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Nota Técnica que fazem a Defensoria Publica do
Estado do Rio de Janeiro, através de seu Nucleo de
Terras e Habitag¢dao e o Ministério Publico Federal,
através da Procuradoria Regional dos Direitos do
Cidaddo acerca do PLC 93/2025, de autoria do
Municipio do Rio de Janeiro, que autoriza a
alienagdo de imodveis de titularidade da
municipalidade e da outras providéncias.

INTRODUCAO

O PLC 93/2025, de iniciativa do Poder Executivo, dispde sobre a alienagdo e define
critérios de uso, parcelamento e edificacdo de imdveis de titularidade da Administracdo Direta
e Indireta do Municipio do Rio de Janeiro, bem como do Fundo Especial de Previdéncia do
Municipio do Rio de Janeiro — FUNPREVI, alterando as Leis Complementares n2 252, de 2022
e n? 275, de 2024.

Na pratica, o PL busca um autorizativo genérico para a venda de 324 imodveis
pertencentes ao ente municipal, sem avalia¢do prévia de nenhum deles e em desacordo com
o disposto na Lei Organica Municipal (LOMRJ), que determina a destinacdo de imdveis
publicos vazios ou subutilizados para a habitacdo de interesse social, conforme adiante
demonstrado.

Além de tratar da venda de imdveis da municipalidade, o Projeto cria exce¢des ao
Plano Diretor, que nos termos do art. 40 e paragrafo 22, do Estatuto da Cidade deve ser o
instrumento basico da politica urbana e englobar todo o territério da cidade do Rio de Janeiro.

Diante dos possiveis graves impactos sobre o direito a moradia de milhares de familias,
o Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Publica do Estado do Rio de Janeiro (NUTH) e a
Procuradoria Regional dos Direitos do Cidadao (PRDC/RJ), 6rgédo do Ministério Publico Federal
(MPF), produzem esta nota técnica, cujo enfoque principal diz respeito ao cumprimento da
funcdo social da propriedade publica e a ameaca ao direito fundamental a moradia (art. 62 da
CF) e aos direitos e servigos que a ele se conectam direta e indiretamente.

Cabe destacar que tdao somente o Nucleo de Terras e Habitacdo da Defensoria Publica
do Rio de Janeiro atende milhares de familias residentes na Cidade do Rio de Janeiro e sob
ameaca de remocgdo, sem que haja solu¢des habitacionais definitivas para o grave déficit
habitacional experimentado por essa populacdo. A PRDC/RJ, por sua vez, acompanha a
efetivacdo do direito a moradia por meio da devida destinacdao de imdveis publicos federais,
estaduais e municipais a essa finalidade.
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Conforme se demonstrard ao longo desta nota, a falta de coordenacao e planejamento
contida no PLC configura violacdo de diversos dispositivos legais, como a Lei Federal n?
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), o art. 239 da Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro, a
Lei n2 13.465/2017 e a Lei Complementar Municipal n® 270/2024, que trata do plano diretor
municipal.

1. DAS AMEACAS DE REMOGAO A DIVERSOS NUCLEOS URBANOS ABRANGIDOS PELA AREA
OBJETO DO PLC 93/2025 - AUMENTO DA TENSAO SOCIAL AO INVES DE CUMPRIMENTO DA
LEI ORGANICA DO MRJ

O art. 12 do PLC n2 93/2025 autoriza a alienagdo dos imdveis listados em seu anexo,
mediante licitacdo, assegurando aos atuais ocupantes o direito de preferéncia apenas
"mediante o pagamento do valor correspondente a maior proposta ofertada". Para
ocupantes de baixa renda, condicionar a permanéncia na moradia ao pagamento do lance
vencedor em um leildo de mercado é decretar o despejo forgado institucionalizado.

