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IMOBILIARIO

PLANO DIRETOR
CIDADE DO RIO DE JANEIRO

PD 2024

Em 17/01/2024, foi publicada a Lei Complementar Municipal ne 270, de 16/01/2024, que institui o novo Plano
Diretor da Cidade do Rio de Janeiro e que revoga o antigo plano diretor, vigente desde 2011 (“PD - 2024").

O Prefeito Municipal, o Sr. Eduardo Paes, sancionou o projeto em 16/01/2024, que passa a valer desde a
data de publicacao da lei. Entretanto, ha 76 vetos que ainda serao apreciados pela Camara Municipal, a
qual podera rejeita-los, por aprovacao da maioria absoluta dos seus membros (26 votos), em até 30 dias
a contar de seu recebimento. Apos deliberacao, a lei devera ser promulgada pelo Prefeito e, a partir de
entao, o PD 2024 passara a viger integralmente.

0 PD 2024 criou e reforcou estrategicamente medidas para aliar os interesses da populacao e de agentes de
mercado, por meio de mecanismos de intervencao direta ou indireta em imoveis subutilizados (a exemplo do

IPTU progressivo e da construcdo compulsoria) e seu oferecimento a possiveis interessados para exploracao
mediante, dentre outros mecanismos, o consaércio imobilidrio e urbanizacao consorciada.

PRINCIPAIS MUDANCAS:

NOVO ZONEAMENTO

PARAMETROS URBANISTICOS MAIS ATRATIVOS COM
CONTRAPARTIDA FINANCEIRA OU EM MELHORIAS

DESTINACAO DE IMOVEIS A PROGRAMAS SOCIAIS (COMO A
LOCACAO SOCIAL)

O FIM DA EXIGENCIA DE VAGAS DE GARAGEM

INCENTIVOS URBANISTICOS E FISCAIS PARA INVESTIMENTO
NO ENTORNO DA AVENIDA BRASIL DENTRE OUTRAS

I O NOVO MACROZONEAMENTO

Em uma perspectiva macro, o PD 2024 amplia o rol de vulnerabilidades trazido pelo PD 2011, atribuindo
como norte (art. 62, 1) a reducao das vulnerabilidades, conceituando-as em urbanas (art. 66), ambientais
(arts. 67 a 74) e sociais (arts. 75 a 77).

Subdivisao da cidade em 7 macrozonas com base
na realidade territorial de cada regiao e propondo
diretrizes especificas para cada uma delas (art. 82):

) Substituindo o antigo zoneamento que
= subdividia a cidade em 4 macrozonas

| - Macrozona de Protecdo Integral; | - Macrozona de Ocupacao controlada;
Il - Macrozona de Uso Sustentavel; Il - Macrozona Incentivada;

Ill - Macrozona de Controle da Ocupacao; Ill - Macrozona Condicionada;

IV - Macrozona de Requalificagao Urbana; IV - Macrozona Assistida.

V - Macrozona de Estruturacao Urbana;
VI - Macrozona de Desenvolvimento Estrategico;

VIl - Macrozona de Reducao da Vulnerabilidade.

D) PTU PROGRESSIVO E DESAPROPRIACAO
COM PAGAMENTO EM TiTULOS

Em caso de descumprimento das condicoes e dos prazos estabelecidos para parcelamento, edificacao ou
utilizacao compulsérios, incidira sobre os imoveis notificados o IPTU Progressivo no Tempo, mediante a
majoracdo anual da aliquota pelo prazo de 5 anos consecutivos, até o limite maximo de 15% (art. 156).

O PD 2024 manteve a possibilidade de desapropriacao de imoveis com
pagamento em titulos da divida publica, decorridos 5 anos de cobranca do
IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido a obrigacao de
parcelamento, edificacao ou utilizacao. O Municipio devera dar adequado
aproveitamento ao imovel no prazo maximo de 5 anos, contado a partir da sua
incorporagao ao patrimonio publico, podendo fazé-lo por meio de alienacao ou
concessao a terceiros, mediante devido procedimento publico de contratagao.

D) ARRECADACAO DE IMOVEIS

Os imoveis que se encontrarem com débitos do IPTU, inscritos em divida ativa e em situacao de abandono por

periodo de 3 anos ou mais, serao notificados sobre o inicio de processo administrativo de sua arrecadacao,
conforme legislacao federal em vigor (art. 161).

| i i Os imoveis arrecadados pelo Municipio serao destinados preferencialmente a:

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL A SEREM APORTADOS NO PROGRAMA DE LOCAGAO SOCIAL;
PRESTACAO DE SERVICOS PUBLICOS;

FOMENTO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA - REURB-S;

CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO A ENTIDADES CIVIS QUE COMPROVADAMENTE TENHAM FINS
FILANTROPICOS, ASSISTENCIAIS, EDUCATIVOS, ESPORTIVOS OU OUTROS, NO INTERESSE DO MUNICIPIO;

ALIENACAQ CASO APOS CONSOLIDADA A PROPRIEDADE EM FAVOR DO MUNICIPIO NAO TIVER O IMOVEL
ARRECADADO NENHUMA DAS DESTINACOES PREVISTAS ANTERIORMENTE.

