PROGRAMA
NACIONAL DE

CAPACITACAO  CAPACIDADES
DAS CIDADES e N N

coLecio CADERNOS TECNICOS DE
REGULAMENTACAO E IMPLEMENTACAO
DE INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE

VOLUME 5

OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS (OUC)




MINISTERIO DAS CIDADES

Ministro de Estado
ALEXANDRE BALDY

Secretario-Executivo
SILVANI ALVES PEREIRA

Secretario Nacional de Desenvolvimento Urbano — SNDU
GILMAR SOUZA SANTOS

Diretora do Departamento de Planejamento e Gestdao Urbana — DPGU
DIANA MEIRELLES DA MOTTA

Programa Nacional de Capacita¢cao das Cidades - PNCC
PAULO COELHO AVILA - Coordenador

Colaboradores na produgao e elaboragao do Caderno Técnico
CAROLINA BAIMA CAVALCANTI

CLEO ALVES PINTO DE OLIVEIRA

LETiCIA MIGUEL TEIXEIRA

Revisdo de texto

CAROLINA DE SOUSA AQUINO
INGRID ZWICKER

LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY

Diretor do Programa para América Latina e Caribe
MARTIM O. SMOLKA

Elaborag¢do do Caderno Técnico
CAMILA MALERONKA

BANCO INTERAMERICANO DE
DESENVOLVIMENTO - BID

Representante no Brasil
HUGO FLOREZ TIMORAN

Housing and Urban Development Division (HUD)
JASON ANTHONY HOBBS

Projeto Grafico e ilustragbes
MARCELO VASCONCELOS ALVES JUNIOR




coLecio CADERNOS TECNICOS DE
REGULAMENTACAO E IMPLEMENTACAO

DE INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE

VOLUME 5

OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS (OUC)



©2017 Ministério das Cidades

E totalmente proibida a reproducao total ou parcial deste material sem a prévia autoriza¢io do
Ministério das Cidades.

Dados Internacionais de Catalogacao na Publicagao — CIP

Maleronka, Camila.

Operagdes Urbanas Consorciadas: Caderno Técnico de Regulamentagéo e Implementagéo/ Maleronka,
Camila; Brasilia: Ministério das Cidades, 2017.

5 vol. Colegdo Cadernos Técnicos de Regulamentagdo e Implementagdo de Instrumentos do Estatuto da
Cidade.

102 p. Secretaria Nacional de Desenvolvimento Urbano, Programa Nacional de Capacitagdo das Cidades,
Banco Interamericano de Desenvolvimento e Lincoln Institute of Land Policy.

ISBN: 978-85-7958-071-0
1. Operagéo Urbana Consorciada. 2. Projetos Urbanos. 3. Captura da valorizagéo imobiliaria. 4. Estatuto da

Cidade 5. Politicas urbanas 6. Gestdo urbana. 7 Obras Publicas. 8. Mais-valias urbanas. 9. CEPAC. 10.
Financiamento urbano. 11. Maleronka, Camila.




APRESENTACAO

Este Caderno Técnico de Regulamentacdo e Implementacido de Operagoes Urbanas
Consorciadas constitui o Volume 5 da colecdo de “Cadernos Técnicos de Regulamentacio e
Implementac¢io de Instrumentos do Estatuto da Cidade”. A Operacdo Urbana Consorciada (OUC),
definida no Estatuto da Cidade, é um instrumento urbanistico que tem como objetivo promover
transformagdes estruturais na cidade, por meio de projetos urbanos. Além da redefini¢do do uso e
ocupagio do solo nestas areas, esses projetos associam interesses publicos, agentes do mercado e
sociedade civil em um objetivo comum. Por meio da gestdo da valorizagdo imobiliaria resultante
desse processo, a OUC mobiliza recursos privados para financiar investimentos em infraestrutura,
sem onerar os contribuintes em geral.

O Ministério das Cidades, por intermédio da Secretaria Nacional de Desenvolvimento
Urbano, em parceria com o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e o Lincoln Institute of
Land Policy (LILP), apresentam esta publicacdo com o objetivo de auxiliar os governos locais na
regulamentacdo e implementagao de projetos que utilizam as Operacoes Urbanas Consorciadas para
promover o desenvolvimento de determinadas areas da cidade.

Alexandre Baldy
Ministro das Cidades

Martim Oscar Smolka Hugo Fléres Timoran
Associado Sénior e Diretor do Representante do Bid no Brasil
Programa para América Latina e
Caribe do LILP
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Caderno Técnico de Regulamentagéo e Implementagédo

INTRODUCAO

A Operacao Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento urbanistico regulado pelo
Estatuto da Cidade (artigos 32 a 34) que tem como objetivo promover transformacoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental. Este instrumento rege a
elaboracdo e implementacdo de projetos urbanos, definidos a partir do interesse publico e
desenvolvidos de modo consorciado, isto é, combinando expectativas e objetivos do poder
publico e de agentes do mercado e da sociedade civil. E justamente por isso que comumente a
OUC é associada a nogdo de parceria publico privada, pois a estratégia de viabilizacdo do projeto
de cada OUCdepende daarticulagdo entre o Estado e os agentes da esfera privada.

A OUC integra o conjunto de instrumentos urbanisticos de gestdo da valorizacdo
imobiliaria, isto é, instrumentos que incidem sobre o valor dos terrenos e tiram partido desta
incidéncia para viabilizar objetivos da politica urbana. Dentro desse conjunto estao
instrumentos como, por exemplo, a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), que pode ser
aplicada com o sentido de reduzir a expectativa do proprietario em relacdo ao valor de seu
terreno, ao demarca-lo como area prioritaria para a provisao de habita¢do social. Também neste
grupo estd a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) que, ao definir o coeficiente de
aproveitamento basico, regula o valor do terreno correspondente ao proprietario (definido pelo
CAbasico) e aquele correspondente ao municipio (definido pela diferenca entre o CA maximo e o
CAbasico).

Assim como a O0DC, objeto do primeiro Caderno Técnico desta série, a OUC também
viabiliza recursos extraordindrios, alids, esta é uma de suas caracteristicas mais conhecidas: a
possibilidade de geracdo de fontes alternativas para o financiamento urbano. Também se
reconhece a critica corrente ao instrumento, que o classifica como excludente, porque
contribuiria para acirrar as diferencas intraurbanas. Neste caderno, partimos da premissa que a
OUC é um meio, ou seja, seus resultados — sejam eles o aumento da capacidade de investimento
do municipio ou 0 aumento da segregacao socioespacial, entre muitos outros - vao depender das
motivacdes e das opcdes de projeto que orientam a instituicio de uma Operacao Urbana
Consorciada.

A OUC é um instrumento urbanistico para viabilizacao de projetos urbanos em parceria
com o setor privado, ou seja, refere-se a intervengoes planejadas em trechos do territério urbano
e define formas de viabiliza-las, considerando alguns requisitos minimos.

As primeiras experiéncias de aplicacido desse instrumento ja contam mais de 20 anos,
porém estdo limitadas a poucos municipios. Mesmo ap6s a aprovacido do Estatuto da Cidade?,
LeiFederal n®de 10 de julho de 2001, este quadro nao se alterou significativamente. Assim como
ocorreu com outros instrumentos disponibilizados pela lei federal, a OUC foi incorporada aos

1 Santos Junior, Orlando Alves dos; Montandon, Daniel Todtmann (orgs.). Os Planos Diretores Municipais Pés-Estatuto da Cidade:
balango critico e perspectivas. Rio de Janeiro: Letra Capital: Observatdrio das Cidades: IPPUR/UFR],2011.
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planos diretores de muitos municipios brasileiros. Pesquisa publicada por ocasido dos dez anos
do Estatuto da Cidade revela que, em uma amostra de 526 municipios, 71% deles traziam a
previsdo do instrumento em seu Plano Diretor. Entretanto, os municipios que efetivamente
chegaram aregulamentar as Operagoes Urbanas Consorciadas em seus territorios permanecem
poucos. Até 2015 eram apenas 18 operac¢des regulamentadas em 11 municipios?, de acordo com
a pesquisa “Operacdes Urbanas no Brasil”, realizada pelo MCidades®. Essa pesquisa, juntamente
com outras duas iniciativas, integra um conjunto de esforcos que contribuiram para a
formulagdo deste Caderno Técnico (CT).

A primeira delas foi um projeto sobre dois instrumentos do Estatuto da Cidade: Outorga
Onerosa do Direito de Construir e Operacao Urbana Consorciada, realizado por meio de uma
parceria entre o Lincoln Institute of Land Policy e o MCidades. Dentro desse projeto, no segundo
semestre de 2010, foi realizada uma oficina nacional que reuniu especialistas nos dois
instrumentos. Como resultado, foi publicado o primeiro Caderno Técnico que integra esta série:
Regulamentagio e Implementacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir? Ja a segunda
iniciativa foi uma pesquisa contratada pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID),
em 2015, que se dedicou ao estudo e avaliacdo das operagdes urbanas implementadas na cidade
de Sio Paulo, principal referéncia nacional sobre o tema, cuja experiéncia comumente se
confunde com o préprio instrumento. Identificar os limites e especificidades destes casos
oferece subsidios paramelhor compreensdo das potencialidades da OUC.

Tomando como base tais fontes e também recorrendo a outras publica¢des sobre o
instrumento, este CT oferece subsidios para orientar os municipios sobre como e quando
utilizar a Operacdo Urbana Consorciada. Em outras palavras, esclarece as motivacdes para o uso
do instrumento e os passos para fazé-lo. Esta orientacdo vem acompanhada de exemplos de
casos concretos e comentarios sobre licdes que a experiénciaacumulada até aqui pode oferecer.

O CT OUC esta estruturado em seis partes, além desta introdugdo. A primeira traz a
caracterizacao geral do instrumento, que explica seu conceito, relata seus antecedentes, expoe
seus fundamentos e marcos legais e, por fim, esclarece as razdes que justificam sua adogao. A
segunda parte trata daregulamentacao da Operacao Urbana Consorciada, detalha o conteido do
plano da Operacgdo e como passar do plano a lei especifica, isto é, como traduzir as intencdes
expressas no plano para um texto legal. Ja a terceira parte se concentra sobre os aspectos de
implementacao da OUC, ai incluidos os arranjos institucionais necessarios para implementar
uma operacao, as formas de gestdo de contrapartidas, o licenciamento de empreendimentos, a
definicdo de prioridades, o cronograma de obras, 0o monitoramento da OUC e também o regime
de transicao para seu encerramento. Na sequéncia, a quarta sessdo do CT discute a interacdo da
OUC com outros instrumentos urbanisticos e programas. Essa sessdo é seguida por uma sessao
tira-duvidas e o Caderno se encerra com a parte que lista as referéncias utilizadas para sua
elaboracao.

ZCampinas, Campo Grande, Cuiaba, Curitiba, Fortaleza, Osasco, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Sdo Bernardo do Campo e Sao
Paulo.

3 Pesquisa - Operagdes Urbanas no Brasil, janeiro 2016, DEAP - SNAPU MCidades. Elaboragio: Rafael Do Vale (estagiario);
Coordenagao: Leticia Miguel Teixeira

4 Furtado, Fernanda; Biasotto, Rosane; Maleronka, Camila. Outorga Onerosa do Direito de Construir: Caderno Técnico de
Regulamentacdo e Implementacao. Brasilia, Ministério das Cidades, 2012.
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Caracterizacao Geral da OUC

a. Conceito

A Operacdo Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento urbanistico previsto na
legislacdo brasileira para a interven¢do em trechos do territério que possibilita realizar projetos
urbanos em parceria com o setor privado. Em outras palavras, trata-se de um instrumento de
coordenacgdo de iniciativas publicas e privadas para promover a transformagio de um perimetro
delimitado dentro da cidade.

Esta é a nocdo presente no texto do Estatuto da Cidade® (EC), que define a OUC como “o
conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo poder publico municipal, com a
participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com
o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
avalorizacdoambiental” (Lei n210.257/2001, art.32,§ 19).

As “intervencgdes” a que o texto legal se refere incluem obras publicas, provisdo de
infraestrutura e equipamentos sociais que serdao implantados no territério. Ja as “medidas” sdao
normas e regulamentos que definem parametros para o uso e ocupagdo do solo e orientam o
desenvolvimento urbano também na area selecionada. E importante, contudo, sublinharanocao
de “conjunto” que o texto traz. Em outras palavras, ndo sdo intervencoes e medidas aleatérias ou
isoladas, mas iniciativas que se somam, estabelecem relacdes entre si e formam um todo
coerente, ou seja, configuram um sistema orientado a um objetivo comum. Este conjunto de
intervencdes e medidas caracteriza o projeto urbano da OUC, citado acima.

A nog¢do fundamental de uma Operagdo Urbana Consorciada é a articulagdo de

intervengdes e medidas, isto é, o planejamento combinado de obras e regulagdo
urbanistica, no sentido de viabilizar aimplementagdo de um projeto urbano.

Ao especificar que as interveng¢des e medidas devem ser “coordenadas pelo poder
publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e
investidores privados”, o texto da lei remete a ideia da parceria. Dessa forma, trata-se de
iniciativa liderada pela prefeitura, que inclui a atuacao da sociedade envolvida e interessada no
projeto. E importante ressaltar que a nogdo de parceria nio se restringe ao modelo de
financiamento, mas também deve estar presente na gestdo da Operacao.

5 Lei Nacional n®10.257,de 10 dejulho de 2001, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm
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A Operagdo Urbana Consorciada depende da efetivacdo de parcerias entre os vdrios
agentes envolvidos, incluindo tanto a forma de financiamento, quanto a mediagdo dos

interesses de proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados,
tanto na etapa de planejamento, quanto durante a gestdo da Operagdo.

A definicdo do instrumento pelo EC identifica os motivos que justificam a iniciativa de
uma Operacao Urbana Consorciada, ou seja, seus objetivos. S6 é possivel instituir uma OUC
quando o municipio identifica a necessidade de promover, em um perimetro determinado,
“transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacao ambiental”, ou seja, é
aintencdo de projeto que motivaa utilizagdo da Operagao Urbana Consorciada.

Objetivos da Utilizacao De Operac¢oes Urbanas Consorciadas

» Transformacgdes urbanisticas estruturais: alteragdes no espaco fisico e/ou em sua gestao,
por meio de modificagdes no desenho urbano e/ou nas condi¢des de uso e ocupagdo do solo,
com vistas a promover pelo menos uma das seguintes situacoes: aproveitamento de areas
vazias e/ou subutilizadas; melhorias na circulacgio, acesso e fluxos; adequacao e/ou aporte
de infraestrutura; criacdo e/ou recuperacdo de espacos e equipamentos publicos;
valorizagdo do patriménio cultural e da paisagem urbana e cumprimento da funcido social
dapropriedade;

» Melhorias sociais: melhoria das condicdes de moradia, trabalho, satide, educacdo, lazer e
cidadania da populacdo diretamente afetada pela OUC, notadamente aqueles de baixa
renda; promocao dainclusao social e o uso e ocupagao democraticos do espago urbano;

» Valorizacdo ambiental: agdes de recuperacao, prote¢do e/ou melhoria do meio ambiente
natural e urbano na area de intervencao e promocao de acdes sustentaveis do ponto de vista Fonte: IN 1 33 de
ambiental, cultural, econémico e social. 2014, Ministério

das Cidades.

Em resumo: este instrumento serve para desenvolver e implementar uma intervengao
urbana negociada com a sociedade civil, que pode incluir a realizacdo de obras e a definicao de
normas urbanisticas especificas, paraalcancar certos objetivos da politica urbana do municipio.
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Financiamento e projeto

7

Outro aspecto importante da Operacdo Urbana Consorciada é a possibilidade de
combinar projeto e financiamento. A proposicao e aimplementacao de uma intervencao urbana
nos moldes de uma OUC implica custos, na medida em que prevé a realizacdo de obras publicas,
construcdo de equipamentos etc; mas também gera valorizagbes uma vez que o valor dos
imdveis aumenta em funcdo das melhorias realizadas na area da OUC. Por esse motivo, a
valorizagdo gerada pela intervencao pode (e deve) ser utilizada como fonte de recursos para sua
implementacdo.

A valorizagdo gerada pela intervengdo pode e deve ser utilizada como fonte de recursos

para aimplementagédo das Operagdes Urbanas Consorciadas.

Vale reforgar que a valorizacdo imobilidria de que tratamos aqui é derivada da a¢do
publica, seja pela intervencdo direta na construcdo de obras e equipamentos, seja pela
concessdao de indices e parametros urbanisticos que permitem a construcdo de
empreendimentos mais rentaveis. Assim, faz sentido que tal valorizacdo retorne aos cofres
publicos de modo a permitir novos investimentos em beneficio da populagao.

Esta no¢do também estd presente no instrumento Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC). Entretanto, enquanto a 00DC recupera a valorizagdo decorrente de indices
urbanisticos concedidos acima do parametro basico de aproveitamento (Coeficiente de
Aproveitamento Basico), a OUC permite recuperar também a valorizagdo decorrente de obras
publicas’. Outra diferenca importante entre os dois instrumentos é que, enquanto os recursos
obtidos por meio da OODC vdo para um fundo municipal e podem ser aplicados em todo o
territério municipal’, os recursos obtidos por meio da OUC devem ser aplicados exclusivamente
no programa de intervencdes definidos pela OUC.

A valorizagdo é captada como fonte de financiamento para as obras publicas e execugdo
das demais medidas previstas na Operacdo® por meio de contrapartidas também previstas em
cada Operacdo. Por exemplo, se uma Operacdo Urbana prevé a alteracao de indices urbanisticos,
o proprietario beneficiado pelo aumento do coeficiente de aproveitamento de seu lote ou a
pessoainteressada em usar os indices extras nesse lote devera pagar um valor determinado que,
por suavez, financiara as intervencoes previstas na Operacao. Ai estd uma das faces mais visiveis
daparceria entre poder publico e iniciativa privada possibilitada pela OUC.

6. A valorizagdo decorrente dos indices urbanisticos concedidos e da transformagao da area pela realizagdo de obras ptblicas se reflete no
valor alcan¢ado pelos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo (CEPAC) em leildo; essa légica serda detalhada na segdo
implementagdo deste Caderno.

7. Segundo o Estatuto da Cidade, art. 31, os recursos auferidos por 00DC devem ser aplicados com as seguintes finalidades previstas:
regularizagdo fundidria, execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social, constitui¢do de reserva fundidria, ordenamento
e direcionamento da expansdo urbana, implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, criagdo de espagos publicos de lazer e areas
verdes, criagdo de unidades de conservagdo ou protegdo de outras areas de interesse ambiental, ou protegdo de areas de interesse historico,
cultural ou paisagistico.

8. Além da construgdo de obras e equipamentos puiblicos, uma operagdo urbana também demanda a implanta¢do de um programa de
atendimento econdmico e social paraa populagdo afetada pelo projeto, o que pode implicar outros itens onerosos ao poder ptblico, tais como
uma verba destinadaalocagdo social ou programas de educagdo ambiental.

17
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O Financiamento de Projetos Urbanos com Valoriza¢ciao Imobiliaria

Aideia de autofinanciar um projeto urbano a partir da valorizacao que ele mesmo
produz ndo é exclusiva do instrumento urbanistico Operacdo Urbana Consorciada. Em
geral, todos os arranjos identificados como parcerias publico-privadas para viabilizar
grandes projetos urbanos, de alguma maneira incorporam essa estratégia.

Por exemplo, a ZAC (Zone DAménagement Concerté), instrumento urbanistico
francés que inspirou as primeiras proposicoes de operacdes urbanas, permite que o poder
publico atue como um incorporador imobiliario. Uma vez definida a area e o projeto de
intervencao, todos os terrenos sdo adquiridos pelo Estado ou por organizacdo a qual o
Estado delega essa funcdo. Essa organizacao - em geral uma sociedade de economia mista
promove os investimentos necessarios em infraestrutura e revende os terrenos a
iniciativa privada, incorporando no preco dos imdveis a valorizacio decorrente dos
melhoramentos realizados, e, desta maneira, recupera o investimento realizado na
transformacao da area.

Os Planes Parciales colombianos, inspirados no instrumento do Land
Readjustment japonés, também sdo exemplos de como o instrumento viabiliza o
autofinanciamento de um projeto urbano. A figura abaixo resume sua loégica: uma area
bruta que pode inclusive pertencer a diferentes proprietarios é reparcelada com base em
um novo projeto global. Esse projeto inclui a definicdo de normas especificas e a
implantacdo de infraestrutura, com a destina¢do de areas publicas para sistema viario,
areasverdes e equipamentos publicos.

> Q
g g
§ @
- g
g 2 m2
3 o Légica de
g financiamento dos
1 » < 1 Planes Parciales
Ar ea ‘/' § Ar ea Vf colombianos.
Q

Antes do Projeto Depois do Projeto Fonte: Rojas Eberhard,
2015.
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A area privada final resultante do projeto é menor que a area inicial. Contudo, seu
valor absoluto é maior, por conta das melhorias implementadas, o que viabiliza
economicamente a intervenc¢do. No caso das Operacdes Urbanas Consorciadas, o meio
mais utilizado paraarecuperagao davalorizagao imobiliaria gerada pela atuagao publica é
a venda de potencial construtivo. Quando este potencial é vendido em leilGes, isto é, seu
preco é definido pela competicdo entre agentes interessados, entende-se que seu valor
poderia também incorporar a expectativa de valorizacdo da area decorrente dos
investimentos que serdo realizados na area.

Légica de
financiamento das
Operagdes Urbanas.

Fonte: Prefeitura de Sdo
Paulo.

b. Fundamentos e antecedentes

O desenvolvimento conceitual do instrumento OUC teve inicio no final da década de
1970. O tema foi abordado por Costa (1976) em texto que introduz a Operacdo Urbana (OU)
como um instrumento para politica de estruturacdo metropolitana como “empreendimentos de
natureza imobilidria por meio dos quais o poder publico assume a iniciativa do processo de
producio do espaco urbano e participa da valorizacdo imobiliaria que ajuda a provocar, visando
a objetivos sociais e ao aumento de oportunidades para atuagdo da iniciativa privada” (COSTA,
1976, p. 73)9. Segundo essa concepgdo, as Operagdes poderiam ter um dos sete objetivos: a

9.0 debate sobre Operagdes Urbanas em contextos metropolitanos foi reavivado com a edi¢do da Lei Federal n® 13.089/15 (Estatuto
da Metrépole). A lei define as “Operagdes Urbanas Consorciadas Interfederativas” como um dos instrumentos para promog¢do do
desenvolvimento urbano integrado de regies metropolitanas e de aglomeragdes urbanas (art.92,inciso V).
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obtencdo de areas para usos publicos; a reducao dos vazios urbanos; a liberacdo de novas areas
para a iniciativa privada; a producdo de unidades habitacionais populares; a implantagao dos
equipamentos urbanos de infra e superestrutura; o aproveitamento das areas mais adequadas
as potencialidades de sua posicdo e sitio; e, ainda, amelhoria de condi¢des ambientais.

Essa primeira concepcdo introduz a ideia de um instrumento para promocio de
intervencdes urbanas que utiliza a gestdo da valorizacdo imobilidria como forma de
financiamento e se aproxima muito da concep¢io das Zones d’Aménagement Concerté" (ZAC)
francesas, inspiracdo clara para as primeiras propostas de Opera¢cdo Urbana no Brasil. A
proposta de um sistema de Operag¢des Urbanas no projeto do Plano Diretor de 1985 da cidade de
Sao Paulo (ver BOX pg.21) reflete esta visao.

Entretanto, desde essas primeiras proposi¢des conceituais até chegar a experiéncias
praticas, o instrumento foi ajustado. Nesse processo, a alteracdo mais explicita diz respeito a
forma de financiamento prevista. Se inicialmente as Operagoes Urbanas foram pensadas como
amplas estratégias de gestdo da valorizagdo imobiliaria, na pratica, foram viabilizadas por meio
davenda de potencial construtivo. Esta inflexao ocorreu a partir da experiéncia do municipio de
Sao Paulo com as “Operacoes Interligadas”, instrumento precursor das Operacdes Urbanas que
tomou como base o conceito de “solo criado”*™.

As Operagdes Interligadas paulistanas foram regulamentadas em 1986 por uma lei que
possibilitava trocar exce¢des aos parametros estabelecidos pelo zoneamento pela construgiao de
casas populares. Em 1992, a Lei das Operagoes Interligadas foi modificada permitindo que a
contrapartida fosse paga também em dinheiro. Este instrumento inaugurou o pagamento por
area adicional no contexto paulistano. Trata-se, portanto, de uma experiéncia precursora que
abriu espaco para a adogdo de outros instrumentos, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir e a propria Operagdo Urbana Consorciada. Outro legado desse instrumento para
experiéncias futuras foi a possibilidade de geracdo de receitas adicionais para o municipio.

