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Operagao Urbana Consorciada

a. O que é e para que serve

\

OperagOes urbanas consorciadas sdo intervencdes urbanas pontuais
coordenadas pelo poder publico executivo municipal, envolvendo a
iniciativa privada, moradores, proprietdrios, investidores, usuarios do local e
demais instancias governamentais com atua¢ao na area, com o objetivo de
fomentar transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias’ sociais» e
valorizagdo ambiental e urbana. Consiste na delimitacdo de uma‘area, para a
qual é elaborado um plano de ocupacéo e interven¢des urbanisticas, no qual
estejam previstos a implementacdao de infraestrutura, reordenamento da
estrutura fundiaria, reorganizagao das relacdes entre espago publico e
privado, mediante cobranca de contrapartida dos proprietarios, investidores
e usuarios permanentes pela valerizagdo advindas das melhorias

urbanisticas.

. Definicdo de acordo com a Lei Organica Municipal do Rio de Janeiro

(LOMRI), o Estatuto da Cidade (EC, Lei no 10.257/2001) e Plano Diretor (LC
no 111/2011):

Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro de 1990

Na Lei Organica Municipal ndo hd mencao sobre o termo Operacao Urbana
Consorciada, contudo no Capitulo V - Da Politica Urbana, Secdo Il - Do
Desenvolvimento Urbano | - Dos Preceitos e Instrumentos, Artigo 430 ocorre
a introducdo de instrumentos de cardter fiscal e financeiro, muitos dos quais
participam da Operacdo Urbana Consorciada, como incentivos e beneficios
fiscais, recursos publicos destinados especificamente ao desenvolvimento
urbano, desapropriacdo por interesse social ou utilidade publica, entre

outros.

Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001

PLANO
“~ DIRETOR | a n
DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Slstema Integrado de P\anejamento e Gestao Urbana



(

N

\

A OUC - Operacdo Urbana Consorciada é um instrumento intencionado no
Estatuto da Cidade que sugere um conjunto de intervencdes e medidas que
devem ser coordenadas pelo Poder Publico municipal, como declara o Artigo
32, com a participacao dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes
e investidores privados objetivando a melhoria social e valorizacdo
ambiental através de transformacdes urbanisticas. O segundo pardgrafo do
mesmo artigo (Art. 32) informa as medidas possiveis que podem modificar
desde indices de parcelamento, uso e ocupacdo do solo;, executar
construgdes e, até incentivar a adoc¢ao de critérios ecoldgicos:

No Artigo 33 estabelece a necessidade lei especifica para QUC contendo a
definicdo da area, finalidade da operagao, contrapartida em fun¢ao da
utilizacdo dos beneficios, um programa bdsico de ocupacgao e, critérios que
percebemos desafiadores ao longo destes anos de existéncia da lei, sdo eles,
o estudo de impacto de vizinhanga, um programa de atendimento social e
econdmico para a populacdo diretamente afetada e a democratizacdo do
controle e gestdo da operagdo. E ainda em pardgrafo Primeiro do presente
Artigo, faz lembrar determinagdo que também estd presente na descri¢ao
do Plano Diretor (PC 111/2011) sobre a aplicacdo dos recursos obtidos na
area da OUC.

J4 o Artigo 34,.fala sobre a possibilidade de emissdo de certificado de
potencial adicional de construcdo e que os recursos obtidos por estes
devem ser utilizados diretamente e exclusivamente na area. A adicao a este
mesmo Artigo se dd na possibilidade da realizacdo da Operacdao Urbana
Consorciada Interfederativa (incluida pela Lei n2 13.089 de 2015) seguindo

as mesmas disposicdes dos artigos 32 a 34 descritos acima.

Lei Complementar no 111/2011, que instituiu o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbanos Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro
No Plano Diretor a Operac¢dao Urbana Consorciada é um dos Instrumentos de

Gestdo do Uso e Ocupacdo do Solo.
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O Art. 89 define a Operacdo Urbana Consorciada e estabelece para a sua
aprovacao lei de conteddo minimo constante no artigo 33 do Estatuto da
Cidade.