A novidade foi matéria do também recente Decreto Municipal ne 53.306, de 09/10/2023, o qual nao foi
expressamente revogado pelo PD 2024 e cuja redacao foi parcialmente incorporada, tendo deixado apenas de fora
0 regramento relativo a questdes procedimentais, a exemplo da documentacao necessaria para inicio do processo
administrativo, requisitos da notificacao do Municipio ao contribuinte, prazos de impugnacao e manifestacao e a
celebracdo de acordo (Termo de Compromisso) entre contribuinte e Municipalidade visando a recuperacao ou
efetiva utilizacao do bem.

Embora as leis [que tratam da arrecadacao de imoveis] ndo divirjam entre si, o PD 2024 fez uma ressalva genérica
(art. 525) de que ‘as normas municipais referidas nesta Lei Complementar, sem revogacdo ou derrogagdo,
continuam passiveis de revisdo ou revoga¢do de acordo com a natureza especifica de cada uma’, bem como de que
lei especifica estabelecera a venda compulsoria pelo Municipio, na hipotese de nao se conseguir dar nenhuma
destinacdo ao imovel arrecadado no prazo de 5 anos.

Assim, é possivel que o instituto seja revisto e/ou complementado nos proximos anos, mas é

aplicavel desde a vigéncia do PD 2024.

APROVEITAMENTO DE IMOVEIS PUBLICOS

0 aproveitamento de iméveis publicos passa a ser protagonista da politica de habitacao, que tem por objetivo a

reducao do déficit habitacional e a inadequacao habitacional, por meio de a¢des de urbanizacao integrada,
melhorias habitacionais e oferta de unidades em solo urbanizado (art. 441).

Assim, diversos programas foram criados para atingir esse objetivo, como de requalificacao e urbanizacao de
favelas, oferta, por meio de parque imobiliario publico para locacao social, de unidades habitacionais na area
central e em regides infraestruturadas e utilizacdo de imoveis publicos para a oferta de Habitacdo de Interesse
Social. (art. 16)

Tais programas serao implementados em determinadas areas estratégicas da cidade, dentre as quais
destacamos o chamado Super Centro (composto pela regido portudria - Gamboa, Santo Cristo, Satde e Caju -,
Centro, Lapa, Catumbi, Rio Comprido, Cidade Nova, Estacio e regiao de Sao Cristovao - a qual inclui Imperial,
Mangueira, Benfica e Vasco da Gama), bairros da Zona Norte, como regido do Méier, Penha e Ramos entre outros.

TOMBAMENTO DE IMOVEIS

O PD 2024 condiciona a aprovacdo de todos o0s projetos e obras em torno dos sitios e bens reconhecidos pela

UNESCO como Patrimdnio Mundial (conforme rol ndo exaustivo do art. 216), sem exce¢oes, que inclui:

® 0 Passeio Publico e o Aqueduto da Lapa;
e o Cais do Valongo;

e 0 Sitio Burle Marx;
[

as Lagoas Rodrigo de Freitas, Marapendi,

Embora, na prati | la fi . . .
I E] 2 atica, tal cautela fosse Tijuca, suas APPs e faixas marginais;
praxe, a norma visa reforcar o controle ; ;

® 3 Quinta da Boa Vista;

das intervencoes diretas e indiretas no
patriménio sujeito a protecao ambiental. e entre outros bens.

FIM DA EXIGENCIA DE VAGAS DE GARAGEM

Com algumas excecoes, fica dispensada a exigéncia de vagas de estacionamento de veiculos, independentemente
do uso (se residencial, comercial ou misto)

E facultada a previsdao de area para estacionamento nas novas
edificacoes a serem construidas no Municipio a partir da entrada
em vigor do PD 2024 (art. 368).

Na Zona Oeste (inclusive na Barra da Tijuca) sera exigida uma vaga para cada 4 unidades residenciais,
comerciais e/ou de servigos, exceto nos empreendimentos habitacionais de interesse social
vinculados as politicas habitacionais governamentais, que deverao atender a legislacao especifica.

Nos empreendimentos nao residenciais considerados como polos geradores de viagens, a exigéncia
também permanece. Porém, sera calculada caso a caso pelo érgao municipal de transporte e
circulagao viaria em funcao do impacto gerado e necessidades da localidade.

Na hipotese de reconversao de uso (de comercial para residencial, por exemplo), quando nao for
possivel o cumprimento do nimero minimo de vagas, sera dispensada a construcao de novas vagas,
mantidas as vagas existentes.