Vé-se ai uma sequéncia légica, que se afasta de qualquer elaboragao conceitual e assume
uma abordagem pragmatica: a flexibilizacdo da norma enseja a cobranga de contrapartidas que,
por sua vez, gera recursos para o municipio. Esse racional foi reproduzido nas primeiras
experiéncias de Operac¢des Urbanas na cidade de Sao Paulo, deixando de lado as proposicoes
anteriores (Maleronka, 2010). A intencdo de promover intervengdes estratégicas no territério,
com objetivos claros de transformacao, foi substituida pelaintencdo de atrair a iniciativa privada
earrecadar recursos por meio da flexibilizacdo de parametros de uso e ocupacio do solo.

10. As ZAC sdo instrumentos para intervengdo em trechos do territério nos quais o poder publico assume papel propositivo,
inclusive agindo como desenvolvedor imobiliario. Em mais de 40 anos de vigéncia, o instrumento francés foi sendo periodicamente
atualizado e aperfeigoado. Suas caracteristicas iniciais - de fomento a produc¢do habitacional por meio da flexibilizagdo de normas -
foram sendo substituidas por demandas contemporaneas e hoje o que sobressai no instrumento é a forma de gestdo compartilhada
que ele promove (MALERONKA, 2010, p. 67).

11. Ver p. 20 de Furtado, Fernanda; Biasotto, Rosane; Maleronka, Camila. Outorga Onerosa do Direito de Construir: Caderno Técnico
de Regulamentagdo e Implementacao. Brasilia, Ministério das Cidades, 2012.
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Operacoes Urbanas na Proposta do Plano Diretor de Sao Paulo de 1985

Em 1985, em proposta de Plano
Diretor elaborada pela Prefeitura de Sdo
Paulo, as Opera¢bées Urbanas aparecem
pela primeira vez territorializadas: nas
areas centrais as intervencgdes propostas
sdo mais pontuais, de menor dimensao,
enquanto nas periferias sdo previstas
grandes intervencodes. Ao todo foram
propostas 35 Operagdes Urbanas, algumas
delas em perimetros descontinuos. Cada
uma tinha um foco diferente, que podia ser
aampliacdo de um parque ou a urbanizagdo
em torno de um terminal de transporte
intermodal. As ac¢des relacionadas mencio-
nam os estudos de conjunto da area,
equipamentos integrados e/ou setoriais,
Operagies _empreendimentos e alteragdes no zonea-
urbanas no Plano ; : mento (SAO PAULO, 1985).
_ Diretor do A provisdo habitacional aparece
P’;’:{;’;’gggjz"’osoag como uma das finalidades chave dessas
Operagdes, que foram apresentadas como
Fonte: Sdo Paulo, e ~ “uma forma inovadora de agdo direta do
1985. ' poder publico na urbanizacdo de areas
determinadas nas quais se pretende obter alteracdes importantes no padrdo de uso e
ocupacao do solo, ndo s6 para a concretizacdo de transformagdes urbanisticas objetivadas
pelo Plano Diretor em pontos chave da cidade ou em seu entorno, mas também para
viabilizar o assentamento programado de habitagcdes populares em areas que nao
comportariam este uso nas condi¢des correntes do mercado imobilidrio” (SAO PAULO,
1985, p. 196). Outra proposta interessante que aparece neste documento é trabalhar as
Operacoes Urbanas como um sistema. Isto é, além de haver niveis distintos de
intervencdes, haveria a possibilidade de financiamento cruzado entre Operag¢des Urbanas
deficitarias e superavitarias.
Essa proposta ndo chegou a ser aprovada, mas foi publicada pela Secretaria
Municipal de Planejamento (SEMPLA) em dois volumes que contém, além do projeto de
lei, um diagndstico da cidade de Sdo Paulo e as propostas para o periodo 1985-2000 e é
referénciaimportante para as experiéncias subsequentes.
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As primeiras Operagdes Urbanas aprovadas na cidade partiram entdo “de um principio
semelhante ao da Operacdo Interligada” (LEFEVRE, 1991, p. 55), com a diferenca quanto a
destinagdo dos recursos, que, ao invés de serem empregados exclusivamente na construcao
habitacional, poderiam financiar também obras de outras naturezas. Mediante o exposto, é
possivel afirmar que nas primeiras Operagdes Urbanas implementadas em S3o Paulo a
comercializacdo de potencial construtivo e parametros urbanisticos foi mais valorizada do que
as transformacdes urbanisticas proporcionadas por meio do instrumento. Nesse sentido, a
orientacdo original do instrumento foi desvirtuada e suas finalidades - a promocdo de
transformacdes urbanisticas estruturais, de melhorias sociais e de valorizacdo ambiental -
foram negligenciadas.

As trés primeiras Operag¢des Urbanas instituidas na cidade de Sdo Paulo - Anhangabau'?
(1991), Faria Lima (1995) e Agua Branca (1995) - se estruturaram, sobretudo, na venda de
potencial construtivo. Outros “beneficios”, como a transferéncia do direito de construir, a
alteracdo de uso e a regularizacio de edificagcdes também foram usadas como “moeda de troca”.
Dentre elas, a Operacao Faria Lima foi a que teve pronta adesdo do mercado e a associa¢do direta
entre o sucesso de uma operac¢do urbana e o interesse do mercado deve-se, em grande parte, a
essa experiéncia.

De fato, do ponto de vista da arrecadacdo, ou da adesdo do mercado, o seu sucesso foi
inquestionavel. Em sua primeira fase, entre 1995 e 20033, foram aprovadas 115 propostas e
arrecadados cerca de US$ 280 milhdes (Biderman; Sandroni; Smolka, 2006). Porém, é
importante notar que os resultados dessa experiéncia sao discutiveis, uma vez que seu efeito
mais visivel é a concentracdo de empreendimentos imobilidrios sem a infraestrutura
correspondente.

12.Depois englobada pela Operagdo Urbana Centro,em 1997.

13.Em 2004 a OU Faria Lima foirevisada e transformada na OUC Faria Lima, em acordo com o Plano Diretor Estratégico (2002) e com
o Estatuto da Cidade (2001). A partir dessa revisdo, a forma de pagamento das contrapartidas foi alterada com a adogéo de leiloes
periddicos de certificados de potencial adicional de construgao (CEPAC) para tal.
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Operacoes Urbanas Simplificadas em Belo Horizonte
Adaptado de Monteiro (2014)

Assim como S3o Paulo, Belo Horizonte também acumula uma experiéncia na
utilizacdo do instrumento anterior a sua regulamentacdo pelo Estatuto da Cidade.
Tratam-se das chamadas “Operagdes Urbanas Simplificadas”, nomenclatura que o modelo
baseado nas diretrizes das Operag¢des Urbanas vigentes no municipio desde o Plano
Diretor de 1996, ganhou a partir de 2010, para diferenciar-se das “Operagdes Urbanas
Consorciadas”, orientadas segundo o Estatuto da Cidade.

Segundo o Plano Diretor de 1996, “Operacgdo Urbana é o conjunto integrado de
intervengdes, com prazo determinado, coordenadas pelo Executivo, com a participacao de
entidades da iniciativa privada, objetivando viabilizar projetos urbanisticos especiais em
areas previamente delimitadas”, art. 65, Lei n® 7.165/96, Plano Diretor de Belo
Horizonte). Essa definicdo se assemelha a adotada pelas Operagdes paulistanas e,
posteriormente incorporada pelo Estatuto da Cidade. H3, contudo, uma diferenca
relevante, introduzida no paragrafo tinico do mesmo artigo que traz a definicdo do
instrumento: a possibilidade de que uma Operac¢do Urbana seja proposta ndo sé pelo
Executivo, mas por “qualquer cidadao ou entidade que nela tenha interesse” (BELO
HORIZONTE, 1996).

A Operacao Urbana simplificada, especificamente o art. 66, Lei n° 7.165/96,

destina-se a viabilizar intervenc¢des urbanisticas de carater local, producido de moradias,
construcdo de equipamentos publicos, entre outros objetivos, a partir da contrapartida
aportada pelo ente privado, a qual é calculada em fun¢do dos beneficios conferidos a este
pelo poder publico. Ressalta-se que toda Operagdo deve ser motivada por interesse
publico e que parametros urbanisticos diferenciados a serem estabelecidos pelo
instrumento apenas podem ser atribuidos a um terreno a partir de estudos que atestem a
capacidade de suporte da localidade a uma maior densidade construtiva e populacional.
Novos parametros urbanisticos e as obrigatoriedades do ente privado sdo descritos em lei
especifica que estabelece o regime de Opera¢do Urbana Simplificada.
Entre 1996 e 2010, foram instituidas, em Belo Horizonte, doze Operagdes Urbanas sob
este modelo. Operagdes estas que, muitas vezes, acabaram sendo utilizadas para a
flexibilizacdo de parametros construtivos, sobretudo no que concerne ao aumento do
coeficiente de aproveitamento, em troca de intervenc¢des, em sua maioria, pontuais, de
requalificacdo urbanistica. Nem todas as doze operagdes urbanas legalmente aprovadas
foram desenvolvidas, mas algumas delas tiveram repercussdes positivas na
requalificacdo de espagos publicos por viabilizarem obras de intervencdao em
centralidades urbanas.

Ressalta-se que o projeto de lei encaminhado pelo Executivo Municipal a
apreciacao da Camara de Vereadores em 2015 aprimora o instrumento. A nova redac¢do
da normativa urbanistica dispde que o objetivo das operacdes urbanas simplificadas é
alcangar a qualificacdo de uma unidade de vizinhanca, por meio de transformacgdes
urbanisticaslocais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental.
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Apesar da constatacdo de que, nessas primeiras décadas de aplicagdo do instrumento, a
Operacao Urbana se afastou de sua concepcdo original, a no¢do de parceria para promocao de
transformacdes urbanisticas prevaleceu. As experiéncias evidenciam que é possivel interferir na
dinamica de desenvolvimento imobilidrio, direcionando-a no sentido desenhado pelo
instrumento e recuperando a valorizacdo decorrente da acdo publica.

Assim, se consolidou a no¢ao de que é possivel conceber projetos levando em conta sua
capacidade de geracdo de valor que pode ser usada como forma de financiamento para viabilizar
intervengdes urbanas. Novos modelos, como o utilizado na Operagdo Urbana Porto Maravilha, em
que o financiamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) entra como catalisador
da intervencao, se basearam na capacidade de mobilizacdo de recursos demonstrada por essas
primeiras experiéncias.

Sua avaliac¢do critica também levou a proposicao de regulamentacdes complementares,
como a Instru¢do Normativan? 33, publicada pelo Ministério das Cidades em 2014, que especifica
as caracteristicas que habilitam uma Operacdo Urbana a acessar recursos do FGTS. Destarte, as
possibilidades trazidas pelo instrumento sdo muito maiores do que aquelas identificadas pelo
mercado imobilidrio. Resta ao poder publico desenvolver procedimentos para direcionar o
interesse privado segundo suas inten¢des, e ndo o contrario. Incorporar a questao social, integrar
os diversos interesses presentes no territério e consolidar um modelo de gestdao compartilhado
sdo orientagdes que visam aperfeicoar o instrumento, explorando-o em toda sua potencialidade.

c.Marcos legais

A OUC foi regulamentada em nivel nacional pelo Estatuto da Cidade. Além desta lei, duas
outras regulamentacdes definem o marco normativo em nivel nacional para a aplicagdo do
instrumento: a Instrugdo Normativa n? 401 da CVM (2003) e a Instru¢do Normativa n? 33 do
Ministério das Cidades.

A OUCno Estatuto da Cidade

O instrumento ratificado pelo Estatuto da Cidade partiu da concep¢ao paulistana de
Operagdes Urbanas, trazendo inovagoes significativas, no sentido da gestdo democratica da
cidade e davalorizagdo do projeto urbano. E relevante também a nomenclatura que o instrumento
assume. A Operagao Urbana passa a se chamar “Operac¢do Urbana Consorciada” (OUC). Além de
uma possivel recuperacio da referéncia francesa da ZAC", o adjetivo “consorciada” refor¢a a ideia
da associagdo dos parceiros, expressa no artigo 32 e obrigatéria como controle social no artigo 33.
Os acréscimos na definicao dos objetivos da OUC - “transformacdes urbanisticas estruturais” e
“melhorias sociais” - também ndo sao supérfluos. A partir dessa regulamentacdo, o objetivo da
Operacao deve estar bem fundamentado e os impactos sociais da intervencao, equacionados.

14. A tradugao direta do “concerté” francés para “concertada” em portugués geraria um duplo sentido indesejavel por conta do
homoéfono “consertada”.
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A Operacgdo Urbana Consorciada foi regulamentada em nivel nacional pelo Estatuto da
Cidade em 2001. E um dos instrumentos indicados pela lei federal no grupo “institutos juridicos
e politicos” (art. 42) e destacado em uma secdo especifica, a se¢do X: “Das Operagoes Urbanas
Consorciadas”.

Esta secdo é composta por trés artigos que estabelecem o marco regulatério geral para o
instrumento. Resumidamente, o primeiro (art. 32) traz a definicdo do instrumento e identifica
algumas das medidas possiveis de serem adotadas mediante uma OUC. O segundo estabelece a
necessidade de um plano prévio e traz a maior novidade da regulamentagdo nacional que é a
exigéncia de uma “forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil” (Lein® 10.257/2001, art. 33, inciso VII, Brasil). Finalmente, o
ultimo artigo trata da possibilidade de emissdao de CEPAC no ambito da Operacdo. Além desses, o
Estatuto da Metrdpole, aprovado em 2015, introduziu o artigo 34A, que trata de Operagdes
Urbanas Consorciadas Interfederativas (Lein?13.089/2015, Brasil).

Zonas de Interesse Metropolitano (ZIM) e OUC Interfederativas
Baseado em Meyer; Grostein (2010)

A Operacdo Urbana Consorciada Interfederativa introduzida no Estatuto da
Cidade pelo Estatuto da Metrépole tem como base a Zona de Interesse Metropolitano
(ZIM), proposta no Plano Plurianual do Estado de Sdo Paulo 2004-2007 e cujo conceito
esta desenvolvido no livro “A Leste do Centro” (Meyer; Grostein, 2010). De acordo com as
autoras, a ZIM “é uma proposta catalisadora de oportunidades de desenvolvimento
urbano localizadas em trechos onde se conjugam redes de infraestrutura urbana de
carater metropolitano e 'trechos de cidade' que possuem aspectos, usos e funcdes de
naturezalocal” (pp.297-298).

A articulacdo entre escalas de planejamento €, portanto, uma das premissas da
ZIM, que viabilizaria a proposicao e implementacdo de projetos urbanos de carater
metropolitano. O carater metropolitano das intervencoes estaria relacionado ndo apenas
a sua abrangéncia territorial (podendo, por exemplo, incidir em mais de um municipio),
mas também a articulacdo de escalas territoriais e administrativas, isto é, refere-se a
coordenacdo de agdes de diferentes esferas de governo: municipal, estadual e federal.

Outro aspecto relevante na conceituacdo da ZIM diz respeito a natureza das
intervencdes: o instrumento seria adequado a programas urbanos que contemplam nao
apenas questdes locais, mas principalmente questdes sistémicas de grande escala, tais
como zonas de atividades logisticas, estacdes de transporte intermodal, edificios e
equipamentos construidos para a realizacdo de importantes eventos culturais e
esportivos.

Passando a andlise detalhada dos artigos que definem a OUC no Estatuto da Cidade, o
artigo 32 estabelece que: “Lei municipal especifica, baseada no Plano Diretor, podera delimitar
area para aplicacdo de Operacdes Consorciadas”, ou seja, a proposicdo de uma operacdo urbana
deve obrigatoriamente tomar como base o Plano Diretor municipal. Por isso se diz que toda
Operacdo Urbana deve estar previstano Plano Diretor.



Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC)

As disposi¢oes do Plano Diretor devem ser a base para a proposicdo das Operagoes

Urbanas Consorciadas.

Em seguida, o texto legal define o que é uma Operac¢do Urbana Consorciada. A definicdo
do Estatuto da Cidade é muito similar a da Lei da Operagdo Urbana Faria Lima (Lei n®
11.732/1995, art. 12, Sdo Paulo). Enquanto a ultima menciona um “conjunto integrado de
intervengdes coordenadas pela prefeitura [...] com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usudrios e investidores em geral, visando a melhoria e a valorizacdo ambiental”, segundo o

Estatuto da Cidade:

Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de
intervengées e medidas coordenadas pelo Poder Piblico
municipal, com a participagdo dos proprietdrios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcangcar em uma drea transformagées urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizacdo ambiental (Lei 10.257/2001, art.
32,§ 1% Brasil).

Dessa forma, a lei nacional assumiu a redagao da lei paulistana introduzindo o objetivo de
“transformagdes urbanisticas estruturais” e adjetivando as melhorias almejadas pela operagao
como “sociais”. S0 inser¢des pontuais que reforcam o carater de projeto das Operacoes e
precisam que os objetivos da intervencdo urbana motivem a proposi¢do de uma Operagdo®.

Para alcancar tais objetivos, o Estatuto prevé a possibilidade de que sejam estabelecidas
trés medidas, a saber:

I - a modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso
e ocupagdo do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il - a regularizagdo de construgdes, reformas ou ampliacdes
executadas em desacordo com a legislacdo vigente.

Il - a concessdo de incentivos a operagdes urbanas que utilizam
tecnologias visando a redugdo de impactos ambientais, e que
comprovem a utilizagdo, nas construgbes e uso de edificagbes
urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e
economizem recursos naturais, especificadas as modalidades de
design e de obras a serem contempladas (Incluido pela Lei n®
12.836,de2013)e(Lei10.257/2001, art. 32, § 2%, Brasil).

15. A defini¢ao de OUC pelo Estatuto da Cidade esta comentada na p. 24 deste Caderno Técnico.
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Vale notar que o texto da lei nacional ndo limita as medidas que podem constar de uma
OUC a essas trés, pois ressalta que essas poderao ser previstas “entre outras”. Ainda assim, as
trés medidas especificadas sdo bastante abrangentes. A primeira delas compreende todos os
parametros usualmente definidos no zoneamento pelas normas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e pelas normas de edificacao (cédigo de obras e similares). J4 a segunda, prevé
a possibilidade de regularizacdo edilicia. A terceira, inserida por uma alterac¢do legislativa de
2013, destaca a concessao de incentivos as chamadas “tecnologias verdes”, ou seja, o uso de
alternativas construtivas que incorporem o conceito de sustentabilidade ambiental.

E importante considerar o artigo 32 integralmente, isto é, como sublinhado na
conceituacdo do instrumento. Nao se trata de prever medidas aleatérias, mas de medidas que
facam sentido dentro do conjunto proposto pela OUC para alcancar seus objetivos, que, por sua
vez, devem estar alinhados a estratégia geral de desenvolvimento urbano, definida pelo Plano
Diretor.

Dando sequéncia a leitura integral da regulamentacao do instrumento pelo Estatuto da
Cidade, o artigo 33 estabelece que a OUC deve ser aprovada por lei especifica, a qual deve incluir
o plano da Operacido. Este artigo também detalha o conteiido minimo deste plano, listando oito
elementos que serdo detalhados na secdo “Regulamentacao” deste Caderno:

[-definicdo da drea a ser atingida;

II-programa bdsico de ocupagdo da drea;

Ill - programa de atendimento econdémico e social para a
populagdo diretamente afetada pela operagdo;

IV~ finalidades da operagdo;

V- estudo prévio de impacto devizinhanga;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietdrios, usudrios
permanentes e investidores privados em fungdo da utilizagdo dos
beneficios previstosnosincisoslelldo § 2°do art. 32 desta Lei;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietdrios, usudrios
permanentes e investidores privados em fungdo da utilizagdo dos
beneficios previstos nos incisos I, Il e [l do § 22 do art. 32 desta Lei;
(Redagdo dada pela Lein?12.836,de2013)

VII - forma de controle da operagdo, obrigatoriamente
compartilhado com representagdo da sociedade civil;

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietdrios,
usudrios permanentes e investidores privados, uma vez atendido o
dispostonoinciso Ill do § 22do art. 32 desta Lei (Incluido pela Lein®
12.836,de2013) (Lei10.257/2001, art. 33, Brasil).

Dois paragrafos completam este artigo. O primeiro estabelece que os recursos obtidos
por meio da Operacdo devem ser aplicados exclusivamente na propria OUC e o segundo
estabelece que a regulamentacdo de uma OUC se sobrepde a outras regulamentagdes, anulando
licencas expedidas em desacordo com o plano da OUC, a partir do momento em que é aprovada a
lei especifica.
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A OUC é definida por um conjunto de intervengoes e medidas desenhado para que sejam
alcangados determinados objetivos de transformagdo urbana, que por sua vez devem
estar alinhados a estratégia do Plano Diretor. Esse conjunto de intervengoes e medidas se
consubstancia em um plano que integra a lei especifica que aprova a OUC. A drea
atingida é um dos elementos do plano, assim como programa de atendimento a
populacdo afetada e o programa de ocupacdo da drea. Devem ser considerados

integrantes da drea da OUC tanto os lotes nos quais podem ser concedidos beneficios
para os proprietdrios, normalmente integrantes de um perimetro previsto em lei, quanto
quaisquer espagos destinados a receber investimentos previstos no plano da OUC. Assim,
os recursos auferidos pela OUC devem ser aplicados exclusivamente no plano da OUC, e
ndo exclusivamente no perimetro da OUC. Embora sutil, essa diferenca pode ser
relevante quando o plano da Operagdo prevé objetivos a serem alcan¢ados em dreas ndo
necessariamente coincidentes com as dos lotes sujeitos a transformagéo.

O ultimo artigo que trata especificamente da OUC no Estatuto da Cidade diz respeito aos
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC). Aqui, como na definicdo do
instrumento, alei nacional tomou como referéncia a Lei da Operacdo Urbana Faria Lima, que, em
1995, propds a emissdo de CEPAC - um titulo publico, que possibilitaria transparéncia na
definicdo das contrapartidas e antecipacdo dos recursos parainvestimento na Operacao.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a Operagdo Urbana
consorciada poderd prever a emissdo pelo municipio de
quantidade determinada de certificados de potencial adicional de
construgdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados
diretamente no pagamento das obras necessdrias a propria
operagdo.

$ 12 Os certificados de potencial adicional de construgdo serdo
livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicgmente na drea objeto da operagdo.

$§ 22 Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de
potencial adicional serd utilizado no pagamento da drea de
construgdo que supere os padroes estabelecidos pela legislagcdo de
uso e ocupagdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que
aprovar a Operagdo Urbana Consorciada (Lei 10.257/2001, art.
34, Brasil).

E importante esclarecer que a utilizagio de CEPACs é apenas uma possibilidade e ndo
uma obrigacdo, sendo possivel prever outras formas de contrapartida, de acordo com as
caracteristicas da Operacdo. Esse assunto é abordado mais detalhadamente no Capitulo que
trata da Regulamentag¢do da OUC.
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Ainstrucaonormativan®401 daCvM

Nao h3, na lei nacional, nenhuma meng¢ao especificando o formato do CEPAC, ou

qualquer recomendacdo no sentido de que sejam operacionalizados como valores mobiliarios,
isto é, como titulos financeiros regulados pela Comissio de Valores Mobilidrios (CVM)". Ainda
assim, aregulamentacdo nacional forneceu as bases legais para que cada municipio possa emitir
tais certificados no formato que julgue adequado, inclusive como titulos mobiliarios.
A regulamentacao complementar do CEPAC, como valor mobiliario, foi instituida em 2003, pela
Instrugao Normativan2401 da CVM. Essa instrucao dispde sobre os registros de negociacao e de
distribuicdo publica de CEPAC e se baseia no Estatuto da Cidade e na lei federal que regula o
mercado de valores mobilidrios (Lei n? 6.385/1976, Brasil), ou seja, tem validade nacional.
Portanto, quando o municipio optar por emitir CEPAC na forma de valor mobiliario, deve seguir
os procedimentos estabelecidos pela CVM. Sob este formato, o CEPAC oferece mais seguranca ao
investidor, pois seu lastro esta validado por uma instancia de controle.

