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REVISAO DO NUCLEO TECNICO

lIl. DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

As Operacdes Urbanas Consorciadas encontram-seadésinos arts’4inciso V, alinea “p” e

32 ao 34 do Estatuto da Cidade, no plano diretandoicipio de Passo Fundo, esta disposto no
art. 146 da Lei Complementar no 170/2006.

As operacOes urbanas consorciadas tém como objptmmover a parceria entre o Poder
Pablico Municipal e a iniciativa privada, podendavelver também a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuario e investidoresobihi@rios, cujo intuito é alcancar
transformacdes urbanas, melhorias sociais e aixaddo ambiental. A parceria publico-privado
busca a transformacdo de uma determinada areadddecicomo meio apto a garantir uma
melhor qualidade de vida aos municipes.

Para que ocorra a unido publico-privado, o Estatat€Cidade versa a sobre a necessidade da
criagdo de uma lei municipal especifica que preagj@ea em que ocorrera a Operacédo Urbana
Consorciada, esta devera ser baseada no PlanarDitet Municipio, pois este garante as
diretrizes urbanisticas de toda area da cidade.

O 81° do art. 32 do Estatuto da Cidade visa estabefmmap instrumento da politica urbana a
atuacao do Poder Publico Municipal em conjunto csnparticulares e, cria a possibilidade em
angariar investimentos para a implementacdo de r@gmEs nos quais beneficiam o
desenvolvimento do proprio municipio.

O Estatuto da Cidade no paragrafo segundo dozatta3 medidas que poderdo constar no plano
de operacgdes urbanas consorciadas, quais séo,dificagdes de indices e caracteristicas de
parcelamento, uso e ocupacdo de solo e subsola/termcoes das normas edilicias e a
regularizacdo de construcdes, reformas ou ampbagidém disso, podem ser propostas outras
medidas que tendem a obter melhorias estruturaisieatais e sociais no espac¢o urbano, como
por exemplo: contribuir financeiramente, criacdo efpacos publicos ou de habitacdo de
interesse social. Aos proprietarios, usuarios peemi@s e 0s investidores privados que se
utilizarem deste instrumento sera exigida conttagmrao Poder Publico Municipal, cujos
recursos serdo destinados exclusivamente nas segfifangidas pelas operacdes consorciadas.
(N.R. aprovada na Audiéncia de 29 de agosto de)2019

ALTERA O QUARTO PARAGRAFO DA PAGINA 80

O art. 33 do Estatuto da Cidadetabelece-exigéncias—para—o-Plane-Diraisrincisos | e |

definemareas onde ocorrera o planejamento da operacapregcama basico instituira qual
projeto urbanistico sera implementado na area queldterminada. Ademais, o inciso |l
estabelece uma das bases e finalidades da opepaggideverdao constar quais 0s programas de
atendimento econdmico e social que serdo ofertpdos a populacdo, quais os objetivos da
operacao para a regido, bem como quais sdo osidesdfazidos para a populacdo local]; O
inciso IV delimita as finalidades de cada opera¢danciso V aduz sobre o estudo prévio|de
impacto de vizinhangca, no qual prevé a andlise @assiveis consequéncias (do
empreendimento, quais os efeitos causariam. Jéispil| trata de beneficios e contrapartifias
a serem exigidas dos proprietarios, usuarios peenias e investidores privados. Por fim, o
inciso VII garante o controle de ambos 0s setobédign-privado para a operagao.
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PROPOSTA DE NOVA REDACAO — QUARTO PARAGRAFO DA PAGI NA 80

O art. 33 do Estatuto da Cidade, nos incisos |esthbelece quconste no plano de operaéo
urbana consorciada asareas onde ocorrerd o planejamento da operacdwagmma basicp
gue instituira qual projeto urbanistico sera immatado na area que foi determinada. Ademais,
o0 inciso Il estabelece uma das bases e finalidddesperacao, pois deverdo constar quais os
programas de atendimento econdmico e social qé® sdertados para a populacdo, quais os
objetivos da operacdo para a regido, bem como #sos beneficios trazidos para a
populacao local. O inciso IV delimita as finalidad#e cada operacao. O inciso V aduz soljre o
estudo prévio de impacto de vizinhanca, no qualéeeanalise das possiveis consequéncias do
empreendimento, quais os efeitos causariam. Jéispiv| trata de beneficios e contrapartifias
a serem exigidas dos proprietarios, usuarios perntas e investidores privados. Por fim, o
inciso VIl garante o controle de ambos os setotdsiqn-privado para a operac&oo inciso
VIl trata da natureza dos incentivos a serem cona#dos. (N.R.).