Com isso, deve-se estimular o desenvolvimento de empreendimentos destinados a estacionamento, observada
a nova regulamentacao da matéria aplicavel tanto a novas construcdes quanto as reconversoes de uso.

CONSTRUCOES NA AVENIDA BRASIL

A Avenida Brasil e seu entorno foram categorizados como Zona Franca Urbanistica, na qual os projetos a serem
implementados fardo jus a incentivos fiscais e urbanisticos a serem definidos oportunamente por lei especifica,
objetivando a requalificacao urbana da regido (art. 391, §39).

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO E MAXIMO

O PD 2024 deu nova roupagem a mecanica de aproveitamento de terrenos, definindo um coeficiente de
aproveitamento basico (CAB) para cada regido, acima do qual a construcao sera permitida apenas mediante
pagamento de contrapartida financeira até o coeficiente de aproveitamento maximo (arts. 103 e seguintes).

O Poder Executivo podera autorizar, em casos de interesse para o desenvolvimento urbano, o
pagamento da contrapartida da outorga onerosa em forma de obras de melhoramento urbano (art. 112).

No caso de modificacdo de edificacao preexistente, a outorga onerosa incidira apenas sobre a area
construida que ultrapasse aquela da edificacao preexistente (art. 108).

O empreendimento que for licenciado nos 5 primeiros anos de vigéncia do PD 2024 nao sofrera a
cobranca de contrapartida financeira (art. 110). A partir do inicio do 6 ano de vigéncia, haverd um
periodo de 4 anos de transicao (ou seja, de 17/01/2029 a 17/01/2032) com aumento gradativo da
onerosidade, até o patamar normal estabelecido pelo PD 2024. O objeto é permitir que 0s municipes
se adaptem a nova mecanica, estimulando o desenvolvimento dos empreendimentos no proximo
quinquénio em zonas estratégicas (Zona Oeste, Zona Sul, Tijuca e Vila Isabel, notadamente) e a
regularizacao de construgoes irregulares nessas regioes.

Ficaram isentos do pagamento da contrapartida financeira a maior parte da zona norte (Rio
Comprido, Méier, Madureira, Ilha do Governador etc.) e uma pequena parte da regido central (regides
de Sao Cristovao e Rio Comprido), em linha com o plano de investimentos no entorno da Avenida
Brasil e revitalizacao da regiao central.

Com relacdo as areas abrangidas pelos programas Reviver Centro (Lapa, Centro etc.) e a Operacao
Urbana Consorciada (“OUC") Porto Maravilha (Santo Cristo, Gamboa, Salde etc.), aplicar-se-do as
legislacbes especificas, que estabelecem contrapartidas diferenciadas e estratégicas visando o
desenvolvimento dessas regioes.

OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO

O PD 2024 manteve a outorga onerosa para alteracao de uso, autorizando o pagamento de contrapartida para
alteracao e intensificacdo dos usos previstos no zoneamento em relagao a uso e construgdo irregulares (art. 115).

Complementar n2 229, de 14 de julho de 2021 - Reviver Centro ficam sujeitas aos pagamentos previstos

I Importante observar que as areas inseridas na OUC Porto Maravilha e as beneficiadas pela Lei
nas respectivas leis e normas regulamentadoras (art. 110, § 49).

0 PD 2024 reformulou a Transferéncia do Direito de Construir (“TDC”"), definindo-a como instrumento que permite
ao proprietario de imével transferir o potencial construtivo ndo utilizado no imével (art. 117), desde que haja
autorizacao da Prefeitura e do proprietario do imovel.

Trata-se de instituto ja previsto no plano revogado, mas com relevantes modificacdes, dentre elas, que a TDC
podera ser aplicavel para o mercado imobiliario em geral (e ndo apenas para fins de preservacao ambiental,
atendendo a programas sociais e implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios), mas nao podera
ser utilizada:

Caso os imoveis, em sua origem, tenham sido alienados pelo Municipio, pelo
Estado ou pela Uniao de forma nao onerosa;

Para computo de areas consideradas non aedificandi pelas normas
urbanisticas e ambientais, de modo que as areas que, por lei, sao
indisponiveis para construcao (por exemplo, areas de preservacao
permanente ou de serviddo para passagem linha de transmissao) nao
contarao como area disponivel para transferir ou receber direito de construir.

LOCACAO SOCIAL

O PD 2024 estendeu o programa de locacao social, criado no ambito do Reviver Centro como forma de produzir
moradias para populagao vulneravel, a demais areas da Cidade.

O Poder Executivo o implementara em parceria com o setor privado, que podera ter multiplos formatos
juridicos (contratos de parceria imobilidria, consorcio imobiliario, direito de superficie, venda de imoveis
desapropriados ou arrecadados, entre outros).