Considerando o Municipio do Rio de Janeiro ainda ndo tem regulamentacao
propria sobre Estudo de Impacto de Vizinha, o Artigo 90 do Plano Diretor
procura detalhar a necessidade da realizacdo prévio sobre os impactos
definido como uma Avalia¢do Técnica Multidisciplinar.

No Art. 91 sdo indicadas as areas passiveis para OUC segundo anexo IV 'que
define areas e bairros prioritarios para planos, projetos, obras ou regime
urbanistico especifico por macrozona de ocupacao. No pardgrafo primeiro
do mesmo artigo, em acréscimo a legislacdo federal, . sdo consideradas
também as finalidades basicas da OUC, como.implantacdo de infraestrutura
em geral e vidria, execucdo de programa habitacional de interesse social,
implantacdo de equipamento urbano.e comunitario, criacdo de espacos
publicos e area verde e requalifica¢do.de interesse histérico, cultural e
paisagistico. O paragrafo Segundo faz meng¢ao as medidas possiveis
constantes no Artigo 32.do Estatuto da Cidade.

O Art. 92, de forma semelhante ao Estatuto da Cidade, reforca a aplicacdo
dos recursos obtidos na area de operacdo, assim como seu paragrafo Unico
endossara.emissao” dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo

segundo artigo 34 também do Estatuto.

Necessita regulamentac¢ao adicional?

As Operacdes Urbanas Consorciadas necessitam de regulamentacao
posterior segundo o Paragrafo Unico do Artigo 89 do Plano Diretor (LC
111/2011), lei especifica aprovard a operacdo urbana e seu respectivo
plano, com o conteddo minimo constante do Artigo 33 do Estatuto da

Cidade.

O processo de regulamentagdo no Municipio do Rio de Janeiro
No Rio de Janeiro as operacdes que antecederam o conceito de OUCs, as

Operacgoes Interligadas ndo foram diferentes das acdes em outros Estados,
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segundo Consuelo da Cunha Ventura - em Operacgdes interligadas uma nova
forma de gestdao do uso do solo -, "...ao longo de anos o poder publico
modificou inUmeras vezes a legislacao de uso e ocupacao do solo [...] sem a
preocupacdo com projetos estruturados de transformacdo do territério
urbano. ” (VENTURA, 1997). Assim, nessa primeira fase, as operagoes
urbanas estiveram bastante vinculadas ao processo de flexibilizacdo de
parametros urbanisticos com desequilibrios causados por beneficios a
determinado segmento da sociedade.

Com a promulgacdo do Estatuto da Cidade em 2001, almejou-se‘promover o
desenvolvimento urbano equilibrado, com ganhos sociais mais expressivos,
a partir da articulacdo entre agentes publicos e“privados com base no
planejamento municipal. A partir dai as Operacdes Urbanas passaram a ser
denominadas Operacdes Urbanas Consorciadas (OUCs).

Associado as OUCs, outro importante dispositivo regulamentado pelo
Estatuto da Cidade é o Certificado.de Potencial Adicional de Construcao
(CEPAC), um dos principais instrumentos de arrecadacdo. Na elaboracdo do
plano da Operacdo, o’ Poder. Publico calcula o potencial adicional de
construcdo da regido, e fica autorizado a converter tal potencial em titulos
negocidveis no/mercado de valores.

Neste sentido, matravés de mecanismos onerosos sdo arrecadados os
recursos qué proporcionam o financiamento das ac¢des da Operacdao. No
entanto, cabe ressaltar que o Solo Criado, sendo uma das bases para estes
mecanismos onerosos, uma vez compreendido como bem publico passivel
de alienagcdo, ao relacionar-se ao pagamento da outorga onerosa e do
direito adicional de construcdo, ndo é ilimitado, devendo ser determinado
pelo planejamento urbano e pelo interesse da cidade.

