REGULAMENTAGAO DO
FGTS - OPERAGCOES
URBANAS CONSORCIADAS

INSTRUGCOES NORMATIVAS 13/2016 e 33/2014
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O que é Operacao Urbana Consorciada?

Operacdo Urbana Consorciada (OUC) é uma estratégia de viabilizacdo de
projetos urbanos, em que os recursos para a realizacdo das obras sao obtidos
por meio da cobranca prévia de contrapartidas dos proprietarios de imoéveis e/ou
empreendedores (financeira ou em obras).

Basicamente é composta por:

Definicao de novos parametros de regulacao do uso e
ocupacao do solo (incentivos urbanisticos principalmente
para investidores privados)

+
programa de obras publicas

- Recursos para executar o programa de obras publicas: contrapartidas a serem pagas
pelos empreendedores que se beneficiarem dos incentivos urbanisticos previstos na lei
local especifica da OUC.

* Os novos parametros urbanisticos devem ser definidos com base na expectativa de
atracao de populagao e na infraestrutura prevista para o local apés a realizagao das obras
gue irao majorar a capacidade da infraestrutura local: POR ISSO NAO SE TRATA DE UMA
EXCESSAO URBANISTICA, MAS UM PROJETO QUE PREVE A TRANSFORMACAO DE
UM TERRITORIO, INCLUINDO UMA ALTERACAO DE USO POSSIVEL APOS A
AMPLIACAO DA CAPACIDADE DE INFRAESTRUTURA .
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Requisitos previstos no Estatuto da Cidade para utilizacao da OUC:

1. Previsao do instrumento no Plano Diretor
2. Aplicacao em area delimitada pelo Plano Diretor

3. Lei especifica que aprova o plano da OUC, vinculado a lei, com o seguinte
conteudo minimo:

« Definicao da area a ser atingida;
* Finalidades da operacao;
* Programa basico de ocupacéo da area,;

 Programa de atendimento econémico e social para a populacdo diretamente
afetada pela operacéo;

« Estudo prévio de impacto de vizinhanca,;

« Contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e

investidores privados em funcéao da utilizagao dos beneficios de alteragao
dos parametros urbanisticos e/ou para regularizagcao de imdveis;

- Forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhado com
representacao da sociedade civil.
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IN 33/2014 e IN 13/2016
OBJETIVO:

> Definir critérios e procedimentos de participacao do FGTS

> Adquirir

 (Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario — FllIs

 Fundos de Investimento em Direitos Creditorios — FIDCs
« Debéntures e Certificados de Recebiveis Imobiliarios —CRIs

Com lastros em Operacdes Urbanas Consorciadas
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O que motivou a publicacao da IN?

Aspecto normativo:

v" Resolucdo n°® 681, de 10 de janeiro de 2012 do Conselho Curador do FGTS
v' Lein®10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade)

O que fol solicitado ao MCidades?

v" Resolucéo n° 681, de 10 de janeiro de 2012 do Conselho Curador do FGTS
(autoriza o Agente Operador do FGTS (CAIXA) a adquirir cotas de FlIs e de
FIDCs, debéntures e CRIs, que possuam lastro em operacdes das areas de
Habitacdo, de Saneamento Basico e de Infraestrutura Urbana e em
Operactes Urbanas Consorciadas)

v' 14/08/2013: CGU (SA 201306009-001) solicita ao Secretario Executivo que
apresente as instrucoes normativas.

v Instrucdo Normativa n.° 33, de 17 de dezembro de 2014: verséao original

v Instrucdo Normativa n.° 13, de 10 de maio de 2016: modificacdes na
instrucao anterior
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DEFINI(;C)ES IMPORTANTES

Os projetos apresentados para o FGTS devem ter como objetivo promover:

TransformacoOes
urbanisticas
estruturais

| o Valorizacéao
Melhorias Sociais ambiental

5 v Proprietarios
Populacéo . ;
Afetada: Moradores
v Trabalhadores da OUC
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Enquadramento da OUC

Vinculacao ao conceito de OUC (Estatuto da Cidade):

