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Resumo

Este artigo aborda um caso de evolugdo de legislagdo regulamentadora de procedimentos de cilculo dos valores
utilizados para a indenizacdo de benfeitorias, ou aquisicio de moradias, para a viabilizacdo da execucdo de obras
publicas em assentamentos urbanos informais, considerando, nao apenas os valores atribuidos as unidades existentes,
como também o valor do solo, com o objetivo de incorporar aos valores indenizatérios o preco de mercado relacionado
a localiza¢do de suas unidades no territério.
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Abstract

This article discusses a case of evolution of the regulatory legislation and the regulatory procedures of the calenlation of the values used for the
indenmification of improvements, or the acquisition of houses, for the feasibility of the excecution of public works in informal urban settlements,
considering, not only the values attributed to the existing improvement units, as well as the value of the land, with the objective of incorporating
the market price related to the location of its units in the territory into the indemnity values.
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1INTRODUCAO

Uma das tarefas mais delicadas para quem lida com projeto e gestio de intervengao
urbana em areas de assentamentos informais é a de tomar decisdes com relacdo a relocacio de
unidades residenciais e comerciais necessarias a abertura de vias, implantacio de redes de
infraestrutura, espagos publicos e equipamentos comunitarios, redu¢ao de excessivo adensamento,
melhoria das condi¢oes de iluminagao e aeragdo das edificacdes e espagos publicos ou pela
necessidade da desocupagao de areas de risco ou de prote¢ao ambiental. Via de regra, essa tarefa
se inicia ainda na fase dos estudos preliminares relativos ao lancamento do sistema viario, das redes
de infraestrutura, a localizagao de equipamentos publicos e identificagao das areas frageis sob o
ponto de vista ambiental.

Outras condicionantes importantes a serem levadas em consideraciao sao as regras e
limitagdes impostas por 6rgaos de financiamento como BID e BIRD, que muitas vezes impdem
limites a relocagio”. Por outro lado, ha também as determinantes politicas que orientam as decisdes
dos administradores e que sao muitas vezes conflitantes. Citemos como exemplo o caso de uma
ocupag¢ao informal em area nobre da cidade. Quando é anunciada uma intervencao do poder
publico no local, geralmente os vizinhos de classe média e alta alimentam a expectativa da total
remogao daquelas familias e dao apoio politico-eleitoral a decisio. Em favelas ou bairros periféricos
da cidade, no entanto, tal acao acaba por ser vista como uma ameaga genérica a toda a coletividade,
gerando forte resisténcia.

Examinando o caso especifico do municipio do Rio de Janeiro, constatamos que o
disciplinamento dos processos de relocagio ou reassentamento de familias em projetos de
urbaniza¢do de assentamentos informais (favelas e loteamentos irregulares) se mostrou mais
necessario na medida em que foram iniciados, pela Secretaria Municipal de Habitacado — SMH,
programas de urbaniza¢ao de favelas e loteamentos de larga escala como o Favela Bairro e o Morar
Legal.

No inicio do Favela Bairro, no ano de 1994, a orientacao era de reassentar as familias
em edificagdes novas, construidas pelo programa na area do préprio assentamento, ou em unidades
adquiridas pelo método da “aquisi¢io assistida”, deixando-se como derradeira alternativa o
pagamento de indeniza¢ao por benfeitoria.

As diretrizes implementadas na ocasidao, pela SMH, para o calculo da indenizacao da
benfeitoria e do custo da “aquisiciao assistida” foram adaptadas a partir de procedimentos que
estavam sendo utilizados na implantagao da via expressa denominada Linha Amarela, cujas obras
também haviam sido iniciadas em 1994. Até o ano de 2001, tais procedimentos foram aplicados
com base em uma autorizagio firmada pelo Prefeito em oficio da SMH?, somente em 2001 tais
diretrizes passaram a ser estabelecidas por meio de decreto municipal.

