Relatério

Agosto de 2018

Financiamento da Infraestrutura de Transporte e
Transformacao Urbana através de Mecanismos de
Recuperacao da Valorizacao Imobiliaria

Lices e Recomendagdes para as cidades brasileiras

Banco Mundial
@ GRUPO BANCO MUNDIAL
Nosso ref: 23263301

Cliente ref: # 1254006



Relatério

Agosto de 2018

Financiamento da Infraestrutura de Transporte e
Transformacao Urbana através de Mecanismos de
Recuperacao da Valorizacao Imobiliaria

Licdes e Recomendacgdes para as cidades brasileiras

Preparado por: Preparado para:

Steer Davies Gleave Banco Mundial

Rua Bela Cintra, 756 —cj21 World Bank Group eConsultant2

S3o Paulo —SP https://wbgeconsult2.worldbank.org/wbgec
01415-000 Brasil /index.html

+55(11) 3151 3630 Cliente ref: # 1254006
www.steergroup.com Nosso ref: 23263301

A Steer Davies Gleave preparou este documento para Banco Mundial. Este documento deve ser usado exclusivamente dentro do contexto e do escopo para o qual a Steer Davies Gleave foi contratada, ndo pode ser citado em parte ou no todo por terceiros nem
pode ser usado com nenhuma outra finalidade. Qualquer pessoa que optar por usar qualquer parte deste documento sem a autorizagdo expressa por escrito da Steer Davies Gleave deve estar ciente do acordo de indenizar a Steer Davies Gleave por todos os danos e
prejuizos decorrentes deste uso. A Steer Davies Gleave preparou este documento utilizando praticas e procedimentos profissionais, utilizando a informagdo disponivel no momento de seu desenvolvimento, e desta forma qualquer nova informagdo pode alterar a

validade dos resultados e das conclusées apresentadas.



Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformacgdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobilidria | Relatério

indice Conceito beneficiado-pagador.............. 17 2. Estruturagdo e Implementacdo de
1Yo T =T=1 1| 2 ToF: [ J 1 Densidade construida e densidade Politicas Publicas LVCHDOT................- 83
o populacional............cccooeiiiiiiiii 19 3. Fortalecimento Institucional............ 102
Objetivos do trabalho...........ccccoeevnnneeee. 1
Densidade populacional e capacidadedo 7 Ligoes Aprendidas........ccccceeeerernnnnnnnns 104
Finalidade do caderno.........cccccceevveennenn. 2 transporte 21
T T ANSPOILE 3 Recomendacdes de LVC para Cidades
PUDNCO-AIVO .ooooos 2 Arrecadacado potencial e financiamento Brasileiras .....ccooeceveeieniiencieerniennennns 106
Estrutura do documento .......ccoevvvvveeennn. 2 do transporte .......cceeeecvveeeeeciiee e, 22 1. Mobilizacdo Politica e Governanca..106
1 INtroduGa0..ccceeveeeieieieieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeees 4 4 Mecanismos de LVC nacionais ............ 25 2. Estruturacio e implementacio de
Novos paradigmas para as cidades Estatuto da Cidade.........ccccocvvriieneennen. 25 politica publicas LVC+DOT ................... 109
brasileiras ..., 4 Definicdo dos mecanismos.................... 26 3. Fortalecimento Institucional............ 115
Justificativa para aplicagdo de LVC.......... > Estudos de caso no Brasil...................... 37 Recomendagdes por tipos de cidade...119
- . 5
Quais cidades podem implementar LVC?5 5 Mecanismos LVC internacionais.......... 49 Questdes para reflexdo e
2 Visao Geral de Land Value Capture....... 7 Definicio dos Mecanismos................... 49 aprofundamento.........ccceeveeiiciiinn, 120
Precedentes Historicos...........ccocevenuennee. 7 Estudos de Caso — Internacionais.......... 54 9 Referéncias .......cccvcuvrereiiiiicinnnnnnnennn, 121
Definicdo do conceito de LVC.................. 9 Avaliacio critica sobre alguns casos
Tipos de mecanismos de LVC ................ 10 aNnalisados........coevvvveiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeieeiees 68 Figuras
Formas de aplicagdo..........cccccoovurvuennnnes 13 Avaliagdo de outros mecanismos Figura 1.1: Tipologias de cidades brasileiras......6
i . INternacionaiS.....cccccovvvvvvveeeeeeiensciiiieen, 73
3 Desenvolvimento Orientado ao i . Figura 2.1: Linha do tempo de adogao de
TranSPOrte ..cuvceeencnntcenniiinenes 15 6 Sintese Metodologica..........cccocouveennn. 78 instrumentos de LVC........cccoovvveeeeieiciiiieeeeeee, 7
LVC e Desenvolvimento Orientado ao Descricdo do Processo .......ccccccvveeennen. 78 Figura 2.2: Puente del Comuin, Bogot,
Transporte ....c.cceeeeiiiieeiiiiiiie e, 15

1. Mobilizagao Politica e Governanga...80 construida por contribuicdo de melhoria (1809)
Beneficios da associacdo LVC @ DOT ... 16 s 8



Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformacgdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobilidria | Relatério

Figura 2.3: Componentes do valor do solo
(U1 oF- ] oo RSP 9

Figura 2.4: Tipos de instrumentos de LVC........ 11

Figura 2.5: Instrumentos de LVC de acordo com
SEUS ODJETIVOS ..veveieieeciiieieeee e 13

Figura 3.1: Conceito beneficiado-pagador ...... 17

Figura 3.2: Exemplo de Sao Paulo - relacdo entre
densidade construtiva e populacional............. 19

Figura 3.3: Exemplo de Fortaleza: relacdo entre
densidade construtiva e populacional............. 20

Figura 3.4: Cota de terreno habitacional......... 20

Figura 3.5:Adensamento populaciona x
demanda de transporte........cccccceevieeniieeenineens 21

Figura 3.6: Custo da Infraestrutura versus
densidade ......coocviiiiiiiiie 22

Figura 3.7: Comportamento tedrico da taxa de
valorizagdo fundiaria produzida por uma obra
(01U o] [ ot I 23

Figura 3.8: Ciclo entre investimento, valorizacao
imobilidria e arrecadagdo .......ccccceeevveeeiinnennn. 24

Figura 4.1: Exemplo de composicdo do IPTU
com aliquotas diferenciadas ...........ccccceeennns 29

Figura 4.2: Conceito de solo criado................. 30

Figura 4.3: llustragao sobre Transferéncia do
Direito de Construir......cccceevciveeeicieeececiieeeeas 32

Figura 6.1: Matriz de engajamento das partes
INLEressadas.......cccovcveeeeiiiiee e 85

Figura 6.2: Exemplo de Fluxograma com a
selecdo de setores do poder publico a serem
articulados........eeeeeeeeeciiiiie e, 86

Figura 6.3: Comparativo entre investimentos
em transportes, incremento da valorizacao
imobiliaria e arrecadacdo potencial LVC para o
estudo de caso de Fortaleza.......................... 102

Tabelas

Tabela 2.1: Classificagdo dos instrumentos de
LVC e seus objetivos........ccceecvveeeeecviieeeciieeees 12

Tabela 2.2: Categorias de instrumentos e
processo de recuperagdo da valorizagdo
IMODIIANia. .. 13

Tabela 3.1: Tipologia urbana e densidade bruta

Tabela 5.1: Estudos de caso selecionados para
avaliagdo Critica......ccoceeeeecieeeccieee e 69

Tabela 6.1: Grupos de dados relevantes para o



Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformagdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobiliaria | Relatério

Apresentacao

A Steer foi contratada pelo Banco Mundial para desenvolver o estudo
sobre Financiamento da Infraestrutura de Transportes e Transformacao
Urbana: Estudos de Caso no Metrd de Fortaleza, com o intuito de avaliar
a potencialidade de aplicacdo de mecanismos de Recuperacao da
Valorizacdo Imobiliaria (do termo em inglés Land Value Capture — LVC)
no contexto das cidades brasileiras, especificamente em Fortaleza.