No Rio de Janeiro, diferente das demais cidades brasileiras, a mais
conhecida das duas Operacdes Urbanas Consorciadas implementadas, a
OUC Porto Maravilha, foi realizada em uma &area prioritaria sugerida pelo
Plano Diretor (LC n. 111/2011). Porém, a mencéo a prioridade de aplicacdo
nesta regido nao se encontra nos itens relacionados aos instrumentos

urbanos, e sim numa das diretrizes da Macrozona de Ocupacao Incentivada,
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que propdem além de outras a¢des, a revitalizacdo da Zona Portuaria e dos
bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo. Desta forma, ndo houve, na
referida lei, uma indicacdo clara quanto a aplicacdo deste instrumento no
territério municipal, apesar do PD fazer mencao a ele, assim como a outros
instrumentos que constam no Estatuto da Cidade. Umas das criticas
incidentes ao Plano Diretor vigente é a compilacdo de uma lista de
instrumentos de forma genérica, sem dispositivos que os tornem aplicdveis,
ou indicacdo dos mesmos nas intencdes de implementacdo «da politica
urbana. Além disso, cabe ressaltar que a elaboracdo da OUC Porto. Maravilha
se deu no impeto das transformacgdes urbanas realizadas na Cidade para os
Jogos Olimpicos, distanciando as proposicdes da<populacdo diretamente
impactada.

Apesar do Art. 33 do Estatuto da Cidade estabelecer a necessidade de
estudo prévio de impacto de vizinhan¢a para aprovacdao de operacoes
urbanas consorciadas, na regulamentacdo da OUC do Porto, este
instrumento foi reduzido em.seu escopo e denominado de Avaliacdo Técnica
Multidisciplinar.

A vinculacdo das receitas auferidas por meio da aplicacdo da Outorga
Onerosa do Direito.de Construir e da Alteracdo do Solo deveriam ser
repartidas entre o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e o Fundo
Municipal de Habitacdo na proporcdo de 50%, conforme estabelecido no
Art. 83 do Plano Diretor em vigor. Entretanto, a falta de transparéncia e de
eficiéncia na operacionalidade dos fundos evidencia a necessidade de uma
regulamentacdo mais eficaz.

No que se refere as Operag¢des Urbanas Consorciadas realizadas no Rio de
Janeiro (OUC da Regido do Porto do Rio de Janeiro - LC 101/2009 e OUC do
Parque da Barra da Tijuca - LC 133/2013), observa-se a tendéncia da escolha
por dreas com potencial de interesse ao mercado econdmico em detrimento
das areas mais necessitadas de recursos e atencdes publicas. Neste sentido,
é preciso reforcar os dispositivos previstos na Lei Federal 10.257/2001

(Estatuto da Cidade) para que o poder publico coordene intervencgdes e
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e. Casos de implementagao em outras cidades

\

Sao Paulo (SP)

Em S3o Paulo, o Plano Diretor Estratégico do Municipio (Lei Municipal
16.050/2014) trata do instrumento Operacdo Urbana Consorciada, com
algumas peculiaridades importantes, como no Paragrafo Unico do Art. 137,
que estabelece que as novas operacdes urbanas consorciadas devem estar
na Macroarea de Estruturacdao Metropolitana.

Outro detalhamento realizado pelo PDE de Sdo Paulo com vistas a um
direcionamento das OUCs, ocorre no Art. 138, que estabelece, entre as
finalidades destas operagdes, a recuperacdao de dreas ambientais
contaminadas e inundadas, a provisdo de moradia de interesse social e de
urbanizacdo e regularizacdo de assentamentos precdrios, mesmo que estes
ndo constem no perimetro da OUC (descrito no Inciso Il do Art. 141 como
perimetro expandido).

O Art. 141 se assemelha ao Art. 33 do Estatuto da Cidade, descreve
objetivos e diretrizes, reforcando as ac¢des voltadas para a provisdo de
habitacOes de interesse social (acréscimos descritos nos incisos Il, VIl e VIII).
J& os incisos IX, XlI, XII, XIll, XV e XVI detalham a regulamentacdo e os
mecanismos pertinentes a OUC que visdo uma operac¢ao mais equilibrada,
no posterior parcelamento e ocupacdo, nos imodveis e espacos de valor
histérico, cultural, arquiteténico, paisagistico e ambiental. E no inciso XVI é
feita uma importante observacao sobre o processo de transicdo entre o
regime juridico da operacdo para o regime ordinario da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo ao fim da vigéncia da OUC, ou seja,
trata da acomodacao destes parametros pds operacao.

O Art. 142 determina que 25% dos recursos arrecadados pelas OUCs devem
ser aplicados na provisao de habitacdes de interesse social.

