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INTRODUCAO

A questdo que impulsionou o presente trabalho surgiu das reflexdes
sobre o porqué determinados instrumentos urbanisticos — destinados ao
controle da especulagédo imobilidria -, previstos na Constituicdo Federal e no
Estatuto da Cidade, ndo sdo aplicados e, muitas vezes, sequer regulamentados

pelos municipios.

Neste contexto, o primeiro pensamento foi dirigido a figura do
parcelamento, edificagcdo e utilizacdo compulsérios — PEUC - previsto na
Constituicdo Federal e que, até onde se sabe, é um dos instrumentos
urbanisticos menos aplicados pelas municipalidades. Partindo para uma
investigacdo sobre os motivos desta falta de aplicabilidade, em uma pesquisa
mais ampla que abarcou 10 municipios do estado do Rio de Janeiro, avultou-se
em importancia as hipéteses levantadas e constatacdes realizadas sobre a

cidade do Rio de Janeiro, capital do estado.

A dinamica de trabalho seguiu o roteiro tradicional: levantamento
bibliografico; selecdo de textos (relacionados nas referéncias que véo ao final
do texto); leitura; discussdo em grupo; fichamento. A isto seguiu o trabalho de

campo, com suas classicas etapas.

Foi desenvolvido um roteiro para as entrevistas — sempre
semiestruturadas -, contemplando desde a identificacéo do interlocutor, funcéo
e trajetoria na instituicdo, como informacdes sobre o processo de elaboragéo
do Plano Diretor, sua receptividade pelos agentes publicos em geral e efeitos
do Plano sobre a politica urbana e sobre a cidade e, por fim, perguntas
especificamente sobre a politica de desenvolvimento urbano, inducdo da

ocupacdo de vazios urbanos e a aplicacdo do PEUC no municipio. O
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interlocutor € integrante da Prefeitura, envolvido diretamente na politica e
planejamento urbanos, portanto, atuante no 6rgédo encarregado da implantacao

de instrumentos urbanisticos previstos no plano diretor.

Apos isso tudo, seguiu-se a etapa de redacdo de trabalhos cientificos
gue sistematizasse e refletissem essa experiéncia de pesquisa, dentre os quais

o presente, focado na experiéncia do municipio do Rio de Janeiro.

A pesquisa desenvolvida permitiu a constru¢do de uma série de
hipoteses a respeito da questdo originalmente colocada, dando margem a uma
nova problematizacdo da questdo da aplicacdo do PEUC no Rio de Janeiro,
sempre destacando que o estudo que ora se apresenta pretende apenas se
colocar como um ponto de partida nesse “mistério” da nao aplicacdo do PEUC

na capital fluminense.

1.A legislacdo municipal sobre o PEUC e o principio da funcéo social da
propriedade

A aplicacdo do PEUC se mostra fundamental para romper com a
concepcao absoluta de propriedade, segundo a qual o direito de propriedade é
oponivel a todos e ao qual somente caberia a imposicao de limites de modo
residual. Muito embora essa concepcao absoluta de direito de propriedade nao
seja mais condizente com a realidade social (BRASIL, 2015), o planejamento
urbano, ao longo de sua trajetéria, ndo tem se mostrado eficaz no sentido de

supera-la, de modo definitivo.

A obrigagdo de parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsoérios,
estabelecida pelo Poder Publico aos proprietarios de iméveis
urbanos, somente pode ser sustentada com base em uma concepgéo
de direito de propriedade que esteja submetida a uma ordem publica,
impondo-lhe o cumprimento de uma fun¢éo social. (BRASIL, 2015, p.
25).

No que concerne a propriedade urbana, a Constituicdo de 1988 trouxe
alguns avancos no sentido do conteado da nogédo de fungédo social, mas
delegou aos municipios a competéncia para fixar normas preceptivas, critérios
e condic¢des, que caracterizem o cumprimento da fungcéo social da propriedade
urbana (fundiaria e edilicia).



E certo que, como principio juridico, a funcéo social da propriedade
apresenta uma tessitura aberta com grau de abstracdo e
generalidade maior do que as regras, inexistindo uma férmula rigida
sobre seu conteldo. Isso ndo significa que seja um conceito
absolutamente vago e impreciso, sujeito a qualquer tipo de
interpretacao. (BRASIL, 2015, p.29).