Para efeito deste estudo, dentre as opgdes ofertadas aos titulares das edificagoes,
examinaremos mais detalhadamente apenas os casos de indenizacao da benfeitoria e da aquisicio de uma
nova moradia, pois 0 nosso interesse ¢ verificar se o método de calculo das avaliacées conduz a
valores de mercado que efetivamente se aproximem das expectativas e também daquilo que se
poderia considerar o direito reconhecido ao morador.

2 No inicio do programa Favela Baitro, o limite estabelecido pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID
para relocagdo com recursos do contrato de empréstimo era de 5% dos domicilios do assentamento. Posteriormente,
este limite foi ampliado para 8% em func¢io do aumento da complexidade dos processos de urbanizagio em favelas de
maior porte.

3 Informado pela arquiteta e urbanista Marcia de Amorim Bezerra, que participou da elabora¢io do decreto em analise.
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2 EVOLUCAO DOS DECRETOS DEFINIDORES DE DIRETRIZES PARA A
RELOCACAO DE EDIFICACOES COM BASE NO VALOR DA “BENFEITORIA”.

O primeiro decreto a definir diretrizes para a relocagdo de edificagdes em
assentamentos objeto de intervencdes urbanizadoras da Secretaria Municipal de Habitagio* foi o
de namero 20.454, de 24 de agosto de 2001, tendo sido suas diretrizes também estendidas as
situagoes de emergéncia tais como incéndios, enchentes, desabamentos e despejos. Esse decreto
reconhecia os investimentos realizados pelas familias na producao de suas moradias e afirmava, em
consequéncia, o direito a uma compensagao financeira por essas benfeitorias. Neste sentido, previa
a oferta de trés alternativas aos moradores titulares das edificacdes: 1) uma nova unidade
habitacional construida pela Prefeitura; 2) indenizagao pela edificagao existente a ser demolida; ou
3) a compra de uma nova moradia, preferencialmente no proprio assentamento. No caso de a
edificacdo a ser demolida estar alugada, o referido diploma legal previa a oferta de indenizacao da
benfeitoria ao locador e uma “ajuda moradia” (posteriormente denominado auxilio- aluguel) ao
locatario. Este auxilio, no valor predeterminado’® de trés aluguéis mensais, corresponde ao
adiantamento exigido, via de regra, pelos locadores a titulo de “deposito fianga”.

Cabe lembrar que o decreto em tela estabelecia parametros distintos para a avaliagao
das edificacbes em funcdo da sua situagao legal. A edificacao localizada em area informal, portanto
sem o devido titulo formal de posse ou propriedade, era denominada “benfeitoria”. Nesse caso, a
edificagao era avaliada segundo os procedimentos constantes nos Anexos 1, 2, 3a e 3b do decreto
no 20.454/2001, sobtre os quais nos deteremos mais a frente. A edificacdo localizada em area
formal, portanto, com o devido titulo de posse ou propriedade, era denominada “imével” e avaliada
com base no valor venal do IPTU, ITBI ou em laudo de avaliagio da Procuradoria Geral do
Municipio — PGM ou da Superintendéncia do Patrimonio da Secretaria Municipal de Fazenda —
F/SPA.

Como se pode observar, o termo “benfeitoria” ¢é utilizado para denominar a edificagao
construida informalmente em solo para o qual nao se tem o devido titulo de posse ou propriedade
e para a qual, portanto, nao se reconhece o valor agregado do solo a edificagaio no processo de
avaliagao. Nos demais casos ¢ prevista a aplicacio de metodologias que incorporam, de alguma
forma, o valor de mercado, por meio da utilizagao de parametros do IPTU e I'TBI, além de outros
métodos de avaliacio.

2.1 Pardmetros para a avaliagdo da indenizagao devida por benfeitoria a ser demolida e do
montante para a aquisi¢io de outra moradia.