Transformacgdes urbanisticas  Melhorias sociais  Valorizagao ambiental

::> Previsédo no Plano Diretor e/ou em lei especifica municipal

Plano de Operacao Urbana Consorciada (Constante do instrumento
legal que regulamenta a OUC)

:,1> As propostas devem respeitar as legislacdes urbanisticas:
Patrimonio Cultural Meio ambiente Acessibilidade

> Apo6s aconclusao os empreendimentos deverao apresentar

Funcionalidade Plena Garantia do beneficio a populacao
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Plano de Operacao Urbana Consorciada

| - definicdo da area a ser atingida com descricao e demarcacao em base
cartografica,;

Il - programa basico de ocupacao da area;

\ 4

Parametros Programa de Célculo de
Urbanisticos obras publicas potencial
adicional de
construcao
Cronograma Comprovacao
fisico - da adequacéao do
financeiro estoque imobiliario

calculado
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o de definicdo da area no plano diretor

ANEXO Il - AREAS PARA OPERAGOES URBANAS CONSORCIADAS
Inclui 0 Anexo IV a Lei 7.165/1996

Ribeirdo |
P

Neves ¢

’,

Sabara

Operacgdes Urbanas Consorciadas

[1 Entorno de Estacdes de Transporte Coletivo
[1 Corredores Viarios Prioritarios
M Corredores Prioritarios para o Transporte Coletivo

] Area Central

~--- Limite Intermunicipal
| Limite Belo Horizonte
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Plano de Operacao Urbana Consorciada

lIl - programa de atendimento econdmico e social para a populacéao
diretamente afetada pela operacao;

Permanéncia

da populacéo
local ampliando

acessos

Zonas Especiais

\ 4

Ofertas das
Previsao de Unidades

Habitacionais,

de Interesse perimetro da OUC

N\

Social \/
/ \ \ S —.
deslocada pelas

Morada
digha

Trabalho

Servigos
publicos

intervencoes

Populacao que
habita areas de
riIscos

IV - finalidades da operac&o com objetivos, diretrizes e prazos;

V - estudo prévio de impacto de vizinhanca;



Os vencedores do Concurso Operacao Urbana
Agua Branca

A equipe liderada pelo Estiidio 41 é a vencedora do Concurso Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca,

S&o Paulo. Ja o time que teve Mario Figueroa como titular ficou em segundo lugar, e o grupo do Aum

Arquitetos em terceiro.

A competicdo define o futuro de uma extensa drea da zona oeste de Sdo Paulo, e estabelece diretrizes
como adensamento e verticalizacdo da regido, incluindo um plano de drenagem com parques lineares e

generoso espaco pablico.

ARCOweb publicara as pranchas dos projetos vencedores assim que elas forem disponibilizadas pelos

organizadores da competicdo. Veja o site oficial do concurso: www.iabsp.org.br/concursoaguabranca/
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Plano de Operacao Urbana Consorciada

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores;

POTENCIAL ADICIONAL ‘ CEPAC / LEILAO

RECURSOS SAO APLICADOS
NA AREA DA OPERACAO
URBANA

RECURSO OBTIDO COM
CONTRAPARTIDAS VAI
PARA FUNDO DA
OPERACAO URBANA

Comercializacdo dos Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo -
CEPACs

O CEPAC é um titulo emitido pela
Administracéo Municipal negociavel
livremente, de forma direta pela prépria
prefeitura ou no mercado financeiro.

Cada CEPAC equivale a uma quantidade
determinada de m? de construcéo adicional
ou a uma gquantidade determinada de m? de
alteracdo de uso dentro dos limites fixados
pela OUC.

A quantidade de CEPACs a ser emitida
devera ser obrigatoriamente proporcional ao
estoque de potencial adicional de
construcao previsto na OUC.

O valor minimo da cada certificado e as
formas de sua conversdo e equivaléncia
(em m? de potencial adicional de construcéo
e de m? de terreno de alteracdo de uso),
bem como a formula para o calculo das
Icqntrapartidas, deverao estar previstos na
el.