Este documento traz parte dos contetudos desenvolvidos junto ao Banco
Mundial, no contexto de um trabalho analitico e de assisténcia técnica
executado entre novembro de 2017 e julho de 2018, e em parceria com
o Municipio de Fortaleza (Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente,
SEUMA), com o Governo do Estado do Ceard (Metro de Fortaleza,
METROFOR) e o Ministério das Cidades.

Objetivos do trabalho

As cidades brasileiras tém como desafio coordenar as a¢des
interfederativas e as intervengdes intersetoriais por melhorias urbanas e
seus meios de financiamento. O padrdo de desenvolvimento urbano
disperso e o orgamento limitado levam a um descompasso entre as
demandas urbanas e a provisdo de infraestruturas e equipamentos
necessarios ao processo completo de urbanizacao.

Tradicionalmente, as limitagdes de investimento dos entes subnacionais
impunham uma condi¢do de dependéncia com os recursos financeiros
dos tesouros e/ou de repasse dos Governos Federal e Estaduais.
Alternativamente, levavam as opgdes de endividamento interno e

externo, que nem sempre (e cada vez menos) estdo disponiveis para
fazer frente as necessidades dos municipios.

Este trabalho nasce, portanto, com o objetivo duplo de:

i.  Fomentar acdo coordenada entre planejamento e
implementacdo de politicas e projetos de uso do solo e de
transportes; e

ii. Contribuir para aimplementacdo e disseminacao de praticas
inovadoras (e alternativas) ao financiamento cldssico do
desenvolvimento urbano e da infraestrutura de transportes e
mobilidade, neste caso principalmente através de mecanismos
de Recuperacdo da Valorizagdo Imobilidria (doravante definido
como LVC, do inglés Land Value Capture).

Os mecanismos LVC servem como uma medida de justa distribuicdo dos
beneficios e 6nus do processo de urbanizacdo, revertendo-as em
beneficios para toda a populagao.

A arrecadacao proporcionada por tais instrumentos nao
é fim em si mesma: trata-se de ferramenta para a
viabilizagao das diretrizes de planejamento urbano. Tais
diretrizes devem visar reduzir as desigualdades
socioterritoriais e propiciar a todos seus habitantes o
direito a cidade social, econdmica e ambientalmente
sustentavel.
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Assim, a maior arrecadacdo e autonomia financeira por parte das
diversas esferas do governo, ganhos de eficiéncia urbana e nos sistemas
de transportes e, consequentemente, a construcao de cidades
ambientalmente mais equilibradas e socialmente inclusivas sdo,
portanto, alguns dos desdobramentos buscados.

Para cumprir com acima, o presente trabalho se prop6s a estudar a
aplicacdo pratica de mecanismos de LVC no cenario brasileiro,
observando as barreiras, as questdes politicas-institucionais e as
necessidades de adaptacdo as especificidades locais.

Escolheu-se Fortaleza como uma cidade com contexto particular,
desafios e potencialidades reais para compor este estudo de caso. Essa
experimentacdo permitiu extrair licGes e recomendac¢des importantes,
tanto para orientar os proximos passos do municipio na implementacao
da estratégia desenvolvida, tanto para servir de referéncia para demais
cidades brasileiras.

Finalidade do caderno

O processo percorrido por esse estudo resultou em dois cadernos de
recomendagdes sobre LVC, conforme segue:

e Estudo de Caso de Fortaleza: Apresentacdo do diagndstico e da
estratégia desenvolvida para Fortaleza, a partir do estudo de caso
no entorno de duas estagdes multimodais do sistema
metroferroviario — Parangaba e Papicu - com o objetivo de
identificar quais mecanismos de LVC podem ser aplicados ao
contexto politico-institucional do municipio e seu potencial de
arrecadacdo de receita, a fim de financiar a qualificacdo urbana
necessaria nessas areas.

e Ligoes e Recomendacgdes de LVC para Cidades Brasileiras: fornece
licoes e recomendacdes para aplicacdo de mecanismos de LVC em
cidades brasileiras, evidenciadas a partir da analise critica de
experiéncias nacionais e internacionais. Através do estudo de caso
de Fortaleza, traz um passo a passo metodolégico para elaboracao
de estudos que serve de referéncia para demais cidades.

O presente documento constitui o caderno final LigGes e
Recomendagdes de LVC para Cidades Brasileiras, baseado ndo sé no
conhecimento tedrico sobre o tema, mas decorrente da experimentacao
pratica e concreta do estudo de caso de Fortaleza.

Publico-alvo

Esse caderno visa instrumentalizar técnicos e tomadores de decisdo das
areas de planejamento e mobilidade urbana, tanto das esferas publicas
municipais e estaduais, quanto da esfera federal e organiza¢Ges da
sociedade civil, e de quaisquer setores de planejamento relativos a
ordenamento territorial, finangas e meio ambiente e que, encontrardo
neste caderno uma ferramenta til de apoio para capacitacdo e
aplicagdo dos conceitos de LVC.

Estrutura do documento
O conteldo deste caderno estd organizado em trés partes principais:

A primeira parte, formada pelos cinco primeiros capitulos, sintetiza os
fundamentos e principios que norteiam o tema LVC. O objetivo, em um
primeiro momento, é facilitar a apropria¢ao dos conceitos e contextos
apresentados, seus beneficios, além de apresentar diversos mecanismos
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qgue vém sendo aplicados no Brasil e no mundo, suas experiéncias e
ligdes aprendidas.

A segunda parte, formada pelo capitulo 6, reine uma metodologia para
o desenvolvimento de um estudo de LVC visando apoiar e orientar o
poder publico no processo de planejamento e implementacao.

A terceira parte, formada pelos capitulos 7e 8, reune as licdes
aprendidas e as recomendacdes desse estudo para as cidades
brasileiras.

Assim, este documento estd estruturado nos seguintes capitulos:

e  (Capitulo 1 — Introducao;

e Capitulo 2 — Visdo Geral de Land Value Capture: definicdo do
conceito, objetivos, os tipos de mecanismos existentes e sua
classificagdo;

e Capitulo 3 — Desenvolvimento Orientado ao Transporte: definicdo
de conceitos, objetivos, os beneficios da associacdo de LVC+DOT e a
relacdo das densidades;

e Capitulo 4 — Experiéncias Nacionais: descreve os instrumentos
regulamentados pelo Estatuto da Cidade, mostrando exemplos de
casos nacionais;

e Capitulo 5 — Experiéncias Internacionais: serdo apresentados
instrumentos que tém sido utilizados em cidades da América latina
e de outros paises do mundo;

e  Capitulo 6 — Sintese metodoldgica: passo a passo para a elaboragao
de um estudo de LVC para cidades brasileiras;

e (Capitulo 7 — LicOes aprendidas

e Capitulo 8 - Recomendagdes de LVC para as cidades brasileiras
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1 Introducao

Esse capitulo tem como objetivo apresentar o contexto e as motivacdes
que justificam a implementagdo dos mecanismos de LVC nas cidades
brasileiras e esclarece sobre quais cidades podem implementa-los.