O decreto 20.454/2001 possuia trés anexos que instrufam o processo de avaliagao da
benfeitoria e de determinagao do valor a ser disponibilizado a0 morador para a aquisi¢ao de outra
moradia:

e Anexo 1 — Ficha Cadastral;

e Anexo 2 — Tabela de avaliagio com vistas a indenizacao das benfeitorias ou a
valoragao para a aquisi¢ao de outra moradia;

e Anexo 3a — Tabela para a aquisi¢ao de outra moradia (obras em andamento);

e Anexo 3b — Tabela para a aquisi¢ao de outra moradia (obras a serem iniciadas).

Nos termos do decreto 20.454/2001, a avaliacao da edificacao a ser demolida era
realizada com base em dados coletados na “Ficha de Cadastral”’, na qual eram descritas as

4O decreto fazia referéncia explicita ao fato de que suas diretrizes se aplicavam a projetos executados no ambito da
SMH; posteriormente, por for¢a do Decreto N° 23.160 de 22 de julho de 2003, a sistematica de sua utilizag¢ao foi
estendida a Secretaria Municipal de Obras e Servigos Publicos.

> O valor previsto no decreto era de R$200,00/més, que poderia ser majorado em casos excepcionais a serem

autorizados pelo secretirio municipal de Habitacao.
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caracteristicas basicas das edificagdes (nimero de pavimentos e de comodos, area construida, tipo
de estrutura, piso, cobertura). A “Tabela de Avaliacio das Benfeitorias” estabelecia um conjunto
de caracteristicas previamente definidas (caracteristicas construtivas, materiais de acabamento,
estagio das obras, etc.) as quais eram relacionadas a um conjunto de valores por metro quadrado,
denominados “valores de compensagao financeira” correspondente ao valor a ser oferecido ao
morador a titulo de indenizacao pela benfeitoria demolida. Esse valor compensatorio poderia ser
majorado, a critério do avaliador, em até 40% em funcao de suas condi¢bes de acessibilidade e
disponibilidade de servigos.

Exemplos de tipos da “Tabela de Avaliagio” constante do Anexo 2.

Tipo | Caracteristicas das benfeitorias existentes Valor da compensagao financeira (R)
3 Madeira mista/estuque com instalagdes R$ 75,00/m2
7 Alvenaria com laje ou telhado c¢/forro — sem R$ 190,00/m2
instalacdes / sem emboco.
13 Alvenaria com laje ou telhado ¢/forro — com R$ 290,00/m2
instalagbes / com revestimento.
27 Tertenos utilizados p/ desenvolvimento de Até 30,00/m?2
atividades econOmicas

Observa-se que no caso de benfeitorias com caracteristicas muito diversas das
constantes na tabela do Anexo 2, o decreto previa a possibilidade de utilizagao do Sistema de Custos
para Obras e Servicos de Engenharia — SCO-RIO, bem como a utilizagao dos sistemas de avaliagao
da Procuradoria Geral do Municipio — PGM, ou da Superintendéncia de Patrimonio da Secretaria
Municipal de Fazenda.

No caso da “aquisi¢do de outra moradia” (modalidade também conhecida como
“aquisicao assistida”) eram utilizadas, além da tabela de avaliagao constante do Anexo 2, as tabelas
dos anexos 3a e 3b. Estas tabelas estavam divididas em duas grandes colunas: a primeira
denominada “avaliacio da benfeitoria a ser demolida” elencava uma série de intervalos com limites
minimos e maximos de valores que tinham correspondéncia, na segunda coluna, com o “valor
maximo para compra de outra moradia”.