FATORES DE CONTRAPARTIDA
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MAPA N° 1 -DIVISAO EM SETORES PARA
CALCULO DE CONTRAPARTIDA
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VIl - forma de gestao e controle social da OUC (obrigatoriamente compartilhado com
representacéo da sociedade civil);

Modelo de
gestao

\ 4

Discriminacao

/

de 6rgéo ou
instituicao
responsavel

AN

Prestacao
de contas

Movimentacao
dos recursos
vinculados

Previsao de
instancia
participativa de
monitoramento e
controle social

Previsao de
instituicédo de
fundo especifico

y

Integralizacao dos
recursos vinculados a
OUC, se for o caso

Compartilhada com
a sociedade




Secretaria Nacional de Minis’tglaiz
Desenvolvimento Urbano Cid,ad'eé“

C 1 ,.' N‘mw‘('

-

=N

—

>>>)>)))))s;



Ministério
das
Cidades

Secretaria Nacional de
Desenvolvimento Urbano

S

\

\

I\

~
s=QOCA

 FAAR TS

ME ~ ——

Qe ]

'," Pt

TRES F/
7




Secretaria Nacional de Mim“ﬁgz E"i
Desenvolvimento Urbano Cidades B8R i< ‘w ‘
BENEFICIOS

v geracao de “funding” para programas de
PREFEITURA intervencdes e obras.

v’ perspectiva de remuneracdo ao
FGTS FGTS, via valorizac&o de CEPAC.

v' chancela do FGTS enquanto investimento;

INVESTIDORES v' maior seguranca juridica;
v' credibilidade na execucéao do projeto.

v qualificacéo urbana;
v qualificacdo ambiental;
v’ retorno social.




Forte dependéncia
do cenario
macroecondomico

Estruturacao
complexa
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DESAFIOS

Analise de
viabilidade/atrativi
dade

Conciliacao da
valorizacdo gerada
pela operacédo com

o0 atendimento da
populacéo de
menor renda




O FGTS como investidor:

1

FGTS comprara em
leildao publico CEPAC,
gue serao revendidos

pelo Agente
Operador (Caixa)

=)
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2 3

O FGTS sera
‘ remunerado
pelo

investimento ao
receber o valor
investido
acrescido da
valorizacao

A Caixa revendera
os CEPAC para o
setor privado, que
investira na area
construindo seus
empreendimentos

* Quanto mais bem sucedida for a OUC, mais os CEPAC seréao valorizados.

 Vantagem para a Prefeitura: ter recursos em caixa para iniciar o programa
de obras publicas / ter a chancela do FGTS para a OUC, o que dara maior
credibilidade para o investidor privado.
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Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016

Capitulos 1 a 3: aspectos gerais e condicOes financeiras
Capitulo 4: Requisitos Basicos das Propostas (principais aspectos):

—20% das contrapartidas sejam utilizadas em habitacéo de interesse
social dentro da area da OUC

—QO percentual de 20% para HIS abrange producéao, requalificacao e
melhoria de unidades habitacionais, urbanizacédo, regularizacao e

integracao de assentamentos precarios, locacao social e instalacao de
equipamentos

—Dos 20% a serem obrigatoriamente investidos em HIS, até um quarto
(equivalente a 5% do total arrecadado em contrapartidas) deve ser
investido em equipamentos comunitarios em empreendimentos
habitacionais e equipamentos publicos destinados prioritariamente a
populacéo de baixa renda ou em situacao de vulnerabilidade
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Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016

Capitulo 4. Dos Requisitos Basicos das Propostas (principais aspectos —
cont.):

— As propostas devem respeitar o disposto no Plano Diretor
municipal, nas legislacbes urbanisticas, de patrimonio
cultural, de meio ambiente, de acessibilidade, entre outras.

— Os empreendimentos propostos para a OUC, deverao
apresentar plena funcionalidade ap6s sua conclusao e
garantir o imediato beneficio a populacéao.