(...) sua definicAo precisa ndo pode ser encontrada com base
exclusivamente no direito objetivo, mas sim em sua aplicacdo ao caso
concreto. As normas infraconstitucionais podem auxiliar na
delimitagdo de seu contelido, mas sua auséncia ndo pode ser um
impeditivo para que os principios sejam aplicados. Do contrario,
estar-se-ia negando a forca normativa da Constituicdo. (BRASIL,
2015, p. 29).
Desta forma, os planos diretores, ao estarem submetidos a Constituicao
Federal, precisam ser orientados pelo principio da funcdo social que nela
figura, principio que possui eficadcia normativa, de forma que seus preceitos ndo

violem o que j& esta estabelecido em sede constitucional.

Aprofundando-se nos aspectos da regulamentacao deste instrumento de
politica urbana, Bruno Filho (2009) insiste em que deve o municipio inserir em
sua respectiva legislacdo local, seja o plano diretor e, eventualmente, em lei
especifica dele decorrente, critérios objetivos aptos a darem ao imével urbano
uma func¢éo social, como condicdo de legitimidade da propriedade, sob pena de

inconstitucionalidade por omisséo.

Quanto a aplicabilidade do PEUC, apesar de o § 4°, do artigo 182, da
Constituicdo da Republica usar a palavra ‘facultado”, Denaldi (BRASIL, 2015)
sustenta que se trata de obrigacdo da administracdo publica, pois “o dever
surge como elemento insito do poder”. Assim, em sede do Plano Diretor, deve-
se definir os parametros gerais de uso e ocupacdo do solo, e € com base
nesses parametros que se define a area de aplicacdo do PEUC. As condicdes
e prazos para aplicacdo dos instrumentos depende de lei municipal. Entretanto,
os Denaldi e Bruno Filho entendem que ndo ha vicio formal se a matéria for
esgotada no Plano Diretor, pois a legislacdo federal determina para eles um
conteddo minimo, ndo maximo. Ademais, quanto maior o grau de
autoaplicabilidade alcancado pelo Plano Diretor, maior ser& sua eficacia quanto

ao planejamento urbano.

2. O PEUC NA LEGISLACAO DO RIO DE JANEIRO



O Estatuto da Cidade prevé um rito minimo que devera ser observado
pelos municipios. Segundo o Estatuto, o proprietario devera ser notificado por
funcionario de orgdo competente do Poder Publico Municipal. A notificacédo
devera ser averbada no cartorio de registro de imoveis. A partir da notificacéo,
o Estatuto garante ao proprietario um prazo de no minimo um ano para
protocolar o projeto no érgdo municipal competente, além de um prazo de dois
anos, a contar da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento. Ambos 0s prazos podem ser aumentados pelos municipios,
mas nao diminuidos. Diga-se de passagem, a possibilidade de
guestionamentos judiciais tem sido uma das principais preocupacdes de
gestores nos poucos municipios que ja iniciaram a aplicacdo deste instrumento,

bem como de parte da literatura especializada no tema.

Com relacdo as hipbéteses de incidéncia, os municipios devem

claramente delimita-las e incluir no plano diretor.

Geralmente, o PEUC é associado a outro instrumento da politica urbana,
normalmente o consorcio imobiliario, que podera ser proposto pelo proprietario

notificado ao Poder Executivo municipal.

No Rio de Janeiro, o PEUC esta disposto na Lei Organica municipal, em
seu artigo 432, e no Plano Diretor (Lei Complementar n® 111/11), em seus
artigos 37, lll, b e 71-74.

Nestes dispositivos estdo contidas regulamentacdes sobre os imdéveis
excluidos da incidéncia do instrumento e alguns parametros de incidéncia ndo
completos. O procedimento de aplicacdo do instrumento ndo € abordado

nestes dispositivos.

A curiosidade a respeito da legislacdo do Rio de Janeiro, claramente
insuficiente, sobre o tema fica por conta da definicdo do possuidor como titular
da obrigacdo, ao passo que a maioria se refere apenas ao proprietério,
disposicdo que, se interpretada literalmente, pode alcancar locatarios,
comodatéarios e outros ocupantes que nao tenham poder de dispor a respeito

do imével, o que tornaria indcua a notificacao.