Novos paradigmas para as cidades brasileiras
Em busca por outros modelos de cidade

Um dos grandes desafios hoje enfrentados pelas mais diversas cidades
brasileiras estdo relacionadas as condic¢es de infraestrutura e de
transporte. Nas ultimas décadas, o modelo de urbanizacdo dispersa tém
se mostrado insustentavel sob o aspecto das economias urbanas, da
mobilidade, do acesso as oportunidades e da equidade social, afetando
diretamente a qualidade de vida das pessoas e do ambiente, bem como
o desempenho econémico das cidades.

Efetivamente, sdo necessdrias mudangas na orientagdo das politicas
publicas adotadas pelos municipios como forma de melhorar a situagao
enfrentada pelas grandes e médias cidades, e evitar que cidades de
menor porte se desenvolvam a partir do modelo de cidade com tantas
deseconomias e ineficiéncias urbanas.

A busca por um modelo sustentavel indica ser necessaria uma
abordagem sistémica e multidisciplinar dos diversos temas que
compdem a cidade, que aborde ordenamento territorial, mobilidade

urbana, planejamento ambiental, politicas econ6micas, entre outras

areas de planejamento.

Uma vez definida essa outra visdo de cidade é que surge a necessidade
de busca por modelos alternativos de financiamento, a fim de aumentar
a capacidade de investimento dos municipios na provisao de
infraestrutura e transporte e nas melhorias urbanas necessarias para
uma melhor qualidade de vida da populacdo, encontrando nos
principios de LVC e DOT ferramentas poderosas para viabilizar esses
objetivos.

Sob o intuito da disseminacdo de praticas de arrecadacao de recursos,
gue proporcionem beneficios as diversas esferas do governo - seja por
permitir um maior grau de autonomia financeira e ampliagdo do poder
de investimento municipal no desenvolvimento de projetos de
mobilidade, infraestrutura e desenvolvimento urbano, seja pelos ganhos
em eficiéncia do sistema de transporte - o presente trabalho se
desdobra sobre o conceito de Land Value Capture (LVC), denominado
como recuperacao de mais-valias fundiarias urbanas.

Este conceito é definido pelo processo pelo qual o aumento no valor do
terreno, decorrente de obras publicas ou da alteragdo dos parametros
urbanisticos de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, é parcialmente
recuperado pelo setor publico como uma medida de justa distribuicdo
dos beneficios e 6nus do processo de urbanizag¢do, revertendo-as em
beneficios para a populagao.

Esses mecanismos podem proporcionar ao governo municipal recursos
para financiamento da infraestrutura necessdria a urbanizacgao,
realizacdo de melhorias urbanas e de acessibilidade. Também traz
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beneficios ao governo estadual (geralmente responsavel pelos sistemas
de transporte metroferroviario) através da melhoria na
microacessibildade as esta¢des; um maior equilibrio entre a oferta e
demanda do sistema de transportes; a valorizagao dos ativos publicos
relacionados as estacdes; e a ampliacdo das receitas tarifarias e ndao
tarifarias.

Os mecanismos LVC devem contribuir para a construcdo de cidades
ambientalmente mais equilibradas e socialmente inclusivas. Para isso, é
fundamental que se estabeleca uma politica publica de
desenvolvimento urbano, integrada ao planejamento do sistema de
transporte, e os beneficios gerados em termos de retorno dos
investimentos e da diminuicdo das deseconomias urbanas.

Justificativa para aplicagao de LVC

Segundo Furtado (2011), o uso de instrumentos que viabilizem a
recuperacao da valorizagao imobilidria se justifica, ja que:

e Avalorizagdo do solo é sempre derivada da atuagdo publica;

e  Os proprietarios do solo ndo geram a sua valorizacdo;

e Seasociedade ndo a recupera, toda a valorizagdo é apropriada
pelos proprietarios.

Os instrumentos tém como objetivo financiar o desenvolvimento e
manutencdo das cidades, financiar obras publicas, compensar as
desigualdades socioespaciais, desencorajar a especulagdo imobiliaria e
estimular o bom funcionamento do mercado. Visa também garantir
distribuicdo justa de bonus e 6nus do desenvolvimento urbano entre
Poder Publico, proprietarios, desenvolvedores imobilidrios e usuarios;
além de aumentar a arrecada¢do do municipio para implantacdo e

manutencdo de infraestruturas e reduzir a dependéncia de fontes
externas de financiamento para implantacdo de infraestruturas. Tém
como principal objetivo gerir os bonus e 6nus no municipio através de
um maior equilibrio na oferta de infraestrutura entre dreas mais
precdrias do municipio. Trata-se, portanto, de garantir a justica social.

Novas infraestruturas promovem valorizacdao imobiliaria,
portanto, é justo recuperar tal valorizacao e reaplica-la
na propria infraestrutura (seja novas ou existentes), ja
gue geralmente o custo de sua implantacao é inferior a
valorizacao gerada.

Quais cidades podem implementar LVC?

Todas as cidades podem implementar LVC, contudo, cada tipo de cidade
— definida por porte, capacidade técnica e institucional, dinamicas
urbanas e outros aspectos - ird exigir um roteiro estratégico (roadmap)
distinto para implementagdao dos mecanismos LVC.

Segundo o IBGE, as cidades brasileiras podem ser classificadas conforme
0s portes:

e Cidades grandes: mais de 500 mil habitantes, possuem maiores
recursos estruturais;

e Cidades médias: de 100 mil até 500 mil habitantes, geralmente,
atuam como centro regional das cidades préximas, que dependem
de seus servigcos especializados;
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e Cidades pequenas: até 100 mil habitantes, em geral, dependem do
comércio local e de movimentacdo da economia rural.

e Metrdpole: espaco urbano com continuidade territorial que, em
razao de sua populacdo e relevancia politica e socioecondmica, tem
influéncia nacional ou sobre uma regido que configure, no minimo,
a area de influéncia de uma capital regional, conforme os critérios
adotados pelo IBGE. (Definicdo do Estatuto da Metrdpole)

Figura 1.1: Tipologias de cidades brasileiras

(sl

Ribeirdo Preto (SP) — Grande Porte

Fortaleza (CE) — Metrépole

De acordo com o IBGE (2017), quanto a dindmica demogréfica, as
cidades médias tém crescido e as metrdpoles estdo estagnadas. Ja as
pequenas cidades tém sofrido com processos de migragao populacional
e estdo em processo de retragao populacional.

Cidades com maiores dinamicas urbanas, sejam elas metrdpoles ou
cidades de médio e grande porte, tém enfrentado nos ultimos anos o
desafio de controlar sua expansao urbana e espraiamento em direcdo
aos suburbios e dreas ndo providas de infraestrutura. Ainda que nao
consigam reverter completamente esse quadro, essas cidades podem
diminuir o descompasso da rdpida urbanizacao e demanda por
infraestrutura, ao adotar politicas publicas que promovam um
crescimento compacto, em locais ja providos por servicos de transporte
e infraestrutura urbana, e aumentar sua capacidade de investimento
através de instrumentos de LVC e ganhos na eficiéncia no sistema de
transporte.

Mesmo cidades de menor porte ou que apresentem menores dindmicas
imobiliarias, podem adotar mecanismos de LVC e aumentar sua
capacidade de investimento para financiar melhorias urbanas,
principalmente usando instrumentos que incidem sobre estoques
construtivos consolidados e politicas publicas que promovam o
crescimento sustentavel, evitando futuras deseconomias.

