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CONCEITOS DE OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

. A OUC é um instrumento urbanistico regulado pelo Estatuto da

Cidade (art.32 a 34) que tem como objetivo de realizar projetos urbanos
em parceria com o setor privado (moradores, proprietarios, usuarios e
Investidores imobiliarios) visando obter transformacdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizagao ambiental




FUNDAMENTOS

OPERACAO URBANA

Projetos urbanos complexos

(Proposicao urbanistica)

3

Intervencao estratégica

Parceria

Intervencdo em trechos
urbanos determinados

Participagao privada no
financiamento de
intervencgdes urbanas




ART. 32 - ESTATUTO DA CIDADE

“Considera-se operacao urbana consorciada o conjunto de
Intervencoes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participacao dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais

e a valorizacao ambiental.”

obras publicas, provisao de infraestrutura e
equipamentos sociais que serao
implantados no territorio

INTERVENCOES

normas e regulamentos que definem
MEDIDAS parametros para o uso e ocupacéao do solo
e orientam o desenvolvimento urbano

também na area selecionada
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CARACTERISTICAS

classifica como

Conjunto de instrumento
instrumentos Geracao de fontes excludente, com
urbanisticos de ‘ alternativas para o ‘ potencial para acirrar

gestao da valorizacao financiamento urbano as diferencas

intraurbanas

RESULTADQOS Depende das motivacdes e opcoes de projetos

|

Aumento da Aumento da segregacao
capacidade de sécio espacial
investimento
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COMO FUNCIONA?

oucC
Transformacgao

estrutural _
+ ‘ Plano Urbanistico

acao de recursos

Modificac&o de indice e
caracteristicas de
parcelamento, uso e
ocupacao do solo

=)

FONTE
FINANCEIRA
parceria co

iniciativa priva
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BENEFICIOS

INICIATIVA v' 0 solo urbano v_ale pelo que se pode

PRIVADA fazer nele, ou seja, quanto maior fcir sua
possibilidade de exploracdo economica
maior seu valor.

v  valor da terra esta sendo alterado por
acoes e decisdes urbanisticas vindas do
PROPRIETARIOS poder publico.

v O preco de venda das propriedades
particulares esta sendo aumentado sem
interferéncia direta do proprietario
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COMPONENTES DO VALOR DA
TERRA URBANA

Componentes do valor da terra

‘Esforgo’ do prfoprielério
Acdes de outros individuos
Alteracdes na regulamentacao urbanistica

Investimentos publicos

Incrementos gerais no valer da terra

&
L

Valorizac@o alheia & ac&o do proprietario

Valorizag&o decorrente da agéo publica

Valorizagdo decorrente de investimentos publicos
————*




VANTAGENS - Utilizacdo da OUC

PODER PUBLICO

» Qualificacao ou reabilitacao de espagos urbanos
Transformacdes urbanisticas Melhorias sociais

Valorizagao ambiental

Obter recursos para implementar projeto urbanistico amplo

Recuperacao e valorizacao imobiliaria gerada pela intervencéao publica

INICIATIVA PRIVADA

Insercdo no mercado de areas inexistentes ou de pouca importancia
comercial

Seguranca juridica e politica da intervencao publica continuada —
ambiente seguro para investimento

Apropriacao de parte da valorizacao imobiliaria gerada pela
Intervencéo publica e também privada
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ETAPAS - OUC
ETAPA 01 — situacdes para utilizar OUC

contextos urbanos
consolidados

areas estratégicas parao
desenvolvimento urbano

jl> reabilitacdo ou requalificacao de
areas degradadas

l[: previsao de obras estruturantes,

seja pela existéncia de areas vazias,
em processos de expansao urbana

ou de mudanca de usos.
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ETAPA 02 - Previsao no Plano Diretor

Toda OUC deve estar
prevista no Plano Diretor

ETAPA 03 — Participacao da Sociedade

Elaboracéao do PL » Vinculado ao Plano Urbani

Elaboragcéo do EIA e/ou EIV » Baseado no PL e PU

Audiéncia Publica » Ajustes do P

Envio para Camara
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ETAPA 04 — Plano Urbanistico

Diagnostico Caracterizacao do territorio

Perimetro Definico

Plano de obras Definir as intervencde

Areas de transformacéo Estimativa de r

Configuracao Urbana

~valore
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Espera-se que o PLANO URBANISTICO disponibilize:

Exploracéo de potenciais urbanisticas vinculadas a

Implantacao de sistemas de infraestrutura urbana;

Ampliar a oferta de HIS;

Aumentar a densidade construtiva e populacional,

Facilitar a mobilidade urbana;

Recuperar ou criar centralidades;

Aumentar a oferta e acesso a equipamentos e servicos

publicos comunitarios;

Elevar a qualidade ambiental e paisagistica de uma

regiao. g P
: : Ministério g
Secretaria Nacional de R
Desenvolvimento Urbano Cidades \
& & ¥V E d E DT &t % k%W



CONTRAPARTIDA - Vantagens e desvantagens

] ) Simples converséo e facil
Recurso financeiro _—7 entendimento

(Outorga Onerosa do ~_

Pouco atrativa para o mercado
Direito de Construir) imobiliario

Menos contratos para obras

/' publicas

Obras ou servigos L
Falta de experiéncias do

incorporador em obras publicas

Maior interesse do empreendedor

— captura “automatica” da
PAC — valorizagao

Complexidade de gestao

Valor do m2 contrapartida = Valor m2 do terreno/ CA basico
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ETAPA 05 - Valores de CEPAC

CEPAC - Titulo emitido pela Administracao Municipal, negociavel
livremente, de forma direta pela propria prefeitura (através de
leildes ou de pagamento de obras publicas) ou no mercado

financeiro.

CADA CEPAC EQUIVALE

A 4

gquantidade determinada quantidade determinada de m2 de
de m2 de construcao alteracdo de uso dentro dos
adicional limites fixados pela OUC.

guantidade de CEPAC a ser emitida devera ser

obrigatoriamente proporcional ao estoque de potencial

adicional de construcéo previsto na OUC.
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Calculos do CEPAC

Previsto na Lei Criacédo do Fundo da OUC Estratégia de comercializagao

de Valores Mobiliarios Bolsas de valores

Regulamentacédo pela Comissao jl> Para previsao de negociacédo em

A APROVAGCAO NA CVM SO E OBRIGATORIA SE HOUVER PREVISAO DE VENDA DE CEPACs EM BOLSA (Resolugéo 401,
CVM)

Controle do uso do solo — Controle Social — arrecadacéo e
estoques e densidade aplicacao dos recursos
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ETAPA 06— Plano de atendimento Econdmico e Social

Mitigacdo de impactos Sociais

Ampliacao da oferta HIS

$

a)a definicdo de diretrizes,

Implementacao;

instrumentos, acdes e custos para

b) acbes que privilegiem a permanéncia da populacao local e a

permanéncia das atividades tradicionais na area de intervencao;

c) acdes para a viabilizacado das unidades habitacionais necessarias para

atender toda a populacdo vulnerdvel que sera deslocada pelas

intervencdes e que habite em areas de risco; e

d) proposta de gestao de imoveis para habitacdo de interesse social.
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ELEMENTOS - LEI OUC




oucC » CONVERGENCIA » VALORIZACAO

portanto

- Nao institua OUCs em areas ja valorizadas da cidade!

- A area escolhida deve carecer de transformacgdes urbanisticas e sociais de
eresse ou necessidade da coletividade.

5 recursos obtidos por meio das contrapartidas pagas em funcéao de |
icos concedidos pelo Poder Publico devem ser aplicados SOMEI
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