A Instrucdo Normativa 401 estabelece os procedimentos para a emissao e distribuicao
de CEPAC, garantindo transparéncia nas negociagdes e controle da utilizacdo dos recursos. A
norma esta organizada em onze partes, a saber:

1.Do ambito e finalidade

2.Dos CEPAC

3. Do registro da Operagdo Urbana Consorciada para negociagdo de CEPAC no mercado
de valores mobiliarios

4.Dasinformacoes periddicas e eventuais

5.Do cancelamento do registro de operacao

6.Dafiscalizacdo daaplicacao dos recursos

7.Do prospecto

8.Doregistro dadistribui¢ao publica de CEPAC

9.Dasinfracbes e penalidades

10.Damulta cominatéria

11.Dasdisposicoes gerais

As duas primeiras partes trazem defini¢des fazendo referéncia ao texto do Estatuto da
Cidade. J& a terceira, relaciona os elementos necessarios para registrar uma OUC na CVM,
condicdo para que os CEPAC possam ser negociados no mercado de valores mobiliarios. Af sdo
apontados itens especificos referentes ao mercado financeiro, como o prospecto da Operacao, e
também requisitos legais, como o Plano Diretor aprovado, a lei especifica da OUC com a previsao
do CEPAC e orespectivo decreto regulamentador.

16. A CVM ¢ uma autarquia vinculada ao Ministério da Fazenda, que fiscaliza, normatiza, disciplina e desenvolve o mercado de valores
mobiliarios no pais.
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Na parte que trata das informagdes periddicas e eventuais, a CVM exige que sejam
publicados relatoérios trimestrais sobre o andamento da Operacdo e que qualquer proposta de
alteracdo legislativa sobre a OUC seja prontamente comunicada a CVM. Em seguida, a norma define
quando termina a Operagdo - para a CVM é quando todas as intervengdes previstas estiverem
concluidas - e o procedimento para cancelar o registro da OUC junto a CVM, apds seu término. A
instrucdo também trata da fiscalizacdo da aplicagdo dos recursos, imputando ao municipio a
contratacdo de uma instituicdo para executar esta incumbéncia.

0 prospecto da OUC é tratado na sétima parte da norma. Este é o documento que contém os
dados basicos sobre a Operacio e a quantidade total de CEPAC que podera ser emitida. E um
documento que visa informar possiveis investidores sobre as caracteristicas do titulo ofertado,
incluindo a indicacdo dos riscos que incidem sobre o titulo. Parte integrante do prospecto é o estudo
de viabilidade da Operacdo, que tem como contetildo minimo o valor de mercado dos iméveis
contidos no perimetro da OUC, efeitos das interven¢oes sobre os imoveis, analise da demanda por
adicionais de construgdo na darea, estudo de impacto ambiental e de vizinhanca, e forma de
determinagao da quantidade maxima de CEPAC que podera ser emitida no ambito da Operagao.

Adicionalmente, a instru¢do normativa regra as distribuicdes publicas de CEPAC. A
distribuicdo publica é o procedimento que antecede o leildo. A cada distribuicdo publica, podem
corresponder um ou mais leildes. Segundo a norma, cada distribuicdo deve contemplar uma obra
ou um conjunto de obras. Somente se autoriza uma nova distribui¢ao apés comprovada a utilizacdo
dos recursos nas obras atreladas a distribuicdo anterior. Cada distribuicdo é acompanhada de um
suplemento, documento mais sintético que o prospecto, que identifica as intervencdes previstas a
cada distribuicdo. A instru¢do normativa também estabelece que os recursos auferidos com CEPAC
devem ser aplicados necessariamente vinculados as seguintes finalidades":

[ -regularizacdo fundiaria;

[1-execucgdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

[1I - constituicdo de reserva fundidria;

[V -ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

V -implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI -criacdo de espacos publicos delazer e areas verdes;

VII - criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental;

VIII - protegdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Finalmente, a norma descreve o que é considerado infracdo nos procedimentos
relacionados a emissao e distribuicao de CEPAC, define as penalidades correspondentes e, ainda,
uma multa diaria, caso os prazos para divulgacdo das informagdes perioddicas e eventuais ndo
sejam cumpridos. As disposi¢cdes gerais encerram a instru¢cdo normativa, ressaltando os
procedimentos aplicaveis e a forma de comunicacdo entre municipio, CVM e detentores de CEPAC.

17. A estas mesmas finalidades esta vinculado o uso dos recursos obtidos por meio da OODC e também o direito de preempgéo, de
acordo com o Estatuto da Cidade.
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Trata-se de uma regulamentacdo razoavelmente extensa, que trata de aspectos
relacionados ao funcionamento do mercado financeiro e também de aspectos especificos da
regulamentacdo e gestdo da OUC. Na pratica, além de regular as transa¢des de CEPAC, a
observancia das regras definidas pela CVM também estabelece uma espécie de monitoramento
da OUC, tanto pelos relatérios periddicos obrigatdrios, quanto pelas normas que vinculam o uso
dosrecursos as distribuicdes de CEPAC.

Instru¢do normativa n? 33 do Ministério das Cidades

Em 2014, o Ministério das Cidades editou uma instrucio normativa que também se
refere as Operacdes Urbanas Consorciadas. A Instru¢do Normativa n® 33 (IN 33)"*regulamenta a
aquisicao, pelo agente operador do FGTS, de cotas de fundos de investimento imobiliario (FIIs) e
de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDCs), de debéntures e de certificados de
recebiveis imobiliarios (CRIs), que possuam lastro em Operac¢des Urbanas Consorciadas. Trata-
se, portanto, de uma norma que regula a possibilidade de atuacdo do FGTS como investidor
institucional de OUCs, de forma a catalisar o processo de transformacao de determinadaarea .

Os critérios e procedimentos para utilizar tais recursos estao descritos no Anexo I da IN
33, que esta estruturado em nove capitulos, cujo contetdo é apresentado de modo resumido no
quadro a seguir.

18. AInstrugdo Normativan® 33, de 17 de dezembro de 2014, do Ministério das Cidades, foi alterada pela Instrugdo Normativan2 13,
de 10 de maiode 2016.
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Principais pontos - IN 33/2014

Traz esclarecimento de agentes e conceitos gerais ligados ao
tema. Sdo especificadas as finalidades das OUC, apresentadas
noitem 1.1 Conceito, deste Caderno.

Estabelece aspectos formais para contratacdo e remuneracdo
dosservigos.

Define a taxa de retomo minima e outras questdes, remetendo
asresolugcoes 681 e 702 do Conselho Curador do FGTS.

Introduz requisitos adicionais que a OUC deve observar para se
habilitar a acessar os recursos do FGTS, como sua inser¢do urbana,
as modalidades das intervencdes que podem ser financiadas e a
comprovagao da viabilidade econdmico-financeira da Operagao.

P> Os recursos somente poderdo ser aplicados em empreendimentos de habitacdo, saneamento
bésico e infraestrutura;

» Os empreendimentos propostos devem estar de acordo com as diretrizes da Lein? 10.257, de
10 de julho de 2001, além de prever a utilizacdo de pelo menos 20% (vinte por cento) do valor
arrecadado com contrapartidas em habitacdo de interesse social no perimetro da OUC, incluindo
investimentos em equipamentos comunitarios em empreendimentos habitacionais ou equipamentos
publicos destinados prioritariamente a populagio de baixa renda ou em situacdo de vulnerabilidade,
seja de moradores ou de frequentadores do perimetro da operacdo urbana consorciada; as propostas
devem respeitar o disposto no Plano Diretor municipal, nas legislacdes urbanisticas, de patrimonio
cultural, de meio ambiente, de acessibilidade, entre outras;

P> Os empreendimentos propostos para a OUC deverdo apresentar plena funcionalidade apés
sua conclusdo e garantir o imediato beneficio a populagio;

P> Devera ser comprovada a viabilidade econdmico-financeira paraa OUC como um todo.

Relacionaadocumentacgio a ser apresentada pelo tomador.

Para enquadramento:

P Vinculagdo ao conceito de OUC (Estatuto da Cidade) - promog¢io de transformacdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagio ambiental;

P> Necessidade de previsdo legal de Operagdo Urbana Consorciada no Plano Diretor municipal e
em lei especificana forma do artigo 32 do Estatuto da Cidade e com os itens minimos do EC;
Para Qualificacao:

p Area deintervencio;

p Finalidades de OUC;

P Programabasico de ocupacgdo: parametros urbanisticos, programa de obras publicas, calculos
de potencial adicional, cronograma fisico-financeiro, adequa¢do do estoque imobiliario a
infraestrutura;
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p Detalhamento da viabilidade econ6mico-financeira: estimativa de valorizacao,
compatibilizacdo entre obras, expectativa de valorizacdo e valor das contrapartidas, metodologia de
conversdo e equivaléncia de direitos de construir, forma de cobrang¢a das contrapartidas,
regulamentagao CVM, estimativa de emissao de titulos e valor minimo de cada titulo;

P> Programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela OUC
(nominimo 10% do valor arrecadado deve ser destinado a implementacao desse programa);

P Formade gestdo e controle social da OUC;

P> Plano de gestdo dos empreendimentos apoiados.

Estabelece as modalidades de intervencdes que podem ser
custeadas com recursos do FGTS: habitacdo, saneamento e
infraestruturaurbana;

P> Habitacdo: Destina-se a produ¢do de unidades habitacionais, a requalificagdo de imoveis
urbanos, a urbanizacdo de assentamentos precarios e a melhoria de iméveis urbanos em condi¢des
inadequadas da habitabilidade, destinadas a populagdo com renda familiar mensal de até R$ 3.600,00;
inclui: equipamentos comunitarios, uso misto e iméveis paralocacdo social (exceto bolsa aluguel);

P> Saneamento: destina-se a realizagio de obras e servigos de saneamento basico, incluindo
abastecimento de dgua; esgotamento sanitario; coleta e manejo de residuos sélidos e drenagem de
aguas pluviais, de acordo com a Instru¢do Normativa n? 11/2012 e com as Leis n? 11.445/2007 e n2
12.305/2010, quando for o caso;

P Infraestrutura: destina-se a realizacdo de obras e servicos para implantacdo, ampliacio,
recuperacdo, modernizacdo e/ou adequacdo de sistemas de transporte e mobilidade urbana,
implementacdo de obras de adaptacao de vias e espagos publicos urbanos a acessibilidade universal,
bem como implanta¢do, ampliacdo, recuperacdo, modernizacao e/ou adequagdo de infraestrutura
urbana (iluminacdo publica, mobilirio e outros);

P Questdes relevantes: a composicdo de custos engloba: levantamentos e/ou estudos, projetos,
servigos preliminares, iméveis (regularizacdo, compra e/ou desapropriacdo), indenizagdo de
benfeitorias, obras, trabalho social e comunicagao;

P Para as modalidades saneamento e infraestrutura: devem ser oferecidas solugdes
habitacionais alternativas dentro do perimetro da OUC para as familias de baixa renda envolvidas em
processos de remogdo e/ou reassentamento.

Define os procedimentos para o monitoramento das operagoes
contratadas.

P> O agente operador enviard relatérios semestrais com dados basicos sobre: relagdo das
propostas enviadas por modalidade, justificativa das propostas selecionadas com critérios de
admissdo e eliminagdo, relacdo das propostas ndo enquadradas (por modalidade) e relacdo das
propostas contratadas, incluindo os dados sobre os empreendimentos.

Traz regras para novos aportes relativos a OUC da Regido do
Porto do Rio.

Dispoe sobre proposta orcamentaria anual e o tratamento de casos
omissos e, define que o disposto na IN aplica-se as Operagdes
Urbanas Consorciadas Interfederativas (art. 34-A, Lei 10.257/01)
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d. Por que fazer uma operac¢aourbana?

De modo geral, a intervencdo localizada em uma zona especifica da cidade se justifica em
areas nas quais as regras comuns de zoneamento, parcelamento, uso e ocupacao do solo nao
resultam no processo de transformacao delineado pelo Plano Diretor. Isto pode ocorrer tanto em
regides que estdo passando por um processo de esvaziamento e deterioragdo, quanto em areas
identificadas para mudanca de uso e alocagdo de novas fungdes. S3o casos em que as agodes
individuais, de transformacao lote a lote, possivelmente ndo levarao aos resultados planejados.
Para impulsionar um processo de transformacao, é necessaria uma acao externa, com regras e
intervencdes especificas que conduzam aos objetivos almejados. Um exemplo de acdo externa é
aproposicdo de uma OUC.

A OUC é o instrumento que possibilita tratar especificamente uma determinada area da
cidade. Neste sentido, possibilita a articulacdo entre escalas de planejamento, para que as
diretrizes definidas pelo Plano Diretor sejam materializadas por meio de um projeto urbano de
escala intermediaria. Adicionalmente, a instituicio de uma OUC constitui uma oportunidade
para articular uma estratégia de financiamento a interveng¢do propriamente dita por meio da
gestdo da valorizagdo imobiliaria mobilizada pela intervengdo. Nessa logica, pelo menos dois
aspectos devem ser considerados: a capitalizacdo das expectativas e a internalizacdo de
externalidades™

As expectativas s3o um componente importante dos pregos imobiliarios. E comum, por
exemplo, em negociacoes de compra e venda serem considerados atributos futuros da area em
que o imovel esta inserido. Em uma Operacao Urbana, o poder publico pode tirar partido das
expectativas criadas em torno do projeto, usando instrumentos adequados. Considera-se que o
CEPAC, por ser negociado em leildes, poderia ter o valor das expectativas de transformacao da
area em seu preco, ou seja, a expectativa de valorizacdo decorrente dos investimentos a serem
realizados na area reverteria em recursos para viabilizar os préprios investimentos. Assim,
estar-se-iausando o instrumento para capitalizar as expectativas geradas pela OUC.

A internalizacdo de externalidades é outra oportunidade da qual a OUC tira proveito. O
processo de producdo da cidade gerauma série de externalidades, positivas e negativas, de modo
mais ou menos disperso. A proposicdo de uma OUC concentra a geracdo de externalidades
positivas em uma area delimitada. Por exemplo, a construcdo de um parque, a melhoria de um
acesso viario ou a construcdo de uma estacdo de metro tendem a gerar externalidades positivas
para os iméveis que estdo em sua area de influéncia. Tais externalidades se refletem no valor dos
imdveis e, consequentemente, no valor em que os empreendedores estardo dispostos a pagar
pelas contrapartidas para poder investir na area. Assim, calibrar as contrapartidas,
considerando as externalidades positivas geradas pela OUC significa internaliza-las.

19. Sdo chamados externalidades os fendmenos que ocorrem quando o valor de um lote € afetado (positiva ou negativamente) por algo que
ocorre em outro lote, sem que haja uma transacgdo entre eles. Isto €, uma atividade que ocorre em outro terreno imputa custo ou beneficio a
terceiros sem que estes recebam ou paguem por tais impactos.
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Nao se pode, contudo, perder de vista os objetivos que motivam a instituicdo de uma
OUC, quais sejam, promover:

1. Transformacoes urbanisticas estruturais;
2.Melhorias sociais; e/ou
3.Valorizacao ambiental.

Os trés objetivos devem ser observados simultaneamente para que se justifique a
aplicacdo do instrumento. Um objetivo pode se destacar em relacdo aos outros, dependendo da
natureza do projeto e das diretrizes do Plano Diretor que a OUC segue, mas é necessario que
todos estejam sempre identificados.

Podemos tomar como exemplos os projetos notadamente de transformacao urbanistica
estrutural como a conversdo de uso de uma area industrial que ja perdeu sua fungdo, o
adensamento nas proximidades de um sistema de transporte publico ou a ocupagdo organizada
de uma nova frente urbana. Ja um projeto que privilegia a melhoria social pode incluir a provisao
de equipamentos publicos ou a urbanizacio de favelas. Ainda, a implantacdo de um parque ou a
renaturaliza¢cdo de um curso d'dgua tém por tras o objetivo principal de valorizagdo ambiental.
Esses exemplos simples deixam claro que a motivacao de uma operac¢do urbana é uma intencao
de transformacao do territério que devera ser viabilizada por meio de umallei especifica.

Umadareaonde incidem regras especificas ndo é uma area de exce¢do. Dessa maneira, nao
se trata de excepcionar as normas vigentes, mas de definir normas que permitam alcancar os
objetivos da Operagdo. A excepcionalizagdo da norma, por si, ndo é um atributo de viabilidade de
uma Operacdo Urbana. Para que seja viavel, é preciso, por um lado, que o conjunto previsto de
intervencdes e medidas seja visto como positivo e atrativo para possiveis investidores e
interessados em empreender na area e, por outro lado, que os recursos possiveis sejam
efetivamente auferidos como contrapartida por tais medidas em volume suficiente para bancar
asreferidas intervencdes.

A viabilidade de uma OUC ndo decorre da excepcionalizagdo da norma urbanistica, mas
do fato de que o nivel de interesse da parte privada no projeto seja suficiente para gerar
as contrapartidas necessdrias para financid-lo, no todo ou em parte, permitindo o
alcance dos objetivos da Operagdo.

A 0OUC é um instrumento bastante flexivel que pode ser utilizado por qualquer municipio
em que haja a intencao de promover uma intervencao localizada em uma determinada area,
considerando os trés objetivos destacados acima e, desde que alinhada as diretrizes definidas
pelo Plano Diretor. Por exemplo, é possivel instituir uma OUC em 4area de expansdo urbana,
cobrando contrapartida pela mudancga de uso e investindo o recurso obtido na Operacao (por
exemplo, para provisdo habitacional ou de equipamentos publicos). Essa é uma situacdo
frequente em muitos municipios,independentemente de seu porte.
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Contudo, o formato de OUC mais conhecido, isto é, aquele que prevé o adensamento de
determinadas areas e utiliza o CEPAC como meio para pagamento da contrapartida por potencial
construtivo depende da ocorréncia de pelo menos trés condi¢des simultaneas: (i) demanda por
potencial construtivo adicional, (ii) cultura de se construir e morar em edificios altos, e (iii) um
mercado imobilidrio relativamente descentralizado, capaz de promover competitividade nos
leiloes de CEPAC. Também é necessario observar se o municipio dispoe dos recursos técnicos e
humanos necessarios a implementacao de uma OUC - equipe capacitada para planejar e gerir.
Tais condicdes, em geral, estdo presentes apenas em cidades de maior porte.
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Regulamentacao da ouc

a. Conceito

Regulamentar uma Operagao Urbana Consorciada requer, antes de tudo, clareza sobre os
objetivos que se pretende alcangar por meio da interven¢do. Uma vez definidos os objetivos, o
Estatuto da Cidade define aslinhas gerais do instrumento e como regulamenta-lo.

b.0OUCno Plano Diretor

A instituicdo de uma OUC depende da aprovacdo de uma lei especifica. Contudo, o
primeiro requisito para sua regulamentac¢do é sua compatibilidade com o Plano Diretor. De
acordo com o Estatuto da Cidade, toda proposi¢do de Operacdo Urbana deve estar baseada no
Plano Diretor do municipio. Assim, a visdo integral da cidade deve indicar a pertinéncia de uma
intervencao pontual. Esta indicagdo pode ser mais ou menos detalhada, conforme o caso. Por
exemplo, é possivel que o Plano Diretor demarque perimetros de Operacdes Urbanas a
desenvolver e estabeleca diretrizes para elas. Outra possibilidade é que o Plano Diretor apenas
indique a regido na qual podera ser proposta uma operagdo urbana, cujo perimetro e diretrizes
serdo definidos por estudos especificos, a serem desenvolvidos posteriormente.

E importante lembrar que as Operagdes Urbanas Consorciadas constituem um entre
varios meios para se atingir os objetivos da Politica de Desenvolvimento Urbano expressa no
Plano Diretor. Trata-se de um instrumento para atuac¢ao localizada em uma escala intermediaria
eaarticulagdo entre escalas de planejamento, o que constitui um desafio para as administracoes
municipais. Entende-se que o préprio processo de elaboragdo (ou revisdo) do Plano Diretor deve
identificar areas que demandem uma interveng¢do pontual, bem como os objetivos gerais dessa
intervencdo. Por isso, apesar de ndo ser um requerimento obrigatorio, recomenda-se que o
Plano Diretor avance nas diretrizes para a adocao de Operagdes Urbanas Consorciadas no
municipio, no sentido de garantir a coeréncia entre as diretrizes gerais de ordenamento
territorial, na escala da cidade, e os projetos especificos de transformacao urbana, na escala do
bairro ouregiao.

Recomenda-se que o Plano Diretor estabele¢a diretrizes para as Operac¢oes Urbanas
Consorciadas previstas visando a coeréncia entre as diretrizes gerais de ordenamento
territorial, na escala da cidade, e os projetos especificos de transformagdo urbana, na
escala do bairro ou regido.
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Plano Diretor e Operagoes Urbanas Consorciadas
Exemplos de Osasco e Fortaleza

Osasco e Fortaleza contam, cada uma, com trés Operacoes Urbanas Consorciadas
aprovadas em seus territérios (entre 2000 e 2011). Sdo contextos e interven¢des bastante
diferentes, que trazem exemplos de como o Plano Diretor pode se articular com a
proposicdodeumaOUC.

O Plano Diretor de Fortaleza define o instrumento OUC conforme o Estatuto da
Cidade e estabelece como objetivo geral para sua aplicacdo: “promover a ocupagdo
adequada de areas especificas de acordo com o cumprimento das funcdes sociais da
cidade e arequalificacdo do ambiente urbano” (Lein2 62/2009, art. 242, Fortaleza). Além
disso, indica cinco areas prioritarias para sua aplica¢do, relegando a lei especifica de cada
OUC a definicdo dos perimetros de cada operac¢do, deixando aberta a possibilidade da
adocdo de perimetros descontinuos com vistas a “viabilizar a captacdo e a aplicagdo de
recursos entre territérios diferenciados do ponto de vista de valorizacdo imobiliaria e da
problematica socioambiental” Lein®62/2009, art. 244, Fortaleza).

Ja o Plano Diretor de Osasco apenas
citaa Operagao Urbana Consorciada como um
dentre varios instrumentos mediante os
quais o municipio deve implantar sua politica
publica de desenvolvimento fisico e
ambiental, sem detalha-la (Lei n? 125/2004,
art. 12. Osasco). Em seguida, recomenda sua
utilizacdo em intervengbes de revitalizacao
urbana que estabelece como ag¢des
prioritarias que “se incorporardo ao Progra-
ma de Revitalizacdo Urbana e Incentivo as
Atividades Econdmicas, de abrangéncia
maior, e deverdo conter, entre outros, os
objetivos, os parceiros e os instrumentos
legais especificamente articulados para cada
area de intervencdo” (Lei n® 125/2004, art.
19. Osasco).

) Areas de
Assim como no caso de Fortaleza, revitalizagéo - PDDU
Osasco também indica regides para essas Osasco/ SP
intervengdes, porém, além de nomea-las, traz ,
~ Fonte: Prefeitura de
um mapa com demarcagoes. Osasco
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PROJETO URBANO LOCAL (PLANO)

PROJETOS URBANOS COMPLEXOS

Articulagdo entre =
as escalas de PROJETO ARQUITETONIC
planejamento
Fonte: Adaptado de

Ingallina, 2008

Por exemplo, ao projetar como vai abarcar o crescimento urbano estimado para um
determinado periodo, o Plano Diretor pode identificar regides aptas a comportar essa demanda
por meio de renovacdo ou expansao urbana, isto é, por meio do adensamento de areas ja
ocupadas ou pela incorporacdo de areas novas. Em ambos os casos, se justificaria a
implementacdo de uma OUC, porém, com parametros e diretrizes muito diferentes que
redundariam em consequéncias em termos da estruturagdo do municipio radicalmente opostas.
Este tipo de opcdo deve ser feita no ambito do planejamento geral da cidade, isto é, no Plano
Diretor. Ja a elaboragdo do plano da Operacao Urbana, ao detalhar o modelo de ocupacgéo e sua
viabilidade, também pode retroalimentar o Plano Diretor, estabelecendo a articulagdo entre as
escalas comentadas acima.

Uma Operacdo Urbana Consorciada sé sera exitosa se equacionar seus aspectos
urbanisticos e suas potencialidades econémico-financeiras e depende ndo s6 de um mercado
ativo, mas também de um direcionamento publico da transformacao. Por exemplo, se uma
cidade opta por desenvolver determinada area, utilizando a Operac¢ao Urbana, nesta area havera
estimulos, incentivos, parametros e obrigacdes especificas para a producdo imobilidria. Em
compensacado, podera ser necessario também restringir ou controlar a atividade imobilidria em
outras partes dessa cidade, afinal os recursos sao finitos. Assim, ndo se pode pensar em uma
Operacdo Urbana Consorciada sem pensar na estratégia de desenvolvimento urbano do
municipio como um todo. Por esse motivo, uma Operagdo sempre deve estar prevista no Plano
Diretor do municipio.

c.Elaboracao do Plano da OUC

Uma vez prevista no Plano Diretor, cada Operag¢do Urbana Consorciada devera ser objeto
de um plano especifico. Este plano deve contemplar tanto aspectos fisico-territoriais, que sdo as
regras para transformacao dos espagos publicos e privados abrangidos pela operagido, quanto os
meios para viabilizar tal transformacao, ou seja, aspectos econdmico-financeiros. Lembrando
sempre que os meios de financiamento devem vir das contrapartidas exigidas daqueles que
serdo beneficiados pela operacdo. Vale sempre lembrar que nio se trata de um projeto urbano
qualquer, mas de uma proposta que responda a determinados problemas urbanos, identificados
pelo Plano Diretor e que conte com a participagdo dos envolvidos e interessados, tanto na fase de
elaboracao e regulamentagio, quanto no periodo de implementagao.
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0 plano de uma Operac¢do Urbana Consorciada é, portanto, um projeto complexo, que
ndo se limita a definir as transformacdes fisicas do espago, mas deve considerar seus impactos
sociais e ambientais e uma estratégia de viabilidade. Sua elaboracgdo requer o trabalho de uma
equipe multidisciplinar que alie conhecimentos juridicos, econémicos, de engenharia, de
arquitetura e urbanismo, entre outros.