Tal medida ignora por completo o direito a Regularizagdo Fundiaria (REURB) que
assiste a essas familias ocupantes de nucleos urbanos informais consolidados, conforme
estabelecido no microssistema de prote¢do a moradia e na Lei n2 13.465/2017. Ao invés de
reconhecer a posse e promover a titulacdo e urbanizacdo por meio da REURB-S (Regularizacido
Fundidria de Interesse Social) antes de qualquer cogitacdo de venda, o projeto submete a terra
publica a especulacdo imobilidria, esvaziando o dever do Estado de proteger a moradia sob a
fachada de um "direito de preferéncia" financeiramente inatingivel para a populagao
vulneravel, e que possui direito de permanéncia por lei.

De acordo com o projeto Cartografias Juridicas — uma cooperacgdo entre o Laba -
Direito, Espago & Politica-UFRJ, o NUTH-DPRJ e o Observatorio das Metrépoles —, o municipio
do Rio de Janeiro registra hoje 153 casos ativos de ameaca de remocdo. Esse cendrio impacta
mais de 13 mil familias, com destaque para a atuacdo do préprio Municipio, que promove 40
dessas ac¢Oes, afetando 6.269 familias. Geograficamente, a AP1 (Centro) é a regido mais critica,
concentrando 56 dos casos registrados.

O cruzamento de dados realizado pelo LABA em conjunto com o Najup Luiza Mahin,
ambos da Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), dos enderec¢os constantes do PLC
93/2025 com os dados da pesquisa revela que o Projeto atinge territérios onde a disputa
pela terra ja é uma realidade. A venda de imdveis publicos nessas regides pode acelerar
processos de remog¢do e alterar drasticamente o custo de vida e o uso do solo local,
sobrepondo novas intervenc¢des urbanas a comunidades que ja lutam para permanecer em
seus territorios.
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Segundo o estudo, publicado através de Nota Técnical:

“na drea central da cidade, por exemplo, foram identificados cerca de
42 imdveis listados no projeto que apresentam uso residencial corrente,
evidenciando a presenca de ocupag¢des habitacionais consolidadas ou em
processo de consolidagdo. Em um dos casos analisados, na Rua do Livramento,
o imovel listado no projeto apresenta sobreposigcdo direta com uma ocupa¢do
residencial atualmente objeto de disputa judicial. Outro caso de enorme
impacto envolve o imdvel da Rua Monsenhor Félix, n® 412, em Irajd, que se
sobrepde a favela Parque Bom Menino, onde hoje vivem mais de 200 familias.

(...)

Muitos desses imdveis atualmente utilizados para fins de moradia
encontram-se ocupados majoritariamente por mulheres, em sua maioria
negras, chefes de familia e trabalhadoras informais, conforme ja demonstrado
em levantamentos recentes. Muitas dessas mulheres inclusive foram vitimas de
violéncia doméstica e encontraram nesses imdveis uma alternativa de moradia
para dar sequimento as suas vidas juntamente com seus filhos ao fugirem de
seus lares anteriores, haja vista também a insuficiéncia atual de politicas de
acolhimento e de abrigamento no Estado do Rio de Janeiro, consistindo em um
dado que merece especial atengdo. A titulo de exemplo, mencionamos os
imdveis da Rua Jodo Alvares, 10, bem como os imdveis da Rua do Livramento,
numeros 74, 184 e 186, localizados no bairro da Gamboa, ocupados hd mais de
décadas por diversas mulheres e criancgas, que se encontram listados no dmbito
do PLC 93/2025.”