JUSTIFICATIVA: esclarecer que para a utilizacao deste instrun@etmsa ser elaborado|o
plano da operacao e incluir inciso VI, que naweiaaido citado.

O 81° do art. 33 do Estatuto da Cidade salienta questodaecursos obtidos pelo Poder Publico
Municipal em decorréncia da operacdo devem seradibs exclusivamente na propria operacao
urbana consorciada.

O 82 do art. supramencionado salienta que serdo nsiliseacas e autorizacdes expedidas pelo
Poder Publico Municipal em desacordo com o planomkracdo a partir da aprovacéo da lei
especifica.

A lei especifica ainda podera prever a emissao geloicipio de uma quantidade determinada
de Certificado de Potencial Adicional de Constru¢8EPAC — o qual podera ser vendido em
leildes ou utilizados diretamente no pagamento lmasonecessarias a propria operagao, assim
sendo, os proprietarios poderao ter o direito destroir acima do coeficiente de legal permitido,
contudo valerd somente nas areas que serédo obgstaperacdes, conforme previsao contida no
caput art. 34 do Estatuto da Cidade.

Os certificados possuem caracteristicas de livgeciacdo, contudo, os usos desse certificados
ficardo restritos aos imdveis envolvidos nas ofEsgconforme salienta 0%&do art. 34.

ALTERA O SEGUNDO PARAGRAFO DA PAGINA 81

O 82o0do art. 34, salienta que a Lei Municipal se emggara de estabelecer o limite maximg de
superacdo de potenciddseritivg contudeoo certificado de potencial adicional sera utilizaxio
pagamento de area de construcao.

PROPOSTA DE NOVA REDACAO — SEGUNGO PARAGRAFO DA PAGINA 81

O paragrafo segund( do art. 34, salienta que a Lei Municipal se ereggara de estabelecer o
limite maximo de superacdo de potenaahstrutivg podendo ser utilizado o certificado de
potencial adicional no pagamento de area de ca@&tgue supere os padrbes estabelecidps
pela legislacdale uso e ocupacao do sol¢N.R.).

JUSTIFICATIVA: substituir o termo “descritivo” por “construtivoglém de especificar |a
utilizag&o do certificado de potencial adicianal
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O Estatuto da Cidade ainda estabelece diversa8rexas para instauracdo de operacdes urbanas
pelos municipios, visando garantir que os benefigejam distribuidos entre a populacéo
diretamente afetada, poder publico e investidoreagos.

IV. DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A transferéncia do Direito de Construir previstaamb 35 do Estatuto da Cidade, bem como Lei
393/2015 e art. 147 da Lei Complementdr 1i70/06, inspirado no Solo Criado, tem como
objetivo transferir ao proprietario de um imoéveivpdo ou publico a possibilidade de exercer
seu potencial construtivo em outro lote, assim comader o direito de construir até o
coeficiente basico estipulado por lei.

ALTERA O QUINTO PARAGRAFO DA PAGINA 81

O mstrumento da transferenua do dlrelto de currsnem—eeme—ﬂnahdade—assegura 0]

PROPOSTA DE NOVA REDAQAO QUINTO PARAGRAFO DA PAGI NA 81
O instrumento da transferéncia do direito de caoirsttem em seus fundamentos
compensacao para o proprietario quando, por razBesle interesse publico, ndo possa
exercer o direito de construir basico, no todo oure partes. (N.R.).

| JUSTIFICATI VA: necessaria corre¢do da finalidade do instrumento \

ALTERA O SEXTO PARAGRAFO DA PAGINA 81
O Poder Publico Municipal em prol do interesse jpoblimita-e-coeficiente-de-aproveitamerto

para—apreservacao historica, ambiental, paisagisticaalsoa cultural, servir a programas de
regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas dasgpgor populacdo de baixa renda e
habitacdo de interesse social.
PROPOSTA DE NOVA REDACAO — SEXTO PARAGRAFO DA PAGINA 81

O Poder Publico Municipal em prol do interesse wabbode autorizar a transferéncia dc
direito de construir para imoveis considerados neasarios para fins depreservacao
histérica, ambiental, paisagistica, social ou caltuservir a programas de regulariza¢do

fundiaria, urbanizacédo de areas ocupadas por pgimutde baixa renda e habitacdo de intergsse
sociale para a implantacdo de equipamentos urbanos e comitarios. (N.R.).

| JUSTIFICATIVA: adequar a redacéo a legislaco federal |

Diante disso, o proprietario que fora impedido sereer seu direito de usar, gozar e dispor
poderda auferir ganhos através da venda do potemcattrutivo de que teria direito,
transferindo-o para outro imével no qual outro pietario tenha interesse em aumentar o
coeficiente de aproveitamento.



