cerca de 213 iméveis
territoriais, o que representa 7,7% de sua area total.

Neste caso as caracteristicas de ocupacdo ja se dio
com outro perfil de edificacdo, embora também exista nesta regifo a
existéncia de iméveis edificados unifamiliares, estes se apresentam

com um padrdo mais elevado, o que talvez n8o influencie tanto no

valor da terra.

Tais andlises n8o devem ater-se apenas aos casos
apresentados. Devido a isto deixo como contribuic8o a respeito,
dados por bairro e Area de Planejamento que possibilitem a
continuidade da pesquisa e uma andlise mais aprofundada, ja
levando-se em conta outros fatores pertinentes e este tipo de

andlise.



Feitas estas andlises veremos posteriormente quais as
potencialidades deste instrumento em func&o do real "estoque"” de
terras abrangido pela 4rea de adensamento prioritario e suas
relacdes para com o estogue existente no Municipio do Rio de
Janeiro.

Estas andlises serdo posteriormente anexadas a esta
Monografia, face as impossibilidades momenté&neas na execuc8o destes

dados.

Eiw. 1Hlizv82
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ras da CUimara que passar ao largo das ter-

1 - Tragado aproximativo da 4rea da Sesmaria concedida por Esticio de S 4 Cidade de Sio Cris-
tévio do Rio Janeiro, confirmada e ampliada por Mem de S4, em 1567, cuja demarcagio foi julgada
por sentenga do Ouvidor Geral Manoel Monteiro de Vasconcellos, juiz da medigio em 20 de feve-
reiro de 1755, (livro de Tombo das terras da Cidade de Sio Sebastifo do Rio de Janeiro - Cédices
310 e 642 do Arquivo - Municipal. ;

1

2 - Na planta vai também assinalada a drea da “Sesmaria de Sobejos’, doada 3 Cidade de'Sdo Sebas-
tido do Rio de Janeiro por D. Pedro Mascarenhas em 1667 e confirmada por Carta Regia de D. )
Maria 1 de 08 de janeiro de 1794 (Cddice 643 do Arquivo Municipal.) %

3 - A 4rea da antiga Fazenda Nacional da Lagoa Rodrigo de Freitas foi incorporada ao Patriménio
do Governo Federal pelo decreto de 13 de junho de 1808, tendo sido paga a quantia de
42:1935430 a D. Maria Leonor de Freitas Castro, sendo Ministro, 0 Conde de Linhares.

O Governo remiu os foros & Cimara pela escritura de 18 de dezembro de 1869, pagando pelo do-
minio direto 50 apdlices.

A demarcagio desta 4rea foi feita de acordo com a planta da Fazenda copiada em 1869 por Fran-
cisco Pereira da Silva da carta de 1844, levantada por Jacques Cony.
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cartTuLo v
DA OPERACAO INTERLIGADA E DA URDANIZACAD CONSORCIADA

SEcha 1

DA OPERACAO INTERLIGADA

Art. 18 ~ Constitul oparagho lntecilgads a alteragio pelo Po-
der Piblico, nos limites e na forma definidos em lei, de
dos parfmectros urbanisticos, medlante concraparcida dos
igualments definida om led.

detecmina
inceressados,

Art. 29 - Pars sfeito de utilizacio das operacdes Intarliga -
des serio estabelecidas as controparcidas dos intereasados, calcula -
das proporcionalmente 3 valorizacao acresclda ao empraandimento prajera
do, pals alteragdo de pacdmecros urbanleticom, sob a forma da:

I = recursos para a Fundo Municipal de Desanvelvi -

manto Urbanoy
If -~ obras da lnfca-wstruturs urbana;
TII - terrence ¢ habltagSes deatinados i populagio de
balsa candng
IV - recuparacio do m=lo amblente ou do patrimdnio

Sujeural.

€ 19 - & realizacio de operacho interlligads dependard, sem -
prf, de paracer lavardvel do Consalhe Munlcipal da Polftica Urbana.

§ 19 ~ ticr casos mencionados no lncise IV, sardo ouvidos, respec
tivawantw, o Conszlho Hunicipal de Halo Amblante & o Conselho Hunicipal de

Protacds du Pakrimdnio Cultural.

sEcho 1T
OA ORBANIZIACKD CONSCRCIRDA

Azt, 30 = A urbsnizacio consorciada secd utillzada em  ewpreendl
mantod cenjuntos da iniciaciva privedsa e dos podeces piblicos faderal, es
tadual ¢ wunicipal, sob a coordenacio desce dltimo, visando i integracdo e
i divisic de competdnclas & cecursow pars a execucic de projstos comuns.