O decreto no 20.454/2001 apresenta em seus anexos duas tabelas igualmente
denominadas “Tabela para aquisicio de outra moradia” (anexos 3a e 3b) onde sao definidos os
valores maximos para a “compra de outra moradia” em funcdo de intervalos de valores de
“avaliacao da benfeitoria a ser demolida”. Na tabela do anexo 3a estio relacionadas 37 faixas de
intervalos de valores de avaliagio que correspondem a 37 valores maximos para a compra de outra
moradia. Os intervalos variam de R$ 1500,00 — R$ 2.000,00 a R$ 19.500,00 — R$ 20.000,00, e os
valores maximos para a compra de outra moradia variam, respectivamente de R§ 6.000,00 a R$
24.000,00. Na tabela do anexo 3b estido relacionadas 46 faixas com os mesmos intervalos de valores
da anterior. Os valores maximos para a compra de outra moradia, no entanto, variam
respectivamente de R§ 8.000,00 a R$ 30.500,00. Nao ha no corpo do decreto e seus anexos, no
entanto, nenhuma justificativa para a existéncia desses dois anexos.’

¢ Segundo a arquiteta e urbanista Marcia de Amorim Bezerra - que participou da elaboragio do decreto em analise - as
duas tabelas tinham por objetivo dois grupos de assentamentos: o anexo 3a tinha como objeto assentamentos que ja

estavam com obras em andamento e o anexo 3b tinha como objeto assentamentos com obras ainda em programacio.
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Exemplo, limitado, da “Tabela para aquisi¢do de outra moradia” constante do Anexo 3a

Avaliagao da benfeitoria a ser demolida (RY) Valor maximo para a compra de outra
moradia (R§)
Até 2.000,00 6.000,00
2.000,00 a 2.500,00 6.500,00
2.500,00 a 3.000,00 7.000,00
3.000,00 a 3.500,00 7.500,00
19.500,00 a 20.000,00 24.000,00

Exemplo, limitado, da “Tabela para aquisi¢do de outra moradia” constante do Anexo 3b

Avaliacao da benfeitoria a ser demolida (R$) Valor maximo para a compra de outra
moradia (R§)
Até 2.000,00 8.000,00
2.000,00 a 2.500,00 8.500,00
2.500,00 a 3.000,00 9.000,00
3.000,00 a 3.500,00 9.500,00
24.000,00 a 24.500,00 30.500,00

Posteriormente a publicagio do decteto pioneiro de n® 20.454/2001 foram editados
ainda os seguintes decretos que tiveram por objeto a atualizacao/alteracio dos valores utilizados
nas suas tabelas:

® Decreto n®23.846 de 19 de dezembro de 2003 que alterou os anexos 2, 3a e 3b do Decreto
n°. 20.454/2001.

® Decreto n° 28983 de 11 de fevereiro de 2008 que alterou o Decreto n® 20.454/2001,
alterado pelo Decreto n° 23.846, de 19 de dezembro 2003, define novos valores para o
Anexo 2 do Decreto n® 20.454/2001 e substitui os anexos 3a e 3b pelo Anexo 3 que assume
como seus os valores do Anexo 3b do Decreto n® 23.846/2003.

® Decreto n® 34.522, de 03 de outubro de 2011 que aprovou as diretrizes para a demoli¢cao
de edificacbes e relocacio de moradores em assentamentos populares e atualizou os
valores para avaliagao.
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2.2 Analise grafica das planilhas dos ANEXOS 3A E 3B (tabelas para aquisi¢ao de outra
moradia) do Decreto N° 20.454/2001.

Figura 1

Decreto n° 20. 454 de 24 de agosto de 2001
Valor maximo para a compra (série 3) relativo aos intervalos de
valores minimos (sériel) e maximos(série 2) nas faixas de

avaliagdo ds benfeitorias (Anexo 3a)

30,000.00
25,000.00
20,000.00
15,000.00
10,000.00
5,000.00
0.00

Como pode ser observado no grafico acima, os valores dos limites minimos e
maximos das 37 faixas se desenvolvem de forma linear e ascendente com intervalos no valor de R§
500,00, e os valores maximos para a compra seguem a mesma linearidade com uma defasagem
positiva em relagdo ao valor maximo de cada intervalo, no valor constante de R§ 4.000,00 em

relacio ao valor maximo e de R$ 4.500,00 em relacdo ao valor minimo do intervalo.
Figura 2