No entanto, deve ser destacado, ainda no ambito da legislacéo carioca,
0 projeto de lei 1396/12, que regula de forma mais pormenorizada o PEUC
trazendo disposi¢des especificas, inclusive procedimentais, para a aplicacao do

instituto.

Tal projeto € uma segunda tentativa de regulamentacdo do instrumento,
ja antes realizada por meio do projeto de lei complementar 43 e do projeto de
lei 2.111 (RIO DE JANEIRO, 1992), ambos retirados da Camara pelo entado
prefeito César Maia no ano de 1993 tendo a matéria apenas sido devolvida a
apreciacdo do legislativo por meio justamente do projeto de lei 1396 do ano de
2012.

Apesar de parado had mais de trés anos na Camara dos Vereadores,
este projeto de lei é a aposta na qual os gestores do Rio de Janeiro depositam
suas fichas para a aplicacdo do instrumento em um futuro préximo. Conforme
ficar4 claro nas nossas percepcbes sobre a fala do gestor entrevistado, este
projeto, em conjunto com outros que regulam instrumentos urbanisticos, esta

na pauta de prioridade da Prefeitura para os préximos cinco anos.

3. A (NAO) APLICACAO DO PEUC NA CIDADE DO RIO DE JANEIRO NA
PERSPECTIVA DOS GESTORES MUNICIPAIS

3.1. Motivos da nao aplicacéao.

Os dados produzidos a respeito do municipio do Rio de Janeiro,
oriundos das fontes bibliograficas, documentais e, sobretudo, das entrevistas
realizadas, reportam um cenario de ndo aplicacdo do instrumento, embora haja
conhecimento de suas potencialidades por parte dos gestores e intencdo de

promover sua aplicacéo.

Ressalta-se que o municipio do Rio de Janeiro, desde seu Plano Diretor
de 2012, ja previa macrozonas para aplicacdo do PEUC e IPTU Progressivo no
Tempo. Entretanto, os instrumentos, que deveriam ter sido regulamentados

naquela oportunidade, nao foram.



Um aspecto do contato estabelecido com o gestor que merece destaque
€ a declaracdo de que a queda de edificios no centro da cidade, em 2012, foi a
motivacéo para a discussdo do Projeto de Lei (PL) 1396/2012, o qual pretende
regulamentar o instrumento aqui analisado. Observa-se, assim, que a intencao
da prefeitura, a principio, se direciona na gestdo de imoveis abandonados, em
risco ou em ruinas. Até a conclusdo desta pesquisa, em julho de 2015, ndo
havia indicativo de aprovacdo do projeto na Camara Municipal. Segundo o
gestor entrevistado, os embates politicos na Camara impossibilitaram a
aprovacdo do PL no passado, entretanto, ha intencdo de se retomar a

discussdao sobre instrumentos urbanisticos no segundo semestre deste ano.

A intencdo da prefeitura € que o PL seja emendado pelo préprio
executivo a fim de delimitar os conceitos de néo utilizado e subutilizado. O
apontamento especifico dos iméveis que serdo alvo da aplicacdo dos
intrumentos e detalhes sobre o procedimento se dardo pela edicdo de Decretos
regulamentadores pelo prefeito. Até entdo havia levantamento de iméveis de
uma area da cidade — central, onde se concentra um corredor cultural - para os
quais caberia a incidéncia do PEUC, porém sem estudo sobre o restante da
cidade, o que dificulta a aplicagdo do instrumento pela auséncia de uma visédo
global da situacdo do municipio.

No Plano Diretor de 2011, o IPTU progressivo no tempo esta previsto
para incidir na zona de ocupacdo incentivada, entretanto o PL amplia a
possibilidade de incidéncia para a zona de ocupacéo controlada (zona sul e
centro) ou em qualquer outra zona, desde que o imével esteja em ruina. Essa
inclusdo se deu pelo grande niumero de imdveis tombados e mal conservados,
ou, quando bem conservados, se encontram subutilizados, na zona sul da
cidade. Segundo o interlocutor, as areas prioritarias, na perspectiva da
prefeitura, para aplicacdo do PEUC seriam o centro e a zona portuaria, além

dos corredores de transporte — areas de instalacdo do BRT.