Vale ressaltar que ndo se trata apenas de identificar a escalae a
dindmica demografica, mas também a conjuntura politica-institucional e
capacidade da maquina publica na gestdo dos instrumentos,
fundamental para sua implanta¢do. Dessa forma, o Ministério das
Cidades pode desempenhar um papel importante de amparo a
implementacdo dos instrumentos de LVC nos municipios.
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2 Visao Geral de Land
Value Capture

Esse capitulo tem como objetivo introduzir o Figura 2.1: Linha do tempo de adogao de instrumentos de LVC
conceito de LVC e sua definicdo, os objetivos 1801
dos rr‘1eca~n|sjmos de r‘ecuperagao da ‘ 1650 Inglaterra 1934
valorizacdo imobiliria, e apresentar os tipos Inglaterra Aprovado o uso 1312_| Brasil
de mecanismos existentes e sua Construco d de contribuiggo Brasi 0 '
e ons::r:;:iz aE e et Construggo de Ccf|:|tr|bl_f|gao de.Melhorla
classiticagao. longo dos rios vias urbanas ‘FOIbII'ISErIdEI no 5|st|ema
: tributario naciona
Precedentes Histéricos Lea e Tamisa e Batia
Os instrumentos de captura da valorizacdo

fundiaria tém sido utilizados desde o W.‘%M*‘.ﬁ-#

Império Romano para construir novas vias e 1809 1903
manter aquedutos, mas provavelmente ja 1500 Colombia Brasil
existia antes, pois parte do principio que Portugal e C“”“'F’“CE?" Construgdo da
, . 1672 por valorizacién Aw. Rio Branco,
guem recebe os beneficios deve pagar por Espanha . .
paraa Rio de Janeiro 1940
eles. Cobranca de taxas Franca construgio da Japéo
a proprietarios de Valorizagdo de Puente del 1818 Reaiustes de terras para
Alguns exemplos de casos histéricos do uso terras terras para Comiin. Brasil ! -l
. . . 50d promover a urbanizagdo
desse tipo de instrumentos estdo construgao de Recuperagio de apés a 22 GM
.. parques, vias e pontes em
apresentados a seguir:
pontes Mariana, MG

Fonte: Steer Davies Gleave, a partir de SMOLKA, 2014.
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e Em Portugal e na Espanha, em torno em Jaguaribe, Bahia; em 1818 para a recuperacao de pontes, em Mariana, Minas Gerais; em
del1500, ja se utilizava a cobranca de 1903 para a construcao da Av. Rio Branco, no Rio de Janeiro; e em 1934 o instrumento de
taxas a proprietdrios de terras que se Contribuicdo de Melhoria foi inserido no sistema tributario nacional.

beneficiassem de algum tipo de
investimento publico (vias, pontes e
similares).

e Alnglaterra usava a valorizacdo
fundiaria para financiar a construgdo de
canais ao longo dos rios Lea e Tamisa
em 1650 e em 1801, foi aprovado o uso
de contribuicao de melhoria para fins
de desenvolvimento urbano.

e A Franga comegou a usar a valorizagdo
de terras em 1672 para financiar a
construcao de parques, vias e pontes.

e A Colombia utilizou a contribucidon por
valorizacion em 1809 para a construgao
da Puente del Comun.

e 0 Japado utilizou amplamente
instrumentos de reajustes de terras
para promover a urbanizagdo apods a 22
Guerra Mundial.

e  No Brasil, a contribuigcdo de melhoria foi
utilizada em vérios exemplos, como: em
1812 para a construgdo de vias urbanas

Figura 2.2: Puente del Comtin, Bogotad, construida por contribuigdo de melhoria (1809)

Fonte: Recuperagdo de Mais-Valias Fundiarias na América Latina (SMOLKA, 2014).
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Definicao do conceito de LVC

No Brasil, a recuperacao da valorizagdo imobiliaria decorrente de obras
publicas ou da alteragdo dos parametros urbanisticos de parcelamento,
uso e ocupacao do solo, ficou conhecida pela expressdo “recuperacao
de mais-valias fundidrias urbanas” introduzida aos estudos urbanos por
Furtado (1999), e segue a seguinte definicdo:

“Recuperar para a coletividade, porque cabem a coletividade,
a totalidade ou uma parcela estabelecida pela coletividade
das mais-valias fundidrias urbanas decorrentes da atuagdo do
Estado na provisdo de obras publicas e na regulagéo
urbanistica”. (FURTADO, 1999, p. 93).

Assim, este instrumento é definido pelo processo pelo qual o aumento
no valor do terreno (total ou parcial), é recuperado pelo setor publico,
seja através de sua conversdo em receita fiscal através de impostos,
contribuicdes, exa¢des ou outros mecanismos fiscais, ou mais
diretamente através de melhorias locais para o beneficio da
comunidade.

O valor de um terreno urbano é determinado pelos seus aspectos fisicos
e pelo seu contexto de inser¢do na cidade. Ou seja, além dos atributos
que lhe sdo prdprios, como drea, declividade, qualidade do solo, etc., o
valor do terreno varia decorrente de sua localizagao e utilizagao
possivel, permitida para aquela propriedade. Se descontextualizado, o
terreno por si s6 ndo tem valor, ele esta sempre relacionado ao seu
contexto.

Os principais fatores que contribuem para a valorizacdo fundiaria estdo
relacionados as maiores densidades construtivas, como densidades

residenciais, habitacionais e de empregos; e as intervengdes urbanas,
como obras e investimentos publicos.

A figura abaixo ilustra os componentes do valor do solo urbano:
Figura 2.3: Componentes do valor do solo urbano

Valorizacdo apropriada pelo proprietario anterior

Acdes de outros individuos

“Esforgo” do proprietério anterior
Mudangas na normativa urbanistica

Investimentos publicos

|
)
N Ao |Bu]Cn]Dn
i
i
|
i

Componentes do
valor do solo A
urbano

(A+B+C+D) I |

- “Esforgo” do proprietario

Fonte: Furtado (2014).

Os componentes do valor do solo podem ser classificados em:

e A -“Esforgo” do proprietario: relacionado ao valor anterior do
terreno no momento de sua aquisi¢ao;

e B -Acoes de outros individuos: em funcdo da sua localizacdo e
insercdo no tecido urbano, utilidades urbanas e servicos publicos
nas proximidades;

e C- Normativa urbanistica: maxima utilizacdo possivel permitida
pelo ordenamento urbanistico em vigor no local, tanto em relagdo
aos parametros urbanisticos de construcdo e ocupacéo do solo,
guanto em relacdo a natureza da atividade permitida.
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e D - Investimentos publicos: obras de infraestrutura e melhorias do
meio urbano, servicos de transporte disponiveis, saneamento, etc.

O componente A - “esforco” do proprietdrio, nada mais é do que um
valor acumulado da valorizacdo gerada ao longo do tempo através das
acoes do poder publico e de outros individuos, apropriada pelos
proprietdrios anteriores. A¢Ges que podem conferir valor a esse terreno,
formado pelos demais componentes, estdo relacionados ao contexto
em que esta inserido:

i. O componente B —ac¢des de outros individuos, sdo acbes
decorrentes da construcao coletiva de uma dada comunidade,
por exemplo, se esta localizada préximo a propriedades
abandonadas e em estado de degradacado, pode aferir um fator
de inseguranca e, portanto, desvalorizar o terreno.

ii. Os ultimos dois componentes, C e D, sdo resultantes das
caracteristicas e do ordenamento territorial da cidade,
decorrentes das a¢des do poder publico, seja em fungdo da
legislacdo urbanistica, seja em funcdo de obras de
infraestrutura e melhorias, alheias a vontade ou a¢do dos
proprietarios.