CSAPREFEITURA Mﬂ g
) [ 4 »

.
PASSO FUNDO Revisao do Plano Diretor gstado do Rio Grande do Sul @&
3 Passo Fundo - RS Prefeitura de Passo Fundo 2=

ALTERA O OITAVO PARAGRAFO DA PAGINA 81

peteneral—eenstruﬂvopodera transfen Io para outro |movel que tamisaja proprletarlo ou
para terceiros, minimizando aSS|m suas perdas dmms contudo deve ser respeltado

coeficiente de aproveitamente

devendo seguir as regras previstas no Plano Dlmmnmpal assim vejamos o ensmamento

de Marins acerca das areas de protecdo ambiental:

“Proprietérios de terrenos insertos em areas detpgdo ambiental, assim como |0s
titulares do dominio de bens tombados, em vez diesateressarem pela sorte desse

precioso patriménio natural ou cultural, ou promeoe desmatamentos, qualquer outr
tipo de degradagdo ou destruicdo, poderdo tiraryaito econdmico do seu bem s¢

(6]
o

mantiverem com as caracteristicas ambientais o#igas, pois a preservacao de areas

ou imoveis dessa natureza é uma das razoes d® sestduto da transferéncia do direito
de construir.”

PROPOSTA DE NOVA REDACAO — OITAVO PARAGRAFO DA PAGI NA 81

O proprietério de imévetonsiderado de interesse de preservacdo para fingstorico,

ambiental, paisagistico, social ou culturalpodera transferi-lo para outro imovel que também
seja proprietario ou para terceiros, minimizandegimssuas perdas financeiras, contudo, deve

ser respeitado o coeficiente de aproveitamédisica devendo seguir as regras previstag

no

Plano Diretor Municipal, assim vejamos o ensinamel& Marins acerca das areas de prot¢cao

ambiental:

“Proprietarios de terrenos insertos em areas de tpgdo ambiental, assim como |0s
titulares do dominio de bens tombados, em vez déesiateressarem pela sorte desse

precioso patriménio natural ou cultural, ou promoea desmatamentos, qualquer outr
tipo de degradacdo ou destruicdo, poderdo tirar v@ito econdmico do seu bem se
mantiverem com as caracteristicas ambientais oaigas, pois a preservacao de areas (o

0
0]
u

imoveis dessa natureza é uma das razoes de sestitnto da transferéncia do direito de

construir.” (N.R.).

JUSTIFICATIVA: esclarecer que os imoveis devem ser declaradositeleesse publico
considerando as finalidades citadas na propostaoda redacéo e, esclarecer que o limit
relativo ao coeficiente de aproveitamento basico

o -
(O

A transferéncia do direito de construir esta relaada com a obrigacdo de recuperacdo e/ou

conservacao do imével, ou seja, possibilita aopretarios utilizarem a transferéncia do dire

ito

de construir como medida compensatOria dos espé@cmis urbanisticos que atingem seus

imoéveis.

INCLUI PARAGRAFO NA PAGINA 82

O segundo paragrafo do art. 35 do Estatuto da Cidaestabelece que lei municipal deve

definir as condi¢cbes de aplicagdo do instrumento.tdalmente, a legislacdo do municipio),
LC n°393/15, estabelece que a alienacdo do potehc@nstrutivo sera precedido de
autorizagdo do Poder Executivo, devendo ser demonstio que o imovel esta em bom
estado de conservacao e preservado de acordo commsuaracteristicas originais(N.R.).

O

JUSTIFICATIVA: esclarecer que o municipio ja estabelece condipdes aplicacdo d
instrumento
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SUPRIME O SEGUNDO PARAGRAFO DA PAGINA 82

JUSTIFICATIVA: a redacdaontradiz a natureza juridica do instrumento Trenésfcia do
Direito de Construir

SUPRIME PARTE DO TERCEIRO PARAGRAFO DA PAGINA 82

PROPOSTA DE NOVA REDA(;AO TERCEIRO PARAGRAFO DA PAGINA 82

transferéncia do direito de construir prevista rio3b do Estatuto da Cidadsonsiderando ag
finalidades estabelecidas na legislacéo federéiN.R.).

| JUSTIFICATIVA: adequac&o a redacfo prevista no Estatuto da Cidade \

V. PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO COMPULSORI OS.

Portanto, o novo Plano Diretor tera que conteriggogdicoes referentes as possibilidades da
transferenma do dlrelto de construir preV|sta rto% do Estatuto da Cldadalem—de—ma|<s

Portanto, o novo Plano Diretor tera que conteriggogdicdes referentes as possibilidades da

O Plano Diretor delimitarad o parcelamento, a edfim ou a utilizacdo compulsério do solo
urbano néo edificado, subutilizado ou n&o utilizadkvendo fixar as condi¢cdes e os prazos para
implementacdo da referida obrigacdo conforme dalienart. 8 do Estatuto da Cidade e que

regulamenta o 84do art. 182 da Constituicdo Federal e art. 129 elaComplementar fi.
170/2006.