Os mapas abaixo ajudam a elucidar a situacao:

1

https://www.laba-ufri.com/post/nota-técnica-do-laba-direito-espaco-politica-e-do-najup-luiza-mahin-

sobreo-projeto-de-lei-comp
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Situagio dos casos 773 Limite Municipal Rio de Janeiro

@ Ameaca de Remogdo Limite Municipal Regido Metropolitana
@ Terrenos do PLC N° 93/2025

Figura 1 — Cruzamento dos Casos de Conflito Fundiario no Municipio do Rio de
Janeiro (dados de 2024) com os Iméveis do PLC n2 93/2025

Fonte: NT LABA/Najup
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Figura 2 — Casos de Conflito Fundiario (dados de 2024) e Imdveis do PLC n2 93/2025 no

Centro do Rio

Fonte: NT LABA/Najup
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Aduza-se que as alienacdes de imédveis publicos retiram a possibilidade de que tais
bens sejam destinados para o reassentamento dessas familias envolvidas em conflitos
fundiarios, contrariando as disposicoes da prépria Lei Organica do Municipio, que prevé:

"Art. 437 da LOMRJ - O Municipio destinard, prioritariamente, terras
publicas ndo utilizadas ou subutilizadas a assentamento de populac¢do de baixa
renda e a instalagdo de equipamentos de uso coletivo."

Da leitura do dispositivo, resta evidente que nos termos da lei de regéncia do MRJ,
iméveis publicos nao utilizados ou subutilizados deverdo ser destinados a assentamentos de
populacdo de baixa renda e a instalacdo de equipamentos urbanos de uso coletivo, ndo
devendo, pois, serem utilizados apenas para aumentarem o caixa da municipalidade.

Essa diretriz complementa a intencdo do legislador de assegurar a permanéncia da
populacdo de baixa renda na regido em que ja reside, trabalha, estuda, tem acesso a saude,
etc., sendo este o dever dos entes publicos atentos ao principio fundamental da dignidade da
pessoa humana e aos objetivos basilares de nossa Constituicdo da Republica, constantes de
seu art. 39.

A lei organica estipula, ainda, que os imdveis publicos destinados ao assentamento de
populacido de baixa renda para fins de regularizacdo fundiaria podem ser objeto de doacao e
de utilizagdo gratuita (art. 237). A contrario sensu, essa previsao desautoriza uma perspectiva
arrecadatdria e exclui, de plano, qualquer inclusdo de imdveis ocupados por essa populacao
de pacote genérico de autorizacdo para venda que induza a sua alienagao.

N3o a toa, o proprio PLC prevé, em seu art. 49, incisos | e Il que os recursos auferidos
com as operacoes de alienacdo se destinam preferencialmente a regularizacdo fundiaria e
urbanistica e a execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social. Tal
previsdo é contraditdria, pois acena com a regularizacdo, mas ao mesmo tempo gera
inseguranca e risco de remocgoes. Além disso, afigura-se timida, e pode ser facilmente olvidada
diante de outras prioridades e interesses em desacordo com os principios e regras acima

mencionados

Ou seja, o projeto, além de ignorar que tais imdveis, em vez de serem vendidos
deveriam ser destinados a habitacao de baixa renda, sequer assegura que os objetivos em
tela sejam claramente atingidos, razdo pela qual devem ser apontadas algumas necessidades,
em prol dos direitos ao meio ambiente urbano e a moradia das popula¢des de baixa renda.

2. AUTORIZAGAO GENERICA DE VENDA, AUSENCIA DE AVALIAGAO PREVIA E INEXISTENCIA
DE ESTUDO DE IMPACTO DAS ALIENAGOES

A par dos problemas acima apontados, cabe ser mencionado que a concessao de uma
autorizacdo genérica e a auséncia de avaliacdo prévia dos iméveis constantes do anexo do PLC
configuram violagGes legais.
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Em primeiro lugar, destaque-se que um projeto de lei ndo pode conceder ao Poder
Executivo uma autorizacdo genérica para a alienacao de diversos bens imdveis, quanto mais
centenas deles. A autorizacgdo legislativa para a venda de bens publicos deve ser especifica e
direcionada para cada caso concreto, uma vez que a exigéncia existe para que o Poder
Legislativo possa exercer o seu papel fundamental: avaliar, no momento em que se pretende
realizar a venda, se existe efetivo interesse publico justificado na alienacdao daquele bem
especifico (imdvel por imével).