Azt. 11 - A urbanizac¢io conscrciada pederd acorrer por iniclativa
do Poder Publice ou atravis de propostas dos lnteressados, avaliado o Intg
russe pibilico de oparacio pelo drgdo rusponsivel pelo plansjamenco ucbano
do Hunicipic ¢ cuvida o Conwelho Municlpal de Policica Urbana.

Art. 12 - A lail dispori sobre a disciplina de aplicagdo da urbani

;30 consorciada.

CAPITULO VI

DO IMPOSTO PROGRESSIVO SOBRE A PROFRIEDADE
: PREDIAL E TERRITORIAL URBANA

A:i. 33 - O impusto progcesaivo de que tracs o art. 156 da Consel
tule¢io da Repiblica incide sobre iméveis localizados nas ireas conatantes
do Aoexo T, nos quals ndo tenha havide edlficachen ou cujas edificacdes ez
tejam em tuinas ou tenham sido objeco de demollgdo, abandono, desabamenco

ou incéndio, ou gue, de outza forma, ndo cumpram a funcdo social da propri

edada.

§ 12 ~ 0 imposto nio incidird sobra tercenc de std duzentos e cip
gfienta metros gquadrados cujos propriestirios néo tenham outro imével.

§ 29 - Lal de Iniciativa do Poder Executive escabelecerd & rela
¢io dos logradourcs cujos Iméveis serdo alcangados pelo imposto refarido
neste artiqo.

Art. 34 - 0 lmposto raferido no artigo ancerior incide também so
bre & porsio da dres do terreno superior A cem metros quadrados que axce
dar at

1 - dez vezes & drea conatruida em terreno gltuado na
Regiio A de dras total superior a selscentos metros quadrados;

11 - cinco veres a drea construida em terreno situade na

Regido A de Eree total supecior & trezentos e sessenta metros quadrades;
I1T - trés vares A irea construida em terreno situado na
Regldo C da Area total superior a duzentos e cinglenca metros quadrados.
5§ 190 = As Reqgides A, B & C sao an detinidas no Cddige  Tributdrin
Municipal.
§ 29 = O disposto no caput deste acrtigo ndo s« apllca a imdveis

sujeitos 3 legislacio urbaniscica ou espuclal que rescrinin o seu aproval

tamento, impedindo-os de atingir os niveis da construcde previaton,

Act. 15 = 0 taco qecador, o sujeito pansivo, a4 bane de cilculo, o
langcamento, & forma de pagamonto, as obrigagdus acesadclam o asm  punallda
das relativos a0 imposto pravisco neste Capitulo sdo o3 estabelpcidos n;
Codlgo Tributdrio Municipal.

Art. 36 = A allquoca do lwposto previsco nos arts. 1) @ 34 & » de
finida no Cédigu Tributdrio Municlipal.

Pardgrafo dnico - A aliquota serd progressiva, cumulativamente, a
coda ano, obswcvado o limite, condicdes e hipiteses de lsencio fixados em
lati.

Act. 17 - Dependerd dea lei a redefinigio de gualquer alteracio

nas iress de aplicacdo do imposto refecido no arc. 33,

TITULO ¥
DA ORDEMACAO DO TERRITORIO

CAPITULO I
DISPOSICOES GERALS

Art. 18 - O tecrritdrio municipal serda ordenado para atender
im funcoes econdmicas e sociais da Cldade, de modo a compatibilizar o
desenvolvimente urbsno com o usc & a ocupacdo do solo, suas condicdes

ambientals & & oferta de transportes. ¢ 3 to basico & doa demais

sarvicos urbanos. f

purdgrato anlco - Az condlgdes amblentaia serdo congl’-ra =

das a parcic daw grandes unidades naturais, como magicos monctanhosos e

baixadas, e da snillse da situagdo das baciaa ou sub-baciaa hidrogrifi-

cas dalas Integrantes, e serdo contempladas noa Projetos de Eacruturs -

gio Urbana.

Art. 39 ~ A ordenagic do territdrid far-se-d através do plane

jamento continuo & do controla do uso e da ocupagio do sole.

Arb. 40 - A regulacdo do usc @ da lntensidade ds ocupacio do
sole considerard, sempre:

I - os elementos naturais @ culturais da paisagem e
do ambienta urbanoj
II - & seguranca individual = colestiva
IIXI ~ a gualldade de vidaj
IV - & oferta existento ou projetada de:

a) saneamento basicor

b) transperte colecivo;

e} drenagem;

dl cutros servicos urbanos essenciais.

