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Modelo de Gestdo de Imdveis Abandonados e Subutilizados da
Cidade do Rio de Janeiro

1 - Apresentacdo e Objetivos

O projeto tratara da elaboragdo de um modelo de gestdo de imdveis abandonados e subutilizados,
objetivando reinseri-los na estrutura urbana da cidade. A criagéo de um modelo de gestdo permitird
identificar e monitorar os iméveis em estado de abandono ou subutilizagédo em toda a cidade, a fim
de se definir a melhor forma de atuacdo da Prefeitura. Essa atuagdo podera incluir a aplicagao de
instrumentos onerosos previstos pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel da
Cidade do Rio de Janeiro, ou sugerir mudancgas de legislagdo urbanistica local, além de possibilitar
incentivos a reutilizacio por parte dos proprietarios.

2 - Justificativa e Oportunidades

A subutilizagdo ou a ndo utilizagdo desses imdveis vai de encontro aos principios e diretrizes da
politica de desenvolvimento urbano em suas diferentes esferas da administrac&o publica. Os vazios
urbanos ndo cumprem sua fungdo social da propriedade urbana, conforme definido na Constituicéo,
no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel da Cidade do Rio
de Janeiro.

A despeito de sua reconhecida importéncia, o aproveitamento dos vazios urbanos da Cidade ainda
ocorre de maneira fragmentada e pontual. Poucas agdes executadas pela Prefeitura visam ao
desenvolvimento de praticas que requalifiquem estas areas, de modo a permitir que estas sejam
novamente inseridas na dindmica urbana da Cidade.

Este fato desperta para a necessidade de elaboracdo de um modelo de gestdo dos imdveis
abandonados e subutilizados, orientado por uma visdo integrada, que vise a reinser¢do destes
imdveis na dindmica urbana do municipio.

2.1. O Modelo dos 5 passos

O modelo de gestdo apresentado no presente trabalho e denominado “Modelo dos 5 passos” é
composto por processos distintos e complementares, sendo no presente projeto abordados de uma
maneira integrada visando & atuacdo mais eficiente do poder plblico frente ao desafio da
refuncionalizacdo de imdveis abandonados e subutilizados da Cidade. Cada um desses passos sera
apresentado a seguir e sintetizados ao final deste capitulo.

Identificacio Caracterizacio Ciassfﬁcg;éo

Figura 1: Modelo dos 5 passos
2.2. ldentificacdo:

A identificacdo dos vazios urbanos devera ser realizada através de levantamento de dados na
Secretaria Municipal de Urbanismo; convénios com oérgdos de fiscalizagdo da Prefeitura da Cidade do
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Rio de Janeiro; dendncias do 1746; levantamento por sensoriamento remoto e convénios de
cooperacio com concessionarias de Servigos Publicos.

2.3. Caracterizagdo:

Para a caracterizacao dos imdveis em estado de abandono ou subutilizados foi utilizada metodologia
proposta pela Coordenadoria de Macroplanejamento da Secretaria Municipal de Urbanismo
U/CGPU/CMP que consiste em um levantamento de informagdes do imovel para melhor
compreensdo de suas caracteristicas fisicas, urbanisticas e arquitetdnicas, ficais, e fundiarias, além
de ser possivel verificar o seu potencial de utilizacdo ou se a legislacao atual é demasiadamente
restritiva.

2.4. Classificagdo:

Para estabelecer o grau de prioridade e auxiliar na tomada de deciséo de intervencéo municipal nos
imoveis em estado de abandono ou subutilizados, desenvolvemos uma matriz que classifica o grau
de interesse publico em cada imével:

Nivel| Tempo de Abandono | Risco de Invasao _Potencial de Utilizacao Infraestrutura Urbana
o K Nenhum enquadramento em Area totalmente carente de
1 1 -2 anos Baixissimo risco o R
programa municipal infraestrutura urbana
L Enquadramento parcial em um .
2 2-3 anos Baixo risco q P . Infraestrutura urbana precaria
programa municipal
e Enquadramento parcial em mais de
3 3-4 anos Médio risco . Infraestrutura urbana regular
um programa municipal
Enquadramento total em um
4 4-5 anos Alto risco q R Infraestrutura urbana boa
programa municipal
. X Enquadramento em mais de um .
5 Mais de 5 anos Altissimo risco 4 ., Excelente infraestrutura urbana
programa municipal

Figura 2: Matriz de grau de interesse publico
2.4. Definicdo da destinagdo dos imoveis:

Para este passo do modelo de gestdo, foram pesquisados e elencados alguns programas e projetos ja
desenvolvidos no ambito da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro que possam apresentar relagdo
com o aproveitamento de iméveis abandonados e subutilizados da Cidade. Mais uma vez, o principio
orientador deste passo foi o da eficiéncia no aproveitamento dos recursos disponiveis na
administracio publica, com minimizagao de custos e maximizacao de resultados.