INCLUI PARAGRAFO DA PAGINA 82
O Estatuto da Cidade prevé, além do parcelamentdjfizacdo ou a utilizacdo compulsofi
(PEUC) descrito no artigo 5°, também o IPTU progjx@sno tempo, conforme artigo 7°,
ainda a desapropriagdo com pagamento em titulgsinde o artigo 8° da referida norma.
(N.R.).

JUSTIFICATIVA: especificar a sequéncia de aplicacdo dos instrurmedé¢correntes do
PEUC .

As proposices destes trés instrumentos urbargséipicam-se sucessivamente e sustentam o
Principio da Funcdo Social da propriedade urbansgntanto, lei especifica municipal devera

fixar condicOes e prazos para implementagcéo dgafib de parcelar, edificar e/ou utilizar.
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INCLUI PARAGRAFO DA PAGINA 82
O primeiro instrumento — o PEUC — imp0Ge a obrigad@oque o imovel seja parcelado,
edificado ou utilizado. Uma vez notificados os pregarios dos imoveis definidos, ndo sendo
cumprida a obrigacao determinada, o imdvel ficaiguj aplicacdo do instrumento seguinte —
o IPTU progressivo no tempo; a aliquota do impgst@ majorada, podendo ser duplicada|ano
a ano, por cinco anos, até o limite de 15%. Selaa@issim, o proprietario ndo der uma fungéo
social ao imovel, faz-se possivel a desaproprisgégao, isto é, a desapropriacdo ¢om
pagamento em titulos da divida publica e critédderenciados de avaliagcdo em relacdo a
“‘justa e prévia indenizagdo em dinheireégundo PEUC,2018\.R.).

| JUSTIFICATIVA: esclarecimento sobre a aplicagdo do instrumento.

SUPRIME PARTE DO SEXTO PARAGRAFO DA PAGINA 82
O parcelamenteempuisériedo solo urbano, previso na Lei 6.766/79, correspandeparacao
de lotes de uma gleba ou area localizada em zdramaiou de extensdo urbana. Para Carvalho
Filho, o parcelamento do solo “é a providéncia pelal se procede a sua subdivisdo, em partes
iguais ou ndo, de modo a resultarem varios modaoiosiliarios autbnomos em substituicdo a
area parcelada’.
PROPOSTA DE NOVA REDAQAO — SEXTO PARAGRAFO DA PAGINA 82
O parcelamento do solo urbano, previsto na Lei@785 corresponde a separacao de lotes de
uma gleba ou area localizada em zona urbana oxtdesd@o urbana. Para Carvalho Filhqg, o
parcelamento do sol@“a providéncia pela qual se procede a sua suldbyiem partes iguais
ou ndo, de modo a resultarem varios modulos iméndls autbnomos em substituicdo a area
parceladd. (N.R).

JUSTIFICATIVA: a lei 6.766/79 nao trata de parcelamento compuolsérisim, das
modalidades de parcelamento do solo, sendo lotdaragtesmembramento.

Consoante ao art’2la Lei supramencionada, o parcelamento do solanoripodera ser feito
mediante loteamento ou desmembramento, ja O Bl respectivo dispositivo considera
loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destnadmlificacdo, com aberturas de novas vias
de circulagéo, de logradouros publicos ou proloreggm modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes.

O desmembramento esta delineado rfbd@2respectivo artigo, consiste na subdivisdo dbag
em lotes destinados a edificagdo, com aproveitaorsmsistema viario existente, sem aberturas
de novas e logradouros publicos, modificacdo ouliagn dos ja existentes.

Isto posto, o parcelamento compulsério é a urbgazamposta pelo Poder Puablico Municipal
ao proprietario do imovel urbano que ndo cumpengdo social.
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ALTERA O PRIMEIRO PARAGRAFO DA PAGINA 83

edmeaeae—Assqm—send@arvalho F|Ihoeeneeveuaed|f|cag;~ “atividade por meio da qual
executa alguma construgéo sobre o solo”.