O Art. 143 detalha o processo de emissdao dos Certificados de Potencial
Adicional de Construc¢ao, podendo o mesmo estar vinculado ao terreno, ou a
aprovacao de projeto. Sao também estabelecidos que os limites de emissado

dos CEPACs, o valor minimo, as formas de célculo, as conversdes dos CEPACs
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em metragem quadrada e os limites dos recursos destinados para
empreendimentos de habitacdo de interesse social, devem ser estabelecidos

pela lei da operacao.

Consideracgoes sobre a aplicacdo de OUCs em S3o Paulo

Sdo Paulo possui pioneirismo e protagonismo no cenario urbanistico
brasileiro em relacdo a aplicacdao de OUCs. A Operacao Urbana Faria Lima
em vigor na cidade desde 1995 é emblematica e significativa e serviu.de
modelo para aprimorar as operagdes posteriores, pelo seu aperfeicoamento
ao longo dos anos de sua vigéncia.

Inicialmente, a operacao em questao promoveu a valorizacdao imobilidria, o
desenvolvimento do sistema vidrio e a gentrificacdo da populacao
originalmente residente. Assim, no caso‘da OUC Faria Lima, apesar do
sucesso de adesdo da iniciativa privada, o valor total das contrapartidas
arrecadadas até 2000, correspondia a'17% do estoque adicional, resultando
em R$116 milhdes, muito aguém dos gastos da Prefeitura com as obras e
desapropriagbes, que foram aproximadamente US$150 milhdes (SEMPLA,
2000).

Entretanto, com a revisdao da Operacdao em 2004, objetivando a melhoria da
acessibilidade vidria‘e de pedestres, a reorganizacao dos fluxos de trafego —
priorizando .0 transporte coletivo —, bem como a criacdo e qualificacao
ambiental ‘de espacos publicos e o atendimento habitacional as
comunidades que vivem em ocupagdes irregulares localizadas em seu
perimetro ou no entorno imediato, a operacao se aperfeicoou e comegou a
apresentar os resultados mais positivos.

Desde de entdo, segundo tabela de gastos publicos (retirada da matéria:
Operagcéo Urbana Faria Lima. Depois de 22 anos e RS 1,8 bilhdo, muitas
avenidas e pouca urbanidade, realizada por Mauro Calliari no Estaddo, em
28/03/2017) destaca-se o elevado investimento no sistema viario, apesar da
necessidade de aperfeicoamento das intervengdes nas estacdes intermodais
em relacdo a acessibilidade de pedestres e ciclistas. Apds as revisdes, parte

dos recursos arrecadados foi destinada obrigatoriamente a projetos de
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reurbanizacdo de favelas, como as do Coliseu, Panorama e Real Parque, que
ndo estdo contidas dentro do perimetro da operag¢ao. Outro avanco foi o
acompanhamento da operacdo pelo Grupo Gestor, coordenado pela
Secretaria de Desenvolvimento Urbano, que se reldne bimestralmente para
formalizar as decisdes e acompanhar os resultados.

A analise dos investimentos realizados na OUC Faria Lima (base dez/2016)
demonstra a seguinte ordem de prioridade na destinacao dos recursos: 31%
para tuneis e avenidas: 24% para obras na regido do Largo da Batata; 19%
para habitacdo de interesse social; 11% para implantacdo de estagao
metroviaria; 8% para administracdo e outros servicos; 5% para
desapropriacdes e 2% para implantacdo de ciclovia (Fonte: Prefeitura de Sdo
Paulo, apud Mauro Calliari, Estad3o, 28/03/2017).

Atualmente a OUC Faria Lima continua a ser.um dos grandes focos do
planejamento da cidade, conforme “descrito em matéria do portal da
Prefeitura de S3o Paulo datada<de 06/12/2019, o “Leildo de CEPACs da
Operacdo Urbana Faria Lima‘captou RS 1,64 bilhdes para a cidade”, foram
vendidos aproximadamente 93 mil titulos com o objetivo de adquirir verbas
para o programa da Operagao Faria Lima que abrange as regides de
Pinheiros, Itaim‘e Butanta.

