Operac¢ao Urbana Consorciada
Conceito / Estatuto da Cidade
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CONCEITO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA

= Projeto urbano ou flexibilizacao de normas?
= |pnstrumento de financiamento?

EC/ 2001

Considera-se operacao urbana consorciada o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacao dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcangcar em uma area transformacgoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacao
ambiental (Lei n? 10.257/2001, art. 32, § 19).



CONCEITO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA

A nocao fundamental de uma OUC é a articulacao de intervencdes
e medidas, isto €, o planejamento combinado de obras e regulacao
urbanistica, no sentido de viabilizar a implementacao de um
projeto urbano.

A OUC depende da efetivacdao de parcerias entre os varios agentes
envolvidos, o que inclui ndo apenas a forma de financiamento, mas
também e principalmente a mediacao de interesses de proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, tanto na
etapa de planejamento, quanto durante a gestao da Operacao.
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FUNDAMENTOS E ANTECEDENTES
Na origem, duas ideias distintas: solo criado e operacao urbana

REFERENCIAS OPERACAO URBANA
Vé . j I
ZAC (Zone d’Amenagement Concerté): instrumento '°r{’;fé?,i,;‘ﬁ;i”ffb‘;?ﬂ!ﬁfax)"s

francés idealizado no final dos anos 1960 para
intervencao em trechos do territério no qual o poder
publico assume papel propositivo, inclusive agindo Excegdo estratégica
como desenvolvedor imobiliario.
“empreendimentos de natureza imobilidria por meio Parceria
dos quais o poder publico assume a iniciativa do
processo de producao do espago urbano e participa da Intervencio em trechos
valorizacdo imobilidria que ajuda a provocar, visando a urbanos determinados
objetivos sociais e ao aumento de oportunidades para S
atuacdo da iniciativa privada (COSTA, 1976).” Pa’;‘ﬁ;ﬂiﬁ:ﬁ,ﬂ{,‘t"j ﬂz =

intervengoes urbanas

15.09.2017 Camila Maleronka



FUNDAMENTOS E ANTECEDENTES

Na origem, duas ideias distintas: solo criado e operacao urbana

SOLO CRIADO OPERACAO URBANA

base para a politica fundiaria

projetos urbanos complexos
(regulamentac¢do urbanistica)

(proposicao urbanistica)

Limitagao do zoneamento

Excec¢do estratégica
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41 DN
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Distingao entre direito de
propriedade e direito de
construir (CA unico)

Parceria

190

S u’n ..—;!3

—— b by

CA Unico em todo o

Intervengdao em trechos
territério urbano

urbanos determinados

Participagao privada no
financiamento de
intervengoes urbanas

TDC e equivaléncia entre
areas publicas e privadas
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FUNDAMENTOS E ANTECEDENTES
Operacao Interligada: A fusao de dois conceitos

SOLO CRIADO

base para a politica fundidria
(regulamentacdo urbanistica)

Limitagao do zoneamento

Distingao entre direito de
propriedade e direito de
construir (CA Unico)
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OPERACAO INTERLIGADA

tratamento caso a caso de
propostas e provisao habitacional

Derrogacao a lei de
zoneamento

Reparticao da valorizacao
imobiliaria decorrente da
alteracao no CA ou de uso

Intervengao lote a lote

Participagao privada no
financiamento de casas
populares

Camila Maleronka

OPERACAO URBANA

projetos urbanos complexos
(proposig¢ao urbanistica)

Intervengdao em trechos
urbanos determinados

Participacao privada no
financiamento de
intervengdes urbanas




FUNDAMENTOS E ANTECEDENTES

Operacoes urbanas em Sao Paulo, a consolidacao de um instrumento

SOLO CRIADO e
OPERACAO URBANA

(anos 1970-80)

Limitagdao do zoneamento

Separagao entre direito de
propriedade e direito de
construir (CA Unico)

Interveng¢ao em trechos
urbanos determinados

Participagao privada no
financiamento de
intervengdes urbanas
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contraditorio

OPERACAO INTERLIGADA

(anos 1980-90)

Derrogacgao a lei de
zoneamento

Reparticao da valorizagao
imobilidria decorrente da
alteracao no CA ou de uso

Intervengao lote a lote

Participagao privada no
financiamento de casas
populares
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OPERACAO URBANA
(anos 1990)

Perimetro de exceg¢ao

Venda de potencial adicional
de construgdo e/ou
alteragao de uso

Intervengao em grandes
perimetros (lotes
agrupados)

Participagao privada no
financiamento de obras
publicas (viarias)



OPERACAO URBANA CONSORCIADA NO ESTATUTO DA
CIDADE (2001)

= Referéncia para redacao sao as leis paulistanas (notadamente a da
Operacao Urbana Faria Lima, de 1995)

= + objetivo de “transformacdes urbanisticas estruturais”
= + adjetivo “sociais” para as melhorias almejadas pela operacao
= CEPAC - base para a regulamentacdo pela CVM

» “Consorciada”

=  entre outras medidas...

