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Readequacao de Potencial Construtivo no Lote

\

a. 0 que é e para que serve

A Readequacdo de Potencial Construtivo no Lote é o instrumento que
permite a utilizacdo integral da drea de um lote atingido por projeto ou
acdo de interesse publico para o célculo da Area Total Edificavel a ser

aplicada em sua por¢ao remanescente em determinadas situacdes.

b. Definicdo de acordo com o Estatuto da Cidade (EC) e Plano'Diretor (LC

111/2011):

Este instrumento ndo consta no Estatuto da Cidade, instituido pela Lei
10.257/2001 (BRASIL, 2001) e nem na Lei~Orgénica Municipal (RIO DE
JANEIRO (Cidade), 1990).

De acordo com o Art. 103, do Plano Diretor de 2011 (LC 111/2011), as
situacdes que permitem a sua aplicacao sdo as seguintes:

| - tombamento e preservacao desimodveis de interesse historico;

Il - preservacado de area de interesse ambiental ou paisagistico;

Il - implantacdo de Projetos de Alinhamento vinculados a projetos
urbanos em execugdo; (Regulamentado pelo Decreto n? 44.569/2018)

IV - incentivo a renovacado de areas e imdveis degradados.

O_paragrafo Unico deste artigo determina que a d4rea construida nos
imoveis tombados e preservados ndo serda computada para efeito de
calculo da Area Total Edificavel.

De acordo com o Art. 104, para viabilizar a utilizacdo integral da Area Total
Edificavel do lote original em sua por¢ao remanescente, poderdo ser
alterados gabarito ou taxa de ocupac¢dao em vigor para o mesmo lote,
desde que ndo ultrapassem os limites maximos definidos por legislacao
local ou especifica. O Art. 105 estabelece que a licenca dependera de
parecer favordvel dos érgaos de tutela de patriménio cultural e de meio

ambiente, nos casos dos incisos | e Il respectivamente.

c. Necessita regulamentacao adicional?
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Este instrumento tem sido aplicado rotineiramente na Cidade,
independente de regulamentacdo, desde sua aprovacdo pelo Plano
Diretor de 2011, Lei Complementar n? 111, de 12 de fevereiro de 2011.

A Unica regulamentacdo publicada foi o Decreto n? 44569 de 21 de maio
de 2018, que regulamentou a aplicacdo do instrumento nos casos de
implantacdo de Projetos de Alinhamento, previsto no inciso Il do art. 103
do PD de 2011. O instrumento PAA se enquadra como projeto ou acao
de interesse publico, situacdao prevista no inciso Il do Art. 103 do Plano
Diretor.

Na aplicacdo deste instrumento, surgiram questionamentos que indicam
a necessidade de regulamentagao adicional, “principalmente na sua
aplicacdo nas situacbes dispostas no inciso Il - ‘dreas de protecao
ambiental, aplicagdo em glebas, sujeita. a parcelamento, entre outras
detalhadas no item d.

Necessario regulamentar também .o disposto no art. 104 da LC 111/2011,
de modo a melhor esclarecer quais as possibilidades de alteracdo de
gabarito ou taxa~de . ocupacdo, considerando os diversos
questionamentos surgidos uma vez que o artigo estabelece que essa
alteracdo ndo pode ultrapassar os limites maximos definidos por

legislacdo local ou especifica.

d. O processo de regulamentagao no Municipio do Rio de Janeiro

A aplicacdo desse instrumento teve inicio pouco depois da aprovagao do
Plano Diretor, LC 111/2011, no licenciamento de imdveis atingidos por
PAA, inciso lll do Art. 103, situacdo ja inteiramente incorporada ao
processo rotineiro de licenciamento e a Unica que teve regulamentacao
especifica através do Decreto 44569/2018, que consolidou o
entendimento que ja vinha sendo aplicado.

De acordo com o artigo 2° do Decreto 44.569/2018, a 4rea atingida por
recuo pode ser computada no célculo da Area Total Edificavel (ATE)
permitida, observados os critérios estabelecidos no procedimento

administrativo préprio. A area computada através deste instrumento
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devera constar do Termo de Recuo e sera averbada junto ao respectivo
Oficio de Registro de Iméveis.