A medida alternativa a aplicagcdo do PEUC que vem sendo utilizada, de
maneira timida, para enfrentar o problema dos vazios urbanos € a arrecadacao
de iméveis abandonados. Todavia, cerca de 15 imoOveis apenas foram alvo
dessa politica. Segundo o interlocutor, a preocupacdo da prefeitura quanto a

aplicacdo desse instrumento - que exige a percepc¢éo da propriedade a partir
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de uma concepc¢do vinculada ao cumprimento de sua funcdo social — é a
respeito da possibilidade de questionamentos judiciais por parte dos
proprietarios acerca da politica desenvolvida. Para tanto, haveria uma tentativa
de reguamentacdo de um procedimento praddo de arrecadacdo pela
procuradoria do municipio. Essa preocupacdo se estende ao PEUC,
intentando-se uma sincronia da legislacdo e atuacdo dos 6rgdos internos da
prefeitura.

Outra preocupacéo relacionada a aplicacdo do PEUC é a demora para
obtencdo de resultados apos o inicio da aplicacdo do instrumento, em relacéo
ao dispéndio de esforcos. Essa leitura se deu com base na visita de técnicos
da prefeitura a equipe que esta aplicando o instrumento em S&o Paulo. Na
avaliacdo do gestor entrevistado, o volume de imoveis passiveis de incidéncia
do instrumento foi diminuto em relacéo ao processo complexo e lento, ou seja,

muita estrutura para poucos imoveis atingidos.

3.2. A responsabilidade da capital na aplicacdo do instrumento

tendo em vista seu papel indutor.

Na reflexdo do grupo de pesquisa a respeito dos obstaculos que cercam
a aplicacdo do PEUC, especialmente no estado do Rio de Janeiro, surgiu a
hipétese de que um dos fatores que teria peso consideravel residira no fato de
o0 municipio do Rio de Janeiro ndo ter implantado esse instrumento até hoje. A
andalise da politica urbana real praticada nos municipios fluminenses, feita a
partir dos instrumentos urbanisticos efetivamente adotados em seu ambito,
sugere um papel indutor da capital sobre os demais municipios do estado no
que tange a politica urbana, e, provavelmente, ndo apenas neste campo. A
titulo de exemplo, varios municipios do estado possuem “leis de mais valia”,
tradicionalmente adotadas na capital fluminense como forma de regularizar
edificacfes ilegais realizadas em &reas formais da cidade, valendo-se,
inclusive, da mesma nomenclatura utilizada por 14&. Também a semelhanca da
capital, alguns municipios exigem que o terreno ndo edificado e/ou utilizado

seja murado e cuidado para prevenir invasdes, deixando de impor aos



proprietarios qualquer obrigacdo de aproveitamento efetivo do imovel,
institucionalizando a retencdo especulativa, na contramao da noc¢éo de funcao
social da propriedade. Tratam-se de evidéncias (e outras poderiam ser
acrescentadas) que indicam que algumas praticas e instituicdbes de gestao
urbana amplamente utilizadas na capital do estado parecem estar servindo de
estimulo e precedente para os demais municipios, dada a influéncia do que se
faz no ambito daquela e do carater de referéncia, e/ou de centro irradiador de
ideias e modelos de gestédo, que ela possui perante o conjunto destas. Elas
levaram os coautores a se perguntar se, reversamente, o fato de o PEUC
jamais ter sido aplicado na capital estaria influenciando negativamente os
demais municipios, desestimulando-os quanto a sua adoc¢do. A hipétese em
tela seria um outro modo de colocar a ideia da importancia estratégica da
capital do estado, no contexto do desenvolvimento urbano estadual,
reafirmando a necessidade de conhecimento do que ai se processa, que pode

antecipar tendéncias futuras.