Dessa forma, cabe ao poder publico recuperar esses valores garantindo
gue as externalidades negativas sejam internalizadas pelas unidades
geradoras e as externalidades positivas, em contrapartida, possam
beneficiar a sociedade. Se a sociedade ndo a recupera, toda a
valorizacdo é apropriada pelo proprietario.

Tipos de mecanismos de LVC

Segundo Furtado (2014), os mecanismos de LVC podem ser classificados
de acordo com sua incidéncia sobre os componentes do valor da terra:

e  (Os impostos territoriais, como IPTU, incidem sobre todo o valor do
solo;

e  QOs tributos sobre o ganho fundiario incidem sobre a valorizagdo
alheia a acdo do proprietério;

e  Asoutorgas onerosas por aproveitamentos e usos do solo, incidem
na valorizagao originada pela atuagdo publica, como aumento do
potencial construtivo;

e A contribuicao de melhoria incide especificamente na recuperacgdo
da valorizacdo decorrente de investimentos publicos diretos, como
obras publicas de infraestrutura vidria e requalificacdo de espacos
publicos.

10



Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformagdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobiliaria | Relatério

Figura 2.4: Tipos de instrumentos de LVC

Componentes do valor da terra urbana
A+B+C+D
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fundiario !
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do uso do solo ‘
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Fonte: Baseado em Furtado (2014).
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Classificagdo dos mecanismos

Um sistema de recuperacao de mais-valias fundidrias urbanas estd

. . .. e dos Objetivos Definicao conceitual
composto por grupos de instrumentos trlbutarlos, urbanisticos e SRS
juridicos que agem sistemicamente, tentando recuperar cada uma das -
las d . lias fundiari lad Os recursos arrecadados podem ser utilizados
parcelas dessas mais-vallas rundiarias acumuiadas. . para equipar o espaco urbano ou para
Arrecadacdo

De acordo com sua atuacdo, pode-se concluir que:

Tabela 2.1: Classificagdo dos instrumentos de LVC e seus objetivos

Classificagao

contribuir para a gestdo publica do
desenvolvimento urbano.

e Alguns instrumentos tém basicamente fins fiscais, com potencial Flaidalls Instrumentos voltados para distribuicgo dos

para aumentar os recursos do Estado, a fim de financiar obras ~ beneficios ou compensacgo dos impactos
ibli Redistribuicdo  negativos do processo de urbanizagao,

puplicas. minimizando as desigualdades socioespaciais

e  Qutros tém fins distributivos, uma vez que se considera que os na sociedade.
aumentos do preco da terra constituem um enriquecimento Instrumentos com objetivo de definir o uso e
desmotivado dos proprietarios, que se aproveitam do esforgo geral Controle do o aproveitamento do solo urbano, influindo
da sociedade e buscam contrabalancar essa desigualdade gerada uso do solo no desenvolvimento urbano e a configuragdo

socioespacial das cidades.

pelo mercado. Planejamento

e Outros tentam, além disso, desestimular a pratica da especulacdo e urbano Instrumento com objetivo de direcionar as

feit b t to do d Vi t Controle do praticas do mercado imobiliario, ja que esse,

seus efeitos sobre o comportamento do desenvolvimento mercado nem sempre é capaz de distribuir de forma

imobilidrio, ou procurar moderar o nivel dos pregos da terra
relacionados a detencdo de terras.

eficiente ou equitativa a valorizagdo gerada

na produgdo do ambiente urbano construido.

A tabela ao lado mostra a classificagdo dos instrumentos que podem ser
usados e seus objetivos:

Fonte: Steer Davies Gleave, com dados de FURTADO (1999).

A figura a seguir mostra a classificagdo dos instrumentos de acordo com
seus objetivos:
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Figura 2.5: Instrumentos de LVC de acordo com seus objetivos

Natureza Fiscal

Imposto: Aumentar a
arrecadacdo tributaria
sobre o valor da terra

Imposto predial

Contribui¢do em mais-
valia

Contribuicao: Financiar

: Solo criado
a infraestrutura urbana

Encargos para

infraestrutura

Instrumentos Zeis

urbanisticos

Gerenciamento do solo:
orientar o
desenvolvimento da
cidade

Regime de
desenvolvimento
prioritario

Imposto de propriedade
especial para imoveis
subutilizados e taxas

progressivas

Natureza Regulatdria

Banco de terrenos
Controle de mercado:
controlar os usos e
ocupagdes do solo

Desapropriagdo

Reajuste de terra

Fonte: Steer Davies Gleave, baseado em Smolka e Amborski (2003) e Jaramillo (2009).

Formas de aplicagao

O processo de recuperagao da valorizagao imobilidria pode-se dar de
formas diferentes, de acordo com o instrumento utilizado. A tabela
abaixo resume algumas formas de aplicagdo:

Tabela 2.2: Categorias de instrumentos e processo de recuperagao da valorizacdo
imobilidria

Processo de

Categorias Instrumentos

recuperagao
de mais-valias

Vantagens

Imposto sobre a
propriedade
imobilidria ou sé a
base do valor do solo

Aliquota imposta
sobre o
componente de
valor do solo

Universalidade e

Impostos, taxas regularidade

e contribuicao

de melhoria
I Compensagdo .
Contribuigdo de P - : Os beneficiarios contribuem
: monetdria ou em .
melhoria . para o projeto
espécie
Compensagdo Flexibilidade permite
Exagdes monetdria ou em  considerar eventos
espécie imprevistos
Exagles e . Técnicas de Compensagdo ao setor
Contrapartidas por o I .
outras . . avaliacdo de publico pela infraestrutura
. direitos de construir X
contrapartidas terrenos existente
regulatdrias por
direitos de Compensacao
construir por meio de
Transferéncia de dotagdo de Direitos de construir usados
dfifies de direitos em como moeda para financiar
. outras projetos publicos
construir

propriedades

Fonte: Smolka (2014).

Essas categorias variam de acordo com o pais, ja que, por exemplo, o
sistema colombiano de Participacion en Plusvalias pode usar o
mecanismo para recuperar o custo de investimentos em obras publicas,
ouU como uma contrapartida para recuperar o incremento do valor
decorrente de uma alteragdo normativa. Esse instrumento é
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considerado um tributo na Colémbia, ja no Brasil, um instrumento
semelhante como a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
ndo é um tributo.

Essa decisdo foi tomada para evitar uma percep¢do equivocada de dupla
tributagdo quando uma contribuicao sobre o direito de construir é
somada ao imposto regular sobre a propriedade. Assim, a cobranca por
direitos de construir adicionais (OODC) é na verdade um 6nus que incide
sobre o uso do “direito de construir adicional, o qual ndo faz parte dos
bens do proprietario, pois € um bem publico que pertence a cidade
como um todo” (Rabello 2012).

Apesar das receitas arrecadadas por todos esses tipos de instrumentos
estarem incluidas no orcamento geral dos municipios, normalmente
administrados pelas correspondentes secretarias municipais da fazenda,
ou em fundos especificos, em alguns casos o produto obtido pela
recuperacao de mais-valias fundiarias toma a forma de compensacées
em espécie através de bens e servigos.