Outra situacdao frequente, é a disposta no inciso |, que permite o
aproveitamento da darea remanescente dos imodveis tombados ou
preservados. Tem ocorrido a aplicacdo deste dispositivo com alguma
frequéncia e sempre prevalece a orientacdo do 6rgdo de tutela quanto a
interacdo da nova edificacdo com o bem protegido. De acordo com o
Plano Diretor, pode ser ultrapassado o gabarito e a Taxa de<Ocupagao,
além do beneficio de a edificacdo protegida ndo ser computada.na ATE. A
redacdo do Plano Diretor dd margem a duvidas quanto ao limite do
gabarito, uma vez que menciona que o gabarito pode ser ultrapassado até
o limite da legislagdo em vigor. Houve uma regulamentacdo da
Readequacdo para as situacbes que envolvem o inciso | no PLC 136/2019,
gue trata da reconversao dos imdveis protegidos, atendendo ao disposto
no Capitulo VI do COES (LC<198/2019), que esclarece as questdes
pendentes.

O Cddigo de Obrase Edificacdes Simplificado, instituido pela Lei
Complementar N2 198de 14/01/2019, em seu Capitulo VI, art. 36, tentou
detalhar a aplicagao a utilizagao da Readequacgdo do Potencial Construtivo
de edificacdes tombadas ou preservadas, permitindo sua reconversao por
meio da transformacdo de uso ou pelo desdobramento em unidades
independentes nas condi¢cdes especiais que determina, desde que
garantidas as condi¢Oes de protecdo e integridade do patriménio cultural
e aprovado pelo 6rgdo de tutela do patrimoénio cultural e pelos demais
drgaos competentes.

Este mesmo artigo, em seus paragrafos 12 e 22 acrescenta que, desde que
aprovados pelo 6rgdo de tutela do patrimbnio cultural, serdo tolerados
acréscimos acompanhando a altura existente de edificacdes tombadas ou
protegidas, ainda que a legislacdao local prescreva altura inferior e que o
espaco acima das edificagdes tombadas e preservadas poderd ser utilizado
para ventilacdo e iluminacdo de comodos situados em novos pavimentos

ou em novas edificagcdes criadas no mesmo lote. Em seu texto original, a
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proposta pretendia permitir a aplicacdo imediata nas condi¢cdes que
determina, mas a CMRJ, através de emenda, alterou o texto remetendo
para Lei especifica, o que ocorreu através do PLC 136/2019, ainda
aguardando a apreciacao da Camara.

Na situacdo prevista no inciso Il do Art. 103, a readequacdo do potencial
para fins de preservacdo de drea de interesse ambiental ou paisagistico,
tem suscitado questionamentos em sua aplicacdo. As dreas de interesse
ambiental muitas vezes tém restricao a seu aproveitamento e<em.grande
parte, ocupam areas extensas. Os critérios para estabelecimento da‘area a
ser readequada tem que ser melhor esclarecido em regulamentacao
especifica, incluindo os critérios a serem aplicados em dreas sem
edificabilidade, como as ZCVS ou ZCVS, bem como a FMP de corpos
hidricos, por exemplo, se podem ser. consideradas como &reas de
preservacao ambiental.

Como exemplo da aplicacdo deste’dispositivo, destaca-se o Decreto n°
36.795, de 20 de fevereiro de 2013, que dispds sobre a fixacdo dos
parametros para a construgao do Campo de Golfe nos Jogos Olimpicos e
Paralimpicos de 2016. Por meio deste decreto foi acrescido o § 72 ao art.
19 do Decreto 11990/1993, que trata da APA de Marapendi, de modo a
estabelecer regramento para aplicagao do Instrumento.