Desde sua proposi¢do no Plano Diretor, uma OUC esta sujeita a discussao publica e deve
ser submetida a processos participativos de planejamento. Recomenda-se a realizacdo de
consultas e oficinas publicas ao longo de todo o processo de desenvolvimento do plano da OUC. E
importante considerar que a intervencao proposta por meio de uma OUC deve ser boa para a
cidade e ndo apenas paraaregido especificana qual a Operagdo incide. Porisso, a participacao de
varios setores da populacdo deve ser estimulada. Envolver a comunidade e institui¢cdes com
atuacao local desde o principio s6 tem a acrescentar ao desenvolvimento do plano, conferindo-
lhe credibilidade e também contribuindo para preserva-lo de eventuais interferéncias ou
altera¢des intempestivas.

O processo de elaboragao deve observar os oito elementos previstos pelo Estatuto da
Cidade como contedido minimo do plano que deve integrar a lei de cada OUC. A seguir, cada um
deles sera detalhado separadamente. Contudo, ndo se deve perder de vista a interdependéncia
que tais elementos guardam entre si. Por isso, o processo de elaboracdo do plano da OUC deve
considerar simultaneamente varios aspectos do plano, levando em conta condicionantes
economicos e ambientais durante sua elaboracdo e revisando o projeto quantas vezes forem
necessarias para alinhar os interesses da populacdo local e dos investidores potenciais a

estratégia do municipio.
FINALIDADES DA OUC

RECORTE TERRITORIAL

PROGRAMA DE OCUPACAO

A » ~ Elaboragdo do Plano
PARAMETROS ESPECIFICOS OBRAS E INTERVENCOES da OUC
(CONTRAPARTIDAS/RECURSOS) (GASTOS/INVESTIMENTOS) Fonte: Elaboracdo prépria



Plano de OUC
baseado no
adensamento

Fonte: Elaboragdo propria
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Sinteticamente, as finalidades ou objetivos da Operag¢do indicam um recorte territorial e
determinam o programa de ocupacgdo da area. O programa inclui obras e intervengoes - ou seja,
gastos e investimentos - e parametros urbanisticos especificos, que ao beneficiar proprietarios,
geram contrapartidas a serem exigidas no dambito da Operacdo, que sdo os recursos que vao
custearaimplementa¢dodaOUC.

A relacdo entre os beneficios urbanisticos e a capacidade da nova infraestrutura
instalada e, também, a relagdo entre o custo dos investimentos e os recursos arrecadados

com as contrapartidas definem a viabilidade da operag¢éGo. Sem esquecer que todas as
definicoes de projeto devem sempre amparar as finalidades da operagdo, isto é, o que
motivou a defini¢do do projeto em primeiro lugar.

Logica esquematica do desenvolvimento de um plano de uma
OUC baseada no adensamento de uma determinada area

DESENHO URBANO

OBRIGAGAO E/OU INDUGAO

DENSIDADE
META = | e = [ PSR »VOCACAOI IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS
. RIS Rl PASSIVELS DE TRANSFORMACAO
Y M2 NAO RESIDENCIAL
CAPACIDADE A A

» OBRIGACAO E/OU INDUCAO
DE SUPORTE g d 5 '
h INVESTIMENTO CONTRAPARTIDAS PARAMETROS DE PARCELAMENTO,
INFRAESTRUTURA (CEPAC) USO E OCUPAGAO

A elaboracdo do plano de uma OUC deve se desenvolver como um ciclo, no qual as
caracteristicas do projeto informam suas possibilidades que, por sua vez, subsidiam as
decisdes de projeto. O raciocinio pode ter como ponto de partida qualquer um dos
elementos do plano, mas deve passar por todos os outros para ser validado e revisado até
que se chegue aum resultado coerente.

0 exemplo sugere esquematicamente a aplicacdo dessa logica a um projeto que
prevé o adensamento de uma area. Partindo-se de uma densidade meta, estima-se a
quantidade de metros quadrados de construcdo (potencial construtivo) necessaria para
acomoda-la. Esta quantidade deve ser qualificada, isto é, suas caracteristicas devem ser
pensadaslevando em contaavocacgdo e as atividades que podem serinstaladas na area.

Entdo, se identificam os terrenos nos quais tal adensamento se realizaria,
definindo o desenho urbano dessas areas e os parametros de parcelamento, uso e
ocupacdo que orientariam sua transformacdo. Com essas informacdes de projeto, é
possivel estimar as contrapartidas exequiveis que, por sua vez, indicam os investimentos
que a area pode vir receber a partir da implementacdo da Operacdo. A infraestrutura
resultante de tais investimentos indica a capacidade de suporte da drea e o adensamento
que ela poderia comportar. Se este for diferente da densidade meta usada como premissa
para o desenvolvimento do plano, ha que se revisa-lo, percorrendo novamente o ciclo, até
que se chegue a um equilibrio entre a proposicao de transformacao e as possibilidades de
implementacdo.
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d.Definicdo da area a ser atingida

Sempre levando em conta o objetivo da transformacdo pretendida, cada OUC deve
delimitar um perimetro no qual incidirdo suas regras especificas. O perimetro da Operacdo é
definido a partir do estudo da area e da abrangéncia que se pretende dar ao projeto de
transformacao, ou seja, a area de influéncia de uma OUC é estabelecida considerando os
objetivos de transformacao previstos.

Por exemplo, se a finalidade da OUC é a conversdo de uso de determinada area, seu
perimetro sera definido a partir da identificacdo das areas que apresentam caracteristicas
comuns de uso e ocupacdo (morfologia) da zona que se pretende modificar; ou ainda, no caso de
uma OUC em area de expansdo urbana, a demanda projetada da cidade por novas areas,
quantidade de terreno necessdario para atender a demanda, somada aos condicionantes fisicos e
ambientais que irdo definir aarea da Operacao.

0 perimetro de uma OUC pode ser definido pelo Plano Diretor. Recomenda-se, contudo,
que este apenas indique uma ou mais areas nas quais se propoe o estudo de Operag¢des Urbanas
e, além disso, que a definicdo precisa dos perimetros seja feita posteriormente, quando da
elaboracao do plano da OUC, com base em estudos e diagnosticos especificos. Isso porque, sobre
o perimetro da Operacao incidirdo tanto regras especificas de parcelamento, uso e ocupagao do
solo, quanto as intervengdes previstas (obras publicas e equipamentos) o que o Estatuto da
Cidade chama de programa basico de ocupagio da area. Apenas no momento da elaboragdo do
plano da OUC serao conhecidas e estudadas as implicacdes técnicas das intervencdes, assim
como as especificidades do territdrio. Por isso, ndo faz sentido predefinir o perimetro exato das
Operacgdes no Plano Diretor, pois a escala de projeto adequada para ajustar tal definicdo é aescala
do plano da Operacao.
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Perimetro Descontinuo ou Perimetro Expandido

| LEGENDA

PERIMETRO DA OPERAGAO URBANA
CONSORCIADA AGUA BRANCA

s, == PERIMETROS EXPANDIDO
h : PERIMETROS DE INTEGRACAO
b
== LMITES DAS BACIAS HIDROGRAFICAS
i : CORREGOS DENTRO DO PERIMETRO
= DA OPERAGAO URBANA
P ‘| [ NUGLEOS HABITACIONAIS A REQUALIFICAR

NO PERIMETRO EXPANDIDO

Perimetro
Expandido da OUC
Agua Branca, em
Sdo Paulo

Fonte: Prefeitura de A
Sdo Paulo ; i . . o i |

Sempre levando em conta as diretrizes gerais do Plano Diretor e os objetivos
especificos da OUC, é possivel que uma Operacgdo estabeleca perimetros descontinuos, ou
ainda perimetros com caracteristicas distintas, com setores onde os recursos sio
mobilizados e setores de influéncia onde parte dos recursos serao aplicados.

A Operacio Urbana Consorciada Agua Branca (Lei n® 15.893/2013, S3o Paulo) é
um exemplo desta segunda alternativa. A opgdo pela adogido de um perimetro expandido
teve duas motivag¢des principais: umarelacionada ao sistema de drenagem da area e outra
relacionada a questao habitacional.

A Operacao esta localizada em uma regido sujeita a inundacgdes, cuja solucdo
depende de intervenc¢des na cabeceira dos corpos d'agua que cortam a area. Ja no que diz
respeito a questao habitacional, optou-se por incluir no programa de atendimento a
populacao afetada a requalificacdo de nticleos habitacionais na area de influéncia da OUC.
Essa solugdo permitiria atender um niimero maior de familias, construir novas unidades
dentro do perimetro da OUC ou limitar o atendimento aos poucos nucleos existentes
dentro do perimetro da OUC.
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e.Programabdsico de ocupacdo da drea

0 programa basico de ocupac¢ido da area define tanto as regras de transformacao dos
espacos privados - pardmetros de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo - quanto as
intervengdes publicas previstas em uma OUC. Tais definicdes devem refletir as intencdes de
transformacio do territério, isto é, as finalidades da OUC. E também durante o processo de
desenvolvimento do programa de ocupacdo da area que se estabelece a primeira hipétese de
ocupacdo da area. Tal hipotese permitira aferir a viabilidade técnica e econémica da Operacdo,
isto é, se havera capacidade de suporte para a demanda projetada e se os recursos passiveis de
serem auferidos por meio do projeto sdo suficientes para financiar as intervencoes almejadas.

O programa bdsico de ocupagdo da drea deve levar em conta a viabilidade técnica e
econémica da transformagdo proposta, ou seja, ndo se trata de desenhar um plano de
massas identificando as obras publicas, mas de desenvolver um projeto de intervengdo
urbana que resulte em um processo de transformagdo exequivel.

Para que se possa elaborar um programa consistente de ocupagdo da area, é necessario
basear-se em diagnosticos completos, que incluam, pelo menos, levantamentos fisicos e
geomorfolégicos, considerando uso e ocupacdo do solo, infraestrutura instalada e
equipamentos publicos e sociais existentes; levantamentos socioeconémicos, que indiquem o
perfil da populagio que vive naregido, inclusive com o mapeamento de assentamentos precarios
e da populacido em areas de risco, quando for o caso. Também é preciso entender como a area da
OUC se articula com o resto da cidade, as principais conexdes e as relacdes funcionais
estabelecidas no territério.

A primeira hipdtese de ocupacio para a OUC deve ser elaborada considerando, de um
lado, os condicionantes identificados nos diagndsticos e, de outro, as finalidades da intervencgao.
Por exemplo, se o diagnoéstico identificou alguma fragilidade ambiental no territério e a
proposta da OUC era intensificar o uso do solo, o programa de ocupac¢do da area deve prever que
a transformacdo se concentre em determinados setores, preservando aqueles em que se
identificoutal fragilidade.

O resultado desta primeira hipotese de ocupacio da area deve ser um plano de massas,
com a identificacdo das areas de transformacdo e a indicacdo das principais obras e
investimentos previstos na OUC. Com base nesta hipotese, sdo realizados os estudos de
viabilidade da OUC. Os estudos de viabilidade devem se concentrar em pelo menos dois
aspectos:

1. Capacidade de suporte da infraestrutura; e
2.Factibilidade econdmico-financeira daintervencao

Em relacdo a capacidade de suporte, deve-se avaliar se a infraestrutura instalada e
projetada é suficiente paraatender a demanda atual e futurada OUC. O grau de profundidade dos
estudos de capacidade de suporte vai depender do nivel de complexidade de cada OUC. Devem
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ser observadas nao apenas as capacidades das redes de agua, esgotamento sanitario, drenagem
e energia, dos espacos e equipamentos publicos, mas também do sistema de transporte,
considerando a mobilidade e acessibilidade da area frente a demanda futura. Tais analises
devem fazer parte do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) a ser elaborado paraa OUC,
que sera abordado mais detalhadamente a seguir.

Ja no que diz respeito a factibilidade economico-financeira da OUC, o potencial de
transformacdo da area e as contrapartidas que tal transformagio gerara devem ser confrontados
com o custo das obras e demais investimentos previstos pela OUC. Para tanto, devem ser
realizados orcamentos prévios e estimativas de custos das obras e intervencoes, bem como
estudos do potencial de mercado da regido, considerando cendrios de valorizacao imobiliaria e
as respectivas contrapartidas a serem exigidas em funcao do processo mobilizado a partir da
intervencao.

Os estudos de mercado realizados para informar o potencial de arrecadagdo de uma OUC
devem considerar as caracteristicas do mercado local, sua capacidade produtiva, bem
como a capacidade de absorgdo dos produtos imobilidrios a serem ofertados.

Conteudo do programa basico de ocupac¢io da area, segundo a IN 33

AIN 33 orienta que o programa basico de ocupagdo da area de uma OUC tenha pelo
menos cinco componentes, sendo que os dois primeiros compdem o chamado plano de
massas, com a identificacdo dos parametros urbanisticos que levardo a determinada
morfologia dos empreendimentos privados e também das obras e intervencoes previstas. A
andlise de viabilidade do programa de ocupacdo é enderecada pelos trés componentes
seguintes, que, junto com a estimativa de custos deve acompanhar o programa de obras e
informar os estudos de capacidade de suporte e de factibilidade econémica da OUC.

[. Parametros urbanisticos definidos para a area de intervengao, contendo definicdes
de uso e ocupacdo do solo, inclusive coeficientes de aproveitamento, gabaritos, taxas
de ocupacio e permeabilidade e demais indices relevantes;

I1. Programa de obras publicas: descrigdo das intervengoes previstas, com a estimativa
de custos e discriminagao das etapas de implementacao, quando for o caso;

III. Calculo de potencial adicional de construcdo em relagdo ao coeficiente basico
definido paraa OUC e/ou seus diferentes setores;

IV. Cronograma fisico-financeiro com base na estimativa de custos;

V. Comprovagdo da adequacdo do estoque imobilidrio calculado - vinculado ao
exercicio de direitos de construcdo adicionais - a capacidade de infraestrutura e a
densidade populacional esperada, conforme art. 28, § 32 do Estatuto da Cidade,
contemplando minimamente questdes sobre mobilidade urbana e transporte,
mercado imobilidrio local, saneamento ambiental, oferta dos servicos e
equipamentos publicos urbanos e acesso a moradia digna.
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0 estudo de massas é, portanto, um meio para que sejam estimadas areas construidas,
quantidades de unidades imobiliarias e suas caracteristicas. Contudo, o plano deve considerar
ndo apenas “o que cabe” ou o que seria desejavel em termos paisagisticos, mas também o que é
factivel do ponto de vista do mercado. Uma hipdtese de ocupacdo morfologicamente interessante,
mas que levara 300 anos para ser apropriada pelo mercado local, ndo é uma hipotese factivel.

Assim, o programa basico de ocupacio da area deve ser revisto e calibrado a luz dos estudos
de capacidade de suporte e dos estudos de factibilidade econdmico-financeira até que se possam
equacionar todas as variaveis de projeto. A avaliagdo custo-beneficio é fundamental para a
sustentabilidade da intervencdo ao longo do tempo. Por isso, o programa basico de ocupagio da area
deve ser desenvolvido a partir de uma hipétese de ocupacao, hipétese essa que devera ser testada e
revisada até que se chegue ao programa de ocupagdo que orientard a implementag¢ao da OUC.

f. Programa de atendimento econdémico e social

0 Estatuto da Cidade exige que o plano da OUC conte com um programa de atendimento
econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela Operacao. Tal programa deve
compor o programa basico de ocupacdo da area. Sdo dois elementos que se relacionam e se
informam mutuamente, na medida em que tanto a caracterizacdo da populacdo afetada varia
conforme o desenho do programa basico de ocupacdo da area, quanto seu atendimento gera
necessidades de investimentos especificos que também condicionardo as possibilidades de
desenho do programa. Por isso, o programa de atendimento a populacdo afetada ndo deve ser
considerado como um apéndice da intervencdo, mas sim como um dado de projeto.

O primeiro passo para desenvolver o programa de atendimento econémico e social para a
populacdo diretamente afetada pela Operacao é identificar quem sera objeto deste programa. A
IN 33 diferencia a populagdo local da OUC, formada por todos os moradores e trabalhadores da
areada OUC, da populagao diretamente afetada pela OUC, que seriam “proprietarios, moradores e
trabalhadores da area da OUC”. Sem duvida, todos esses publicos serdo afetados pela intervencao.
Contudo, o programa de atendimento deve se concentrar naquelas pessoas mais vulneraveis,
para as quais o processo desencadeado pela intervencdo pode gerar impactos negativos,
notadamente aqueles decorrentes do processo de transformacao e valorizacio da area.

Nesse sentido, devem ser consideradas especificamente as pessoas e atividades que serdo
desalojadas por conta das desapropriacdes necessarias a consecugdo das obras publicas e outras
intervencoes previstas na OUC. Em relacdo a este publico, ha que se distinguir os que sao
proprietarios formais de imoveis na regido, da populagao residente em assentamentos precarios.
Os primeiros, uma vez indenizados nos termos legais, possivelmente terdo condicdes de optar
por permanecer ou adquirir outro imoével na regido. Ja o segundo grupo, ainda que receba uma
indenizacdo, o montante dificilmente sera suficiente para garantir sua permanéncia na regido via
mercado. Portanto, o atendimento a esse publico deve ser prioritario em qualquer OUC.
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Também hé que se considerar a expulsdo de pessoas e atividades em funcdo do processo
de valorizacdo que a area sofrera a partir da proposicdo da OUC. Aqui também ha que se
distinguir a populagdo mais vulneravel daqueles que encontram alternativas no mercado parase
realocar.

Para correta caracterizacdo dos varios publicos a serem considerados no programa de
atendimento econdmico e social da populagdo afetada pela OUC, devem ser utilizados os
diagnosticos realizados para a elaboragdo do programa basico de ocupacao da area e, quando
necessario, realizados outros estudos e levantamentos especificos. Essa leitura do perfil
socioecondmico da populagdo da OUC confrontada com a projecao da populagao futura que vira
para a regido a partir da implementacao do projeto conformara as bases para a proposicao do
programa de atendimento a populacao afetada.

AN 33, publicada pelo MCidades, estabelece algumas diretrizes para agdes do programa
de atendimento a populagdo afetada pela OUC. Segundo esta regulamentacdo, o programa deve
conter agdes que:

L Privilegiem a permanéncia da populagdo local por meio da ampliagdo das
condigbes de acesso desta populagdo a moradia digna, ao trabalho e aos
servicos publicos.

II. Viabilizem as unidades habitacionais necessdrias para atender toda a
populagdo deslocada pelas intervengdes e/ou que habite em dreas de risco, tais
como a compra de iméveis para habitagdo de interesse social; a composigcdo de
recursos com programas habitacionais federais, estaduais ou municipais; a
implementacdo de locagdo social, entre outras.

I11. Reservem imdéveis e/ou dreas exclusivas para habitagdo de interesse social,
preferencialmente através da instituicdo de zonas especiais de interesse social
(ZEIS), especialmente no caso de OUCs que contenham vazios urbanos ou em
dreas de expansdo.

IV. Prevejam o investimento de, no minimo, 10% do valor arrecadado com as
contrapartidas para implementagdo das acées componentes do programa de
atendimento econémico e social. (Instrucdo Normativan®33, 2014, Ministério
das Cidades).
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Reserva de Recursos para Investimentos Especificos

Algumas Operacgoes Urbanas adotaram a estratégia de “carimbar” uma parte dos

recursos arrecadados para determinados investimentos.
Em Sdo Paulo, a Lei da OUC Faria Lima (2004) e uma revisio da Lei da OUC Agua Espraiada
(2011) estabelecem que no minimo 10% dos recursos de CEPAC sejam destinados a
habitacdo de interesse social (HIS). 4 a Lei da OUC Agua Branca (2003), na mesma cidade,
estabeleceu um minimo de 22% para HIS, sendo que 35% de tais recursos deverdo ser
obrigatoriamente utilizados para compra de terrenos para provisdo habitacional. O
ultimo Plano Diretor aprovado na cidade (2014) estabelece que em todas as novas
Operacdes se observe a destinagdo obrigatéria de no minimo 25% dos recursos
arrecadados para HIS. Ja no Rio de Janeiro, a OUC da Regido do Porto do Rio prevé que um
percentual minimo de 3% dos recursos advindos da venda de CEPAC sejam destinados a
recuperagao do patrimdnio histérico.

Essas medidas sdo validas no sentido de garantir que durante o processo de
implementacdo da Operagdo, determinados investimentos ndo sejam relegados a um
segundo plano, em favor de outros que eventualmente tenham mais visibilidade politica
ou outros interesses que os impulsionem. Contudo, o montante de recursos a ser
destinado a cada investimento varia de acordo com as finalidades da Operacdo. Assim,
estabelecer, a priori, um percentual minimo, pode configurar um 6bice a consecug¢ao dos
objetivos da OUC. Também é importante ter em conta que os limites minimos legais muitas
vezes se convertem em limites maximos na pratica, o que também pode contrariar o plano
da Operacgao. Assim, recomenda-se que, quando se julgue necessario “carimbar” recursos
em uma OUC, os percentuais sejam calibrados tomando como base o programa basico de
ocupacdo da area e os estudos de viabilidade que o amparam. Também nio se devem
menosprezar as instancias de gestdo e controle da Operacdo. Um projeto urbano
implementado no médio ou longo prazo deve contar com algum grau de flexibilidade para
que seus gestores possam responder aimprevistos e mudancgas de cendrio.

g.Finalidades daoperacao

Os objetivos gerais de qualquer OUC foram definidos pelo Estatuto da Cidade. Todas as
Operagdes propostas e instituidas no pais devem visar: transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental. Sdo objetivos bastante amplos, que
asseguram o carater integral dos projetos de Operacao, isto é, que as propostas de OUC sejam
concebidas considerando aspectos urbanisticos, ambientais e sociais.

Quando da elaboragdo do plano de uma OUC, as finalidades da Operagdo devem ser
especificadas, sempre observando as diretrizes colocadas pelo Plano Diretor.
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O Plano Diretor oferece as primeiras indicacoes sobre as finalidades de uma OUC. Tais
indicacdes podem ser explicitas, por meio do estabelecimento de diretrizes para o
desenvolvimento da Operagao, ou implicitas, deduzidas a partir dainser¢ao urbana da OUC e das
diretrizes gerais de desenvolvimento urbano e ordenamento territorial da cidade. Por exemplo,
se o Plano Diretor de um determinado municipio tem como diretriz o adensamento residencial
de areas centrais e, ao mesmo tempo, prevé uma OUC em area de expansido urbana, a finalidade
desta OUC nao devera ser o adensamento residencial, mas a ocupacao ordenada do territério
com baixa densidade, ou direcionada a usos ndo residenciais que fagam sentido naquela
localidade. Por outro lado, se este mesmo Plano indicou uma OUC em uma regido central, entdo a
finalidade sera de promover o adensamento residencial.

A concepcdo de uma OUC pode partir de uma finalidade principal e contar com
finalidades subsidiarias, retomando o exemplo acima: o adensamento residencial de um bairro
central é a finalidade principal, e, subsidiariamente, propde-se o incremento de areas verdes
para garantir a qualidade ambiental para os novos moradores e a inclusdo residencial nos novos
empreendimentos para garantir a mistura social. Também é possivel que uma OUC tenha uma
finalidade que abarque os trés objetivos previstos pelo Estatuto. Tomemos como exemplo, a
finalidade de converter uma zona industrial em zona mista, considerando que os grandes lotes
antes ocupados por industrias serdo reparcelados segundo um plano comum e gerarao, assim,
areas verdes, equipamentos publicos e novas conexdes viarias que beneficiardo o conjunto da
cidade, enderecando varios objetivos a partir de uma tinica finalidade.