Os proprietarios interessados receberao incentivos edilicios para destinarem unidades residenciais ao
programa, podendo, inclusive, receber incentivos fiscais criados por lei especifica. Ainda que o texto de lei
mencione os proprietarios como beneficiarios do programa (art. 174, Ill), entendemos que os beneficios deverao
ser estendidos aos empreendedores imobiliarios, diretamente, por meio de regulamenta¢do, ao criar
parametros urbanisticos mais permissivos na aprovacao de projetos atrelados ao programa de locagao social,
ou indiretamente, desonerando a carga tributaria atrelada ao imével, o que beneficiara o empreendimento
como um todo.

PROGRAMA DE AUTOGESTAO E ASSISTENCIA TECNICA

O PD 2024 também prevé a criacao dos programas de autogestao (art. 181) e assisténcia técnica (art. 186) com
objetivo de garantia de acesso a cidade e moradia digna para populacao de baixa renda.

A atuacao ocorrera com oferecimento de assessoria técnica especializada e de carater
interdisciplinar para elevacao dos padroes de construcao e melhoria da qualidade habitacional.

O programa serd implantado pelo Poder Publico e sera regulamentado por meio de ato especifico
(art. 183), podendo ser implementado, dentre outros meios, mediante alienagcao de imoveis por
meio de permuta fisica e/ou financeira ou contrapartidas do setor privado por meio de permuta
fisica e/ou financeira.

O PD 2024 também adequou alguns instrumentos consorciados de gestdo e ocupagao com o intuito
de melhor integrar o setor privado as demandas sociais tuteladas pelo Poder Publico. Em geral,
dependerdao de lei especifica para sua criagdo e/ou regulamentacao, entretanto renovam a
possibilidade de investimentos publico-privados nesse novo ciclo.

O PD 2024 define a OUC como o conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal,
com a participacao dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo
de promover, por meio do Projeto Urbano em perimetro determinado, transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e valorizacao ambiental (art. 187).

Py Lei especifica criara a OUC e podera modificar coeficientes e caracteristicas edilicias, de parcelamento,

J de uso e de ocupacao do solo e subsolo (art. 188, §12). A constru¢do acima desses parametros podera ser

J,_ feita mediante outorga onerosa do direito de construir ou emissao de Certificados de Potencial Adicional
de Construcao - CEPACs pelo Municipio (art. 191).

OPERACAO URBANA SIMPLIFICADA

Semelhante a OUC, a Operagao Urbana Simplificada (OUS) tem por objeto intervencdes de menor porte, a
exemplo da abertura de vias, implantacao de equipamentos publicos, regularizacoes etc.

A urbanizacao consorciada destina-se a areas irregulares, sem urbanizacao ou em desrespeito as
normas ambientais

Sera utilizada em empreendimentos conjuntos de iniciativa privada e dos poderes publicos federal,
estadual e/ou municipal, sob a coordenacdo deste Ultimo, visando a integracao e a divisao de
competéncias e recursos para a execucao de projetos e obras especificos, com a participagao de recursos
privados obtidos através de contrapartidas dos proprietarios, de consoércios ou da aplicacao dos
instrumentos de gestdo do uso e ocupacao do solo (art. 197).

Os proprios interessados poderao apresentar propostas ao Poder Piblico. Lei especifica disciplinara a
aplicacao do programa.

CONSORCIO IMOBILIARIO

E facultado ao proprietario de imével, incluindo aquele proprietario de area atingida pela obrigacdo de parcelar
e edificar compulsoriamente, requerer ao Poder Executivo o estabelecimento de consércio imobiliario como
forma de viabilizacdo financeira do aproveitamento do imével.

O proprietario transferira ao Poder Publico Municipal seu imovel e, apos a realizacao das obras, recebe,
= como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas, ficando as demais
unidades incorporadas ao patrimonio publico (art. 200, §12).

O Poder publico podera aproximar os agentes privados interessados no desenvolvimento de empreendimentos
no local (art. 200, §72).

Com essas medidas, espera-se que o PD 2024 dinamize o setor imobiliario no seu ciclo de vigéncia,
requalificando espacos urbanos centrais, fomentando desenvolvimento de novos empreendimentos,
sem perder de vista o estimulo a regularizacao fundiaria, a mitigacao das vulnerabilidades e a
reducao do déficit habitacional.

Entretanto, observa-se a necessidade de edicao de leis especificas sobre determinadas matérias, a
exemplo da venda compulséria de bens iméveis arrecadados pelo Municipio, dos investimentos no
entorno da Avenida Brasil, de alguns programas listados acima, como a locacao social, a autogestao,
assisténcia técnica, OUCs, de modo a expandir o foco de desenvolvimento para além das areas
portuaria e central.

) CONTATOS
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