Art. 32 § 22 Poderdo ser previstas nas operag¢des urbanas consorciadas,
entre outras medidas:
| — a modificacao de indices (...)
Il — a regularizacao de construcdes (...)
lll - a concessao de incentivos (...)
(Incluido pela Lei n2 12.836, de 2013)



MARCOS LEGAIS

=  Estatuto da Cidade

= “Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para
aplicacao de operagdes consorciadas” (art. 32).

As disposigcoes do Plano Diretor devem ser a base para a proposi¢do de
uma Operagdo Urbana Consorciada.

= Conteudo minimo do plano da OUC, que integra a lei especifica (art. 33)

= |nstrucao CVM 401

= Regras e procedimentos para utilizacao do CEPAC

" |nstrucao normativa n2 33 do Ministério das Cidades
= Acesso aos recursos do FGTS
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POR QUE FAZER UMA OUC?

Porque a regulamentacao geral de uso e ocupacao do solo nao resulta no
processo de transformacao delineado pelo Plano Diretor

Exemplos
= Regides que estao passando por um processo de esvaziamento
= Areas identificadas para mudanca de uso e alocacdo de novas funcdes.

Casos em que as acoes individuais, de transformacao lote a lote nao
levarao aos resultados planejados

OUC: agao externa, cujas regras especificas conduzam aos resultados
almejados



POR QUE FAZER UMA OUC?

[financiamento]

Valor Residual do Terreno (Vt)
Vt = Receita - Custos - Margem
ou seja...

Valor do terreno é consequéncia do [maior e
melhor] uso em uma determinada localizacao.

Valor Residual do Terreno

receita
(100%)
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receita
Uso
Anterior
(100%)

POR QUE FAZER UMA OUC?

[financiamento]

A = FONTE DE FINANCIAMENTO

Valor Residual do Terreno
para Uso Futuro

Valor Residual do Terreno
para Uso Anterior
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receita
Uso

Futuro
(100%)
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DIRETRIZES GERAIS PARA ELABORACAO DO PLANO
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P .
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RECORTE TERRITORIAL

PROGRAMA DE OCUPACAO

- 82"

OBRASE INTERVENCf)ES PARAMETROS ESPECIFICOS
(gastos / investimentos) (contrapartidas/recursos)
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DIRETRIZES GERAIS PARA ELABORACAO DO PLANO

[exemplo]
desenho urbano
obrigacao
e/ou inducdo
. | | | 7
densidade obulacio m?
meta | poptiat | residencial | - |dentificacdo dos
A vqc§§ag/ imoveis passiveis
emDregs | mZ2 n3o |, atividades de transformagao
Pree | residencial |
capacidade N\
de suporte
: inducdo : obrigagao
e nvestimento | s U/ indugdo
infraestrutura | parametros de
: parcelamento, uso
e ocupacgao

contrapartidas <
(CEPAC)




CONTEUDO MINIMO DA LEI (PLANO DA OUC)

Art. 33 Da lei especifica que aprovar a OUC constara o plano de OUC, contendo, no
minimo:

1.

Definicao da area a ser atingida

Perimetro descontinuo, perimetro
expandido, perimetro de influéncia direta /
indireta...

Programa basico de ocupac¢ao da area

Obras e intervencgdes + parametros
urbanisticos

Programa de atendimento economico e
social para a populagao diretamente
afetada pela operacao

Diagndstico / identificacdo — diretrizes IN33
MCidades

Finalidades da operagao
Aderéncia ao Plano Diretor

Estudo prévio de impacto de vizinhanga
EIV: artigos 37-38 do Estatuto da Cidade
EIA (> 1MM m? ou regra especifica)

Contrapartidas exigidas
Obras, SS, CEPAC...

Forma de controle da operagao

Obrigatoriamente compartilhado com
representacao da sociedade civil: grupo de
gestao, conselho, funcdes consultivas ou
deliberativas...

Incentivos

Reducao de impactos ambientais (inclusao
no Estatuto da Cidade em 2013)

Regime de transicdao para a LPUOS
(fim da OUC)



Obrigada.

c.maleronka@gmail.com