E importante atentar que a definicdo das finalidades de uma OUC ndo é um exercicio
retorico ou abstrato, muito pelo contrario, sao elas que fornecerao os insumos para o
desenvolvimento do programa basico de ocupagdo da area. Por isso, as finalidades de cada OUC
devem ser discutidas e acordadas com a populacdo. Pelo mesmo motivo, nao € possivel definir as
finalidades de uma OUC sem considerar um horizonte temporal para que tais finalidades se
cumpram. Um projeto que se pretenda implementar em 15 ou 20 anos tem condicionantes muito
distintos de uma intervencao cuja expectativa é que se realize em 3 ou 5 anos.

h. Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

0 plano de uma OUC também deve obrigatoriamente contar com um Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanga (EIV). O EIV é um dos instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade e
sua aplicagdo ndo se restringe a projetos de Operacdo Urbana, mas a qualquer empreendimento
considerado gerador de impacto, isto é, que tem o potencial de gerar externalidades onde se
instala.

0 EIV é um estudo completo, que analisa o impacto do projeto sobre varios aspectos,
como especifica o texto do artigo 37 do Estatuto da Cidade:
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O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida
da populagdo residente na drea e suas proximidades, incluindo a andlise,
no minimo, das seguintes questoes:

I - adensamento populacional;

I - equipamentos urbanos e comunitdrios;

Il - uso e ocupagdo do solo;

IV -valorizagdo imobilidria;

V-geragdo de trdfego e demanda por transporte ptblico;
VI-ventilagdo e iluminagdo;

VIl - paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Pardgrafo unico. Dar-se-d publicidade aos documentos integrantes do
E1V, que ficardo disponiveis para consulta, no érgdo competente do poder
publico municipal, por qualquer interessado (Lei n° 10.257, de
10/07/2001,art. 37).

A partir dos impactos identificados no EIV, sdo propostas medidas de prevencao,
mitigacdo e compensacdo. Essas medidas tém um amplo espectro e podem incluir desde a
adocdo de sinalizagdo especial durante a realizagdo de obras, até solu¢des que garantam a
permanéncia de determinado grupo populacional, ou, ainda, a preservacao de bens de valor
histérico e a qualidade ambiental. Além disso, o EIV informa o programa basico de ocupacgdo da
area e o programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada
pela Operagdo, que, por sua vez, pode conter medidas de prevenc¢do, mitigacdo e compensacao.

Vale lembrar que as medidas propostas pelo EIV podem corresponder a investimentos
suplementares. Portanto, deve-se voltar com frequéncia ao projeto para ajustar medidas,
intervenc¢des as contrapartidas e investimentos a fim de garantir a viabilidade e a
sustentabilidade da Operagao Urbana Consorciada.

Dependendo das dimensdes e caracteristicas da Operacdo, pode ser necessaria a
elaboragdo de um Estudo de Impacto Ambiental (EIA). Segundo a resolugio CONAMA
001/1986, projetos urbanisticos acima de 100 hectares ou em areas consideradas de relevante
interesse ambiental estdo sujeitos a um licenciamento ambiental via EIA. O escopo do EIA
abrange, em grande medida, o contetido do EIV.

Nos casos em que o EIA é obrigatdrio, admite-se que o EIV seja substituido pelo EIA.

i. Contrapartida aser exigida

As contrapartidas a serem exigidas no ambito de uma OUC sdo estabelecidas em fun¢ao
dos beneficios previstos no programa de ocupacgao da area. Aqui é importante ter em conta que
uma definicdo retroalimenta a outra. Isto é, a precificacdo dos beneficios permite estimar o
recurso disponivel para investir, o que, por sua vez, definira os investimentos possiveis dentro

do escopo daOperagdo Urbana.
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Uma OUC pode prever o pagamento de contrapartidas em dinheiro, em obras, em outros
investimentos requeridos pelaintervencao ou em CEPAC.

Ndo existe contrapartida melhor ou pior. Cada municipio deve definir a forma de

cobranga de contrapartida que faga mais sentido dentro de seu contexto.

0 CEPAC pode ser uma boa solugdo porque possibilita a antecipagdo de recursos, mas
invidvel para determinados municipios, devido a sua gestao complexa e a um custo operacional
alto. Por outro lado, a contrapartida em obras pode ser vantajosa quando se trata de uma
Operacao que prevé interven¢des relativamente pequenas e pulverizadas no seu territorio, mas
inadequada quando hd anecessidade de executar uma infraestrutura de maior porte. Do mesmo
modo, a contrapartida financeira por meio uma férmula de calculo pode ser mais simples e facil
de implementar. Pode acontecer, entretanto, de os recursos demorarem muito para entrar no
caixa da prefeitura, porque serdo arrecadados conforme a aprovacao dos projetos, um a um, e
ndo de forma concentrada, como ocorreria num leildo de CEPAC.

TIPO DE
CONTRAPARTIDA VANTAGEM

DESVANTAGEM

Reduz a necessidade de contratos para obras Dificuldade de viabilizar obras de maior porte,
OBRAS publicas que requerem a contrapartida de mais de um

empreendimento.

FINANCEIRA Simples conversédo e facil entendimento. Recursos sdo arrecadados aos poucos, na medida
(EM DINHEIRO) em que os empreendimentos sdo licenciados.

Possibilidade de se antecipar a arrecadacdo e | Complexidade de gestdo. Custo operacional alto.
CEPAC’S capturar valorizacdo decorrente da expectativa
de transformag@o da area via leildo.

Seja qual for a natureza da contrapartida, seu equivalente monetario deve ser calculado
para que ndo haja um descompasso entre o valor do beneficio recebido e o valor da
contrapartida devida. O valor monetario calculado como contrapartida é, portanto, a referéncia
paraconverté-lanarealizacdo de obras ou outros investimentos.

Fluxo de atividades para definicao do valor da contrapartida

Definir os critérios de

Definir o equivalente

o . conversdo do equivalente
monetdrio da contrapartida

» monetdrio na contrapartida
escolhida (CEPAC, obras ou
outros investimentos).

Estimar e quantificar o valor
gerado pelos beneficios
concedidos pela OUC

com base na valorizagdo dos
beneficios da OUC

.......
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0 calculo da contrapartida se faz a partir da estimativa de valoriza¢do dos imoveis. Para
isso, sdo necessarias duas informagdes: primeiro, o valor de mercado dos imdveis antes da
Operacdo e, em segundo lugar, uma estimativa da expectativa de valorizacdo, que deve
considerar:

1. O total da area de construida adicional que a drea podera receber;
2. Os incentivos urbanisticos para os iméveis;

3. Os possiveis usos e o que se quer viabilizar na drea da Operacao;
4. 0 padrao construtivo previsto.

Uma vez estimada a valorizacdo dos iméveis proporcionada pela OUC, ha que se definir
como sera normatizada a contrapartida, isto é, em que situacdes se aplicara e como sera
calculado o valor a ser pago por cada interessado em usufruir dos beneficios proporcionados
pela Operacao.

Uma forma relativamente simples de se estabelecer o valor da contrapartida é basea-laem
laudos de avaliacdo imobilidria que considerem as duas situagdes, isto ¢, que estimem o valor
residual do terreno com e sem o uso dos beneficios previstos pela OUC?*’Outra alternativa é prever
uma férmula de calculo, simplificando as variaveis.

Por exemplo, se as estimativas do potencial de valorizagdo de uma OUC permitem concluir
que o valor adicionado pela Operagdo é, em média, X% da receita de venda do empreendimento, é
possivel estabelecer uma regra em que o empreendedor deve declarar sua receita de venda
estimada e pagar a contrapartida proporcionalmente. Da mesma forma, é possivel estabelecer
uma correlacdo entre a valorizagdo adicionada pela OUC e o valor cadastral dos imoveis. Em
qualquer caso, a férmula proposta deve estar fundamentada no estudo de valorizagao da area da
OUC. Tais estudos, contudo, sdo prospectivos, isto é, ndo se trata de calculos exatos, mas de
previsdes. Assim, é preciso considerar varios cenarios de valorizacdo e adotar coeficientes de
segurang¢a para que a contrapartida exigida ndo inviabilize a OUC.

Essalogica geral se aplica também a contrapartida mais usada em uma Operag¢do Urbana
Consorciada: a cobranga por edificabilidade. Esse é o modelo das Operag¢des Urbanas
paulistanas e também do Porto Maravilha, no Rio de Janeiro e, ainda, da Linha Verde, em Curitiba.
A contrapartida por edificabilidade se aplica quando uma das finalidades da Operagdo é o
adensamento construtivo e populacional, portanto, quando o programa basico de ocupagao
prevé o incremento do potencial construtivo da area. HA um método para calcular a
contrapartida por edificabilidade, chamado “terreno virtual”, que permite estimar a valorizacdo
adicionada pelo incremento de edificabilidade tomando como referéncia apenas o valor do
terreno. Esse método parte do valor de um terreno real e calcula o valor de um terreno hipotético,
equivalente ao terreno real, que serianecessario paraacomodar a edificabilidade adicional.

20. As primeiras Operagdes, em Sdo Paulo, utilizaram este método. O interessado era obrigado a apresentar um laudo, que a
prefeitura validava ou ndo. Caso a prefeitura chegasse a valores muito discrepantes em sua avaliagdo independente, exigia-se a
contratagdo de um terceiro laudo.



Como estimar o potencial de valoriza¢gao de uma OUC
0 método residual para precificacdo de terrnos

Inicialmente, é preciso esclarecer que os terrenos urbanos nao tém valor em si, pois valem por aquilo
que se pode fazer nele. Porisso, diz-se que ademanda por solo € uma “demanda derivada”: ninguém demanda
solo, as pessoas demandam moradia, locais de trabalho, lazer etc. Em outras palavras, o solo é suporte para
usos e aproveitamentos urbanos. Na medida em que uma OUC estabelece parametros especificos de
parcelamento, uso e ocupacao do solo, ela interfere no valor dos terrenos urbanos, afetando a viabilidade
economicadas atividades que venham a se desenvolver em tais terrenos.

Outro conceito importante na analise do impacto da OUC sobre a valorizagao imobiliaria é o chamado
“maior e melhor uso”. Se os terrenos valem (também?*) pelo que se pode construir sobre eles, como se valora
um terreno onde ha varios usos e aproveitamentos possiveis? Justamente, por seu “maior e melhor uso”, isto
é, pela combinacio entre aproveitamento (maior) e uso (melhor) que viabilizam a maior rentabilidade.

Alégicade precificagdo dos terrenos é chamada de “residual” porque parte-se do valor geral de venda
do empreendimento, descontam-se os custos (obra, projeto, impostos etc.) e a margem do empreendedor; a
sobra (ou o residuo) é quanto o empreendedor podera pagar pelo terreno para que seu negdcio seja viavel.
Fica claro, portanto, que o valor do terreno é resultado de uma equagio que parte do valor daquilo que se
intenciona construir sobre ele.

A figura a seguir apresenta esquematicamente a légica do método residual aplicada ao exemplo
hipotético de uma OUC, que propde a mudanga de uso de uma zona. Sdo apresentadas em espelho as
estruturas de viabilidade de empreendimentos possiveis segundo a normatividade anterior (a esquerda) e,
aqueles possiveis, de acordo com as normas estabelecidas pela OUC (a direita), considerando o 'maior e
melhor uso' nas duas situagdes. O “A” destacado em vermelho na figura é justamente a valorizacdo
proporcionada pela OUC que deve ser objeto de contrapartida.

A (valorizagdo) = VT2 - VT1
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O valor residual do terreno (VT) é resultado da Receita (R), descontados os custos (C) e a margem (M) do
empreendedor: [VT = R-C-M].

Para comparar os dois cendrios é preciso considerar que custos e margem variam de acordo com o
produto imobiliario resultado do empreendimento. O custo varia conforme as caracteristicas construtivas e
também de acordo com a escala dos empreendimentos. Ja a margem é proporcional ao risco e considera o
custo de oportunidade do empreendedor.

21. No jargdo, o principal componente do valor dos terrenos urbanos é “localizacdo, localizagdo, localizacdo.” Tal expressao traz a ideia de contexto
urbano, ou seja, da construc¢éo coletiva da cidade que resulta em dreas mais e menos atrativas em termos de seus atributos urbanos, quais sejam,
condi¢des de mobilidade e acessibilidade, caracteristicas da vizinhanga, proximidade aamenidades urbanas etc.
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Calculo da contrapartida por edificabilidade pelo método do
terreno virtual

O método do terreno virtual consiste em estimar a drea de terreno necessaria para
acomodar o potencial construtivo adicional (definido pela diferenca entre o coeficiente de
aproveitamento basico e o coeficiente de aproveitamento maximo), considerando apenas
aedificabilidade basica do terreno. Os desenhos abaixo ilustram essalégica.

O terreno com CA basico 1,0 permite a construcdo de 4 pavimentos, considerando
uma taxa de ocupacgdo de 25%. Como avaliar o valor adicionado pelo CA maximo 2,0
aplicado ao mesmo terreno?

Ha que se calcular qual seria a drea de um terreno hipotético que permitiria a
construcdo do dobro da area, isto ¢, de 8 pavimentos. Neste exemplo, o terreno hipotético
teria o dobro da area do terreno original. Portanto, o terreno virtual, adicionado pela
norma, é igual ao terreno real. Ja se a diferenca entre o CA basico e o0 CA maximo fosse de
1,0 para 4,0, o terreno virtual equivaleria a trés vezes o terreno real.

q TERRENO
VIRTUAL

O valor base da contrapartida é, portanto, a area do terreno virtual multiplicada
pelo valor (por m?) do terreno real. Isso porque, para o empreendedor imobilidrio, a
alternativa tedrica ao pagamento da contrapartida pelo potencial adicional seria a compra
de um terreno maior, que possibilitasse, usando apenas o potencial basico, a mesma
edificabilidade que seria possivel no terreno original usando o potencial maximo, com o
pagamento de contrapartida.

Como utilizar os Certificados de Potencial Adicional de Construcao - CEPAC

Como visto na secdo Marco Legal deste Caderno, uma OUC pode prever que as
contrapartidas sejam pagas por meio dos CEPAC, que funcionam como uma moeda de troca entre
recursos financeiros e metros quadrados adicionais de construcao. Caso se opte por este tipo de
contrapartida, o plano da OUC deve estimar a quantidade de CEPAC a ser emitida no ambito da
Operacdo, assim como seu valor.

A quantidade de CEPAC em uma OUC depende do potencial construtivo final definido
pelo programa basico de ocupacao da area; quantidade de metros quadrados, ou seja, € preciso
calcular o adensamento previsto em metros quadrados adicionais para depois converté-los em
quantidade de CEPAC.

Ilustragdo da logica
do terreno virtual

Fonte: Elaboragdo
propria
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Dependendo do tamanho e das caracteristicas da area da Operacdo, pode ser necessario
dividi-la em setores para estabelecer a equivaléncia de CEPAC e metros quadrados por area ou
setor homogéneo. Assim, cada setor tera uma equivaléncia diferente de metros quadrados,
dependendo de seu valor. Por exemplo, na OUC do Porto do Rio, no setor Al, que esta de frente
para o mar, é necessario o dobro de CEPAC do setor C3, para construir a mesma quantidade de
metros quadrados adicionais de uso comercial. Isso porque o setor A1 tem condi¢des locacionais
melhores e é mais valorizado que o setor C3, que esta mais distante.

QUADRO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGAO/CEPAC

AREA AREA NAO AREA
seTor|_ FAIXADE | o AL/ | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
EQUIVALENCIA ~ | CONST./CEPAC | CONST./CEPAC
SETOR (m?) ; ;
(m?) (m?)
A A1 288.020 0,4 0,8
B1 174.411 0,5 08
B B2 63.371 0,7 1
B3 54.900 08 1,2
c1 333.039 0,4 0,8
c c2 423.775 0,6 1
c3 52.644 0,8 14
D1 296.672 0,5 08
o D2 319.543 0,6 1
D3 150.537 07 1,2
D4 50.957 1 14
E E1 648.308 0,4 1,2
F F1 4.022 1 14 e —TNE SN
ool Pretetus 88 Cease 90 Ro S Janede
i 1 33.041 1 12 iﬁj s i e b
J J1 16.156 0,9 1 T
M M1 1.180.105 0,4 1 e S
TOTAL 4.089.502 —

A conversao de metros quadrados em CEPAC deve ser feita mediante a adog¢ao de fatores
de equivaléncia que podem ser definidos por uso e setor. O quadro abaixo traz um exemplo de
como estabelecer os fatores de conversao a partir da estimativa dos valores médios do metro
quadrado adicional (calculado com base no método do terreno virtual).

Além de definir a quantidade, o plano da OUC deve estimar o valor do CEPAC, ja que a
partir dele é que serdo estimados os recursos para realizar os investimentos previstos pelo
programa basico de ocupacdo da area. A estimativa do valor do CEPAC deve ser feita com base no
método do terreno virtual. E, assim como para as estimativas de arrecadagdo por meio de outras
formas de contrapartida, ha que se considerar cenarios de valorizagdo da OUC. Isso porque
espera-se que o valor do CEPAC acompanhe o processo de valorizacao da area, afinal o titulo é a
moedadetrocado terreno virtual, que é precificado a partir do valor do terreno real.

E importante, porém, distinguir o valor do CEPAC utilizado nos estudos de
factibilidade da OUC, do valor minimo do CEPAC, que deve ser definido para os leilées. O
valor minimo do CEPAC deve espelhar o menor valor de metro quadrado encontrado na regiao,
umavez que o leildo é o mecanismo que vai definir o prego efetivo de comercializacao do CEPAC.

57
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Calculo do fator de equivaléncia e quantidade de CEPAC

Para calcular a quantidade de CEPAC de uma OUC, é necessario ter a previsao da
quantidade de metros quadrados adicionais para cada setor homogéneo da Operagio
(coluna B) e o valor médio do terreno nestes setores (coluna C). Um setor homogéneo é
uma regido que tenha as mesmas caracteristicas locacionais, que se refletem em valores
imobilidrios similares.

Dependendo dos objetivos e caracteristicas da Operagio, a quantidade de metros
quadrados adicionais pode estar dividida segundo usos, como no exemplo abaixo, ou
consolidada em um tinico montante por setor.

600.000 500,00 1,00 600.000
75.000 750,00 1,50 50.000
440.000 550,00 1,10 400.000
72.000 900,00 1,80 40.000
1.187.000 1.090.000

O fator de equivaléncia é calculado tomando como valor unitario o menor valor do
metro quadrado adicional - no exemplo acima, o valor do metro quadrado adicional
residencial no setor 1 - e estabelecendo as equivaléncias por valor a partir deste nimero.

Assim, o fator de equivaléncia para o metro quadrado comercial no setor 1 é igual a
R$ 750,00 dividido por R$500,00; o fator de equivaléncia para o metro quadrado
residencial no setor 2 é igual a R$550,00 dividido por R$500,00; e, finalmente, o fator de
equivaléncia para o metro quadrado comercial no setor 2 é igual a R$900,00 dividido por
R$500,00.

Uma vez obtidos os fatores de equivaléncia, a quantidade de CEPAC é calculada
pela divisdo da quantidade de metros quadrados adicionais (coluna B) pelo respectivo
fator de equivaléncia (coluna D). O total de CEPAC da Operacao ser3, portanto, a soma dos
CEPACs calculados para cada uso e setor.

Vale notar que os valores utilizados para o calculo dos fatores de equivaléncia sao
apenas referéncias e, mais importante que estarem atualizados, é refletirem as diferencas
relativas internas a Operacdo. A definicao dos fatores de equivaléncia se baseia em uma
conta estatica, que reflete os valores de metros quadrados em uma situacéo inicial. E
importante prever se a transformacao projetada pela Operacdo vai manter os valores
relativos dos setores refletidos pelos fatores de equivaléncia, isto é, utilizando o exemplo
acima, se o valor do metro quadrado residencial do setor 2 continuara valendo 10% a mais
que no setor 1, mesmo depois de implementadas as intervengdes previstas pela OUC. Se a
proposta de transformacao da OUC preve, por exemplo, que os setores 1 e 2 adquiram
caracteristicas equivalentes, eventualmente poderia ser o caso de ajustar os fatores de
equivaléncia calculados,levando em conta as expectativas de transformacao.
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j- Forma de controle da operacao

0 plano de uma Operagdo Urbana Consorciada também deve prever como sera gerida a
Operacdo apds a sua aprovagdo. Segundo o Estatuto da Cidade, o controle da Operacgio deve,
necessariamente, ser compartilhado com representacio da sociedade civil. Para tanto, a
Operagcio deve prever a composi¢io da instincia de controle e suas atribuicdes. E importante
que todos os agentes de setores envolvidos e interessados na intervencdo estejam
representados no grupo que fara oacompanhamento da Operacao.

Ainstancia de gestao compartilhada de uma OUC pode assumir diferentes formas, entre elas:
Grupo de trabalho: de composicdo eminentemente técnica, se retine periodicamente

paradesenvolver os projetos das obras e intervencoes previstas pela OUC.

Camara técnica: de composicdo eminentemente técnica, se retine eventualmente para
dirimir duvidas de interpretacdo em relacdo aos varios dispositivos previstos pela OUC.

Conselho consultivo: de composi¢ao mista (técnica e politica), se retine periodicamen-
te paraopinar sobre o processo de implementacao da OUC.

Conselho deliberativo: de composicao mista (técnica e politica), se retine periodica-
mente paradeliberar sobre o processo deimplementacdo da OUC.

Plenario: de composicdo aberta: é convocado eventualmente para opinar ou deliberar
sobre o processo deimplementacido da OUC.

Seja qual for a forma assumida por sua instdncia de gestdo compartilhada, o controle de
uma OUC inclui a fiscalizacdo de sua implementa¢do e o monitoramento de seus
resultados. Portanto, ao definir a forma de controle da OUC, além de indicar quem seréo

os controladores, o plano também deve indicar o que deve ser controlado, considerando
indicadores, metas e prazos para que as finalidades propostas pela Operagdo sejam
alcangadas.

Ao exigir que toda OUC tenha uma instancia de controle que conte necessariamente com
a participacdo da sociedade civil, o Estatuto da Cidade reforca a no¢do de parceria presente na
génese do instrumento e abre espaco para que a participagio dos varios grupos interessados na
OUC seja institucionalizada. Como ja mencionado, todo o processo de concepg¢ido de uma OUC,
desde sua proposicao no Plano Diretor, esta sujeito a discussao publica e a definicao da forma de
controle da Operagdo ndo deve ser menosprezada no momento de elaboragdo do planoda OUC. A
instancia de gestdo compartilhada de uma OUC é tio estratégica para a consecugdo de seus
objetivos quanto a participacdo social durante seu planejamento.

agdo e Impl
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k. Incentivos aos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados

Em 2013, o Estatuto da Cidade foi alterado incluindo assim, dentre as medidas que
podem ser previstas por uma OUC, a “concessdo de incentivos a operagdes urbanas que utilizam
tecnologias visando a redu¢do de impactos ambientais e que comprovem a utilizacdo, nas
construgdes e uso de edificacdes urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e
economizem recursos naturais, especificadas as modalidades de design e de obras a serem
contempladas” (Estatuto da Cidade, art. 32, § 29, inciso III). Relacionada a essa insercao, foi
também previsto que, caso uma Operacdo preveja a concessao de tais incentivos, esses devem
ser especificados no plano da OUC.

Caracteristicas sistémicas da formacio e estruturacdo das cidades brasileiras - como a
ocupacdo descontrolada de areas ambientalmente frageis e a segregacdo socioespacial, que
implica grandes deslocamentos didrios - imputam custos ambientais que estdo no centro dos
desafios a serem enfrentados pelo planejamento urbano. Nesse sentido, as OUCs podem ser uma
ferramenta importante para intervir em determinadas situacdes e alterar a dindmica urbana no
sentido de diminuir os custos ambientais imputados pela configuraciao urbana. Contudo, nao ha
uma definicao precisa do que seriam as chamadas “tecnologias verdes” a serem incentivadas,
nem consensos sobre qual seria a contribuicdo efetiva daadogdo de tais solu¢des para a melhoria
das condi¢des ambientais urbanas.

A previsdo de qualquer incentivo deve ser muito bem avaliada. Em geral, quando se fala
em incentivo em Operag¢des Urbanas, se pensa em isengdo ou descontos no pagamento de
contrapartidas. Nao se pode perder de vista, entretanto, que as contrapartidas em uma OUC sido
dimensionadas em fungao da valorizacdo gerada pela intervengao. Valorizacdo esta que, se ndo
for recuperada pelo poder publico, acaba apropriada pelo proprietario do terreno. Portanto, ha
que se considerar se, ao incentivar determinadas praticas, ndo se esta indiretamente
subsidiando o proprietario do terreno.