Todavia,.no que tange ao macroordenamento da cidade, percebe-se que as
OperagOes Urbanas funcionam onde ja existe interesse do mercado
imobilidrio. Ainda assim, em muitos casos, o poder publico tem gasto mais
do que arrecadado (ex. OUC Faria Lima) em detrimento das regiGes mais
carentes da cidade. Nesta direcdo, o trabalho da Fernanda Andrade Ferrari,
Operag¢do Urbana Faria Lima - um estudo sobre gestdo, citando Erminia
Maricato e Jodo Sette Whitaker Ferreira, explicita a desigualdade na
aplicacao do conceito das OUCs:

Sendo a operagdo urbana um conceito originado em paises desenvolvidos,
as especificidades da sociedade brasileira deveriam ser consideradas na
importacdo deste modelo. Existem nas cidades brasileiras duas realidades
urbanas, segundo Erminia Maricato e Jodo Sette Whitaker Ferreira: uma

ilegal, oculta e ignorada, que ndo é objeto de teorias, leis, planos e gestao; e

< DIRETOR S|P|an

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Siste ma Integrado de Planejamento e Ges tco Urbana



(

™~

\

a outra, a cidade do mercado hegemobnico, oficial, legal e formal, que
merece atenc¢do de instrumentos urbanisticos detalhados (MARICATO e
FERREIRA, 2002, apud FERRARI, 2010)

Desta forma, como observou Ferrari (2010), percebe-se que os objetos de
interesse das parcerias publico-privadas no Brasil estdo direcionados a uma
parcela restrita da populagao. Por fim, os aspectos levantados na aplicacao
das OUCs paulistas evidenciam a necessidade de democratizacdo e equidade
do processo referente as Operacbes Urbanas Consorciadas; tantorsno
planejamento e como na gestdao das mesmas.

A partir da promulgacao do Plano Diretor Estratégico de 2014, percebe-se
uma maior preocupac¢do com o aspecto social e a busca.de uma visao mais
integrada das OUCs no macroplanejamento da cidade, explicitada na
determinacdo de que todas as Operacbes Urbanas Consorciadas deverao
estar localizadas na Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana (MEM), as
guais foram definidas como um territdrio estratégico para reorganizacdo da

dindmica metropolitana.

Recife (PE)

No Plano Diretor de Recife, em fase de revisdao, a proposta descrita abaixo
estava em votacdo’na Camara dos Vereadores, quando esta teve suas
atividades suspensas em funcdo da Pandemia Covid-19.

O assunto Operacao Urbana Consorciada encontra-se no Capitulo Ill, Dos
Instrumentos Urbanisticos, do Projeto de Lei n° 28/2018. A descricdo do
instrumento no texto da proposta de revisdao do Plano Diretor se assemelha
em muito ao Estatuto da Cidade. O Art. 135 descreve os objetivos, em seu
Paragrafo Unico direciona os locais adequados a Operacdo, como &reas
sujeitas a implantacdo de grandes infraestruturas, areas em processo de
esvaziamento de suas fungdes originais, areas com incidéncia de
assentamentos precdrios e desprovidos de infraestrutura. O Art. 136
determina a urbanizacdo de assentamentos precdrios efou o
reassentamento de familias no préprio perimetro ou em areas préximas. O

Art. 138 direciona 30% dos recursos obtidos com a aplicacdo de OUCs para a
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habitacdo de interesse social. No Inciso VII é proposto um conselho gestor

paritario, formado por representantes do poder publico e da sociedade civil.

O Art. 139 descreve o que deve ser implementado no perimetro da
Operacao, com alguns interessantes acréscimos ao disposto no Estatuto da
Cidade, como o Inciso Ill, que propde a implantacao de equipamentos
publicos, sobretudo creches para garantir a equidade no acesso ao mercado
de trabalho a mulher, como contrapartida a populacdo moradora=no
perimetro da OUC. Outros acréscimos interessantes sao estabelecidos nos
incisos X e Xlll, que determinam a requalificacdo, reabilitacio ou
transformagao de dreas com caracteristicas singulares do local e a

implantacdo da acessibilidade universal.