14
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3 Desenvolvimento
Orientado ao Transporte

Esse capitulo tem como objetivo introduzir o conceito de
Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT) e os beneficios da sua
incorporagdo junto aos mecanismos de LVC. Também traz reflexdes
sobre as relacdes entre densidade construtiva, populacional e o
financiamento do transporte.

LVC e Desenvolvimento Orientado ao Transporte

Os mecanismos de recuperacao da valorizagdo imobilidria incidem sobre
fluxos de novos desenvolvimentos e sobre os estoques construtivos
consolidados, ou seja, atuam conforme as densidades, as dindmicas
imobiliarias e o desenvolvimento urbano. Maiores densidades
construtivas, sejam elas residenciais ou de empregos, geram valor de
percepgdo imediata e se refletem na
valorizacdo dos terrenos, o que
potencializa a recuperagao via LVC.

A forma urbana é determinada pela
organizagao dos espacos e
densidades. Assim, uma cidade pode
ser dispersa - com baixas densidades
populacionais, gerando a necessidade
de longos deslocamentos, o que pode
levar a uma maior dependéncia do

uso do transporte individual — ou compacta, com densidades
concentradas onde ja ha infraestrutura de transportes.

Esse conceito ndo soé se aplica a definicdo do perimetro urbano, mas
também estd relacionado a distribuicdo das densidades populacionais
dentro da prépria cidade.

Assim, uma cidade compacta, que concentra suas maiores densidades
no entorno dos eixos de transporte, além de viabilizar a implantacdo e
operacdo dos sistemas de transporte publico por ganho de eficiéncia,
evita deseconomias urbanas, como fluxos pendulares e a necessidade
de expansdo da infraestrutura para novas areas urbanizadas.

Para atingir esse modelo, é fundamental uma politica publica de
gerenciamento do uso e ocupacado do solo, articulado ao planejamento
dos sistemas de transporte coletivo. Isso implica em eleger
estrategicamente as dreas aptas ao desenvolvimento urbano, em
detrimento de outras, considerando a dindmica imobiliaria da cidade.
Para isso, foi adotado o conceito de Desenvolvimento Orientado ao
Transporte (DOT) como ferramenta para alcangar os objetivos do
planejamento integrado.

O DOT visa promover o desenvolvimento urbano no entorno dos eixos
de transporte publico de média e alta capacidade, o que favorece uma
melhor distribuicdo das atividades e densidades no municipio,
estabelecendo uma dinamica territorial mais eficiente do ponto de vista
da mobilidade urbana.

Evita a expansdo da mancha urbana para além da drea consolidada do
municipio, ou mesmo, o abandono das areas centrais em direcédo a
periferia ou em areas sem infraestrutura. Ao promover o adensamento
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nas regides ja providas por servigos de transporte publico, evita também
a necessidade de extensao desse sistema e sua consequente
subutilizacdo em areas ja servidas.

Os oito principios do DOT

1. Alinhar densidades demograficas, econdmicas, a capacidade de
transporte de massa e as caracteristicas da rede vidria para maior
acessibilidade.

2. Criar regides compactas com viagens curtas.

3. Garantir a resiliéncia das areas conectadas pelo transporte de alta
capacidade.

4. Plano e zona para bairros de uso misto e de renda mista em torno
dos corredores de transporte.

5. Criar espacgos publicos atrativos e centrados nas pessoas em torno
das estagdes de transporte coletivo.

6. Desenvolver bairros que promovam mobilidade a pé e por
bicicleta.

7. Desenvolver o transporte publico de boa qualidade, acessivel e
integrado.

8. Gerenciar a demanda por veiculos motorizados particulares.

Fonte: Salat, Serge; Ollivier, Gerald. 2017.

Esse conceito permite a formacdo de comunidades compactas, com uso
misto, caminhaveis e planejadas para deslocamentos sustentdveis. O
DOT ajuda a desestimular o uso de transporte individual motorizado
para que as pessoas utilizem, de fato, os servicos de transporte publico
disponiveis para se deslocar na cidade, além de promover a mobilidade
a pé e por bicicleta para viagens de curta distancia no entorno das
estacGes de transporte.

Beneficios da associa¢ao LVC e DOT

Entende-se que associar os mecanismos de LVC aos investimentos a
infraestrutura de transportes é uma grande oportunidade para ampliar
o potencial de arrecadacdo municipal, ja que:

e Aimplantagdo da infraestrutura de transportes leva a um processo
de valorizacao fundiaria no entorno desse sistema, pela ampliacao
da acessibilidade, e pode ser recuperado através dos mecanismos
de Land Value Capture (LVC).

e (O adensamento nessas areas, através de alteracGes das normativas
urbanisticas, ampliam ainda mais o processo de valorizagdo e o
potencial de recuperagao das mais valias fundidrias, além de trazer
ganhos de eficiéncia para o sistema de transportes.

Logo, a adogdo do conceito LVC pode ser potencializada pelo
desenvolvimento urbano associado ao planejamento da rede de
transportes. O adensamento populacional ao longo dos eixos de
transporte propicia, ndo sé uma maior eficiéncia dos investimentos
urbanos, como do préprio sistema de transportes, gerando um potencial
aumento da demanda de usudrios. Logo, de formas diretas e indiretas, a
arrecadacdo pode ser aumentada, seja por instrumentos LVC aplicaveis
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na valorizacdo fundiaria, seja pelo
potencial aumento da arrecadacao
tarifaria dos sistemas de

Adensamento nos eixos de transporte

Maior demanda
de usuarios do

Valorizagdo no

entorno dos eixos

e adensamento sistema de transportes.
populacional transporte
' ' Para promover o adensamento no
Potencial aumento Potencial entorno dos eixos, é necessario
da arrecadacdo aumento da estabelecer uma politica publica
através dos arrecadacio b d | ... .~
mecanismos LVC tarifaria aseada pelo principio restricao

\ ] <>indugado, ja que, conforme
! observados em diversas
Financiamento da infraestrutura A . |
de transportes e transformacgdes experiencias (por exemplo, a
urbanas para o municipio Operagdo Urbana Centro, em Sdo
Paulo), os incentivos fiscais e
normativos ndo sdo suficientes para induzir a atuacdao do mercado.

Portanto, considerando as caracteristicas neutras dos
instrumentos de LVC em relacao as dinamicas
imobiliarias, para induzir o desenvolvimento de
determinadas regides, é necessario restringir o
desenvolvimento em areas potencialmente
concorrentes, direcionando as praticas do mercado
através de uma regulacao urbanistica fortalecida.

Uma das ferramentas possiveis é através da maior oferta de potencial
construtivo adicional nas areas selecionadas, e restricdo desse potencial
no restante da cidade.

A adocdo dos mecanismos LVC + DOT também propicia um cenario
favoravel a construcdo e consolidacdo do dialogo entre as esferas
municipal e estadual, visto que o municipio trata do ordenamento do
solo e o estado geralmente atua sobre o transporte metroferroviario.

Conceito beneficiado-pagador

A avaliacdo das opc¢des de mecanismos LVC estd orientada sob o
conceito do “beneficiado-pagador”. Este conceito baseia-se no principio
de que os beneficiados de melhorias e investimentos em transportes
devem contribuir com os custos da infraestrutura. A Figura 3.1 destaca
gue é necessario um equilibrio entre o montante recuperado via
mecanismos LVC e o total de beneficios oferecidos, tendo em vista um
cenario de “ganha-ganha”.