Igualmente, a auséncia de avaliacdo prévia atualizada dos bens que se pretende
vender viola frontalmente a legislacado.

Tanto o art. 76, inciso |, da nova Lei de Licitagbes (Lei n? 14.133/2021) quanto o art.
232 da Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro determinam expressamente que a
alienacao de bens da Administracdo Publica estara sempre subordinada a comprovacao do
interesse publico e sera sempre precedida de avaliagao

Por outro lado, a Lei de Licitagdes e Contratos (Lei n? 14.133/2021), especificamente
em seu artigo 76, estabelece regras rigorosas para a alienacdo (venda) de bens da
Administragdo Publica. Para que a venda ocorra de forma legal, a lei exige o cumprimento dos
seguintes requisitos:

¢ Interesse Publico Justificado: A venda de qualquer bem deve estar obrigatoriamente
subordinada a comprovacao de um interesse publico devidamente justificado.

e Avaliagdo Prévia: E obrigatério que a venda seja precedida por uma avaliagdo para
determinar o valor do bem. Em casos de bens méveis inserviveis, por exemplo, a avaliacao
considera o valor histérico corrigido, a depreciacdao acumulada e a situacdo em que o bem se
encontra. No caso de imdveis, estipula-se o preco minimo com base no valor de mercado.

¢ Licitacdo na Modalidade Leildo: A regra geral imposta pela nova lei para a alienacao tanto
de bens mdveis quanto imodveis é a realizacao de licitacdo obrigatoriamente na modalidade
leildo.

¢ Critério de Julgamento: No leildo, o vencedor sera sempre aquele que oferecer o maior
lance, devendo o valor ser igual ou superior ao preco minimo de avaliacdo estipulado em
edital.

Exigéncia Adicional para Bens Imoéveis: Quando a venda envolver bens iméveis (incluindo os
pertencentes as autarquias e fundagdes), a lei exige um requisito extra: é indispensavel a
prévia autorizacao legislativa. Como discutido anteriormente, a jurisprudéncia entende que
essa autorizacdo deve ser especifica e ndo genérica.

Desta forma vé-se que o PLC 93/2025, ao pretender obter autorizagdo em bloco para
a venda de imdveis sem valor definido, afronta os regramentos existentes e, na pratica retira
do Parlamento a capacidade de fiscalizagdo e controle da gestdo publica, atingindo
frontalmente o sistema de freios e contrapesos idealizados pelo legislador constitucional.
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Mencione-se, por oportuno, que o minucioso levantamento realizado pela UFRJ e j3
mencionado na presente Nota Técnica ainda verificou a sobreposicao com terrenos doados
ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) para promog¢do do Minha Casa Minha Vida
(MCMV), definidos através do Edital de Chamamento Publico n2 001/2024 da Secretaria
Municipal de Habitacdo (SMH). Segundo o estudo, Entre os 917 imdveis destinados ao
MCMYV, 13 imodveis encontram-se na lista anexa ao PLC, sendo 6 imdveis atualmente
ocupados por moradia.

Tal sobreposicio demonstra, de forma inequivoca o perigo de aprovag¢do do PLC
93/2025, sem uma analise mais acurada de seu anexo, tudo levando a concluir da
necessidade de desmembramento do Projeto para individualizar as autoriza¢des de alienacdo
postuladas.

3. NECESSIDADE DE IMPLEMENTAGAO PRIORITARIA DO PLANO MUNICIPAL DE HABITAGAO
DE INTERESSE SOCIAL (PMHIS)

Prosseguindo-se na analise do PLC 93/2025, cabe ser destacada a total falta de
razoabilidade na buscar de um autorizativo de venda de inUmeros imdveis no momento em
que o Municipio precisa, em vez de se desfazer de imdveis proprios, destinar imodveis de seu
patrimonio para a producdo de habita¢ao de interesse social na cidade.