Decreto n° 20.454 de 24 de agosto de 2001.
Porcentagem de acréscimo aos limite minimo e maximo por farxa de
avaliacio (Anexo 3a)

350.00%
300.00%
250.00% N
200.00%
150.00%
100.00%
50.00%
0.00%
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O grafico acima, relacionado ao percentual de acréscimo sobre os limites minimo
e maximo de cada intervalo, demonstra que a tabela possui um aspecto socialmente distributivo,
propiciando aos possuidores de iméveis com menor valor de avaliagio uma maior porcentagem de
acréscimo no valor de indenizagao. Tal iniciativa visava garantir uma melhoria nas condi¢oes de
habita¢do para aqueles que se encontravam em condi¢oes habitacionais mais vulneraveis.
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Figura 3

Decreto n® 20.454/2001.
Valores maximos (série3) para a compra de outra umidade relativos aos
intarvalos de valores minimos (sériel) e maximos (série?) de avaliacio
das benfeitoras. (Anexo 3b)

20,000.00
15,000.00
10,000.00
5,000.00
0.00

Figura 4

Decreto n® 20.454/2001

Porcentagem de acréscimo aos limites minimos (sériel) e maximos

(sér1e) por faixa de avaliacdo (Anexo 3b)
600.00%
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Como se pode observar nos dois graficos anteriores, na tabela do anexo 3b estdo
relacionadas 46 faixas com as mesmas sequéncias de intervalos de valores da tabela 3a.

O decreto n°® 23.846/2003 segue basicamente a mesma logica e comportamento
dos valores das tabelas do decreto n® 20.454 /2001, observando-se, no entanto, um arrefecimento
do impeto distributivo do decreto original.

O decreto n® 28.983/2008 revoga o decreto anterior eliminando o anexo 3a e
transformando o anexo 3b em anexo 3, mantendo, no entanto, todos os intervalos e valores das
tabelas do decreto anterior.

O decreto n® 34.522/2011 reduz o nimero de faixas de intervalos para 21 e atualiza
os valores para avaliacao das indenizac¢oes e aquisicao de moradia. Neste caso verifica-se ainda um
menor impeto distributivo em relagdao aos decretos anteriores.

2.3 Analise dos decretos vis a vis o comportamento dos pregos imobiliarios no Rio de
Janeiro.

O grafico abaixo representa o aumento percentual dos valores minimo e maximo
da “Tabela para aquisi¢ao de outra moradia” que integram os decretos 20.454/2001, 23.846,/2003,
28.983/2008 ¢ 34.582/2011, comparados aos aumentos percentuais do salario minimo e do custo
do m2 da construcao civil para o Rio de Janeiro. Como pode ser observado, as atualiza¢oes de
valores realizadas pelos decretos de 2003 e 2008 foram inferiores em termos percentuais aos
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aumentos do salario minimo e do custo do m2 da construcio civil. Com a edicao do decreto de
2011 verifica-se, no entanto, um substancial aumento nos valores da tabela que chegam, em termos
percentuais, a superar os dos demais indicadores.

Fignra 5

Evoluciao percentual dos valores para aquisicio de iméveis para relocacio, vis a vis a
do custo do m2 da construcio civil no RJ7e do Salario Minimo Nacional®
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Observando-se os graficos das figuras 6 e 7 a seguir, podemos concluir que esta foi
uma tentativa de acompanhar o crescimento acelerado dos pregos imobiliarios que se verificou no
Rio de Janeiro no periodo de 2009 a 2011, expressos pelos dados do SECOVI e pelo indice FIPE
ZAP, que registrou um aumento no preco médio dos iméveis de 188,2% no periodo de janeiro de
2008 a outubro de 2012.

Fignra 6

Evolucdo dos precos dos imdveis em alguns bairros do Rio de Janeiro
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Fignra 7

variagac do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: 122 - janf08 a out/12
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Fonte: ZAP Imoveis.