Um equivoco muito comum é dimensionar os incentivos em fun¢do do custo das medidas
incentivadas, perdendo de vista a no¢do do conjunto da intervencao. Para evita-lo, é preciso, de
um lado, dimensionar qual seria o custo do incentivo para a intervencdao como um todo, isto €, do
que se estaria abrindo mao para conceder incentivos a determinadas solucdes. E, de outro lado,
deve-se também estimar o beneficio que ado¢do da medida incentivada gera para a cidade como
um todo. Esse balango custo-beneficio é fundamental para que incentivos sejam calibrados na
direcdo do interesse publico.

l.DoPlanoaleidaOUC

Uma vez definido o plano da OUC, é preciso transforma-lo em um texto juridico, para que
todas as definicdes comentadas acima se consubstanciem na lei especifica que aprova a
Operacao. Elaborar uma lei que regulamente uma Operag¢ido Urbana Consorciada ndo é tarefa
simples, uma vez que se trata de traduzir um projeto urbano em um texto legal. Em outras
palavras, a intencdo de transformacao da area, bem como os meios previstos para tanto devem
assumir a forma de texto legislativo. O produto do trabalho de elaboracao do Plano da OUC ser3,
portanto, uma lei ilustrada, com um texto amparado por quadros, mapas e desenhos anexos
capazes de precisar o conteudo do projeto desenvolvido.
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Tomando-se como exemplo um plano de massa desenvolvido no programa basico de
ocupacdo da area, deve assumir a forma de parametros urbanisticos. Melhor dizendo, a
morfologia projetada para a drea deve ser traduzida em parametros urbanisticos tais como: CA
basico, CA maximo, taxa de ocupacdo, taxa de permeabilidade, recuos e gabarito. A diferenca
entre o CA maximo e o CA basico, multiplicada pelos terrenos que se deseja transformar,
resultard na definicdo do quadro de estoques de metros quadrados adicionais disponibilizados
pela OUC. Esses estoques, com base nos estudos de viabilidade da OUC, podem ser divididos por
uso e setor.

Caso seja uma Operacdo que utilize o CEPAC como forma de contrapartida, é preciso
também que na lei conste o quadro dos fatores de conversdo de CEPAC em metros quadrados
adicionais. A quantidade de CEPAC, os estoques e os fatores de equivaléncia devem ser
compativeis. Assim como os estoques, os fatores também podem ser diferenciados por uso e
setor. O quadro abaixo resume as implicagdes da adogdo de diferentes critérios para a divisao dos
estoques e definicdo dos fatores de equivaléncia.

Correspondéncia exata entre o nuimero de
CEPAC e o estoque disponivel, com flexibilidade
para que o mercado defina o uso preferencial.

Correspondéncia inexata entre o numero de
CEPAC e o estoque disponivel, com flexibilidade
para que o mercado defina o uso preferencial.

Correspondéncia exata entre o nuimero de
CEPAC e o estoque disponivel, sem flexibilidade
para que o mercado defina o uso preferencial.

Correspondéncia inexata entre o numero de
CEPAC e o estoque disponivel, sem flexibilidade
para que o mercado defina o uso preferencial.

Além dos parametros urbanisticos especificos, a lei deve prever e listar as intervencoes
previstas no programa basico de ocupagio da area. Dificilmente, quando da elaboragdo do plano,
havera projetos detalhados das intervengdes. Assim, é preciso que o texto legal considere algum
grau de flexibilidade para adaptacdes de tracados, redimensionamento de areas a serem
desapropriadas, de modo que a lei oriente a implementa¢do da OUC e ndo imponha obstaculos
oudificuldades para seu desenvolvimento.

A lei de uma OUC também pode prever investimentos que ndo sejam obras fisicas,
notadamente aqueles relacionados ao programa de atendimento econdmico e social da
populacio afetada pela OUC e também medidas previstas pelo EIV. E recomendavel que o texto
legal seja extensivo nesse sentido, autorizando tais investimentos, para que nao haja davidas ou
margem a interpretagdes divergentes durante o processo de implementagdo da OUC.

Considerando os objetivos de transformacio da area e as informacdes dos estudos de
viabilidade da Operacdo, a lei da OUC também pode prever regras que visem induzir a
transformacao de determinados setores da OUC antes de outros, ou de certos usos. Sdo regras
relativamente simples, mas que devem ser muito bem redigidas para que tenham uma aplicacdo
clara. E possivel, por exemplo, condicionar o consumo de estoques em um determinado setor a
realizacdo de uma obra especifica a fim de que determinada area seja ocupada somente quando
houver condicdes de infraestrutura adequada. Também se pode estabelecer que o estoque ndo
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residencial seja consumido somente na propor¢do do consumo do estoque residencial, em
outras palavras: para que se construa um edificio de escritorios, sera necessario que antes seja
construido um edificio residencial. Uma regra dessa natureza teria como objetivo evitar arapida
transformacdo da drea em um tinico uso, garantindo uma ocupag¢do mista.

Além de prever regras especificas, a lei da OUC também deve considerar aquilo que ndo
sera regrado por ela, isto é, aspectos que serdo regidos pelas normas gerais de ordenamento
territorial da cidade. A compatibilizacdo da lei da OUC com o marco regulatério geral é
importante para evitar vazios normativos e inseguranga juridica. Neste sentido, também é
importante prever o que deve determinar o fim da Operacdo e como serd a transicdo das regras
especificas da OUC para as regras gerais da cidade. Isto é, a lei que aprova a OUC deve definir o
zoneamento, ou os pardmetros de parcelamento, uso e ocupacao do solo que prevalecerdo sobre
aareaumavez finalizada a Operacio.

Do ponto de vista conceitual, uma OUC termina quando suas finalidades sao alcancadas.
Contudo, esta pode ser uma definicdo bastante abstrata e, para que se autorize a transicao de um
regime juridico para outro, é preciso definir pardmetros claros. A prépria lei da OUC pode
estabelecer metas e indicadores ou delegar esta atribui¢do a instancia de controle da Operacao.
Podem ser indicadores do término de uma Operac¢do: o consumo total dos estoques ou dos
CEPAC, arealizacao de todas as intervencdes previstas, ou, ainda, o atingimento de determinados
indicadores, como adensidade populacional, cobertura vegetal, entre outros.

Do ponto de vista formal, para que uma lei perca sua vigéncia ha duas alternativas: ou é
aprovada outra lei que a revogue ou modifique, ou a prépria lei deve prever seu prazo de
vigéncia. O prazo de vigéncia da lei que estabelece uma OUC pode ser definido simplesmente
como o periodo de tempo indicado nos estudos de viabilidade da OUC, ou ainda ser um prazo
condicionado a determinados eventos, por exemplo: a lei pode estabelecer que suas regras
tenham validade por um determinado periodo apds certos eventos, como o término dos
estoques,avendade todos os CEPAC ouarealizacdo de todas as intervencoes.



Do plano a lei: exemplo OUC Sao Bernardo do Campo
(Imagens extraidas de urbsp.arq.br)
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Os desenhos que integram a apresentagdo publica da OUC Sao Bernardo do Campo indicam a
finalidade de promover o adensamento estratégico ao longo de dreas bem providas de infraestrutura. De
acordo com as ilustragdes, esse adensamento deve ocorrer em regides parcialmente ocupadas,
preferencialmente a partir do remembramento de lotes. E desejavel que lotes grandes que estabelecam
conexdes entre dois logradouros deixem passagens abertas ao publico. O projeto também indica que os
térreos dos edificios devem ter uma ocupacgao voltada a rua (lojas ou estabelecimentos de servicos).

Finalmente, os edificios nos quais o adensamento proposto se concentrara devem ser construidos
sobre esse embasamento, com caracteristicas especiais, as chamadas fruicdo publica e fachada ativa.

Essa orientacdo que os desenhos ilustram tao claramente foi traduzida para o texto da lei da seguinte
formano artigo 12, inciso VII:

VII - os lotes com drea total superior a 5.000,00m* (cinco mil metros quadrados)
obrigatoriamente também deverdo:

a) destinar drea a fruigdo ptiblica com livre circulagdo de pedestres, localizadas no terreno, no
pavimento térreo ou em pavimentos correspondentes a soleira de ingresso da edificagdo no
nivel dos logradouros ptblicos, com, no minimo, 5,00m (cinco metros) livres, de largura, e uma
altura equivalente a 2 (dois) pavimentos do empreendimento, conectando as vias publicas,
desde que o imodvel conecte pelo menos duas vias ptiblicas, devendo tal fruicdo publica:

1. ter tratamento paisagistico e acesso livre, pelo menos das 8h00 (oito horas) as 20h00 (vinte
horas), diariamente, 7 (sete) dias por semana;

2. estar situada a mais de 20,00m (vinte metros) do cruzamento de duas vias, na hipétese de
terrenos localizados em esquinas;

b) reservar 20% (vinte por cento) da drea do terreno ou do pavimento térreo da edificagdo para
o Uso Publico do Terreno no Térreo, podendo ser sob pilotis, desde que o acesso seja superior a
1/3 (um terco) da largura da testada, com o minimo de 5,00m (cinco metros) livres, podendo a
fruicdo obrigatdria ser considerada nesta drea, desde que seja totalmente integrada a drea de
Uso Publico do Terreno no Térreo; e

c) situar em solo permedvel do terreno, ressalvados apenas os lotes integrantes dos subsetores
64 e 6B, pelo menos 20% (vinte por cento) da drea com cobertura vegetal, exigida no inciso V,
deste artigo.

Pardgrafo tnico. Os lotes que aderirem a OUC deverdo obedecer ao Coeficiente de
Aproveitamento Mdximo especifico de cada subsetor, de acordo com a sua localizagdo, nos
termos do quadro abaixo e do Anexo VIII (Lei 6.403/2015, Sdo Bernardo do Campo)
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m. Negociacao e participacao social no processo de discussao do Projeto de Lei da OUC

0 processo de transformacao de um projeto urbano - ou, da intencao de transformacgao
de um trecho do territério urbano - em lei é um processo politico. Apesar de toda a técnica
envolvida na elaboragdo do plano da OUC, a comunicacdo e negociacdo da definicdo dos
elementos do plano durante sua elaborac¢do sdo atividades tdo ou mais importantes que o
desenvolvimento dos aspectos técnicos do projeto. Um bom projeto, bem negociado e aprovado
pela populagdo é melhor que um 6timo projeto que a maioria das pessoas ndo conhece oundo é
capazde entender.

A comunicagdo e negociagdo durante a elaboragéo do plano sdo atividades tdo ou mais

importantes que o desenvolvimento dos aspectos técnicos do projeto de uma OUC.

Cabe ao Poder Executivo desenvolver o Plano da Operacdo, transforma-lo em lei e
encaminhda-lo ao Legislativo. Entretanto, ndo se deve subestimar a instancia legislativa como etapa
importante do desenvolvimento de uma Operacdo Urbana. Assim, ndo se deve esperar que o
projeto de lei encaminhado pelo Executivo seja aprovado sem modificacées advindas do processo
legislativo. Justamente porque, em muitos contextos, este é o espaco em que o projeto pode ser
apresentado a um grupo ampliado e estara sujeito a todo tipo de contribui¢do e critica. Neste
ponto, um projeto desde o inicio discutido e validado com os envolvidos e interessados, ai incluidos
os vereadores, estara menos sujeito a mudancas arbitrarias, oriundas de determinados grupos de
pressao.

n. Decreto regulamentador e normas complementares

Depois de sancionada a lei especifica que aprova a OUC, serd necessaria a emissao de um ou
mais decretos que detalhem os procedimentos previstos pela lei. Também é possivel que sejam
expedidas portarias e resolucoes para orientar os procedimentos previstos pela Lei da OUC.

Entre os elementos a serem regulamentados por decreto, destacam-se a operacionalizacdo
da instancia de controle da Operacdo, os procedimentos especificos para licenciamento edilicio e
para pagamento das contrapartidas. Obviamente, o decreto ndo pode alterar a lei ou definir regras
que extrapolem o que foi definido e aprovado legalmente.

No que diz respeito a instancia de controle da OUC, devem ser definidas em decreto as
regras para eleicdo ou indicacdo de seus representantes. Também deverdo ser detalhados os
procedimentos relativos a sua dindmica de funcionamento e suas responsabilidades. J4 em relagao
aos procedimentos de licenciamento edilicio, devem ser especificados em decreto as etapas e
requisitos especificos que a OUC imputa a aprovacao de empreendimentos. A titulo de exemplo, a
designacdo dos 6rgdos ou departamentos que deverdo verificar a aderéncia dos projetos
apresentados as normas estabelecidas pela OUC serd estabelecida por decreto. Do mesmo modo,
também é matéria de decreto o detalhamento dos procedimentos para pagamento das
contrapartidas, os documentos e garantias que devem ser exigidos para tanto, e 0 momento em
que a contrapartida devera ser paga.
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Conteudos da regulamentagao municipal

Previsao do instrumento (*)
Indicagdo das areas de aplicagdo

Objetivos e diretrizes gerais dos
projetos a serem viabilizados por
meiode OUC

Plano da Operagdo (*), contendo:
a) Definicdo da area atingida (*)

b) Programa basico de ocupagido
da area (*), com, no minimo:

-Parametros urbanisticos
especificos

- Relacdo de obras e intervengoes

c) Programa de atendimento
econdmico e social para a
populacdo diretamente afetada
pelaoperacao (*)

d) Finalidades da operagdo

e) Estudo prévio de impacto de
vizinhanga (*)

f) Contrapartida a ser exigida em
fungio da utilizacio dos beneficios
previstos na Operagao (*)

g) Forma de controle da operagdo,
obrigatoriamente compartilhado
com representacdo da sociedade
civil (¥)

h) Natureza dos incentivos a serem
concedidos aos proprietarios,
usuarios permanentes e
investidores privados (*)

Transi¢do para as normas gerais de
uso e ocupagdo do solo, apds o fim
da Operacdo.

Regulamentacdo da instancia de
controle da Operacdo (conselho
gestor ou similar)

Procedimentos de licenciamento
edilicio
Procedimentos para pagamento

das contrapartidas e obtencdo dos
beneficios previstos pela Operagdo

(*) Contetdo obrigatdrio - Estatuto da Cidade
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IMPLEMENTACAO DA OUC

A implementacdo de uma Operac¢do Urbana Consorciada consiste em basicamente dois
tipos de agdo. De um lado, esta o licenciamento dos projetos privados e, de outro, a gestdo das
obras e intervencoes publicas. Entre ambos esta a gestdo das contrapartidas: arrecadadas no
ambito do licenciamento dos projetos privados e utilizadas para realizagdo das obras e
intervencoes publicas. Todas as acdes relacionadas a implementacdo de uma OUC estdo sujeitas
ao controle da instancia de gestdo compartilhada, nos termos definidos pelalei de cada Operagio.

a.Arranjo institucional

O poder publico municipal é o responsavel pela gestdo da OUC. Essa gestdo - que consiste
na administracdo dos recursos obtidos pela Operacio, na condugio da defini¢cdo das prioridades
de investimento e na mediagdo com a sociedade - pode ser exercida pela propria administragao
ou delegada a uma organizagdo parceira. Essa organizacdo parceira pode ser um ente da
administracdo indireta ou uma organizagdo da sociedade civil. Em todos os casos é preciso que as
atribui¢des do 6rgdo gestor sejam bem definidas nas regulamentacgoes pertinentes e é desejavel
que sua atividade seja monitorada de acordo com as metas estabelecidas pelo projeto.

Também é desejavel que a relacdo entre a organizacdo gestora e a administragio
municipal seja regida por um contrato ou acordo de gestdo, que estabeleca indicadores e metas a
partir do plano da OUC, para que seja possivel monitorar e avaliar o desempenho da Operacdo ao
longo de seu processo de implementagdo. Monitoramento e avaliacdo sdo ferramentas
importantes para eventuais correcoes de rumo durante o processo de implementacdo da OUC.
Também fornecem elementos fundamentais para o acompanhamento da Operacdo pelos
diversos envolvidos e interessados, no sentido de um controle social efetivo.

E importante remarcar que a estrutura de gestdo mais adequada para uma OUC é antes
uma decorréncia das caracteristicas da Operacao que se propde, do que uma defini¢do a priori. O
desenvolvimento do projeto, ao identificar e informar sobre os possiveis parceiros da Operacdo,
indica a estrutura de gestdo adequada para a interveng¢do que se pretende viabilizar. Assim,
dependendo do porte da OUC, do tempo estimado para sua implementacao e dos parceiros
envolvidos, pode-se optar por uma estrutura mais enxuta, como uma comissao especial dentro do
quadro da administragdo direta, até uma estrutura complexa, como a criacdo de uma empresa
especificamente para este fim.

A definicdo do arranjo institucional que cada OUC deve adotar também dependera das
finalidades de cada Operacdo, seu alcance territorial e da complexidade das intervencdes
previstas além dos recursos técnicos e humanos de que dispée o municipio. Por exemplo, ndo faz
sentido criar uma empresa publica para gerir uma Opera¢do Urbana que tenha um horizonte
temporal de trés a cinco anos e se limite a execucdo de poucas obras e alguns empreendimentos
privados. Ja& uma Operagdo prevista para um horizonte de médio ou longo prazo, com
intervencdes que dependam da articulacdo de varios setores e até de diferentes instancias
administrativas pode justificar a criacdo de uma estrutura especifica.
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Seja como for, parece pertinente que a gestao executiva das Operag¢oes Urbanas deva ficar
acargo de uma organizacdo externa a administracdo direta, de modo a conferir mais autonomia a
sua implementacdo e, sobretudo, desvincular a gestdo das Operagoes Urbanas do calendario
eleitoral e, na medida do possivel, das agendas de governo. Isso porque interven¢des dessa
natureza ultrapassam com facilidade o periodo de um governo. De maneira geral, tratam de
projetos de longo prazo cujo resultado esta condicionado a um desenvolvimento constante e
coerente. Por isso, é interessante a criacdo de uma estrutura independente com vistas a gestao
executiva da Operacao Urbana.

Uma estrutura independente, preferencialmente com sede no perimetro da Operagdo,

com dire¢do auténoma e mandatos fixos descasados dos mandatos do governo
municipal, pode contribuir muito para o processo de implementagdo da Operagéo.

As instancias de gestdo das OUCs vigentes no pais variam consideravelmente de acordo
com o contexto. Por exemplo, em S3o Paulo, a gestio de todas as Operagdes Urbanas®? est4 a
cargo de uma Unica empresa publica, a Sio Paulo Urbanismo, vinculada a Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano. A empresa, que coordena o grupo de gestdo de cada uma das
Operacdes, atua nas duas frentes: acompanha a aprovacdo dos projetos de edificagdes - que é
concentrado na Secretaria de Licenciamento - e faz a gestdo dos recursos das Operagdes,
delegando a execucdo de obras e programas as secretarias competentes, como a Secretaria de
Infraestrutura e Obras ou a Secretaria de Habitacao.

Estrutura esquematica da estrutura organizacional para gestao
das Operacoes Urbanas em Sao Paulo:

SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO
(V131:7:\\\[e]

SP URBANISMO
(COORDENAGAO
GERAL)

GRUPO DE
GESTAO

$ss |

SP URBANISMO
(GESTAO DAS
CONTRAPARTIDAS)

SECRETARIA DO
VERDE E MEIO
AMBIENTE

SECRETARIA DE

SECRETARIA SECRETARIA DA

LICENCIAMENTO DE OBRAS HABITACAO

22. 0 municipio de Sdo Paulo conta quatro Operagdes Urbanas vigentes: Agua Espraiada, Faria Lima, Agua Branca e Centro. As trés
primeiras tém leis especificas aprovadas apds o Estatuto da Cidade.
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No Rio deJaneiro, foi criada uma empresa que cuida exclusivamente da Operacdo Urbana
Consorciada Porto Maravilha, a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do
Rio de Janeiro (CDURP). A CDURP centraliza todas as a¢des relacionadas a Operacao, inclusive,
responde pelo licenciamento de projetos e pela gestdo do contrato com a empresa encarregada
das obras e servicos naregiao.

Possiveis formatos institucionais para gestao de OUCs

A forma institucional adotada para gerir uma ou mais operagdes urbanas no
ambito de um municipio depende do projeto que se pretende levar a cabo e dos meios
definidos para sua consecugdo. Destacam-se, a titulo de exemplo e sugestdo, trés
possibilidades:

1. Organizacdo interna a administra¢do direta: um departamento ou uma
comissdo vinculada a Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano,
Obras ou outra encarregada de assuntos relacionados ao urbanismo e gestdo
urbana pode se encarregar daimplementac¢do de uma operacio urbana. E preciso,
contudo, assegurar a capacidade e a legitimidade institucional que esta
organizacgao tera para interagir com os parceiros da operacdo e manter as 'regras
dojogo'em caso de mudancade governo.

2. Empresa publica: pessoa juridica de direito privado, cuja criagdo deve ser
autorizada por lei. S3o constituidas com capital publico e podem prestar servigos
ou desenvolver atividades econdmicas em que haja interesse publico expresso.
Tém mais flexibilidade e autonomia de agio que a administragdo direta. E preciso
avaliar precisamente se cabe criar uma estrutura desse porte para gerir OUCs, se
os recursos gerados pela Operacdo sao suficientes para manté-la ou se ha outras
fontes de recurso para este fim e qual o futuro dessa empresa quando a Operacao
for concluida.

3. Sociedade de economia mista: também sdo pessoas juridicas de direito
privado, cuja criacdo deve ser autorizada por lei. A vantagem em relacdo a
empresa publica é que sociedade pode viabilizar a intervengao, agregando
parceiros com interesses comuns no projeto. Essa alternativa pode ser
interessante quando os parceiros estratégicos para o sucesso da intervencio
estdo claramente identificados (por exemplo, grandes proprietarios da area,
sejam eles particulares ou instituicdes; outros interessados, como demandantes
pelas areas geradas pela interven¢do ou organizacdes de outros niveis de
governo).

b. Licenciamento de empreendimentos privados

Parte importante da transformacdo urbana proposta por uma Operacdo Urbana
depende da adesdo do mercado imobilidrio ao projeto, isto é, da construcio de novos
empreendimentos no perimetro da OUC que sigam as regras estabelecidas por seu plano. Um
bom plano ndo é suficiente para despertar o interesse no desenvolvimento imobilidrio em uma

71



Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC)

OUC. E preciso também que os termos de adesdo a Operacgdo sejam claros e previsiveis, o que
inclui ndo apenas a definicdo das regras especificas, mas também dos procedimentos definidos
paraolicenciamento de projetos em OUC.

Em principio, ndo ha grandes diferencas entre o licenciamento de projetos dentro e fora
de uma Operacgdo Urbana. Assim, é possivel que o licenciamento em OUC siga o procedimento
padrdo adotado para toda a cidade. Entretanto, a Operacdo pode imputar a observancia de
regras especificas, como recuos e gabaritos diferenciados, ou ainda parametros que nao incidam
em outras areas da cidade, como a obrigatoriedade de espacos livres de uso publico no térreo
dos edificios ou a inclusdo de um parametro de densidade residencial (nimero minimo de
apartamentos em funcdo da area do terreno). Por isso, é importante que os técnicos
responsaveis pela andlise dos projetos estejam familiarizados com as especificidades definidas
pelaleida OUC.

Adicionalmente, é preciso prever em que momento sera exigido o pagamento da
contrapartida e quem sera responsavel por tal procedimento. Esta etapado licenciamento deve
ser acompanhada de perto pelo ente gestor da OUC, que também deve manter um registro com
as caracteristicas dos empreendimentos licenciados para fins de monitoramento e controle da
implantacdo da OUC. Especialmente quando a Operacdo prevé estoques de metros quadrados
adicionais, a publicidade do consumo dos estoques é importante para que os interessados em
edificar naregido se situem e tenham informacgao sobre a disponibilidade dos estoques. Além do
estoque consumido, recomenda-se a publicacdo do estoque em andlise para que os
empreendedores ndo sejam surpreendidos com o esgotamento da area construida adicional.

Vinculacao de CEPAC a empreendimentos privados

Quando a OUC adota o CEPAC como meio de pagamento da contrapartida, ha que
se prever o procedimento por meio do qual o CEPAC sera vinculado a um determinado
empreendimento, isto é, 0 momento em que os titulos serdo convertidos em direitos
adicionais de construgdo. Tal procedimento pode ser uma etapa do licenciamento do
projeto edilicio ou um procedimento paralelo, que resulte em uma certidio a ser
apresentada para obtenc¢do da licenca de construcdo. O CEPAC ndo é averbado na
matricula do imével. O direito outorgado por meio do titulo é formalizado em um
documento préprio, a Certiddo de Vinculacdo de CEPAC ao terreno, utilizada para
obtencdo dalicenca de construcdo do empreendimento.

Também € possivel concentrar todo o licenciamento de empreendimentos privados em
OUC no ente gestor da OUC. A opg¢do por uma ou outra forma depende do grau de especificidade
estabelecido pelas regras da Operacdo, dos quadros técnicos disponiveis no municipio e
também do arranjo institucional montado para gerir cada Operacao.