Isto porque neste ano de 2026, entrara em vigor — com atraso, diga-se — o Plano
Municipal de Habitac¢do de Interesse Social (PMHIS) cumprindo diretriz do Plano Diretor e
da Lei n? 11.124/2005.

O Plano se propde a em 8 anos, nortear a politica publica de habitacdo social na
cidade, promovendo moradia digna e reduzindo o déficit habitacional, que conforme
apontado na ultima pesquisa promovida pela Fundacdo Jodo Pinheiro, a partir de dados do
IBGE corresponde a 1/4 dos domicilios da cidade (500 mil domicilios). 2

Segundo o estudo, o déficit abrange habitacdes precarias, entre as quais
improvisadas e rusticas; as enquadradas como “6nus excessivo”, casas onde a renda total é
de até trés saldrios-minimos e o gasto com moradia, especialmente aluguel, consome mais de
30% dos ganhos; e a coabitacdo, que engloba familias que vivem nas chamadas casas de
comodos ou “unidades domésticas conviventes” caracterizadas pela existéncia de mais de
uma familia na mesma habitacdo em situacao de aglomeracao.

2 https://drive.google.com/file/d/13FL-MVsULmMFMjkQb1nQsYzO2JVhLQvwz/view, pag. 15 do relatério
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Desta forma, por mais discricionariedade que possa o gestor ter, essa
discricionariedade precisa atender critérios de conveniéncia e oportunidade, sendo certo que
nao se demonstra conveniente ou oportuno pretender alienar imdveis no momento em que
se discute solu¢do para a realocacdo de pessoas que hoje vivem em condigbes
absolutamente indignas de moradia em nossa cidade.

Note-se, inclusive, que o texto consolidado até o momento para o PMHIS da conta
de que a producdo habitacional prépria do MRJ para os proximos anos (ai excluidas as
unidades de programas habitacionais de outros entes, como Minha Casa Minha vida) seria de
apenas 1000 unidades habitacionais?.

Sendo assim, com muito mais razdao, neste momento, o ideal era ser elaborado
estudo para que esses imdveis fossem destinados a aumentar a produgao habitacional do
Municipio, ao invés de reduzi-la.

4. DA INCLUSAO DE IMOVEIS DESTINADOS A EQUIPAMENTOS EDUCACIONAIS EM COTEJO
COM O DEFICIT DA OFERTA DESSES SERVICOS NO MUNICIPIO

Prosseguindo na andlise do Projeto, destaque-se a quantidade de iméveis incluidos no
PLC com destinacdo origindria no zoneamento urbano para servirem de equipamentos
educacionais e que por razdes que fogem a nossa compreensao, hoje sdo terrenos vazios ou
com destinac¢ao diversa da originalmente prevista.

Tal conclusdo é facilmente aferivel pela simples leitura do ja mencionado estudo do
LABA em conjunto com NAJUP Luiza Mahin/UFRJ, em que foram analisados todos os iméveis
constantes do PLC, para concluir que a municipalidade, além de descumprir a destinagdo que
esses imoveis deveriam ter, afetando-os a prestagao de servigos publicos a populagdo, agora
pretende deles se desfazer.

O estudo em comento menciona, inclusive, iméveis com servigos ativos e outros que
acabaram destinados para moradia (ndo necessariamente de interesse social), mas salta aos
olhos que dezenas deles devessem ser efetivamente equipamentos publicos em
funcionamento, conforme se depreende da tabela abaixo:

3https://siurb.rio/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=189e3c017¢30498d96ec35212dbdd523
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;

s LABA

) (NS
& Paumica

Imdvel destinado a Equipamento Imével em uso
Escola Piblica Piblico em operacio como moradia
AP1 = 9 42
AP2 - 14 -
AP3 9 6 4
AP4 18 1 7
APS 33 5 5
Total 60 35 58

Tabela 01 - Dados obiidos a partii do PAL referente aos Inoveis do PLC n®93/2025

Ao mesmo tempo, é conhecido o déficit de creche e pré-escola em nosso municipio,
com destaque para as areas de abrangéncia da 7a e 10a Coordenadorias Regionais de
Educagdo - zona oeste e parte da zona sudoeste da cidade, onde ha 51 imdveis dentre os da
lista no anexo do PLC 93/2025 que deveriam ser destinados a escola publica, segundo o PAL
da cidade.