No que tange a implantacdo do PEUC, conforme anteriormente
mencionado, o municipio do Rio de Janeiro desperdicou uma oportunidade
histérica de converter-se numa vanguarda nacional. Ainda no ano de 1992, na
esteira da aprovacdao relativamente agil de seu primeiro plano diretor elaborado
ja sob a égide da Constituicdo de 1988, foram enviados a Camara Municipal
dois projetos que dariam condicdes legais de aplicacdo do PEUC e do IPTU
progressivo no tempo — o PLC 43 e o PL 2.111 (RIO DE JANEIRO, 1992).
Ambos foram retirados da Camara em janeiro de 1993 por determinacdo do
prefeito Cesar Maia, entdo recentemente empossado e em sua primeira
semana de governo. Por for¢ca de a matéria ser de iniciativa exclusiva do chefe
do poder executivo, aliado ao fato de ndo haver, no sistema juridico brasileiro,
mecanismos capazes de compelir a que um novo projeto fosse enviado, a
matéria somente retornou ao legislativo carioca em maio de 2012, quase 20
anos depois e numa conjuntura totalmente modificada, quando o Prefeito
submete a Camara Municipal o PL n® 1.396, fato motivado por algumas
ocorréncias de desabamento de edificacdes, por forca de seu desuso e

consequente mau estado de conservagao.



Somente em 2015, com a divulgacao pela imprensa do lancamento do
projeto intitulado “Carioca Local”, a Prefeitura do Rio de Janeiro parece se
movimentar no sentido aprovar esse projeto, que néo teve qualquer tramitacao
desde sua apresentacdo. Nas palavras de gestores municipais, a ideia do
PEUC e do IPTU progressivo estaria se disseminando apenas agora entre 0s
orgdos da prefeitura, com uma crescente compreensdo da importancia da
regulamentagao e posterior aplicagdo destes instrumentos. No ambito das
avaliacdes internas da implantacdo do atual plano diretor, a regulamentacao
dos instrumentos urbanisticos tende a ser posta como prioridade para os

proximos 5 anos.

4. VICISSITUDES DA APLICACAO DO PEUC

4.1. Forcas e oportunidades de aplicacdo do PEUC

Dos dados produzidos foi possivel identificar algumas potencialidades na
aplicacdo do PEUC no curto e médio prazo, extensiveis a todas as
municipalidades brasileiras. Um dos dados mais relevantes nesse sentido seria
a importancia estratégica da aplicacdo da utilizacdo compulséria, uma vez
que as hipdteses de nédo utilizacdo e subutilizacdo parecem ser, em muitos
locais, problemas mais frequentes que a auséncia de qualquer parcelamento
ou edificacdo. Este parece ser o caso das areas centrais dos municipios da
regido metropolitana do Rio de Janeiro, bem como de diversas areas situadas
na capital, por exemplo,' que apresentam situacbes de adensamento
excessivo, enfrentando o problema da escassez de areas disponiveis para
novos projetos, tanto privados quanto publicos, exigindo das prefeituras
recorrer as desapropriagbes com razoavel frequéncia, muitas vezes
enfrentando dificuldades para arcar com as sempre dispendiosas indenizagdes

expropriatérias.

1 . . . . . .
O exemplo mais expressivo, nesse sentido, seria o da Baixada Fluminense.
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Dentre as 3 hipoteses de desatendimento da funcdo social da
propriedade que se busca combater via PEUC, a da utilizacdo compulsoria
parece ser aquela menos enfatizada, estudada e debatida na literatura
disponivel, havendo até mesmo aqueles que hesitam a respeito de sua
viabilidade fatica ou juridica, o que nos parece outro descompasso significativo
entre a producgao tedrica e os “chamados” que a cidade tem feito a seu corpo
de especialistas. Por esse prisma, realca-se a importancia da incorporagao e
mencado expressa da utilizacdo compulséria no Estatuto da Cidade,
complementando o disposto no art. 182 da Constituicdo da Republica e na
Constituicdo Estadual (1989), ambas silentes a respeito dessa possibilidade.
Muito embora sejam poucas as experiéncias anteriores e atuais de aplicacao
do PEUC, com base nelas e na literatura consultada nesta pesquisa, pode-se
afirmar a viabilidade da verificacdo e do controle dessas hipoteses por parte
das municipalidades, uma vez que tém sido desenvolvidos critérios balizadores
adequados a lidar com elas, que seriam menos evidentes e mais fugazes do
que as hipdteses classicas de auséncia de qualquer parcelamento ou

edificacao.

