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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 09 /2009

Autoriza o Poder Executivo a participar de
operacdes urbanas consorciadas e da outras
providéncias.

Autor: Vereador Nilton Bobato.

A Camara Municipal de Foz do Iguacgu, Estado do Parana, Aprova.

Art. 1° Fica o Chefe do Poder Executivo Municipal autorizado a participar de Operagdes
Urbanas Consorciadas, com o objetivo de viabilizar projetos urbanisticos especiais, melhorias
sociais € a valorizagao ambiental em areas previamente delimitadas.

Art. 2° As Operagdes Urbanas Consorciadas sdo um conjunto de medidas e acdes de
natureza operacional e institucional que, coordenadas pela Prefeitura Municipal através das
Secretarias Municipais de Planejamento Urbano e de Meio Ambiente, buscardo conciliar a
participagdo dos proprietarios urbanos, moradores e usudrios permanentes e organizados,
investidores privados e publicos de varias naturezas, cujos interesses € objetivos sdo comuns ou
complementares, nas transforma¢des e melhoramentos urbanos de partes da cidade, associados as
melhorias sociais e valorizacdo ambiental, melhorias de espagos publicos, dos equipamentos de
comércio e de servigos, na recuperacdo ¢ manuten¢do de patrimonios culturais significativos,
arquitetonico e natural, na promog¢ao de habitacdo de interesse social e na melhoria da infraestrutura
da cidade, do seu sistema vidrio, e do transporte coletivo.

§ 1° Para cada Operacdo Urbana Consorciada intencionada serd criada sua Lei Municipal
Especifica, na forma das disposi¢des contidas na Lei Federal n°. 10257 de 10 de junho de 2001 — o
Estatuto da Cidade.

§ 2° A lei especifica que regulamentar cada Operacdo Urbana Consorciada devera conter, no

minimo:

I- defini¢do da area a ser atingida;

1I- programa basico de ocupagdo da area;

I1- programa de atendimento econdmico e social para a populagdo diretamente afetada
pela operagao;

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

V- finalidades da operacao;

VI- estudo prévio de Impacto de Vizinhanga;
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VII- VII- forma de controle da operagdo, obrigatoriamente compartilhado

com representacao da sociedade civil;
VIII- projetos que envolvam a criacao de postos de trabalho e a formalizagdo da economia.
Art. 3° Cada um dos objetivos relacionados nas Operagdes Urbanas Consorciadas, a ser
aprovada por lei especifica, contera no minimo:

I- delimitagdo, em Planta Aerofotogramétrica ou em imagens geoprocessadas, o
perimetro de sua drea de abrangéncia;

II- as finalidades gerais da Operagao;

III- o programa basico da drea e as intervengdes previstas;

V- os beneficios gerais que direta ou indiretamente atenderdo a populagao;

V- as garantias, quando for o caso, de preservacdo de imoveis e espagos urbanos de

valor historico significativo, arquitetura, paisagem e ambiente, protegidas ou ndo
por tombamento ou lei;

VI- os instrumentos urbanisticos previstos na operagao;

VII- contrapartidas que venham a ser exigidas dos proprietarios, usudrios, beneficiarios
e investidores publicos e privados, em fungdo do empreendimento, projeto ou
programa concebido;

VIII- calculo do Potencial Adicional de Construgdo, se for o caso;

IX- forma de gerenciamento e controle de da operagcdo, obrigatoriamente
compartilhado com a representagcdo da sociedade civil identificadamente
interessada;

X- conta Bancaria Vinculada ou fundo municipal especifico, que recebera os recursos
de contrapartida financeira, quando houver, decorrente dos beneficios urbanos
obtidos;

XI- no caso de programas habitacionais e dentro destes, comportando solugdes que

signifiquem a necessidade de remogdes, estas serdo resolvidas prioritariamente
dentro do perimetro delimitado da Operagao.

§ 1° Os recursos obtidos pelo Poder Publico Municipal, na forma do inciso VII deste artigo,
serdo aplicados exclusivamente dentro do perimetro de intervencdo e dos objetivos e programas
previstos na lei de criagdo da Operacao Urbana Consorciada.