PROPOSTA DE NOVA REDACAO — PRIMEIRO PARAGRAFO DA PA GINA 83

Assim, como o parcelamento compulsorio, a edificag&compulséria, também, consiste er

Carvalho Filho edificacdo é a “atividade por mesoqial se executa alguma construcao sof;
solo”. (N.R.).

criar mecanismos para que a propriedade particularcumpra seu papel social. Segundo

re o

expedicao de alvara, cujo requisito ndo é especificedificacdo compulsoria e sim de tod
gualquer obra.

JUSTIFICATIVA: a redacéio restringe as atividades desenvolvidaadifizaco e trata da

ae

ALTERA O SEGUNDO PARAGRAFO DA PAGINA 83
A vista disto, o municipio impde obrigacdes ao pegprio de area sem aproveitamer

sé—sole” contrariaria o disposto pelo Plano Diretor, pomsaguinte, caso a aremja

destituido-de—qualquer-benfeitoria—ediljalmas com infraestrutura existepte“nao-edificacdo

s&buﬂh%aelanada |mpede que se |mponhaeetmeagae—eempmsena—e—prepne¢éne—pam gue

PROPOSTA DE NOVA REDACAO — SEGUNDO PARAGRAFO DA PAGINA 83

A vista disto, o municipio impde obrigacdes ao pigggrio de area sem aproveitameriojo

edificacdo ou a utilizacdo compulsérias

coeficiente de aproveitamento seja inferior ao mimo, mas com infraestrutura existente.
nao observancia distacontrariaria o disposto pelo Plano Diretor, porsamuinte, caso a ar¢éa
ndo atenda os requisitos exigidos nada impede que $mponha o parcelamento, a

| JUSTIFICATIVA: esclarecimento sobre a aplicagdo do instrumento. \

A Utilizacdo Compulséria é o aproveitamento adequaditil do solo urbano, de forma que a

propriedade cumpra sua fungéo social. Para Cankilho, a utilizagdo do imovel consiste
dois momentos diversos, quais sejam:

em

“A ndo utilizacao significa que determinada areaor@ossui nenhum tipo de uso

ou de atividade; o proprietario posta-se em situag@ssiva. Ja a subutilizac
tem o sentido de uso indevido ou impréprio em tacdeterminados padrbes

ao
de

uso fixados no plano diretor; o proprietario aguent postura ativa, porque

assume o0 uso, muito embora de modo diverso doewszid.”
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SUPRIME PARTE DO QUARTO PARAGRAFO DA PAGINA 83

Contudo, persiste uma parcela doutrinaria que assegeficacia ao dispositivo constitucional
da politica urbana, através da utilizacao complaiseiencada no Estatuto da Cldadham

PROPOSTA DE NOVA REDACAO — QUARTO PARAGRAFO DA PAGINA 83

Contudo, persiste uma parcela doutrinaria que assegeficacia ao dispositivo constitucional
da politica urbana, atraves da utilizacdo compiasglencada no Estatuto da Cidade. (N.R.)

JUSTIFICATIVA: O conceito de subutilizado abrange as trés modiglgrevistas n
instrumento, ndo somente a utilizacdo do imovel

[®)

A obrigacdo de parcelar, utilizar e edificar o irebgue ndo cumpra sua funcdo social estdo
regulamentados nos 88 20 e 50 do Estatuto da Cidexdém sendo, Lei especifica municipal
estabelecera as condicfes e prazos para que gagilas sejam implementadas.

ALTERA O SEXTO PARAGRAFO DA PAGINA 83

A revisdo do Plano Diretor devera determinar asagale cidade que possuem mfraestrufura

para aumentar 0 adensamento populaq@ah%e—dﬁte—ppewra—aﬂap%aeae—de—pa%eelamento

ria
0es

PROPOSTA DE NOVA REDACAQO — SEXTO PARAGRAFO DA PAGINA 83

A revisdo do Plano Diretor devera determinar asagaia cidade que possuem infraestrutura
para aumentar o adensamento populacidh@tende-se, com a revisdo do Plano Diretoy,
criar diretrizes e aglOes que facilitem a aplicacaalo instrumento de parcelamento,
edificacdo e utilizacdo compulsorios, em nossa cily tornando-o eficaz no cumprimenta
de sua finalidade.A legislacao deverd fixar as condi¢des de incidéacdo instrumento de
parcelamento, edificagéo e utilizagdo compulsoriainculado aos conceitos de subutilizadp
gue venham a ser definidos, considerando o aprovaihento inferior ao minimo definido.
(N.R.).

JUSTIFICATIVA: A legislacdo deverd fixar as condicfes de incidem instrumento de
parcelamento, edificacéo e utilizacdo compulséilmculado aos conceitos de subutilizado que
venham a ser definidos, considerando o aproveitanieferior ao minimo definido