Consideracoes sobre a aplicacdo de OUCs em Recife

Em Recife, muitas das Opera¢des Urbanas Consorciadas aplicadas tiveram
caracteristicas semelhantes. por estarem em areas foco de valorizacdo
imobilidria em funcdo das'suas caracteristicas singulares ambientais. Muitas
destas areas eram ocupadas por populacdo de menor renda e que residiam
ha muito tempo no local, mas ndao possuiam a titularidade da terra, como
descrito_.em artigo’de Raquel Ludermir Bernardino, sobre a Operagdo
Urbana Consorciada Joana Bezerra (OUC-JB). Neste artigo, a autora
descreve a inexisténcia de estudo de impacto de vizinhanc¢a e de audiéncia
publica — assim como o processo legislativo de alteragdes do plano — tais
como a revogag¢ao das contrapartidas, as generosas alteragdes nos
coeficientes de utilizacdo e a revogacdao de limites temporais para

apresentacado de projetos e inicio das obras.

Fortaleza (CE)

O Plano Diretor de Fortaleza encontra-se em revisdo, ainda sem uma nova
proposta publicada. Desta forma, a legislacdo atual, o Plano Diretor
Participativo do Municipio de Fortaleza (LC n. 62 de 02/02/2009) continua

sendo o documento de referéncia.
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No Plano Diretor de Fortaleza a descricdo do instrumento Operacao Urbana
Consorciada (presente no Cap. IX, Secdo VIl) se assemelha em muito ao
Estatuto da Cidade. Contudo, o Art. 243 detalha as dreas prioritarias para as
operacgoes, dividida por regides central, noroeste, leste e oeste, incluindo os
corredores troncais do TRANSFOR e METROFOR (projetos estratégicos de
mobilidade urbana, com investimentos para o transporte coletivo), Zona
Especial do Projeto Orla, Zona Especial Interesse Social, Zonas Especiais de
Dinamizacdo Urbanistica e Socioeconbmica e Macrozona de Protegao
Ambiental.

O Art. 244, que estabelece o conteddo minimo da lei da QUC, propde, no
inciso IV, um termo de compromisso explicitando as responsabilidades dos
agentes do poder publico, da iniciativa privada e da.comunidade local. No
inciso VI estabelece solucao habitacional adequada dentro do perimetro ou
vizinhanga préxima nos casos de remocdao dos moradores e no inciso IX
propde a criacdo de fundo especifico para receber os valores arrecadados. E
ainda o primeiro pardgrafo do mesmo artigo descreve que as OUCs podem
ter perimetro descontinuo:de forma a viabilizar a captacdo e a aplicacdo de
recursos entre territorios diferenciados do ponto de vista de valorizagcao
imobilidria e da problemdtica socioambiental, ou seja, priorizando a
arrecadagdo e a _captacdo de recursos, que podem ocorrer em area nao
continua a OUC.

O Art.245 possibilita o pagamento de contrapartida diretamente em obras e
equipamentos publicos que constem no plano da OUC e o Art. 247 limita a
alteracdo do indice de aproveitamento maximo nas dreas de OUC, chegando

até 4 (quatro).

Consideracoes a aplicacdo de OUCs em Fortaleza

Fortaleza atualmente é a cidade com mais Operagdes Urbanas Consorciadas
no Brasil em andamento, sdo sete operagdes com projetos de lei aprovados
e uma operag¢do em estudo (HISSA e ARAUJO, 2017).

Uma operagao icOnica realizada antes mesmo da regulamentacdo pelo

Estatuto da Cidade, é a OUC Riacho Maceié, aprovada em 2000, mas
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implementada a partir de 2010. Esta operacao se localiza em uma das areas
mais valorizadas pelo mercado imobilidrio, na Av. Beira-Mar, e foi definida
como uma darea de recuperacao e de preservacao ambiental, pois no terreno
se encontrava a Foz do Riacho Maceié.

A alteracdo de parametros urbanisticos foi aprovada em funcdo de
contrapartidas para a urbanizacdo do parque e tratamento da Foz do Riacho
Maceié. Para isso, também foram feitas, pelo empreendedor privado,
desapropriacdo de ocupacgdes irregulares na area.