§ 2° Observados a Operagdao Urbana segundo a sua especificidade, podera o Poder Publico
Municipal exercer critérios para a isen¢ao de ITBI e IPTU, conforme e estabelecer condigdes para a
concretizagdo dos objetivos da operagao.

§ 3° Em razdo de objetivos sociais claramente definidos, de objetos voltados para o resgate e
a organiza¢do da economia informal, da geracdo de postos de trabalho e de organizagdo da cidade,
de modo geral, o Municipio, mediante o instrumento da Operacdo Urbana Consorciada podera
estabelecer empreendimentos em parceria com agentes privados, dispondo de recursos publicos para
a concretizacdo dos Termos das Operagdes Urbanas previamente ajustadas, da constru¢do acordada
em patrimonio de terceiros quando fixados os prazos de vigéncia das fungdes sociais da edificagdo e
os niveis de subsidariedade promovidos pelo Poder Publico em razio de parceria.
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§ 4° A partir da aprovagdo da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as
licengas e autorizacdes a cargo do Poder Publico Municipal expedidas em desacordo com os
critérios estabelecidos por esta lei.

§ 5° Nao serdo nulas as operagdes consorciadas que se iniciaram antes da entrada em vigor
desta lei.

Art. 4° A operacao urbana consorciada pode ser proposta ao Executivo por qualquer cidadao
ou entidades de iniciativa publica ou privada, proprietarios de areas de interesse social e usudrios de
bens publicos.

Art. 5° S3o consideradas areas de interesse social para incidéncia das operagdes urbanas
consorciadas:

I- tratamento urbanistico de areas publicas;

II- abertura de vias ou melhorias no sistema viario;

III-  implantagcdo de programa habitacional de interesse social;
IV-  implantagao de equipamentos publicos;

V- recuperagdo do patrimonio cultural;

VI-  prote¢dao ambiental;
VII-  reurbanizagao;
VIII-  regularizacdo de edifica¢des localizadas em area ndo parcelada oficialmente.

Art. 6° Cada lei especifica de criagdo de uma Operagdao Urbana Consorciada podera prever,
segundo a sua natureza e especificidade, a emissdo pelo municipio de uma quantidade determinada
de Certificados de Potencial Adicional de Constru¢ao- CEPAC- que poderdo ser utilizados para
realiza¢do de obras e servigos, desapropriacdes necessarias a operacao e como garantia de obtengao
de financiamento, todos para os objetivos da Operacao.

§ 1° Os Certificados de Potencial Adicional de Constru¢cao- CEPAC- poderao ser livremente
negociados e transformadas em direitos de edificacdo, dentro do perimetro indicado e limitado na
area objeto da Operacdo Urbana Consorciada.

§ 2° A vinculagdo ¢ utilizagdo dos Certificados de Potencial Adicional de Construcao-
CEPAC-, sera realizada quando no ato da apuragdo do projeto.

§ 3° Os aspectos complementares relativos aos certificados de Potencial Adicional de
Construcao- CEPAC-, serdo objeto de regulamentacao onde obrigatoriamente devera constar:

I- o numero de CEPACs emitido, obrigatoriamente vinculado a seu estudo sobre a
area, onde se destacam o uso do solo e seus respectivos indices, na area objeto da
Operacao Urbana Consorciada;

II- o valor unitario atribuido a uma unidade CEPAC;

11- a equivaléncia dos CEPACs emitidos, em relacdo a quantidade de metros
quadrados de potencial edificavel adicional e seu significado relativo a alteracdo de
usos;
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T— IV-1v-  a forma de céalculo de contrapartidas eventuais, na especificidade de

cada projeto.

§ 4° O Certificado de Potencial Adicional de Construgdo- CEPAC- podera ser vinculado a
um determinado terreno, que se tornard o objeto da emissdo do referido Certificado.

Art. 7° Os valores a serem repassados as operagdes urbanas consorciadas serdo provenientes
de contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usudrios permanentes e investidores privados em
funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos nos incisos I e I do § 2° do art. 32 do Estatuto da
Cidade.