Parece-nos que a articulagdo de zoneamento e PEUC é combinacédo de
instrumentos que se revela urgente na politica urbana, a fim de que a
legislacdo municipal estruture um sistema que trate o aproveitamento da terra

urbanizada, simultaneamente, como direito e dever.

4.2. A questdo dos imoveis publicos

Uma questdo especifica, dentro do ambito maior da aplicabilidade do
PEUC, ou, mais propriamente, do atendimento da funcdo social da
propriedade, diz respeito ao problema das terras e iméveis publicos, mesmo
que restrinjamos nosso olhar ao problema da afetacdo, o PEUC é incapaz de
dar resposta a essa questao. A literatura costuma afirmar que os instrumentos
disponiveis para o caso dos imoveis publicos, detidos pelos entes da
administracdo direta, autarquica e fundacional, sdo apenas aqueles de

natureza judicial — a Acdo Popular e Acdo Civil Publica (cf. LEVIN, 2008).
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Faltariam, portanto, instrumentos de natureza administrativa, a fim de que a
efetivacdo da funcéo social da propriedade publica ndo ficasse na dependéncia
absoluta da judicializacdo do conflito, o que seria uma alternativa bastante

restritiva e inadequada para a gestéao publica.

Os dados de LUFT (2014) demonstram o quanto essa questdo ainda
ndo foi devidamente enfrentada pelos entes publicos: quando indagados a
respeito do controle sobre imoveis publicos ndo utilizados e se promovem a
desafetacdo destes para fins de realizacdo de politicas urbanas, 16% dos
municipios fluminenses informaram possuir o cadastro dos bens iméveis
publicos, 26% deles noticiaram expressamente a existéncia de imoveis
publicos vazios e nédo utilizados, sendo que apenas 2% informaram a
ocorréncia de desafetacdo de bens publicos para a realizacdo de politicas de
interesse social. Evidencia-se, aqui, que o problema dos obstaculos a aplicacdo
do PEUC esta longe de ser a Unica ou principal questdo que deve ocupar as
mentes dos pesquisadores, uma vez que a situagdo em tela convida a pensar a
respeito das limitacbes desse instrumento, ou mais que isso, do sistema
juridico urbanistico, que ainda nao dispde de instrumentos adequados a dar
uma resposta eficiente ao problema da fungéo social da propriedade publica.
Diga-se de passagem, tal problema é fruto de um muito elogiavel avancgo
conceitual, para a qual muito contribuiram juristas e outros especialistas que
trabalham na perspectiva da reforma urbana, sem falar na crucial acdo dos
proprios movimentos sociais, que tem se mostrado capaz de interferir na

gestao do patrimdnio fundiario dos entes publicos.

Segundo o gestor entrevistado para esta pesquisa, a prefeitura desde de
2012 vem pensando em politicas para a solucionar a subutilizagdo e néo
utilizcdo de imdveis publicos. A cencessdo para utilizacdo € um exemplo do

gue vem sendo feito.

4.3. O PEUC e a questdo do mercado imobiliario: a subversao do instituto

Um ponto a respeito do qual a literatura acerca do PEUC parece ser

especialmente sensivel seria uma necessidade de consideracdo da dinamica
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do mercado imobiliario na decisdo do municipio sobre como, onde, quando, em
gue medida aplicar o PEUC, nas palavras de Denaldi e Bruno Filho (2007),
“acomodacgéo coordenada do mercado, dentro de suas possibilidades de aporte
de capital”. Como este debate poderia ser apropriado, no caso do Rio de
Janeiro? No contexto recente de mudancas pelo qual passa a capital
fluminense com sua entrada definitiva no mercado de cidades globais, cujo
ponto alto é o processo de modificagdo que se instaurou para prepara-la para
sediar os megaeventos esportivos, Copa do Mundo de 2014 e Olimpiadas de

2016, esta questao avulta em importancia.

Diante de tais circunstancias, urge avaliar em que medida o PEUC teria
um efeito positivo, em termos econdmicos, urbanisticos e sociais. Pela fala do
gestor municipal entrevistado, existe a intencdo de delimitar como area de
incidéncia do PEUC a regido portuaria e os corredores de transporte (extensao
do BRT). Tal medida contraria os objetivos do instrumento, que seria garantir o
adensamento de areas ja servidas de infraestrutura, equipamentos e servicos

urbanos, a fim de evitar o custo de sua estencao para areas mais periféricas.