E importante ter em conta que o tempo é um componente importante para a viabilidade
dos empreendimentos imobilidrios. Assim, medidas que visem agilizar e simplificar o
procedimento de licenciamento sdo desejaveis do ponto de vista do empreendedor e podem,
inclusive, constituir um fator de atratividade para participacdo privadana Operacao.
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c.Gestao de contrapartidas

Habasicamente trés tipos de contrapartidas que uma OUC pode definir:

1.Dinheiro
2.0bras ou outros investimentos
3.CEPAC

Tanto as contrapartidas em obras, quando as contrapartidas em dinheiro devem
observar critérios e procedimentos claros para sua cobranca, de modo a conferir transparéncia a
gestdo dos recursos e credibilidade a Operacdo. Tais critérios e procedimentos devem ser
regulamentados por decreto ou outras normas complementares que funcionam como um guia,
tanto para o agente publico, quanto para o agente privado. Af se estabelecem o momento em que
a contrapartida deve ser paga, a forma de pagamento e os requisitos necessarios para que se
considere a contrapartida quitada. Somente depois de quitada é que o interessado podera dispor
dosbeneficios previstos em lei.

Por exemplo, a contrapartida em dinheiro pode ser paga em uma tnica vez ou parcelada.
Pode ser exigido seu pagamento (total ou parcial) logo no inicio do processo de licenciamento ou
apenas ao final. Seja qual for o procedimento adotado, sua quitagdo deve ser condicdo para a
obtencdo do auto de conclusdo daobra.

A contrapartida deve ser integralmente paga para que o interessado se aproprie dos

beneficios concedidos pela leida OUC.

Aregulamentagdo da contrapartida paga em obras ou outros investimentos previstos no
plano da OUC - como aaquisi¢do de terrenos ou a arborizacdo viaria, por exemplo - deve seguir a
mesma orientacdo. Devem ser formalizados os termos de compromisso para sua execu¢ao, com
a exigéncia de garantias para a conclusdo das obras. Também deve ser documentada a
equivaléncia entre a contrapartida paga e as obras executadas nos termos definidos pela lei da
OUC. Como no caso do pagamento da contrapartida em dinheiro, deve-se condicionar a entrega
dasobras e investimentos a obtencao dos beneficios previstos pela OUC.

Contrapartidas pagas em terrenos podem gerar custos adicionais de manutengdo e

vigildncia. E preciso prever tais custos e quem serd responsdvel por eles antes de aceitar o
pagamento de uma contrapartida dessa natureza.

Os recursos financeiros obtidos por meio das contrapartidas devem ser segregados em
uma conta especifica ou em um fundo criado especificamente para isso. A segregacdo dos
recursos é importante para permitir o controle social e conferir autonomia a instituicao gestora
da OUC. Pode ocorrer que leve um tempo até que as contrapartidas arrecadadas sejam
suficientes para realizagdo das obras e investimentos previstos. Enquanto nao sdo utilizados, os
recursos obtidos podem ser aplicados no mercado financeiro. Obviamente, deve-se optar por
aplicacdes seguras, apenas com o objetivo de proteger os recursos contra ainflacao.
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O gestor da OUC, seja um ente da administracdo indireta ou um departamento da
administracdo direta, deve manter um registro publico e atualizado das contrapartidas previstas
e realizadas em cada Operacdo. Este controle é importante para que a instancia de gestdo
compartilhada possa efetivamente acompanhar a implementagcdo da OUC, conferindo a
suficiéncia dos recursos para a execucao das obras e investimentos previstos.

E preciso considerar que as contrapartidas planejadas podem ser diferentes das
contrapartidas realizadas. Em outras palavras, embora o plano da OUC considere contrapartidas
suficientes para executa-lo, apenas durante o processo de implementacao é que se conhecera o
valor efetivo de tais contrapartidas, bem como o custo das intervenc¢des. Por isso, também ¢é
importante o monitoramento das contrapartidas desde o inicio da OUC para subsidiar eventuais
correcdes de rumo e informar decisées em funcdo dos recursos disponiveis.

d.Agestio dos CEPAC

A opgao pelo uso do CEPAC como forma de pagamento de contrapartidas em Operacgoes
Urbanas Consorciadas implica uma série de procedimentos especificos. A prefeitura é
responsavel pela emissdo dos titulos e sua distribuicao é regulada pela CVM. Além da prefeitura e
da CVM, a gestdo do CEPAC depende da contratacdo de um agente financeiro intermediario, que
acompanha a prefeitura na interlocu¢do com a CVM e com o mercado e de uma instituicdao
independente para fiscalizar a utiliza¢do dos recursos obtidos por meio dos CEPAC.

A emissao e distribuicdo dos CEPAC requerem a elaboracdo de um documento que
contenha todas as informacgoes da OUC, o chamado prospecto da Operacdo. O prospecto inclui
um estudo de viabilidade que traz a justificativa do valor do CEPAC, de forma a garantir
transparéncia e informacdo completa ao investidor, ou seja, as pessoas que vdo comprar o
CEPAC. Os pedidos de registro de distribuicdo publica de CEPAC sao efetuados por meio de
suplemento especifico ao prospecto da Operacdo. O suplemento também traz a indicacdo das
obras e investimentos a serem pagos pelos recursos obtidos pela distribuicao.

Os CEPAC podem ser emitidos todos de uma vez ou por lotes. Cada distribuicao de CEPAC
deve estar atrelada a um pacote de investimentos, previsto no programa da Operac¢ao. Uma nova
emissdo so serd autorizada quando comprovada a utilizagao dos recursos obtidos na distribuicao
anterior,sempre observando a quantidade total de CEPAC definida pelalei da Operacao.

Aprefeitura é aresponsavel pela emissao e distribui¢ao primaria dos CEPAC, ou seja, pela
primeira venda. Nesse caso, os titulos distribuidos podem ser negociados em leildo ou em
colocacgdes privadas, quando se utiliza o CEPAC diretamente para pagar fornecedores de obras
ou servicos que estdo trabalhando na Operacdo. Uma mesma distribuicdo pode requerer
diversos leiloes para se esgotar. A cada leildo, a prefeitura estabelece um preco minimo de
negociacdo e o preco final de venda dos papéis é definido no processo de leilao.

O principio por tras de um leildo é que haja competi¢ao pelo objeto leiloado, ou seja, que a
demanda supere a oferta. Desta maneira, a disputa entre os demandantes define o preco de
venda do produto ofertado. A venda de CEPAC por meio de leildes aposta nessa dinamica. Assim,
o valor assumido pelo titulo nos leildes acompanharia o movimento do mercado, refletindo a

dinamica de valorizagdo da OUC.



Légica do empreendedor imobiliario e precificacio de CEPAC

O CEPAC pretende capturar o valor econdmico gerado pela intervencdo, aliado ao beneficio
urbanistico correspondente ao potencial adicional construtivo. O preco de venda do CEPAC sera definido
apenas no leildo, mas é importante avaliar seu potencial de valorizagdo para calibrar o valor minimo do titulo
em cadaleilao.

De forma simplificada, a l16gica do empreendedor imobiliario busca uma margem de lucro, ou um
resultado em cada projeto. Partindo da receita total do empreendimento, sido deduzidos os custos (obra,
comercializacdo, custo financeiro, tributos e outros) e essa margem minima, que é proporcional ao risco do
empreendimento. O residuo desta conta é o valor do terreno.

A proposicdo de uma Operagdo Urbana gera valor tanto pelo aumento do potencial construtivo,
quanto pela expectativa de transformacdo do territério. Esse valor se reflete no aumento da receita do
empreendimento imobilidrio. Diminuindo os custos variaveis, que crescem proporcionalmente ao aumento
do potencial construtivo do empreendimento, o excedente de receita resulta na valorizacao do terreno, que
pode ser capturada por meio do CEPAC. Como consequéncia, o CEPAC torna-se mais um componente na
matriz de custo da incorporacgao, que passa entdo a analisar a somatdria “terreno e CEPAC” e ndo mais apenas
o custo do terreno.

Composicao financeira do empreendimento imobilidrio

Situagdo A: Sem OUC

RECEITA CUSTOS RESULTADO TERRENO

Situagao B: Com OUC

120

RECEITA CUSTOS RESULTADO TERRENO CEPAC
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0 empreendedor deve adquirir o CEPAC no leildo (distribuicdo primaria) ou no mercado
secundario e apresenta-lo a prefeitura no licenciamento do seu empreendimento para converté-
lo em metros quadrados adicionais de construcdo. O mercado secundario consiste em
transacdes nas quais um detentor privado de CEPAC os negocia com terceiros. Nesse caso, a
prefeitura ndo acompanha a compra e venda, ou seja, s tera controle sobre o uso dos CEPAC
quando o empreendedor apresentar um projeto na prefeitura.

A CVM também fiscaliza a implementacdo da Operagdo: a prefeitura deve mandar
relatérios trimestrais informando o andamento das intervencdes e o uso dos recursos do CEPAC.
Esses relatérios devem ser elaborados por uma institui¢do aprovada pela CVM, que fiscaliza a
implementacdo da Operacdo. A manutencdo dos recursos do CEPAC em uma conta bancaria
segregada é obrigatoria. Os recursos obtidos nos leildes nao se confundem, portanto, com as
demais receitas da administracdo, mas integram o or¢amento como receita municipal, ndo
estando sujeitos a tributacao.

e.Gestao de obras e intervencoes publicas

A gestdo de obras e intervencdes publicas em uma OUC envolve basicamente a definicdo
das prioridades da Operacgao, isto é, da ordem em que serdo implementadas o desenvolvimento
dos projetos, a contratagdo da execugdo e a gestao dos contratos. Obviamente, para que as obras
e intervencdes previstas sejam executadas, é preciso que a Operacdo tenha receita em caixa ou
quando a previsao da OUC é que a contrapartida seja paga diretamente em obras nas quais haja
interessados em aderir a Operacdo e realizar as obras previstas.

0 plano da OUC pode prever um cronograma fisico-financeiro da intervengao, mas tanto
os custos, quanto os recursos disponiveis somente serdo conhecidos quando tiver inicio a
Operacdo. Nesse sentido, o préprio desenvolvimento dos projetos pode fornecer subsidios para
amparar a definicdo de prioridades da Operacdo ao precisar os recursos necessarios e
identificar os requisitos paraviabilizar cada intervencao.

Mesmo quando um agente privado executa diretamente uma obra como pagamento de

contrapartida, o municipio deve conhecer seu custo para garantir que haja um equilibrio
entre o beneficio recebido e a contrapartida paga.

A lei da OUC pode indicar as obras e a¢des prioritarias. Também é possivel que a lei
delegue a definicdo das prioridades a instancia de gestdo compartilhada ou ao 6rgao do poder
publico responsavel pela coordenacdo da Operagio. E interessante que a implementagio das
obras e intervengdes publicas comece por itens que tenham um custo relativamente baixo, isso
porque no inicio da Operagdo havera poucos recursos em caixa. Também é preciso definir uma
estratégia para a aquisicdo das areas necessarias a implementacdo do programa de
intervencdes, umavez que a area passara por um processo de valorizacao, sendo assim desejavel
que o poder publico adquira as areas por precos ainda ndo contaminados pela expectativa de
transformacao da area.
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A gestdo das obras e as intervengées devem prever uma estratégia de aquisi¢éo das

dreas necessdrias a sua execugdo para que o poder publico ndo pague por essas dreas o
preco apreciado pela expectativa de valorizagdo.

f. Intervengdes dncora e as possibilidades introduzidas pelaIN 33

As chamadas interveng¢des ancora sdo intervencdes de grande visibilidade que
contribuiriam paramudar aimagem daregido na qual se pretende implantar um projeto urbano,
sinalizando a transformacdo que vird. Por exemplo, no projeto Rive Gauche, em Paris, a
construcdo do edificio iconico da Biblioteca Nacional foi uma ancora. Ja no projeto de Puerto
Madero, em Buenos Aires, a Ponte da Mulher, também pode ser um exemplo de uma intervengao
ancora. Em resumo, sdo obras publicas que precedem o investimento privado e funcionam como
lastro para que outrasintervencdes (publicas ou privadas) se desenvolvam.

As operacdes urbanas brasileiras dependem da geracdo de contrapartidas para que
sejam financiadas as intervencdes; ou seja, via de regra, a adesdo privada ao projeto precede
qualquer intervencao. O CEPAC é um artificio que possibilita antecipar a arrecadagao. Contudo,
s6 haverd interesse nos CEPAC se os agentes privados acreditarem no projeto de transformagao
proposto. Nesse sentido, vale lembrar que a discussdo publica do projeto, com a inclusdo de
varios segmentos no processo de elaboracdo, contribui para que a expectativa de transformacgao
daareaseja compartilhada portodos e a Operacao se viabilize.

Contudo, pode ocorrer que algumas areas nas quais o Plano Diretor indique a
pertinéncia do desenvolvimento de uma OUC haja muita desconfian¢a sobre sua viabilidade, no
que diz respeito a adesao dos agentes privados. Nesses casos, pode ser necessaria a antecipagdo
de investimentos ou a garantia de que determinadas obras serdo realizadas para lastrear a
participacdo privada.

Considerando tais situagdes, a IN 33 introduziu uma alternativa para que as prefeituras
acessem recursos do FGTS para antecipar a realizacdo de obras e investimentos previstos por
uma OUC. Conforme exposto na secdo Marco Legal deste Caderno, os investimentos passiveis de
serem financiados por esta linha devem se enquadrar nas modalidades de habitacao,
saneamento ou infraestrutura urbana e, ainda, observar uma série se requisitos no sentido de
garantir que os recursos sejam investidos atendendo ao interesse publico.
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0 procedimento simplificado para investimento do FGTS em CEPAC é apresentado no
esquema abaixo:

A prefeitura realiza as
A prefeitura emite CEPAC e O FGTS adquire cotas do intervengdes previstas na
os integraliza em um Fundo Fundo, capitalizando a OUC com os recursos
prefeitura oriundos do FGTS

A valorizagdao mobilizada
pelas intervengGes é
recuperada quando da
venda dos CEPAC para o
mercado imobilidrio

Os investimentos realizados
valorizam a area e,
consequentemente,

o CEPAC

As cotas adquiridas pelo
FGTS se valorizam por conta
do aumento do valor do
CEPAC

Deste modo, as prefeituras passam a contar com uma alternativa de financiamento para a
0OUC, que possibilita antecipar a obtencdo de recursos para realizar os investimentos previstos.
Esta estruturacdo considera que o FGTS serd tdo melhor remunerado, quanto mais bem-
sucedida for a OUC em termos de valorizacdo imobiliaria e os investidores e empreendedores
teriam um incentivo adicional para apostar na Operacao.

A chancela do FGTS confere credibilidade e reduz os riscos relacionados a consecugéo das

intervengoes previstas. Por outro lado, ndo permite que a prefeitura recupere a
valorizagédo gerada pela OUC, a qual serd revertida para o Fundo.

g.Autilizacao de Parcerias Publico-Privadas

As Parcerias Publico-Privadas (PPPs) sio mecanismos de assunc¢do de
responsabilidades publicas por agentes privados e se fundamentam na no¢io do
compartilhamento de 6nus e beneficios entre as duas partes (publica e privada). Elas
partem das premissas (i) de que o setor privado tem a capacidade de aportar recursos
para investir em projetos de interesse publico, isto é, pode alavancar recursos para
viabilizar investimentos, e, também, (ii) de que o setor privado pode operar de modo mais
eficiente que o setor publico em determinadas atividades, o que orientaria a alocac¢io de
riscos: cada parte assumindo os riscos com os quais tem maior capacidade de lidar.

As PPPs estdo reguladas por legislagio federal (Lei n° 11.079/2004 e normas
complementares) e se efetivam por meio de contratos de concessio de obras e servicos
publicos que podem incluir a elaboracido e desenvolvimento de projetos, seu
financiamento, construcdo e operacao de ativos. Sdo contratos de grande porte (acima de
20 milhoes de reais), de médio ou longo prazo, podendo variar de 5 a 35 anos. A
remuneracdo dos contratos é baseada em indicadores de desempenho ao invés de
medi¢des baseadas em um cronograma fisico-financeiro.
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OUC: Obras sdo realizadas na medida em que contrapartidas sdo arrecadadas

M

Servigos

PPP: Contrapartidas sdo antecipadas para garantir contrato de obras e prestacdo de servigos

Aimplementa¢do de uma OUC por meio de uma PPP foi adotada pela primeira vez no Rio
de Janeiro pela OUC Porto do Rio. Neste modelo, todas as obras e servicos previstos na Operagao
sdo objeto de um Unico contrato, cuja remuneragao é garantida por um agente financeiro que
adquire os CEPAC emitidos no ambito da OUC. As figuras abaixo mostram simplificadamente a
diferenca entre uma OUC implementada mediante a contratacio de obras, na medida em que as
contrapartidas sao arrecadadas e, também, uma OUC implementada por meio de uma PPP. No
segundo caso, todas as obras podem ser executadas logo no inicio da Operacgdo. Todavia, é
preciso ter em conta que, neste modelo, parte da valorizagdo imobiliaria gerada pelaintervengao
serd apropriada pelo agente financeiro que adquiriu os CEPAC e antecipou os recursos para a
realizacdo das obras. Assim, a op¢do por um ou outro modelo depende da avaliacdo de suas
vantagens e desvantagens aplicadas a cada caso especifico.
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PMI e PPP

Outro aspecto relevante sobre a ado¢do de PPPs para viabilizar uma OUC é o
procedimento de manifestacao de interesse (PMI). Trata-se de um mecanismo baseado na
lei federal de PPP que pode ser regulamentado por decreto (municipal ou estadual). Por
meio deste dispositivo, um ou mais agentes privados sdo autorizados a desenvolver um
projeto sem custos para o poder publico com vistas a viabilizacdo de uma PPP. Se o projeto
desenvolvido for levado a cabo pelo poder publico, o vencedor da licitacao realizada para
contratar a PPP devera reembolsar os custos do projeto a quem o desenvolveu. A ideia por
tras desse procedimento é aproveitar o conhecimento dos agentes privados para
identificar oportunidades e desenhar PPPs que contribuam para melhorar a
infraestrutura do pais.

A iniciativa pode partir tanto do Estado, por meio de um chamamento publico,
como da proposta de particulares interessados no desenvolvimento de determinado
projeto. Em ambos os casos, os interessados devem apresentar um escopo do estudo a ser
desenvolvido. Apds a avaliacdo do poder publico sobre a pertinéncia da proposta, é
autorizado o inicio dos estudos, que podem, inclusive, ser desenvolvidos
concomitantemente por mais de um interessado. Recebidos os resultados, o poder
publico avalia se deve ou nao implantar o projeto, podendo mesclar solu¢des de mais de
um estudo desenvolvido para definir amodelagem que mais lhe convir.

E possivel usar o PMI para desenvolver integralmente uma OUC ou mesmo para
detalhar uma determinada obra, ou, ainda, um conjunto de obras e interveng¢des dentro de
uma OUC. Além daidentificacdo de oportunidades e da ampliacdo do entendimento sobre
determinada questao, essa pode ser uma alternativa quando a prefeitura nao dispoe dos
recursos suficientes para desenvolver os estudos que requerem uma OUC. Entretanto, é
preciso ndo perder de vista que sempre sera necessario que a prefeitura conte com uma
equipe interna com capacidade de conduzir e direcionar os estudos privados. Assim, ao
final do processo, havera um projeto ndo apenas economicamente viavel, mas que atenda
as diretrizes do Plano Diretor e as finalidades publicas da Operacdo, isto é, um projeto que
concilie interesses privados ao interesse da coletividade.

h. Controle social e participacao cidada

O canal de participacao da sociedade civil durante a implementacao de uma OUC é a
instancia de gestdo compartilhada definida no plano que integra a lei da Operag¢do. Como dois
lados da mesma moeda, espera-se que tal instancia seja tdo mais empoderada e atuante quanto
participativo e negociado for o processo de elaboracdo da Operacao.
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Instancias de gestdo nas OUCs de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Curitiba

A forma de atender ao requisito do controle da Operacdo compartilhado com a
sociedade civil tem variado muito conforme o contexto. Rio de Janeiro e Curitiba, nas OUCs
Porto Maravilha e Linha Verde, respectivamente, optaram pela ado¢ao de um grupo de
gestao (no caso do Rio, chama-se “conselho consultivo”) composto majoritariamente por
integrantes do poder publico e por algumas entidades de classe, como representantes do
setor da construcdo civil, mercado imobilidrio e advogados. Nesses casos, a atribui¢cdo do
grupo é tdo somente acompanhar aimplementacao das Operagdes.

Ja em S3o Paulo, mesmo antes da obrigatoriedade trazida pelo Estatuto da Cidade,
as Operacoes Urbanas contam com grupos de gestdo paritarios, com representantes da
sociedade civil também de entidades de classe, mas que incluem associagoes de moradores
e movimentos sociais. Além de acompanhar a implementacao, os grupos de gestao das
operagdes urbanas paulistanas tém a atribuicao de definir a ordem de prioridade das
intervencdes a serem realizadas. A OUC Agua Branca, aprovada em 2013, prevé eleicdes e
mandatos de dois anos para os representantes da sociedade civil no grupo de gestao.

Entretanto, é importante lembrar que uma Operac¢do Urbana Consorciada nao se resolve
na definicdo do plano, nem na aprovacao da lei especifica. O instrumento define regras para que
se estabeleca um processo de intervencdo urbana, que possivelmente levara anos para se
concretizar. Necessariamente, portanto, hd& margem para discricionariedade ao longo da
implementacdo de uma Operacgdo e é possivel que outros publicos — que ndo necessariamente
participaram do processo de elaboragao da OUC - passem a se interessar por sua implementacgao.

Assim, para que todos os interessados possam acompanhar o desenvolvimento de uma
OUC, é importante que informagdes sobre seu andamento sejam publicadas periodicamente.
Entre essas informacdes, destacam-se as caracteristicas dos empreendimentos licenciados, as
contrapartidas arrecadadas e as obras realizadas. As atividades da instancia de gestdo
compartilhada também devem ser registradas e disponibilizadas ao publico em geral.

Também é importante que haja um monitoramento permanente da Operagdo com o
estabelecimento de indicadores que permitam avaliar se as finalidades da Operacao estdo sendo
alcancadas e se ha necessidade de ajustes ou correcdes de rumo. Densidade demografica,
densidade de empregos, cobertura vegetal, temperatura média, nimero de viagens e tempo de
deslocamento da populacdo residente sao alguns indicadores que podem ser usados,
dependendo das finalidades da Operacdo. A definicdo da periodicidade com que devem ser
levantados também depende dos processos que estdo sendo monitorados e podem ser utilizadas
fontes secundarias (levantamentos e pesquisas realizados com outros objetivos e por outras
instituicdes), como levantamentos primarios, ou seja, levantamentos e pesquisas realizados no
ambito da OUC.
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A instituicdo de uma OUC cria, concomitantemente, uma arena para discussao de
problemas especificos e disponibiliza os meios para encaminhamento das solug¢des. Diferente do
que ocorre no processo espontaneo de desenvolvimento da cidade, em uma OUC, agentes e
interesses estdo mais claramente identificados; conflitos tendem a aparecer com mais nitidez. O
fato de uma Operacdo contar com recursos segregados a fortalece como arena para solucao
desses conflitos. Por isso, mesmo que os canais de controle social e participagdo cidada
formalmente instituidos ndo deem conta de representar todos os publicos que interagem no
ambito de uma OUC, as diferentes demandas tém ai um espaco para serem colocadas e
enderecadas.

Para garantir a efetividade do controle social no processo de implementagdo de OUC,
recomenda-se que as reunioes da instdncia de gestdo compartilhada ndo sejam restritas

aseus membros. Também é importante que haja um espaco institucionalizado para que o
publico em geral possa esclarecer duvidas e registrar sugestoes.
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INTERACAO DA OUC COM OUTROS
INSTRUMENTOS E PROGRAMAS

a.Disciplina do parcelamento, do uso e da ocupaciao do solo (LPUOS ou Zoneamento)

As regras estabelecidas pela lei especifica de uma OUC incidem sobre um recorte
territorial definido e se sobrepdem a disciplina de parcelamento, uso e ocupagio do solo e
demais regulacdes do zoneamento estabelecidas para todo o territério urbano. A lei da OUC
pode alterar total ou parcialmente os parametros estabelecidos pela lei geral, sempre no sentido
de viabilizar o projeto urbano definido segundo os objetivos da Operacao.

A intervencao localizada em um perimetro do municipio se justifica em areas nas quais
asregras comuns de parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo ndo sdo suficientes para que aregidao
se transforme no sentido delineado pelo Plano Diretor. Isto pode ocorrer tanto em regides que
estdo passando por um processo de esvaziamento e deterioracdo, quanto em areas identificadas
para mudanca de uso e alocacdo de novas fun¢des. Sdo casos em que as acdes individuais de
transformacao lote a lote possivelmente ndo levarao aos resultados planejados. Assim, faz-se
necessaria umaagdo externa, com regras e intervengdes especificas que conduzam aos objetivos
determinados.