§ 1° Os valores a que se refere o caput deste artigo serdo repassados na medida em que se
fizerem necessarios e, exclusivamente, para a consecugdo dos fins almejados pela operagdao urbana
consorciada, instituida por decreto municipal.

§ 2° O repasse a que se refere o caput deste artigo deverd ser efetuado mensalmente, na
mesma data em que o Municipio recebe a segunda parcela de repasse do ICMS, mediante
procuracgdo especifica para pagamento da parcela destinada ao Consoércio junto a instituicao bancaria
oficial do Municipio.

Art. 8° O Chefe do Poder Executivo Municipal regulamentard por Lei Municipal, no prazo
de 180 (cento e oitenta) dias da publicacdo desta Lei, as normatizagdes relativas a emissao dos

Certificados de Potencial Adicional de Constru¢ao- CEPACs

Art. 9° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Sala das Sessoes, 29 de julho de 2009.

Nilton Bobato
Vereador

NB/Rp
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Justificativa

OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

As Operagdes Urbanas Consorciadas estdo previstas no Estatuto da Cidade (Lei 10.257 de
10/07/01), que as define como:
“Art. 32 § 1° Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervengoes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagdo dos proprietdarios, moradores,
usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma drea
transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental.”
Tais operagdes devem estar previstas no Plano Diretor ou em leis complementares e regularizadas
pelos municipios através de uma lei especifica que as regulamente.
O Estatuto apresenta ainda um programa minimo de exigéncias para consolidagdo de uma Operagao
Consorciada, devendo constar nesse Plano Basico de Ocupacdo, Programa de Atendimento Social
da Populagdo Atingida, o Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV), e o Controle Civil da
Operacdo, este ultimo relacionado com a participagdo dos diversos setores sociais atingidos
(diretamente ou indiretamente) pela Operacdo na elaboragdo dos Programas de Necessidades,
Previsao de Melhorias e Elaboragao das Contrapartidas, além da correta gestdo dos recursos obtidos
pela comercializagdo dos créditos da Operacao.
Nas ultimas décadas, essas operacdes vém ganhando espaco nos programas de gestdo publica e
sendo defendidas com o argumento de auxiliar os municipios a fazerem as melhorias necessarias
para pontos especificos do meio urbano, sem arcar com todo o 6nus do processo. Muitas vezes, as
cidades brasileiras, seja pela falta de recursos ou pela rigidez da Lei de Responsabilidade Fiscal,
encontram nos contratos de cooperagdo e beneficio mituo (social e privado) um caminho para a
solugdo de problemas de habitagdo, adequacao, lazer, trafego e transporte.
J& previstas em Planos Diretores das grandes cidades brasileiras desde a década de 60 e consolidadas
com as Parcerias junto a Iniciativa Privada em obras na cidade de Sao Paulo (onde a Gestdo Covas
as regularizou ainda na década de 80) e outras capitais brasileiras, as Opera¢des Urbanas
Consorciadas foram incorporadas no Estatuto das Cidades, ao lado de diversos mecanismos de
controle e melhoria do espago urbano, entendido como publico pelo Estatuto, atualmente as
Operacdes Urbanas Consorciadas estdo regulamentadas ou em fase de regulamentacdo em
praticamente todos os municipios grandes ¢ médios do pais, além de pequenas cidades que
apresentam vocagao turistica ou um crescimento potencial previsto com a instalacdo de um grande
empreendimento publico ou privado ou mesmo cidades interessadas em qualificar seus Planos
Diretores. Além disso, diversos projetos bem sucedidos podem servir de exemplo para ilustrar a
abrangéncia social e economica das Operacdes Urbanas Consorciadas, como o projeto de
Revitalizagcdo do centro da cidade de Madureira, no estado do Rio de Janeiro, e as melhorias em
areas degradadas de Porto Alegre, cidade que h4 pouco regulamentou suas Operagdes e as tem
5
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utilizado de forma criativa e responsavel, até o presente momento. Encontramos ainda
Operacdes Urbanas em parceria com a iniciativa privada em praticamente todos os paises da Unido
Européia, nos Estados Unidos, Canada, México, China, Chile, Argentina e Uruguai. Obviamente, o
contexto internacional destas Operagdes serve apenas para mostrar a sua universalizacao e nao para
propor uma analise mais profunda dos exemplos, pois cada pais tem sua realidade juridica, social,
politica e cultural, mas engrandece a necessidade de regulamentar essas parcerias em nosso pais e
em nossa cidade. Cabe lembrar, também, a disparidade entre a realidade Brasileira e da maioria dos
paises citados. Em nosso pais, em média, 65% da populagdo, segundo dados do IBGE, ndo tem
acesso a todos os beneficios da cidade formal e, assim, tais operacdes, em outros paises, buscam
uma dinamizac¢ao do mercado enquanto no Brasil devem vislumbrar uma maior inser¢ao social dos
moradores da area de intervencdo da Operacao Urbana.