— Devera ser comprovada a viabilidade econdmico-
financeira para a OUC como um todo.
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Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016

Capitulo 5: Das Condicées de Enquadramento e da Qualificacéo
Técnica da Operacéo Urbana Consorciada

-Vinculacdo ao conceito de OUC (Estatuto da Cidade) — promocéao de
transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacao
ambiental

- Necessidade de previsao legal de Operacao Urbana Consorciada no
Plano Diretor Municipal e em lei especifica na forma do artigo 32 do
Estatuto da Cidade e de Plano de OUC com os itens minimos do EC

- Programa de atendimento econdmico e social para a populagcao
diretamente afetada pela OUC

- Forma de gestao e controle social da OUC

- Plano de gestao dos empreendimentos apoiados
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Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016

Capitulo 6 - Das Modalidades

No caso do FGTS, o recurso advindo da venda de CEPAC pode ser
iInvestido nas seguintes modalidades:

— Habitacéao
— Saneamento basico
— Infraestrutura urbana

A modalidade Habitacao € obrigatoria. As demais sao
facultativas.
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Instrucoes Normativas n.°33/2014 e n.°13/2016  Hapitacao

-Destina-se a producédo de unidades habitacionais, a reabilitacdo de imoveis
urbanos e a urbanizacao de assentamentos precarios, destinadas a populacéo
de baixa renda

Inclui equipamentos comunitarios, uso misto e imoveis para locacao social
(exceto bolsa aluguel) :Detalhamento da locacéo social, incluindo custos para
administracao condominial e do programa

sIntroducédo do conceito de melhoria habitacional (inciso 1IV) de modo a
contemplar diversas possibilidades de intervencao que sao uteis em projetos
urbanos

*Possibilidade de inclusdo nos empreendimentos de instalacao de
equipamentos publicos — e nao apenas comunitarios

*Possibilidade de uso comercial também em empreendimentos com edificacdes
unifamiliares, limitado a 10% (dez por cento) da area construida total, de modo
a agregar dinamica econdmica para evitar o isolamento urbanistico do
empreendimento habitacional



Secretaria Nacional de Minist:”rio i/\
Desenvolvimento Urbano Cida dg: Eﬁn\
Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016
Saneamento

Destina-se a realizacdo de obras e servicos de Saneamento Basico, incluindo
abastecimento de agua; esgotamento sanitario; coleta e manejo de residuos
solidos e drenagem de aguas pluviais, de acordo com a Instrucao Normativa n°
11/2012 e com as Leis n° 11.445/2007 e n° 12.305/2010, quando for o caso.

Infraestrutura

Destina-se a realizacao de obras e servicos para implantagcdo, ampliacao,
recuperacdo, modernizacao e/ou adequacdo de sistemas de transporte e
mobilidade urbana, implementacao de obras de adaptacdo de vias e espacos
publicos urbanos a acessibilidade universal, bem como implantacao,
ampliacdo, recuperacdao, modernizacdo e/ou adequacdo de infraestrutura

urbana.
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Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016

Habitacdo, saneamento e infraestrutura

Composicao de custos:

 Levantamentos e/ou estudos
* Projetos

* Servicos preliminares

* Iméveis

* Indenizac&o de benfeitorias
* Obras

 Trabalho social

« Comunicacao

Saneamento e infraestrutura

- Solugdes habitacionais alternativas dentro do perimetro da OUC para as familias de
baixa renda envolvidas em processos de remocao e/ou reassentamento
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Instrucdes Normativas n.° 33/2014 e n.° 13/2016

Capitulo 7— Acompanhamento

- Agente Operador enviara relatorios semestrais com dados basicos sobre:
* Relacao das propostas enviadas, por modalidade

« Justificativa das propostas selecionadas com critérios de admisséo e
eliminacao

* Relacéo das propostas nao enquadradas, por modalidade

* Relacdo das propostas contratadas, contendo os dados sobre os
empreendimentos (com maior detalhamento no 1° relatério enviado)

Capitulo 9 — Disposicoes finais

* IN 13/2016: aplicacéo as OUC interfederativas (novo item 9.4)

« IN 13/2016: aplicabilidade das regras sobre medidas compensatorias para
remocoes da Portaria MCIDADES n.° 317/2013



OBRIGADA!