O método utilizado, portanto, para a atualizagao dos valores das indenizagdes,
baseados em revisoes periddicas de tabelas, por decreto, e sem vinculo a um indice especifico que
representasse um parametro confiavel da dinamica dos pre¢os do mercado imobiliario, certamente
tornavam muito mais complexas, e de carater subjetivo, as negociagdes dos valores de indenizagao
ou compra de uma outra edificacdao, gerando inseguranc¢a para ambas as partes, agentes publicos e
moradores.

3 O DECRETO N° 38.197 DE 16 DE DEZEMBRO DE 2013: UMA MUDANCA DE
PARADIGMA NO CALCULO DAS INDENIZACOES.

Em meados de 2013, a Secretaria Municipal de Habitagao recebeu a demanda do
Gabinete do Prefeito para que fosse elaborada uma nova atualizagio dos valores constantes do
Decreto n® 34.522/2011, uma vez que os valores estabelecidos naquelas tabelas nao mais atendiam
as expectativas dos moradores sujeitos aos processos de relocagao, fato que estava gerando
resisténcias e impasses nas negociacoes e atrasos nas obras em curso. Fomos incumbidos dessa
tarefa e - coerentes com a nossa formag¢ao em politicas de solo - vislumbramos a possibilidade de
propor uma mudanga significativa e mais duradoura na metodologia de calculo das indenizag¢des.
A proposta por noés elaborada estava condicionada, no entanto, a possibilidade de acesso, pela
SMH, aos “fatores de atualizagao” utilizados pelo Sistema do ITBI que eram produzidos pela
Secretaria Municipal de Fazenda - SMF. Tal proposta foi aceita pelo Prefeito, que determinou a
SMF a liberacio das informacdes solicitadas. Com base nelas, e contando com a colaboracio
inestimavel do gerente de Or¢amento da SMH e especialista em engenharia de avaliagdes Eng.
Tulio Fabio Guida, foi possivel dar forma e consisténcia a minuta de decreto enviada ao gabinete
do Prefeito para analise e aprovagao.

Pelos novos critérios, a avaliagio da edificacio/benfeitoria passou a ser calculada
como base na seguinte férmula:

VI=AIxVMRM xPx T x FA

Sendo:
VI = valor da indenizacio;
Al = area do imével; VMRM = valor médio de referéncia do m2 de mercado para o bairro;
P = fator de posi¢ao do imével
T = fator de tipologia
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FA = fator de adequagao das caracteristicas do imével

O VMRM ¢ definido pela seguinte férmula:

VMRM = (Vr médio, VC médio ou V0 médio) x UFIR x Fator RM

Onde:

Vr médio = valor médio do indice fiscal residencial do imével em UFIR, para o bairro, de acordo
com o mapa de valores da SMF;

VC médio = valor médio do indice fiscal comercial do imével em UFIR, para o bairro, de acordo
como o mapa de valores da SMF;

V0 médio = valor médio do indice fiscal territorial do imével em UFIR, para o bairro, de acordo
com o mapa de valores da SMF;

Fator RM = fator de atualizacio do Vr, Vc e V0, obtido a partir de critérios de avaliagao

tecnicamente reconhecidos, atualizados e informados semestralmente pela Secretaria Municipal de
Fazenda — SMF.

Os valores calculados sob a nova metodologia passaram a permitir a aquisi¢ao de
edificagdes em areas proximas as antigas residéncias dos moradores atingidos, inclusive nas areas
formais, pois as indenizagOes passaram a ser compativeis com os pre¢os médios praticados pelo
mercado imobiliario nos bairros do entorno. Tal medida veio ao encontro do que ja havia sido
constatado, em pesquisa desenvolvida pelo professor Pedro Abramo em 2006, que ja havia
verificado ser essa compatibilidade com os precos do entorno o parametro de formagao de precos
dos imoveis reconhecido pela maioria dos moradores das favelas pesquisadas. (ABRAMO E
PULICCI, 2009, p. 215).