Tecnicamente, uma Operagdo Urbana Consorciada surge da necessidade de melhoria ambiental,
social e estrutural de determinada area da cidade e da impossibilidade financeira do poder publico
gerir acdo. Sendo assim, o Governo Municipal e a Sociedade apresentam a proposta de, por
exemplo, revitalizacdo de um espaco. Para tal, convida a iniciativa privada instalada na prépria area
(beneficiaria direta) ou de outras areas, mas que tenham interesse no local onde a operagdo sera
feita, para ser parceira do processo, utilizando os beneficios da operagao para fins comerciais,
imobilidrios, empresariais e culturais. Para participar da Operagdo, a iniciativa privada devera
adquirir os CEPACs — Certificados de Potencial Adicional de Construcao —, emitidos pela prefeitura
e com valores e beneficios especificos para cada opera¢dao (que também deve contar com uma lei
especifica). Esses certificados sdo uma fonte de recursos imediatos aos cofres publicos ¢ podem ser
livremente comercializados. Tal comercializagdo pode, para muitos, dar sinais de financeirizagdao do
espago publico, mas, mesmo circulando no mercado, o Certificado deve sempre, ao final, ser
utilizado no perimetro da Operagdo. Além disso, esses CEPACs podem ser vinculados ao
pagamento de desapropriagdes, pagamento de servigos e compra de materiais e como garantia para
financiamentos bancarios.

Para implementacdo das Operacdes Urbanas Consorciadas em nossa cidade (e em qualquer cidade
do Brasil), deve-se ficar clara a fungdo social do mecanismo, acima de qualquer premissa.

O Estatuto das Cidades, visando a melhoria da qualidade de vida e da qualidade urbana na regido
atingida pela Operacao, estabelece a obrigatoriedade das contrapartidas serem localizadas apenas na
area atingida. Isso impede, por exemplo, o0 movimento de desapropriacdo de areas habitadas e a
exclusdo dos moradores. Caso uma contrapartida escolhida pela popula¢ao deva ser aplicada em
outra area da cidade, um contrato pode ser formalizado. Por exemplo, a cidade de Porto Alegre
acordou com a construtora de um Shopping Center a realocacdo de uma comunidade para um
terreno maior, com grande infra-estrutura e com uma escola a ser construida, em outra regido da
cidade (inclusive mais proxima ao centro). Mas essas concessoes devem constituir uma exce¢ao, nao
uma regra.

No geral, as cidades brasileiras ddo preferéncia a aprovar Operagdes Urbanas em vias de trafego
para a constru¢cdo de grandes empreendimentos. No entanto, em nossa cidade, podemos também
constituir agdes junto a pequenos comerciantes e empresarios para pequenas e médias intervengoes,
como instalagdo de equipamentos publicos para usuarios do transporte coletivo, semaforos, placas,
calcadas acessiveis, arborizagdo, manuten¢do de pracas, conservacdo de monumentos, pintura de
vias e edificios publicos, construcao de escolas, creches, quadras esportivas, salas de teatro, museus
e financiamento de atividades sociais e inclusivas,,m ou projetos como parques lineares.
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Assim, a aprovacdo de uma Lei Municipal, instituindo as Operagdes Urbanas

Consorciadas, €, portanto, de vital importancia no auxilio da implementagao efetiva do Estatuto das
Cidades, na democratizacdo do espaco urbano, no acesso aos servigos € ao espaco sadio e universal.
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