Contudo, no processo de concretizacdo da operag¢do urbana,.a area de
preservacao ambiental foi diminuida, excluindo-se a drea.de recuperagao
ambiental, alterando o indice de 0.6 para 4.0, mediante outorga. Além disso,
foi permitido a construcao de uso multifamiliar e hoteleiro, onde antes sé se
permitia uso unifamiliar. A alteracao de parametros e a contrapartida sao
descritos no artigo Opera¢des Urbands Consorciadas no Brasil e o caso de
Fortaleza, de autoria de Marina Hissa.e Cristina Araujo.

As autoras observam que’ em 2008 a OUC sofreu uma acdo de
inconstitucionalidade, querainda estd em andamento. Nesta agdo alega-se
que o plano da OUC naocontinha o programa de atendimento econ6mico e
social para a populagcdo diretamente afetada na operag¢ao e o Estudo de
Impacto_de Vizinhanca, exigidos pelo Estatuto da Cidade, e denuncia
também a'inexisténcia de debate com a sociedade civil.

O quesse percebe é que muitas das operagdes em Fortaleza foram utilizadas
para realizar modificacdes de parametros urbanisticos e para remogdes em
dreas de alta valorizagdo imobiliaria e ambiental. Neste sentido, a
justificativa da operacdao alude a valorizacdo do local, na requalificacdo
como “bem” coletivo (entendido pela qualificagdo ambiental e do espago
publico), mas em detrimento dos seus originais residentes, e principalmente
da populagdo de menor renda.

Todavia, nos casos mais recentes em Fortaleza, como a OUC Osério de Paiva
e a OUC Lagoa do Sapiranga, ja se percebe um movimento para ampliar
socialmente o uso do instrumento, pois essas operagdes situam-se em areas

de pouca valorizacdo do mercado imobilidrio, sendo extremamente
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necessdria a intervengao publica para promover melhorias, a exemplo da
OUC Lagoa do Sapiranga, primeira a fazer parte do planejamento de sistema
de areas verdes municipais. Além disto, o debate com a sociedade civil vem
se ampliando, e as opera¢des mais recentes tém ocorrido em processo mais
participativo e aberto.

Também é importante salientar que, no caso de Fortaleza, embora
amparado pelos planos diretores, muitas das areas de implementacdo das
OUCs, principalmente as que estdo em fase de contrapartidas<entregues,
ndo estavam delimitadas como prioritdrias para o uso do instrumento da
OUC, ou seja, ndao foram previamente definidas pelos anteriores planos
municipais. Apesar do Plano Diretor de Fortaleza (LC n. .62 de 02/02/2009),
como descrito acima, especificar as dareas passiveis de aplicacdo do
instrumento, com a ressalva de que a aplicagao dos instrumentos indicados
esta condicionada a disponibilidade de infraestrutura na zona em que se

insere.

Sugestoes e recomendagdes

Uma operagdo urbana consorciada deve garantir recursos para custear
intervencdes de estruturacdo, qualificacdo e melhoria das dreas definidas
como territério. de sua atuacdo. Para isto, de forma inseparavel e
complementar, o setor privado deve estar condicionado e atrelado as
diretrizes definidas pelo setor publico. Contudo, sdo muitas as vezes que o
Poder Publico tem gasto mais do que arrecadado (ex. OUC Faria Lima e OUC
Porto Maravilha).

Nesta direcdo, observa-se muitas vezes o protagonismo da iniciativa privada
no processo de decisdo de novas centralidades e valorizacdo imobilidria das
dreas urbanas. Percebe-se ainda que as Operagdes Urbanas “funcionam”
onde jd existe interesse do mercado imobilidrio, fazendo com que os
investimentos se concentrem nas regides onde eles ja estdo concentrados,
aumentando assim a disparidade intraurbana (exclusdo e segregacdo

socioespacial).
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Além disso, cabe lembrar que a regulamentacdo das Operagcdes Urbanas
Consorciadas em diversas cidades brasileiras ndo esta totalmente alinhada
com o Estatuto da Cidade, pois muitas vezes sdo implementadas sem os
requisitos minimos que o préprio Estatuto define, como o estudo prévio de
impacto de vizinhanca e a participacdao ampla da sociedade civil envolvida. A
falta de um programa de atendimento social faz com que o instrumento
contribua para aumentar a exclusdo social na medida em que pode
colaborar para a expulsdao da populacdo residente na area de intervengao.
Outra questdo que caracteriza parte das OUCs implementadas«é. a falta de
projeto urbanistico que as norteiem, o que faz com que o seu resultado seja
fortemente imobiliario.