A publica¢ao do Decreto n°. 38.197/2013 representou uma mudanca de paradigma
no tratamento da avaliacio de edificagoes a serem demolidas em areas informais da Cidade do Rio
de Janeiro pois, pela primeira vez, o poder publico municipal admitiu considerar no seu céalculo o
valor de mercado gerado pela localizagao relativa da edificagao no territério. A partir da publicagao
deste decreto, a avaliacdo passou a ser realizada nao somente com base nas caracteristicas e
condi¢oes da “benfeitoria”, mas também considerando-se o valor médio de referéncia do m2 de
mercado para o bairro. Até entdo, pelos critérios utilizados nos decretos anteriores, o calculo
elaborado para a indenizacao, ou reposicao, de edificagcdes a serem demolidas com caracteristicas
construtivas semelhantes conduzia a valores semelhantes, nio importando se as benfeitorias
estavam localizadas em bairros, ou em assentamentos informais, com distintos valores de mercado
de solo em func¢ao da sua localizacdo, fosse nas Zonas Sul, Norte ou Oeste do Rio de Janeiro (ver
grafico da figura 0).

Sabemos, contudo, desde os estudos desenvolvidos por Abramo, que o gradiente
de precos do mercado informal nio acompanha linearmente o gradiente de precos do mercado
formal, podendo haver variagdes localizadas em fun¢iao da intervencdo de um conjunto de
“externalidades comunitarias” e “externalidades de liberdade urbanistica e construtivas” que,
segundo aquele autor, “modelam o gradiente de precos desse mercado”. (ABRAMO, 2009, pag.
22). “Essas duas externalidades sdo caracteristicas do mercado informal e podem ser classificadas
como externalidades positivas que valoram os pregos do solo e imobiliario nos assentamentos
populares informais”. (ABRAMO, 2009, p. 22).

Esta constatacdo, no entanto, nao desqualifica o método de calculo e os indices
patamétricos propostos no Decreto n® 38.197/2013, uma vez que ndo se conta com pesquisas
sistematicas sobre os pregos praticados no mercado informal que, caso existissem, permitiriam a
realizacao um ajuste fino dos valores resultantes da férmula aplicada.
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3.1 O impacto da aplicagiao do Decreto N° 38.197 de 16 de dezembro de 2013.

A aplicacio desses novos parametros de calculo teve grande repercussio na
imprensa, principalmente com referéncia 2 comunidade de Vila Autédromo’. Naquela comunidade,
até mesmo os proprios moradores ficaram surpresos com os novos valores ofertados pela
Prefeitura, muito embora esses mesmos valores tenham sido recebidos com naturalidade por
representantes do setor imobiliario. Neste sentido, vale conhecer as opinides divergentes sobre o
tema manifestadas em matéria do Jornal O Dia de 08 de dezembro de 2014.

Para o vice-presidente do Sindicato da Habitacdo (Secovi Rio), Leonardo Schneider, o
municipio deve ter calculado a desapropriacio em cima do valor imobiliario daquela
regiao da Barra da Tijuca, que estd em torno de R$ 8 mil por metro quadrado. “A
prefeitura pagou pelo preco da especulagdo imobiliaria. A localidade da Vila Autédromo
sera o cora¢ao das Olimpiadas e todo o bairro estd em constante crescimento”, afirmou
Leonardo. O presidente da associagao de moradores, Altair Guimaraes, criticou a posi¢ao
do municipio sobre as desapropriagdes. Para ele, se as casas milionarias fossem vendidas,
ndo passariam de R$ 150 mil. “Nenhuma casa aqui vale R§ 2 milhées. Alguém compraria
um imével na favela por esse pre¢o?”, indagou Guimaries."