De acordo’ com o disposto neste decreto, a Readequacdo do Potencial
Construtivo no Lote aplicou-se a lote atingido por acdo de interesse
publico, com vistas a preservacao de drea de interesse ambiental e
paisagistico, possibilitando a utilizacdo integral da area do lote original
para o calculo da Area Total Edificdvel (ATE) a ser aplicada nas areas de
Z0C-1 (Zona de Ocupacdo Controlada-1), tendo como limite o potencial
construtivo garantido pelo Decreto 3.046, de 27 de abril de 1981, para a
respectiva subzona, respeitadas a Area Total Edificavel original do lote.
Outra possibilidade de aplicacdo da Readequacdo de potencial construtivo
foi trazida pela Lei Complementar n2 125, de 14 de janeiro de 2013, que
alterou a redacao da Lei Complementar n2 74, de 14 de janeiro de 2005,

no que tange a area da Subzona A-16 do Decreto 3046/81, estabelecendo
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condicdes para uso e ocupacdo da area do antigo Autédromo do Rio de
Janeiro, destinada a implanta¢do do Parque Olimpico.

Especificamente na modificacdo do Art. 32 da LC 74/2005, a LC 125/2013
estabeleceu para a drea em questao uma ATE total de um milhdo e oitenta
mil metros quadrados, decorrente da aplicacao do IAA igual a uma vez a
area objeto da concessdao para implantacdo do Parque Olimpico, nao
computados ainda os equipamentos esportivos, hotel e lotes destinados a
instalacdes da Imprensa. Assim restou garantido o montante de~ATE
correspondente a aplicagdo do IAA=1 sobre toda a area da.gleba que
passaria a sediar o Parque Olimpico.

Em novembro de 2012 foi aprovado para area o'PAA 12379/PAL 48085,
projetando inUmeras vias e dreas de parque. Entdo, com a garantia da ATE
total dada pela LC 125, o potencial que corresponderia as areas destas vias
e parques projetados, além das dreas destinadas aos equipamentos e
construcdes ndao computados<na ATE, sdo passiveis de aplicacdo da
Readequacdo de potencial.construtivo nos lotes criados, viabilizada, total
ou parcialmente, peloraumento de gabarito para o local aprovado na
mesma LC 125/2013.

No inicio de”2018, este instrumento foi incluido no Projeto de Lei
Complementar.n®57/2018, de revisdo da Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo
(LUQS), e sua aplicagdo prevista em trés situagdes:

I.'. Para lotes onde haja bem tombado ou preservado, condicionado a
aprovacdo do projeto junto ao érgdo municipal de tutela do patriménio
cultural;

Il. Para os casos de Projetos de Alinhamento em vigor em implantacao
progressiva, onde a Area Total Edificavel (ATE) do lote original podera ser
utilizada integralmente na porcdo de terreno remanescente;

lll. Para lotes que estejam parcialmente ocupados de modo irregular por
terceiros continuamente had mais de dez anos, de acordo com
determinadas condicdes.

Entretanto, o PLC foi retirado da Camara para ajustes pelo governo

municipal no segundo semestre de 2018. Em maio de 2018, através do
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decreto n? 44569/2018, regulamentou-se a aplicacdo deste instrumento

nos casos de implantacdo de Projetos de Alinhamento.

e. Casos de implementagao em outras cidades

N3do consta a existéncia deste instrumento em outras cidades.

f. Sugestdes e recomendagoes

Conforme ja explicitado no item d, faz-se necessdrio algumas
regulamentacdes, destacando-se:
= Definir os tipos de areas ambientalmente protegidas adequadas ao
instrumento;
= Evitar que haja aplicacdo em glebas, criando. reserva de potencial
construtivo na ocasido do parcelamento, para aplicacdo posterior nos
futuros lotes criados.
Ha casos de glebas contendo dreas ambientalmente protegidas e areas
atingidas por PAA, que - proporcionaram potencial resguardado para
utilizacdo futura na ocasiao do licenciamento de edificacdes nos novos
lotes criados. Essa pratica cria um critério diferente para aplicacdao da
Readequacao, aproximando-a da transferéncia de potencial construtivo,
mas foi aceito.através de parecer da PGM. Nessa situacdo, o proprietario
ficou com-um banco de potencial a ser distribuido nos novos lotes criados,
a'seu critério. Para evitar essa situacdo, o Plano Diretor deve ser explicito
que. a Readequacdo sé ocorre na ocasidao do licenciamento das
edificacOes, deixando o parcelamento ocorrer com todas as obrigacdes
gue cabem durante esse processo. Essa pratica ocorreu primeiramente no

Morro do Outeiro e esta sendo pleiteada para o Morro da Panela.
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