2.5. Defini¢do da forma de atuagdo do poder publico:

0O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel da Cidade do Rio de Janeiro apresenta um
cardapio de instrumentos de gestdo do uso e ocupagdo do solo urbano. Dentre estes, estdo os
instrumentos onerosos que visam a estimular e viabilizar a reinsercdo de imdveis subutilizados e
abandonados a dindmica urbana da Cidade.

Os instrumentos adotados e mapeados foram: Parcelamento e Edificagao Compulsorios, IPTU
Progressivo e Desapropriagdo com Pagamento de Titulos da Divida Publica (aplicacdo conjunta),
Desapropriacéo Direta, Arrecadagdo de Iméveis Abandonados e Incentivos Fiscais.

3 - Aplicacao do modelo de gestdo com demonstracao financeira

Para aplicacdo do “Modelo dos 5 Passos” foram escolhidos dez imoveis com potencial para o
desenvolvimento do trabalho. No entanto, quatro desses imdveis apresentavam informagdes
inconsistentes e, a partir dai, aplicamos o modelo nos sei imdveis restantes, gerando, ao final a
demonstracéo financeira da aplicagdo de um dos instrumentos previstos neste trabalho: o 1PTU
Progressivo no Tempo.
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Para a demonstracao financeira foi calculado o valor que ja poderia ter sido arrecadado apenas nos

Gltimos cinco anos em que os imdveis se encontram desocupados ou subutilizados.
Logradouro NimeroB | AreafotalEdificada Usola&Edificagdo IdadeB Dividas@ie@PTU

1 | RualMiguel@ngelo Y 9773m? inddstria | comivida
2 | DoisieetMaio | 437/439 817%6m* | banco 1973 | dividaBuspensa
3 ! Rua®ondeRleBonfim ; 1181 56(’)49m2 ] \ _supermercado 1998 % k dfvidaﬁ\egociéda
4 |Ruaiscondelemitersi | 728 1172m? | industria 1938 |  comiivida
' 5 Avénid’a’l’iifaskiyly R ; 6532 k 716m2 ' bar/café/fanchbnete ' 1997 g dtvidali\yekgociada
7 | Avenida®rasil E 1818 4010m? §  ndoliesidencial 1958 E comfivida

Figura 3: Imdveis identificados para a aplicagdo do “Modelo dos 5 passos”.

A partir dos valores de IPTU dos anos de 2010 a 2014, aplicamos trés simulagbes de IPTU
progressivo. A primeira delas é a mais conservadora e tem inicio com a aplicagdo do instrumento a
uma aliquota de 1% no primeiro ano (2010). Nos anos seguintes, a aliquota é dobrada, passando a 2%
j& no segundo ano (2011), chegando a 4% no terceiro ano (2012), a 8% no quarto ano (2013) e,
finalmente, no ano de 2014 a 15%, limite da legislacdo em vigor. A segunda simulagdo é um pouco
mais efetiva e inicia-se com a aplicacdo de 2% no primeiro ano (2010). No segundo ano (2011) a
aliquota é dobrada, passando a 4% e, no terceiro ano (2012), dobrada novamente a 8%. No quarto
ano aplicamos a aliquota é aumentada para 12% e no quinto ano e Gltimo ano da simulagio (2014), a
aliquota méxima de 15%. A terceira simulago é a mais efetiva. Nela foi aplicada a aliquota de 15%
ja& no primeiro ano (2010), e mantido pelos 4 anos sequentes.

Total@rrecadado®pgiocABA/PL TotalZirrecadado®pgdoRBA/PL TotalBrrecadado®pedoBRA/PL

,206.767,20

Figura 4: Valores totais que poderiam ter sido arrecadados nos Ultimos 5 anos nos 6 imoveis estudados
Resultados esperados

Os resultados esperado da aplicacdo do modelo de gestdo proposto no trabalho é reinsercao dos
imoéveis na malha da cidade para que voltem a desempenhar uma fungéo social.

Fatores Criticos de Sucesso (FCS)
Os fatores criticos essenciais para a concretizacao do presente projeto sdo apresentados abaixo:

- Aprovacdo dos Projetos de Lei que regulamentam os instrumentos necessarios para o adequado
aproveitamento dos iméveis abandonados ou subutilizados no municipio

- Patrocinio politico do secretariado da Prefeitura na articulagdo intersetorial para fornecimento de
informagdes

- Acompanhamento juridico na aplicacdo dos instrumentos
- Qualificacdo e engajamento dos técnicos integrantes da estrutura proposta
- Descrenca quanto a importéncia do modelo de gestédo com foco em resultados

- Resisténcia a inovacéo na cultura organizacional no servigo publico
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Proximos Passos

- Instituir o 6rgao gestor do modelo de gestéo ;

- Detalhar escopo de cada um dos 5 pilares do modelo;

- Criar estrutura do banco de vazios;

- Estabelecer convénio com concessionarias

- Viabilizar a aprovagéo da regulamentacéo dos instrumentos do Plano Diretor;
- Estabelecer vinculo com Sistema Municipal de Planejamento

Macroprocessos de Gestao de Imodveis Abandonados
e Subutilizados da Cidade do Rio de Janeiro
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Figura 5: Resumo do Modelo dos 5 passos.