Justamente em razado da deficiéncia histérica desse servico, a 2a Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro nos autos da Acao Civil Publica n. 0233893-
88.2003.8.19.0001 — de autoria do Ministério Publico do Estado e que se encontra na fase de
Execugdo, na qual a Defensoria Publica figura como assistente litisconsorcial — manteve a
obrigacdo do MRIJ de zerar o déficit de mais de 10.000 criangas aguardando vaga em creche.

Tal decisdo que até o momento ainda nao foi integralmente cumprida, tendo o
Municipio recorrido aos Tribunais Superiores, tem ementa lapidar, da qual se extrai o seguinte
comando:

“Possibilidade de intervencdo do Judicidrio em politicas publicas.
Preferéncia na formula¢do e execug¢do de politicas publicas, bem como
destinagdo privilegiada de recursos para a drea infantojuvenil (artigo 227 CF ¢/c
artigo 42, p. unico, ECA), o que abrange a Educacdo Infantil (artigo 5° da Lei
13.257/16). Politica Publica pela Primeira Infdncia no Estado do Rio de Janeiro
(Lei n® 9503/2021) que considera a Educagdo Infantil como drea prioritdria de
politica publica, prevendo uma oferta que atenda plenamente a demanda
existente, garantindo de modo transparente a garantia de acesso a todas as
criangas na faixa etdria (arts. 52, 111, e 79, 11). Sumula n2 241 TJRJ. Obrigag¢do de
usar o madximo de recursos disponiveis para implementar direitos
infantojuvenis (Convencdo sobre Direitos das Criancgas, artigo 42).” (grifou-se).
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Certamente dentre os recursos disponiveis que o ente possui para implementar tais
direitos esta o uso de imadveis préprios para a presta¢ao dos servicos de creche e pré-escola.
Mas o Municipio, ao invés de utilizar tais imdveis para a execucdo da politica publica de
Educacdo a que faz jus a populacdo, cumprindo a ordem judicial, pretende vender tais areas,
sepultando de vez a possibilidade de, enfim, combater o déficit historico de forma eficaz.

Desta forma, no entender dos subscritores, ao menos esses imoveis, a par daqueles
que hoje sdao destinados a moradia efetiva de familias de baixa renda, devem ser retirados
do Projeto.

CONCLUSAO

Diante dos graves problemas apontados no Projeto — mormente violacdo da
destinacdao dos imdveis, auséncia de avaliacdo prévia e autorizativo genérico — no nosso
entendimento, melhor seria que o Projeto de Lei Complementar 93/2025 fosse substituido
por projetos individuais de autorizacdo (imdvel a imdvel), com a devida comprovacio de
interesse publico e avaliacdo prévia atualizada, cada imodvel a ser alienado, recomendando-se
arejeicao total do projeto de lei em sua atual redacao.

No entanto, caso o PLC siga em sua tramitacdo, com vistas que a mens legis dos
dispositivos antes mencionados seja mantida, ressalte-se a necessidade de designacao de
Audiéncias Publicas pelas Comissoes Tematicas, de forma a possibilitar a ampliacdo e
ampliacdo do debate e aprimoramento do texto do Projeto.

Almejando que a presente Nota Técnica possa contribuir para o debate da Camara
Municipal, assegurando uma cidade democratica, inclusiva e participativa, os subscritores se
colocam a disposicdo para quaisquer outros esclarecimentos que se facam necessarios quanto
ao tema analisado.
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