Para uma possivel amenizacdo das questdes levantadas acima, o arquiteto
Pedro Sales, que coordenou a formulagdo do plano de intervencdo e
ordenacdo de operacdes urbanas na‘cidade de Sdo Paulo, entre 2001 e
2004, no artigo Operag¢ées Urbanas em Sdo Paulo: critica, plano e projetos
(SALES, 2005), faz as seguintes sugestdes, que permanecem pertinentes nos

dias atuais:

= As razoes da escolha das dreas e os objetivos a serem
alcangados devem pautar-se pela exigéncia e pela
possibilidade de avancar nas estratégias de atualizacao,
qualificacdo e integracao da base territorial, técnica e social
da cidade;

= Deve-se fugir da armadilha arrecadatdria, da ldgica
tributarista e/ou especulativa que muitas vezes acabam se
sobrepondo as decisdes e interesses publicos;

= Deve-se garantir a recuperacdo e distribuicdo da mais-valia
gerada pelo préprio investimento publico, e, assim, regular
distorcbes de valorizacdo geradas por esses mesmos
investimentos;

= E, promover formas de ocupacdo mais intensa, qualificada e

inclusiva do espago urbano, articuladas a medidas que
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racionalizem e democratizem a utilizacdo das redes de infra-

estrutura e equipamentos sociais.

O mesmo autor, em relacdo aos procedimentos das Operacbes de Sao
Paulo, como o Plano-Referéncia de Intervengéo e Ordenagdo Urbanistica —

PRIOU (SALLES, 2005), descreve a metodologia adotada.

A. Discrimina-se o perimetro de atuacdo de determinada
operacao, bem como os diversos setores que ele inclui;

B. ldentificam-se e caracterizam-se os problemas urbanos e os
objetivos a serem alcancados;

C. Definem-se as diretrizes de intervencdo publica;

D. Estima-se o potencial de construgao adicional a ser
alienado, distribuindo-o por setor.e por uso;

E. Determinam-se os parametros urbanisticos e financeiros
para sua realizacao;

F. Estabelecendo... um _programa de prioridades que
correlaciona. <“e ‘encadeia investimento publico e

empreendimento privado.

As OUCs sdo instrumento com elevado potencial, mas que acabam sendo
desvirtuadas para o‘cumprimento de interesses de agentes imobilidrios e
financeiros. Sabe-se que as leis ndo podem resolver todas as questdes e, por
se tratar de instrumento que depende de regula¢des especificas para cada
projeto, o ambito de regulagdo do plano diretor pode parecer limitado.

No entanto, algumas sugestdes para o aperfeicoamento sdo:

(i) criacdo da figura de um estudo de impacto de vizinhanca expandido para
as OUCs: Isso porque seu impacto supera o territério de intervencdo e suas
areas limitrofes. Considerando a dindmica de gradientes de valorizagdao que
perpassa toda a cidade, uma OUC pode impactar mesmo areas mais
distantes. Neste sentido, essa exigéncia de um estudo de impacto mais
alargado, contando com um diagndstico que demonstre inequivocamente a
necessidade e adequacdao das medidas previstas para a OUC pode ajudar a

evitar o desvirtuamento do instrumento.
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(ii) regulamentacdo dos CEPACs restringindo sua utilizacdo: Trata-se de
instrumento que permite um processo de financeirizacdo direta do espaco
urbano. Sua utilizacdo indiscriminada pode ter consequéncias negativas para
o planejamento e ordenamento urbano ao submeter certa porg¢ao da cidade
a uma ldgica de valorizacdo de titulos financeirizados. A restricdo de sua
utilizacdo pode evitar esse tipo de distorgao.

(iii) obrigatoriedade de que haja uma cota de empreendimentos de interesse
social, incluindo habitacdao, em todas as OUCs. A previsdao desse elemento
como obrigatério, de forma mais especificada, pode ajudar_no seu

cumprimento.
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