§ 10 - 0 use do solo seca controlado pela definigie de Zonas,
de acordo com & adeguacdc ou a predomindncia, em cads Zona. do uso resi
dencial, comercial e de servicos, Industrial ou agricola.

§ 29 - A ocupagio do solo seri controlada pela definigio de
indices e pacrfmetcos para o parcelamento da terra, a construcio e A
editicagio.

CAPITOLO IX
D0 MACROZONEAHENTO

Art. 41 - Para ordenacdo da ocupacido do solo, o tarritéd -
rio municipal serd dividideo = .

I - macrozonas urbanas;i
II - macrozonas de lxplnlic urhanajg
IIY - macrozonas de réstricdo & ccupacdo urbana.
§ 10 - As macrozonas urbanas séo as ocupadas ou ji comprome-
tidas com a ocupacio pela existéncia de parcelamentos urbancs implanta
dos ou em execucdo,

§ 29 - As macrozonas de expnnsia urbana s3ao as destinadas a
acupacgao, por necessirias ac crescimento da Cldade.

§ 39 - As macrozonas de tfestricAo & ocupacdo urbana mio:

I - as com condigées fisicas adversas & ocupagaos
II - as destinadas 3 ocupscdo agricola;

III - as sujeitam a protecads amblencaly
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AP1 BENFICA
CAJU
CATUMBI
CENTRO
CIDADE NOVA
ESTACIO
GAMBOA
MANGUEIRA
RIO COMPRIDO
SANTA TERESA
SANTO CRISTO
SXO CRISTOVAO
SAUDE

AP2 ANDARAL
BOTAFOGO
CATETE
COPACABANA
COSME VELHO
FLAMENGO
GAVEA
GLORIA
GRAJAU
HUMAITA
IPANEMA
JARDIM BOTANICO
LAGOA
LARANJEIRAS
LEBLON
LEME
MARACANA
PRACA DA BANDEIRA
SAO0 CONRADO
TIJUCA
URCA
VILA ISABEL

AP3 ABOLIGAO
AGUA SANTA
BONSUCESSO
BRAS DE PINA
CACHAMBI
CACUIA
CAMPINHO
CASCADURA
CAVALCANTI
COLEGIO
CORDOVIL

BAIRROS CONTIDOS NA MANCHA DE ADENSAMENTO PRIORITARIC FPROPOSTO NO
PLANC DIRETOR DE 1891 (ANEXQ I), POR AREA DE PLANEJAMENTO



AP3 ENCANTADO
ENGENHO DA RAINHA
ENGENHO DE DENTRO
ENGENHO NOVO
IRAJA
JACARE
JARDIM CARIOCA
LINS DE VASCONCELOS
MADUREIRA
MANGUINHOS
MARIA DA GRACA
MEIER
MONERO
OLARIA
OSWALDO CRUZ
PARADA DE LUCAS
PENHA
PENHA CIRCULAR
PIEDADE
PILARES
PORTUGUESA
QUINTINO BOCAIUVA
RAMOS
RIACHUELO
ROCHA
ROCHA MIRANDA
SAMPAIO
SEKO FRANCISCO
TAUA
TODOS 0S SANTOS
TURIAGCU
VAZ LOBO
VICENTE DE CARVALHO
VILA COSMOS
VILA DA PENHA

AP4 BARRA DA TIJUCA
CIDADE DE DEUS
FREGUESIA
JACAREPAGUA
JOA
PECHINCHA
PRACA SECA
TANQUE
TAQUARA
VILA VALQUEIRE

BAIRROE CONTIDOS NA MANCHA DE ADENSAMENTO PRIORITARIO PROFPOBTO NO
PLANO DIRETOR DE 1891 (ANEXO I), POR AREA DE PLANEJAMENTO



APS BANGU
CAMPO DOS AFONSOS
CAMPO GRANDE
COSMOS
INHOAIBA
JARDIM SULACAP
MAGALHAES BASTOS
PADRE MIGUEL
REALENGO
SANTA CRUZ
SENADOR CAMARA
SENADOR VASCONCELOS
SEPETIBA

BAIRROS CONTIDOS NA MANCHA DE ADENSAMENTO PRIORITARIO PROFPOETO NO
PLANO DIRETOR DE 1891 (ANEXO I), POR AREA DE PLANEJAMENTO
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