Figura 3.1: Conceito beneficiado-pagador

Reinvestimento Beneficios

Recuperacdo .. .
perac Beneficios mantidos

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.
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Uma melhoria em transporte e /ou infraestrutura pode resultar em um sejam distribuidos sobre aqueles que mais se beneficiam e possuem
conjunto de beneficios, logo, é justo que incidam sobre os beneficiados capacidade de contribuicao.

de um determinado projeto alguma forma de compartilhamento dos

custos pela infraestrutura. Contudo, deve-se garantir que tais custos

Desenvolvimento Orientado ao Transporte no Brasil

Curitiba, 1966 Resultados

O Conceito DOT ndo é algo novo no Brasil, tendo sido implementado em O planejamento urbano de Curitiba, com a implanta¢do do sistema BRT,
Curitiba através do seu Plano Diretor aprovado em 1966. O plano tinha como tornou-se um exemplo de sucesso conhecido internacionalmente pois, nos
objetivo o descongestionamento da drea central da cidade e o controle da primeiros anos e no decorrer do tempo, apresentou resultados positivos, tais
distribuicdo demografica por meio de habitagdes populares, e como:

desenvolvimento econdmico ao longo dos eixos lineares de transportes, . . .
e Densidade 120% maior ao longo dos corredores, quando comparada a

conhecido como Desenvolvimento Orientado ao Transporte - DOT. . o i . ,
densidade média de 73% nas dreas periféricas, no periodo de 1970 a 1978,

O éxito da implementacdo da estratégia comecou pelo planejamento, invertendo-se, assim, a realidade de muitas cidades brasileiras e
elaboracdo e efetivagao do que atualmente é denominado como sistema de diminuindo o movimento pendular de viagens das grandes metrépoles;
BRT (sigla de Bus Rapid Transit, em inglés), pioneiro no mundo. Houve e O censo de 2010 indica que 45% dos deslocamentos sdo pelo transporte
adensamento no entorno das vias de BRT, com instalacdo de dreas publico;

comerciais e residenciais. Hoje, Curitiba conta com 81 km de vias exclusivas e Estima-se que por ano exista uma redugdo de 27 milhdes de viagens de
para 6nibus e demanda de aproximadamente 750.000 passageiros/dia. As automoveis.

principais diretrizes foram:

e Prioridade ao transporte coletivo;

e Rigor na aplicacao das leis que regem a ocupagao e o uso do solo;

e Definigdo clara do sistema vidrio e integragao entre as fungdes urbanas;

e Planejamento urbano a servigco do desenvolvimento econémico e social e
da conservacdo do meio ambiente.
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Densidade construida e densidade populacional

Para definir o adensamento no entorno dos eixos de transporte é
importante notar que a densidade construtiva nem sempre reflete a
densidade populacional: ha casos em que bairros horizontais possuem
maiores densidades populacionais que bairros verticalizados, ja que a
densidade demogréfica é definida ndo sé pelo Coeficiente de
Aproveitamento (CA), mas por outros indices urbanisticos, como pelo
tamanho da unidade habitacional (m2/domicilio), taxa de ocupacéo,
tamanho do lote, etc.

Tabela 3.1: Tipologia urbana e densidade bruta

Tipologia Urbana Densidade Bruta

Favelas RJ 1.000 — 1.500 hab./ha
300 — 400 hab./ha
100 — 150 hab./ha
50— 60 hab./ha

Bairros Verticalizados SP
Bairros populares horizontais SP

Bairro maior renda horizontal SP

Fonte: Prof. Dr. Eduardo A. C. Nobre (FAU USP).

Em Sao Paulo, por exemplo, dreas com mesmos CA podem apresentar
diferentes densidades populacionais. E o caso de Cidade de Tiradentes
gue apresenta uma densidade populacional 7 vezes maior que a
densidade do bairro de Pacaembu, ainda que os dois bairros sejam
horizontais. Nesse caso, o tamanho do lote padrdo e a taxa de ocupagao
colaboram para as diferentes densidades, conforme mostra Figura 3.2.

Figura 3.2: Exemplo de Sao Paulo - relagdo entre densidade construtiva e populacional

Cerqueira César Pacaembu Cidade Tiradentes
Bairro de uso misto vertical com Bairro residencial de alta renda, Zona de uso misto densidade
densidade alta zona exclusiva residencial de

baixa periférica
densidade baixa

e CA=4,0 e CA=1,0

e Taxa de Ocupagdo = 0,35 e CA=1,0 e Taxa de Ocupacio = 0,8

e |ote remebrado = +500 m2 e Taxa de Ocupagdo =0,5 e lote padrdo = +125 m2

e Densidade = 500 hab/ha e Lote padrdo = +500 m2 e Densidade = +350 hab/ha

e Densidade =+ 50 hab/ha

2o

Fonte: Prof. Dr. Eduardo A. C. Nobre (FAU USP).

Em Fortaleza, essa situacdo também pode ser observada. O bairro Barra
do Ceard, predominantemente horizontal, apresenta maiores
densidades populacionais que o bairro Varjota, predominantemente
vertical, conforme mostra a Figura 3.3.
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Figura 3.3: Exemplo de Fortaleza: relagdo entre densidade construtiva e populacional

Barra do Ceara Varjota Parangaba

Bairro residencial de baixa Zona de uso misto vertical Zona de uso misto densidade
renda horizontal e |A=3,0ZEDUS baixa periférica horizontal

e IA=1,0 e Densidade =100 - e |IA=2,0(ZEDUS)

e Densidade =150 - 300 hab/ha 150hab/ha e Densidade= 100 - 250 hab/ha

e Un. Hab = 140 m2/hab e Un. Hab=57m2/ha

Parangaba

Varjota

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

Uma das razoes pela qual as densidades construtivas nem sempre
refletem as populacionais, é o tamanho dos apartamentos.

Para fim de exemplificagdo, um mesmo terreno hipotético de 1.000 m?
pode abrigar um prédio residencial de 4 andares com 9 apartamentos
de 50 m? por andar ou com 4 apartamentos de 100 m? por andar. No

primeiro caso, com 36 domicilios, seria possivel abrigar 123 residentes’.

No segundo caso, com 16 domicilios, seria possivel abrigar apenas 55
residentes.

1 Valores calculados segundo IBGE (2010) adotando-se a relagdo 3,44 residentes/domicilios.

Figura 3.4: Cota de terreno habitacional

Exemplo 1 Exemplo 2

Terreno 500 m? Terreno 500 m*

Prédio com 4 andares Prédio com 4 andares

9 apartamentos de 50 m? 4 apartamentos de 100 m*
36 domicilios 16 domicilios

~ 123 residentes* ~ 55 residentes*

Mesmo IA Maximo incidente

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

Portanto, sugere-se para a aplicacdo de indicadores que assegurem uma
melhor gestao da densidade populacional, estabelecam um nimero
minimo de unidades habitacionais, em fun¢do da area do terreno,
adicionalmente ao coeficiente de aproveitamento maximo para
possibilitar maior gestdo da densidade populacional. Os valores devem
ser estudados conforme o contexto e definidos de acordo com as
densidades desejadas.
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Densidade populacional e capacidade do transporte

O adensamento populacional em torno dos eixos de mobilidade
potencializa o aumento da demanda de transporte, e
consequentemente, exige uma maior oferta na sua capacidade de
servico. Sistemas de transporte ja implementados podem oferecer

limites ao adensamento — entretanto, é possivel aumentar a capacidade

existente, seja pelo aumento do nivel de servico, do intervalo
operacional ou até mesmo, da implantacdo de outros veiculos/modais
com maior capacidade, dimensionados para as demandas projetadas.