Uma area onde incidem regras especificas ndo é uma area de exce¢do. Em outras
palavras, ndo se trata de excepcionar as normas vigentes, mas de definir normas que permitam
alcancar os objetivos da Operacao.

Finda a OUC, isto é, uma vez alcan¢ados seus objetivos, deve-se prever o regime de
transicdo das regras especificas estabelecidas pela lei da Operacdo para a disciplina geral de
parcelamento, uso e ocupacao do solo. De outro modo, a lei que aprova a OUC deve definir o
zoneamento ou os parametros de parcelamento, uso e ocupacao do solo que prevalecem sobre a
area,umavez terminadaa Operacao.

b. Outorga Onerosa do Direito de Construir (00DC)

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (00DC) prevé a introdugio do coeficiente de
aproveitamento (CA) basico, indice comum a todos os terrenos urbanos. Acima do CA basico e
até os limites maximos - definidos por critérios urbanisticos - incide a cobranca de
contrapartida. Dessa forma, se neutraliza a valorizacdo diferenciada que a atribuicdo de indices
confere aos terrenos urbanos. O valor adicional, cobrado pela possibilidade de construcdo além
doindice basico é revertido em contrapartida paraa coletividade.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir é um instrumento de regulacao geral que,
além de proporcionar recursos para o financiamento urbano, regula o mercado de solo urbano e
fortalece a atividade de planejamento. Por isso, a 00DC e a Operagao Urbana sio instrumentos
complementares. Em resumo, se a outorga recupera a valorizacdo de uma area onde ha
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capacidade de suporte de infraestrutura®?, revertendo fundos para investimento na cidade, a OUC
possibilita a ampliacdo da capacidade da infraestrutura no seu recorte territorial para suportar a
densidade adicional prevista a partir da recuperacdo da valorizagdo imobilidria decorrente das
transformacdes promovidas pela prépria OUC. O uso combinado dos dois instrumentos reforca a
nocao de projeto urbano nas Operacoes Urbanas, isto é, a ideia de que ha areas cujo desenvolvimento
demanda uma interven¢do concentrada enquanto outras estdo mais ou menos equacionadas, ainda
que tenham capacidade de suporte para acomodar novos empreendimentos. A introducdo do
coeficiente de aproveitamento basico no conjunto da cidade é determinante para a coordenacado dos
dois instrumentos.

c. Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é utilizada como compensacao por restri¢des
ao uso util de um imével (por exemplo, no caso de iméveis tombados pelo patrimonio historico ou de
preservacdo ambiental) ou como alternativa a desapropriacdo (em vez de pagar indenizagio
financeira, o municipio pode compensar o proprietario com certificados de transferéncia do direito
de construir). Nos dois casos, o municipio autoriza particulares a exercerem seus direitos de
construgdo em outros imdveis, ndo necessariamente de sua propriedade. Assim, cria-se um mercado
de compra e venda de potencial construtivo, em que os proprietarios de iméveis afetados podem
transferir seus direitos a outros iméveis.

No caso de Operagdes Urbanas Consorciadas que tenham o objetivo de adensamento
construtivo e que prevejam o financiamento por meio de contrapartidas pelo potencial adicional de
construgdo, ndo é recomendado o uso da Transferéncia do Direito de Construir. Nestes casos,
eventuais compensagdes ou mesmo a desapropriacdo podem ser pagos em CEPAC ou com os
recursos advindos das contrapartidas da Operagao. O uso da TDC combinada a OUC pode gerar uma
competicdo predatoria e a perda de controle pelo municipio sobre o potencial construtivo adicional
alocado no territdrio e a dinamica de transformacdo da area.

d. Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

A demarcagdo de ZEIS em areas de OUC tem um duplo objetivo: (i) assegurar o direito de
manter a populacdo vulneravel que ja vive dentro do perimetro do projeto e (ii) promover a inclusdo
residencial por meio da producdo de novas unidades de habita¢do social. Para ambos os objetivos,
recomenda-se fortemente o uso combinado dos dois instrumentos, isto €, a demarcacio de ZEIS
dentro das areas de Operagao Urbana.

Para cumprir com o primeiro objetivo, é preciso identificar os assentamentos precarios e
existentes na area da OUC e em seu entorno e, também, prever que recursos da Operacao sejam
reservados para urbaniza-los e, ainda, ampliar a oferta de habitacdo adequada para os segmentos de
baixa renda. Para promover a inclusdo residencial, devem ser demarcados terrenos adequados a
producdo de empreendimentos habitacionais em quantidade suficiente para garantir que haja

23.De acordo com o Estatuto da Cidade, a defini¢do dos coeficientes de aproveitamento maximos é matéria do Plano Diretor e deve
considerar a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada drea.
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mistura de renda no perimetro da OUC e que o projeto ndo resulte na produ¢do de uma regidao
segregada. Estes empreendimentos novos também servem para acomodar moradores que
tenham de ser realocados por conta de obras e intervenc¢des previstas na Operacdo. Da mesma
forma que no primeiro caso, também deve haver previsido de recursos da OUC para investimento
nesses empreendimentos.

Jardim Edith (OUC Agua Espraiada) e Coliseu (OUC Faria Lima)

As Operacdes Urbanas paulistanas combinaram a utilizacdo de Operacgoes
Urbanas e ZEIS desde a primeira experiéncia. Em 1995, a lei que aprovou a Operagao
Urbana Faria Lima ja previu que recursos da Operacao fossem utilizados para urbanizar
trés favelas, sendo uma delas a favela Coliseu, localizada em uma das regides mais
valorizadas da Operacao e da cidade. Apesar do sucesso financeiro da Faria Lima, esta
favela ainda ndo recebeu investimentos, tampouco foi removida. Em 2014, foi editado um
decreto para desapropriacdo dos terrenos sobre os quais a favela estd assentada e ha a
previsdo de construgao de um conjunto habitacional no mesmo lugar para abrigar as 250
familias que vivem ali.

0 Jardim Edith estd localizado na esquina das avenidas Luis Carlos Berrini e
Jornalista Roberto Marinho, também um dos endere¢os mais valorizados da cidade. A
demarcacdo de uma ZEIS sobre a favela que existia ali foi crucial para viabilizar a
construcao de um conjunto com 252 unidades habitacionais, creche, unidade de satide e
restaurante-escola.

Embora a quantidade de unidades habitacionais de interesse social produzidas
em OUC seja reduzida, essas experiéncias mostram a for¢a que o uso combinado dos
instrumentos pode ter, servindo como contrapeso a tendéncia “natural” do mercado de
relegar a habitacdo social as pioreslocalizacoes.
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e.Consorcio Imobiliario

O Consodrcio Imobilidrio - também regulamentado em nivel nacional pelo Estatuto da
Cidade em 2001 - pode ser util para instrumentar a agio em perimetros determinados dentro de
uma OUC. Trata-se de um dispositivo por meio do qual “o proprietario transfere ao poder publico
municipal o seu imével e, apds a realizagdo das obras, recebe, como pagamento, unidades
imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas” (BRASIL, 2001b, art. 46). Melhor dizendo,
¢ um instrumento que possibilita a acdo publica direta sobre determinada area, sem a
necessidade de compra ou desapropriacao.

A transferéncia do imovel para o poder publico, entretanto, sé ocorre por solicitacdo do
proprietdrio e no caso do imovel ser considerado subutilizado ou ndo utilizado e,
consequentemente, ser determinado seu parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsérios -
de acordo com parametros definidos no Plano Diretor correspondente- (BRASIL, 2001b, art. 52).
Isso implica na articulacdo do projeto Operacdo Urbana com o Plano Diretor. Claro que a
combinag¢do da OUC com o Consércio Imobilidrio ndo é valida indiscriminadamente para
qualquer intervencdo, mas pode ser muito Util para casos especificos, com destaque para
projetos cujo objetivo é a refuncionalizacdo de areas ociosas (por exemplo, bairros industriais
em processo de mudanca de uso).

f. Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulséria (PEUC) e IPTU progressivo no tempo

A aplicacao do Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulséria tem como objetivo
motivar a utilizacao devida da propriedade urbana, de modo a garantir o cumprimento da fun¢do
social da propriedade. Como sequéncia da aplicacio do PEUC, a finalidade do poder publico
municipal na utilizacdo do IPTU progressivo no tempo ndo € a arrecadacao fiscal, mas sim a de
coibiraretencao especulativa de iméveis.

Areas vazias ou subutilizadas, situadas em areas dotadas de infraestrutura em geral,
estdo sujeitas ao PEUC e ao IPTU progressivo no tempo. No caso de areas de OUC, a utilizacdo
desses instrumentos pode auxiliar a dinamizar a transforma¢do da area, induzindo
proprietarios de iméveis a colocarem seus iméveis no mercado e coibindo aretencio de terrenos
vazios ou subutilizados para fins especulativos dentro da Operacao.
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g.Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)

Segundo o Estatuto da Cidade, o EIV integra o conteddo minimo do plano da operacdo
urbana e deve ser realizado antes da aprovacdo da lei. Por meio deste instrumento, se
identificam os varios impactos gerados pela OUC e se estabelecem as medidas de prevencao,
mitigacdo ou compensacao de tais impactos, ou seja, o EIV também é base para a elaboragdo do
programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela
Operacao.

As medidas de mitigacdo e compensacdo indicadas pelo EIV tém um espectro amplo e
podem incluir desde a adogio de sinalizacdo especial durante a realizacdo de obras, até solucoes
que garantam a permanéncia de determinado grupo populacional, ou, ainda, a preservagao de
bens de valor histérico e a qualidade ambiental. Vale lembrar que tais medidas podem
corresponder a investimentos suplementares. Portanto, deve-se frequentemente voltar ao
projeto e ajustar medidas, intervengdes as contrapartidas e investimentos para garantir a
viabilidade e a sustentabilidade da Operag¢do Urbana Consorciada.
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TIRA-DUVIDAS

1. O que é uma Operacao Urbana Consorciada (OUC)? Para que serve uma OUC? Qual o
principal objetivo da OUC?

Uma Operagdo Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento urbanistico para viabilizagcdo de
projetos urbanos em parceria com o setor privado. A OUC incide sobre uma drea delimitada e deve
seraprovada por lei especifica, alinhada a estratégia geral definida pelo Plano Diretor. Por meio da
OUC é possivel desenvolver e implementar uma intervengdo urbana negociada com a sociedade
civil, que pode incluir a realizagdo de obras e a definicdo de normas urbanisticas especificas. Os
objetivos de uma OUC sdo promover transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental.

2.Como funcionauma OUC?

Uma lei especifica, baseada no Plano Diretor, estabelece a drea de OUC e define intervengées e
medidas especificas para alcangar os objetivos previstos pela Operagdo. Os interessados em
participar da OUC, isto é em empreender na drea, devem pagar contrapartidas correspondentes as
normas estabelecidas na Lei da Operagdo. Em geral, as Operagées incluem uma estratégia de
adensamento e se paga uma contrapartida por potencial adicional de construgdo. Os recursos
obtidos pormeio da contrapartida sdo utilizados para realizar os investimentos previstos na OUC.

3.A0UC é uma flexibilizacdo dalegislacdo urbanistica/zoneamento?

A OUC define regras especificas para determinada drea que ndo necessariamente implicam em
flexibilizagdo do zoneamento. O que motiva a instituicdo de uma Operagdo Urbana Consorciada é
uma intengdo de transformagdo do territorio. Os pardmetros definidos para a drea da OUC devem
refletir a intengdo de transformagdo da drea, ou seja, ndo se trata de excepcionar as normas
vigentes, mas de definir normas que permitam alcancgar os objetivos da Operagdo.

4. Qual oimpacto de uma OUC no adensamento do municipio?

Aestratégia de adensamento do municipio é matéria que deve ser enderecada no Plano Diretor. Se e
quando o Plano Diretor definir o adensamento concentrado de determinada drea da cidade, tal
intengdo poderd ser viabilizada por meio de uma OUC. Por exemplo, se o Plano Diretor identifica
regides aptas a comportar a demanda futura da cidade por meio de renovagdo urbana, isto é, por
meio do adensamento de dreas jd ocupadas, a transformagdo de tais dreas poderd ser planejada e
implementada mediante a proposicdo de uma OUC. Neste caso, a aplicagcdo do instrumento
permitiria que o valor gerado pelo adensamento proposto seja utilizado para financiar a
infraestrutura de suporte do incremento populacional em determinada regido. E importante,
contudo, ter em conta que promover adensamento construtivo ndo significa necessariamente
promover adensamento populacional e que, além do incremento de potencial de construgdo, é
preciso combinar outros pardmetros (por exemplo, de densidade de domicilios) para que os
objetivos de transformagdo sejam efetivamente alcangados.
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5. Quais municipios devem utilizar a OUC? A OUC é uma ferramenta que serve para
qualquer municipio?

A OUC é um instrumento bastante flexivel que pode ser utilizado por qualquer municipio em que
haja a intengdo de promover, em uma determinada drea, transformagdes urbanisticas estruturais,
valorizagdo ambiental e melhorias sociais. Observadas as diretrizes definidas pelo Plano Diretor, é
possivel instituir uma OUC em drea de expansdo urbana, cobrando contrapartida pela mudanga de
uso e investindo o recurso obtido na Operagdo (por exemplo, para provisdo habitacional ou de
equipamentos publicos). Essa é uma situagdo frequente em muitos municipios, independente do
porte.

Contudo, o formato de OUC mais conhecido, isto é, aquele que prevé o adensamento de
determinadas dreas e utiliza o CEPAC como meio para pagamento da contrapartida por potencial
construtivo depende da ocorréncia de pelo menos trés condigcdes simultdneas: (i) demanda por drea
construtiva adicional em determinadas localizagédes, pois este s tem valor quando hd escassez de
terrenos reais; (ii) cultura de se construir e morar em edificios altos, garantindo que haja demanda
e interesse pelo potencial adicional de construgdo; e (iii) um mercado imobilidrio relativamente
descentralizado, capaz de promover competitividade nos leiloes de CEPAC. Também é necessdrio
observar se o municipio dispée dos recursos técnicos e humanos - equipe capacitada a planejar e
gerir uma OUC - necessdrios a implementacdo de uma Operagdo. Tais condigbes em geral estdo
presentes apenas em cidades de maior porte.

6. Quais sdo os parceiros privados de uma OUC? Qual o papel de cadaum?

O quadro abaixo relaciona os principais agentes privados envolvidos em uma OUC, seus interesses e
riscos. O papel que cada um assumird depende da negociagdo estabelecida no dmbito de cada OUC.
E importante considerar que a construgdo coletiva, a gestdo e o controle compartilhados de uma
OUCsdo fundamentais para sua efetividade.
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Proprietarios de terreno Valorizagdo doimovel
Moradores, Proprietdrios Melhora na infraestrutura da regido, Deslocamento compulsério por conta de
de imodveis existentes. valorizagdo do imovel e entorno. obras (desapropriagdo).
Transformacgdo indesejada das
caracteristicas do bairro.
Moradores, Inquilinos de Melhora na infraestrutura da regido, Deslocamento compulsério por conta de obras.
imoveis existentes. garantia de permanéncia. Aumento do valor do aluguel.
Moradores, Populagao Melhora na infraestrutura da regido, Deslocamento em decorréncia das obras
vulnerdvel. garantia de permanéncia. ou por pressdo do mercado.
Comércio tradicional. Melhora na infraestrutura da regido, Remogdo em decorréncia das obras ou
garantia de permanéncia. por pressao do mercado.
Empresas do setor Ampliagdo das oportunidades de Indisponibilidade de terrenos.
imobilidrio. mercado (areas para incorporar, Falta de demanda solvavel.
construir e vender).
Investidores CEPAC. Valorizagdo do titulo. Imprevisibilidade da dinamica de
valorizagao.

7.Quais os recursos técnicos e humanos necessarios para viabilizar uma QUC?

Para conduzir a elaboragdo do plano da OUC, é imprescindivel uma equipe multidisciplinar, que
alie conhecimento urbanistico, visdo de mercado e domine aspectos juridicos, uma vez que o plano
deverd ser traduzido em texto legal. Também é necessdria uma equipe apta a coordenar processos
de consulta ptublica e participagdo dos interessados.

Jd a implementagcdo da OUC pode ser conduzida por setores da prefeitura que usualmente
trabalham com o licenciamento de projetos e execucdo de obras puiblicas. E preciso, no entanto, que
haja uma coordenagdo centralizada de um departamento ou drgdo especifico para gerir os
recursos obtidos e coordenar a implementagdo da Operagdo Urbana. Também é desejdvel que haja
uma equipe dedicada a monitorar o andamento da Operagdo e que faca a interlocugdo com a
instdncia de controle da Operagdo, obrigatoriamente compartilhada com a sociedade civil.

8.Como definir a area de abrangéncia de uma OUC?

O perimetro da Operagdo é definido a partir do estudo da drea e da abrangéncia que se pretende
dar ao projeto de transformagdo, ou seja, a drea de influéncia de uma OUC é estabelecida
considerando os objetivos de transformagdo previstos. Por exemplo, se a finalidade da OUC é a
conversdo de uso de determinada drea, seu perimetro serd definido a partir da identificacdo das
dreas que apresentam caracteristicas comuns de uso e ocupagdo (morfologia) da zona que se
pretende modificar. Ou, no caso de uma OUC em drea de expansdo urbana, a demanda projetada da
cidade por novas dreas (quantidade de terreno necessdria para atender a demanda) somada aos
condicionantes fisicos eambientais definird a drea da Operagdo.



Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC)

Sempre levando em consideragdo as diretrizes gerais do Plano Diretor e os objetivos especificos da
0UC, é possivel que uma Operagdo estabeleca perimetros descontinuos, ou, ainda, perimetros com
caracteristicas distintas: onde os recursos sdo mobilizados e dreas de influéncia onde parte dos
recursos serdo aplicados.

9. 0 que é o CEPAC? Como ocorre a comercializacio do CEPAC? Como o CEPAC pode ser
utilizado? Toda OUC precisa de CEPAC?

Os CEPAC (Certificados de Potencial Adicional de Construgdo) sdo um meio para pagamento das
contrapartidas em OUC e funcionam como uma moeda de troca entre recursos financeiros e metros
quadrados adicionais de construgdo. Foram regulamentados pela CVM como valores mobilidrios.
Uma vez emitidos pela prefeitura e colocados no mercado, os CEPAC podem ser negociados
livremente pelo adquirente, mas apenas podem ser convertidos em direito de construir unicamente
na OUC a qual correspondem. Em geral, os CEPAC sdo comercializados pela prefeitura em leildo,
possibilitando a arrecadagdo antecipada dos recursos para a execugdo das intervengées previstas
na OUC.

A utilizagdo dos CEPAC como forma de contrapartida ndo é obrigatdria e muitas vezes pode ndo ser
a melhor opg¢do pela complexidade da operagdo e alto custo operacional que a gestdo do CEPAC
envolve. Caso o municipio decida aprovar uma OUC sem o uso de CEPAC, é possivel prever a
cobranga de contrapartidas diretamente em dinheiro ou em obras. Nestes casos, toda a gestdo das
contrapartidas serd realizada diretamente pela prefeitura. E importante que as regras de cdlculo
da contrapartida sejam precisas e transparentes, de modo a garantir a credibilidade do
instrumento.

10. Qual a quantidade adequada de leildes de CEPAC? E melhor fazer um leildo tinico ou
variosleiloes de CEPAC? Como se define a periodicidade dosleiloes de CEPAC?

A quantidade de leil6es de CEPAC depende do plano da Operagdo. A realizagdo de um tinico leildo de
CEPAC se justifica pela transferéncia do risco do mercado imobilidrio para o adquirente dos
certificados, antecipando os recursos para a execugdo de todas as obras previstas na OUC. Contudo,
a transferéncia do risco pode implicar em um desconto grande na precificagdo do CEPAC e,
portanto, na viabilizacdo de um escopo mais restrito de obras e intervengdes. Por outro lado, ao
optar pela realizacdo de diversos leiloes de CEPAC, o municipio pode agir estrategicamente,
colocando CEPAC no mercado conforme a dindmica de transformagdo da drea, de modo a se
apropriar da valorizagdo gerada pela Operagdo. Nesse segundo caso, as obras e intervengées serdo
viabilizadas conforme a receita da Operagdo e sua realizagdo pode ter um prazo mais ou menos
indefinido.

A periodicidade dos leildes é definida em fungdo do plano da OUC e das condigbes de mercado.
Depende também da capacidade gerencial da prefeitura para colocar os titulos no mercado e
executar o programa de intervengdes. Cada distribuigcdo de CEPAC deve estar atrelada a um pacote
de obras e intervengbes e novas distribuicées somente sdo autorizadas quando comprovada a
utilizagdo dos recursos obtidos na distribuicdo anterior.



Caderno Técnico de Regulamentagéo e Implementagédo

11. Quais sdo os tipos de contrapartidas de uma OUC? Qual é o melhor tipo de contrapartida?

Uma OUC pode prever o pagamento de contrapartidas em dinheiro, obras, investimentos ou em
CEPAC. A melhor contrapartida depende das finalidades de cada Operagdo e do contexto do
municipio, que deve ter capacidade técnica e operacional para gerenciar a contrapartida definida.

12. Como definir o cronograma de obras e as prioridades de uma OUC?

O cronograma de obras e as prioridades de uma OUC podem ser definidos no plano da Operagdo,
isto é, aprovados por lei, ou definidos durante o processo de implementacdo da Operagcdo. Em
ambos os casos, deve-se considerar a disponibilidade de recursos e o processo de valorizagdo que as
intervengdes gerardo para que a aquisicdo de imdveis necessdrios a implantagdo das obras e
intervengdes publicas ocorra antes que seus precos sejam contaminados pela expectativa de
transformagdo da drea.

13. Como sao utilizados os recursos financeiros obtidos por meio de uma OUC?

Os recursos financeiros obtidos por meio de uma OUC (contrapartidas) devem ser depositados em
conta segregada e ndo podem se misturar com outros recursos do municipio. Devem ser aplicados
exclusivamente no programa de obras e intervengdes da OUC, conforme as prioridades definidas no
dmbito da Operagdo.

14.Como érealizado o controle de uma OUC?

O controle de uma OUC deve necessariamente ser compartilhado com a sociedade civil e pode
assumir diversas formas: grupo de trabalho, cdmara técnica, conselho consultivo, conselho
deliberativo, plendrio, entre outras. A forma de controle da Operagdo é definida no plano que
integra aleida OUC.

No caso de Operagdes Urbanas que utilizem os CEPAC, a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM)
também fiscaliza a implementagdo da Operagdo, por meio de uma instituicdo independente que
acompanha a execugdo das obras e intervengdes e a utilizagcdo dos recursos.

15. Como é o processo de participacio da sociedade civil na elaboragdo e aprovacio de uma OUC?

Desde sua proposi¢cdo no Plano Diretor, uma OUC estd sujeita a discussdo ptblica e deve ser
submetida a processos participativos de planejamento. Durante a elaboragdo do plano da OUC,
devem ser realizadas consultas e oficinas ptblicas tanto para informar a populagdo como para
recolher subsidios para o desenvolvimento do plano. Depois de encaminhado pelo Poder Executivo
ao Legislativo, o projeto de lei da OUC também deve passar por um processo ptiblico de discussdo.

16. Como é o processo de participacdo da sociedade civil na implementacio de uma OUC?

O canal de participagdo da sociedade civil durante a implementagdo de uma OUC é a instdncia de
gestdo compartilhada definida no plano que integra a lei da OUC.
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17. Como garantir a permanéncia da popula¢io de baixa renda residente na area afetada pela OUC?

Para assegurar a permanéncia da populagdo vulnerdvel que reside na drea de influéncia de uma
OUC, é necessdrio destinar parte dos recursos para a construcdo de unidades habitacionais
destinadas a atender as familias diretamente afetadas. A demarcagdo de ZEIS também deve ser
utilizada tanto para assegurar o direito de manter a populagdo vulnerdvel que jd vive no perimetro
do projeto, quanto para promover a inclusdo residencial por meio da producdo de novas unidades
de habitagdo social.

18. Qual o tempo de duracido de uma OUC? Quando acaba uma OUC?

O periodo de duragdo depende das finalidades e caracteristicas de cada OUC. O plano da Operagdo
deve estimar seu periodo de implementagdo em fungdo da transformagdo prevista. Do ponto de
vista conceitual, uma OUC termina quando suas finalidades sdo alcangadas. Do ponto de vista
formal, para que uma lei perca sua vigéncia hd duas alternativas: ou é aprovada outra lei que a
revogue ou modifique ou a propria lei deve prever seu prazo de validade.
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