Cabe ressaltar, no entanto, que, nao obstante ter sido o caso de Vila Autédromo o
de maior visibilidade, as diretrizes definidas pelo Decreto n° 38.197/2013 possuiam validade para
a todo o municipio do Rio de Janeiro e se mostraram eficientes na geragao de maior agilidade e
confianga nas negociagoes entre o poder publico municipal e as familias atingidas. Ndo por acaso
o Decreto n° 39.192, publicado em 16 de setembro de 2014, autorizou a Secretaria Municipal de
Obras a adotar em suas obras as mesmas diretrizes estabelecidas no Decreto n® 38.197 de 16 de
dezembro de 2013.

Seguem abaixo alguns exemplos da repercussao na imprensa da aplicagdo pratica
das diretrizes do Decreto n® 38.197/2013.

e Jornal O Globo: “Apesar de indenizacies miliondrias, a prefeitura ndo consegue acabar com a V'ila

Autidromo” 3, “Em meio a escombros, cerca de 170 familias ainda vivem na comunidade, que é vizinha
ao Pargue Olimpico da Barra da Tijnca™

o Jornal O DIA: “Prefeitura indeniza donos de imdveis na V'ila Autidromo em até 2,3 milhoes”0_Os
altos valores causaram espanto entre os moradores do local

o Agencia EBC: “Familias removidas da V'ila Autédromo querem indenizagio da prefeitura do Rio.” 11

7 A comunidade de Vila Autédromo teve como origem moradias de pescadores que se instalaram as margens da Lagoa
de Jacarepagua entre as décadas de 60 e 70. Recebeu esta denominagio por ter se ampliado e diversificado em funcio
da sua proximidade territorial ao Autédromo Internacional Nelson Piquet, implantado ao final da década de 70. Em
2012 o autédromo foi desativado e demolido para dar lugar ao Parque dos Jogos Olimpicos de 2016, o que motivou
acoes do poder publico municipal para interven¢do na drea ocupada pela Vila Autédromo.

8 Leia mais sobre esse assunto em http://oglobo.globo.com/tio/apesar-deindenizacoes-milionatias-prefeitura-nao-
consegue-acabar-com-vila-autodromo16153064#ixzz4UzsC97T8 © 1996 - 2017. Todos direitos reservados a
Infoglobo Comunicacio e Participa¢Ges S.A. Este material nao pode ser publicado, transmitido por broadcast, reescrito
ou redistribuido sem autorizag:ﬁo

querem- mdemzacao da
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4 CONCLUSOES

Naio obstante termos conhecimento da utilizacao recorrente de diversos métodos
condenaveis pela administragdo municipal nos procedimentos de relocagao realizados durante a
execuc¢ao das obras para a Copa do Mundo e Jogos Olimpicos - fatos ja fartamente denunciados
pela imprensa, movimentos sociais e academia'” - nio ha como nio considerar, sob o ponto de
vista institucional, a importancia da edi¢ao do Decreto n° 38.197/2013 que, finalmente, reconheceu
o direito adquirido pelos moradores em areas informais ao recebimento de valores indenizatérios
compativeis com o preco de mercado relacionado a localizagao de suas unidades residenciais ou
comerciais no territério.

Esse reconhecimento, embora tardio face os avangos da legislagao brasileira no que
diz respeito a legitimacdo e garantia dos direitos de posse e propriedade em assentamentos
informais é de fundamental importancia, pois permite que tais direitos, bem como suas
consequéncias legais, sociais e economicas, sejam levados em considera¢ao no planejamento e
gestao das intervencdes, bem como na devida quantificagdo e reserva dos recursos financeiros
necessarios para efetiva-los. Dessa forma, além de disciplinar o processo de avaliagio para fins de
indenizagdo, o novo modelo de cilculo revela-se um eficiente instrumento de planejamento das
intervengoes publicas nos assentamentos informais. Estas conclusdes, no entanto, ndo afastam a
necessidade do aprofundamento dos estudos e pesquisas, ainda muito incipientes, sobre o
funcionamento e formac¢ao de precos do mercado imobiliario informal, o que poderia contribuir
para o aperfeicoamento dos métodos de avaliagao e determinagao dos valores indenizatérios em
processos de reassentamento por necessidade de obras publicas nessas areas.
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