Essas areas ou estdo em fase de requalificacdo (recebendo grande
investimento) ou sdo areas ndo servidas de servicos, equipamentos e
infraestrutura urbana. Despender gastos e forca de trabalho institucional para
aplicacdo do PEUC nessas localidades pode vir a aquecer o mercado

imobiliario.

4.4. O PEUC e os problemas de curto prazo

Outra hipotese a ser relativizada relaciona-se a eficacia do PEUC, na
medida em que este se apresenta como instrumento cujos efeitos seriam
“demorados”, dados o0s prazos relativamente longos a serem observados para
gue os particulares cumpram a obrigacdo de dar aproveitamento adequado ao
imoével, conforme alegam alguns gestores ouvidos. De certo modo, esta é uma
‘meia verdade”, ja que a partir da propria notificacdo os proprietarios ja séo
instados a protocolarem projetos de aproveitamento da area notificada — ou a

iniciarem a sua efetiva utilizacdo — no prazo de um ano. Assim, nesse lapso de
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tempo o imével passara a ser utilizado, ou, a0 menos, se iniciara um processo
de planejamento dessa utilizagdo, e ambas podem ser consideradas efeitos
concretos e imediatos que o PEUC pode provocar. O que de fato consideramos

que pode retardar a eficacia do PEUC sao duas ordens de fatores:

1. A demora da Prefeitura na notificacdo dos proprietarios ou na
aprovacao dos projetos apresentados por estes;

2. Os proprietarios recorrerem ao poder judiciario, arguindo
ilegalidades na normatizacdo ou no processo de aplicacdo do
PEUC.

Tratam-se de dois fatores que nao consideramos fatais, mas
circunstanciais, embora ndo improvaveis de acontecer. Por outro lado, pode-se
considerar haver um relativo controle da Prefeitura a respeito deles, uma vez
que esta dispbe de condicdes de adotar providéncias que minimizem a

probabilidade de que ocorram.

O que, provavelmente, seria demorado € o0 proveito desse instrumento
em termos arrecadatoérios, viés comumente presente na maneira como alguns
instrumentos da politica urbana séo efetivamente concebidos e aplicados, e
que nos parece tao inadequada, do ponto de vista juridico e urbanistico, quanto
irrealista, sob um prisma econdmico. A luz das disposicdes legais que regem a
aplicacdo do PEUC, até que se chegue a “almejada” elevacédo das aliquotas do
IPTU, demanda-se observar etapas de notificacdo, apreciacdo de projetos e
execucao de obras, que pode demandar em torno de quatro anos, isto caso o
processo seja isento de incidentes como aqueles acima mencionados,
exemplificativamente. Assim, resta claro que o ciclo de aplicagdo desse
instrumento é incapaz de responder, no curto prazo, a crises fiscais
conjunturais, bem como que a sua aplicacdo sob o viés de “busca de fontes
alternativas de receita publica”, pode levar a consideraveis distorcdes em
termos de desenvolvimento urbano. Essa limitacdo, provavelmente, sera
rapidamente percebida pelos municipios, uma vez que se lancem na aplicacédo

desse instrumento.

5. Conclusao
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Por todo o exposto, percebemos diversas potencialidades no
instrumento do parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsério — PEUC —
boas e ruins em termos de sua aplicabilidade no combate a especulacdo

imobiliaria em busca de uma cidade mais justa e equanime.

Pelos dados produzidos nesta pesquisa, 0s entraves a sua aplicagéao
superam substancialmente a ordem juridica, esbarrando em questfes politicas

e econdmicas tao significativas como complexas.

Neste cenario, € preciso fomentar o debate sobre o instrumento e sua
aplicagdo, de modo a expor e desatar os “ndés” que vém impedindo sua
regulamentacdo e aplicacdo adequada. Neste ponto, a universidade ganha
papel de destaque, ndo apenas na producdo de dados, mas também no

apontamento de solucdes para os problemas observados.

Este artigo pretende-se apenas um introdutor do tema, tdo pouco
explorado pela academia e com tantas potencialidades a serem exploradas em

beneficio da politica urbana carioca e nacional.
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