A implantagdo de sistemas de média e alta capacidade traz diversos
beneficios para populacdo, como aumento da acessibilidade e ganhos
no tempo de viagem, o que pode levar a um aumento da demanda
ainda superior ao adensamento, a partir da mudanca de
comportamento e demanda induzida pela oferta de infraestrutura. Ou
seja, a tendéncia a médio-longo prazo é que a aplicacdo do conceito
DOT leve a um percentual ainda maior de pessoas optando pelo

transporte publico em detrimento do transporte individual motorizado.

O aumento da demanda viabiliza a implantacdo de infraestrutura de
transporte, pois maximiza seu uso, diminuindo o custo relativo de sua
implantacdo e reduzindo a necessidade de sua expansdo para areas
periféricas. Além disso, reduz também a necessidade de viagens
pendulares, ja que a concentragao de pessoas favorece as atividades
econdmicas como comércio e servico ao nivel local, diminuindo os
desequilibrios do sistema nas horas pico, as deseconomias urbanas e
por fim, encorajando o transporte ativo.

Figura 3.5:Adensamento populacional x demanda de transporte

Adensamento

populacional

atrai

exige maior

aumenta

Oferta de Demanda de
transporte transporte
coletivo coletivo

exige maior

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

Entretanto, deve-se buscar um equilibrio entre
densidade e capacidade do sistema. Ao mesmo tempo
gue baixas densidades encarecem o custo relativo de
implantagao de infraestrutura por habitante, altissimas
densidades também podem onerar esses investimentos.

Estudos realizados pelo Banco do Trabalhador da Venezuela (Banco
Obrero) demonstraram que os custos da infraestrutura urbana em
funcdo da densidade se comportam como uma pardbola, cujo ponto de
otimizacdo, para o caso de Caracas, ficaria em torno dos 1.000 hab./ha
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(Ferrari, 1979). Acima disso, o custo da infraestrutura é onerado para
atender as altissimas demandas, conforme mostra a Figura 3.6.

Figura 3.6: Custo da Infraestrutura versus densidade

Custo relativo de implantacdo de infraestrutura x
densidades

200
150

100

USS/hab

50

200 300 700 1000 1300 1700 1900
Hab./ha

Custo de infraestrutura x densidades

Fonte: Prof. Dr. Eduardo A. C. Nobre — FAUSP (Baseado em Ferrari, 1979, pag. 350.).

A discussao sobre as densidades ideais é antiga, alguns estudos sugerem
algumas densidades populacionais como ideais do ponto de vista da
otimizac¢ao dos investimentos:

e Celson Ferrari (ibid.) defende que entre 250 e 450 hab./ha séo
densidades econdmicas;

e Fred Rodrigues (1986) alega que densidades inferiores a 100
hab./ha inviabilizam a presenca de servicos e superiores a 1.500
hab./ha, geram deseconomias;

e A ONU recomenda 450 hab./ha como ideal;

e A Associagdo Americana de Salde Publica defende 680 hab./ha

e Segundo Mascard (1986), considerando os custos de implantacado
de infraestrutura urbana, incluindo redes de distribuicao de agua,
esgoto, iluminagao publica e pavimentacao, além dos custos do
edificio e da energia gasta para sua manutencdo, as densidades
brutas entre 450 a 540 hab./ha seriam as ideais.

A melhor relacdo entre a densidade e a capacidade depende de cada
contexto de cidade e das caracteristicas do sistema de transporte, no
entanto, deve-se levar em consideragdo nao soé o limite de absorg¢do
dessa demanda, mas a relacdo de custo relativo para a otimizacdo dos
investimentos.

Arrecadacao potencial e financiamento do transporte

A analise empirica de projetos de transporte evidencia a valorizagao
imobiliaria decorrente da implantacdo de infraestrutura de transportes
no seu entorno, variando entre 10% e 30% de valoriza¢do no valor da
terra de uso residencial e ndo-residencial, podendo chegar até 40%
dependendo do contexto de cada cidade e da cobertura do sistema.
Municipios com pouca oferta de transporte tendem a ter uma maior
valoriza¢do no entorno dos sistemas de transporte quando esses sao
implementados devido ao ganho de acessibilidade naquela area
especifica, que destoa com o restante da cidade onde ndo ha oferta
desse mesmo servigo.

A taxa de valorizacgdo, entretanto, ndo se da de forma linear ao longo
dos anos. A Figura 3.7 apresenta a tendéncia comportamental da taxa
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de valorizacdo imobilidria produzida por obra publica em paises latino
americanos, estudada pelo Prof. Borrero em 2013.

Figura 3.7: Comportamento tedrico da taxa de valorizagao fundiaria produzida por
uma obra publica

'y
30%.
18 -7 N,
U
] Id
E /’
o 7
o /
= ’
=R ’
/
| | | | | | -
T T T T T T >
2 anos 4 anos 7 anos 10anos 15anos 20 anos

| Antncio | Construcgdo | posterior a obra |
Comportamento em um microciclo

= = = = Comportamento normal

Fonte: Borrero, 2013.

De acordo com o comportamento tedrico da taxa de valorizagdo
fundidria produzida por uma obra publica, observada por Borrero,
entende-se que anteriormente a construcdo da infraestrutura, hd um
aumento significativo dessa taxa oriunda da expectativa sobre a obra.
Em seguida, hd uma queda desta taxa devido ao periodo de construgao,
relacionada com os impactos da obra (ruidos, poluicdo,
congestionamento, etc.). Apds o fim da obra atinge-se um segundo pico
na taxa de crescimento da valorizagao imobilidria que decai lentamente

ao passar dos anos. O mesmo estudo indica que a valoriza¢do imobiliaria
pode atingir valores de 30%.

A valorizacdao imobiliaria gerada a partir de
investimentos publicos é geralmente superior ao custo
da obra publica.

Portanto, é justo que parte dessa valorizacdo seja recuperada pelo
poder publico, seja para custear a prépria infraestrutura ou sua
ampliacdo para outras areas da cidade, seja para proporcionar ao
governo municipal recursos para financiamento da infraestrutura de
apoio a urbanizacdo, realizacao de melhorias urbanas e de
acessibilidade.

Esse ciclo entre investimento, valorizagao imobilidria e arrecadagao
também beneficia o governo estadual, que geralmente é responsavel
pelos investimentos e subsidios a operacao dos sistemas de transporte
metroferrovidrio. As melhorias urbanas e de microacessibilidade nos
entornos das estacdes potencializa a atracdo de demanda de usudrios.

Além da valorizagdo imobilidria, com o adensamento populacional e
potencial aumento da demanda de usuarios, o sistema de transportes
melhora seu equilibrio econémico-financeiro através do potencial
aumento da arrecadacdo tarifaria, além do maior equilibrio entre a
oferta e demanda do sistema e ganhos na eficiéncia na operacao.

Por fim, a valorizacdo dos ativos publicos relacionados as estacGes gera
oportunidades para o aumento da receita ndo-tarifaria através de
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concessdes e parcerias publico-privadas. Esses beneficios devem ser
apropriados pelo prdéprio sistema de transporte para viabilizar melhorias
no servico e equilibrar os subsidios necessarios a operacdo, mantendo
tarifas acessiveis ao usudrio.

Figura 3.8: Ciclo entre investimento, valorizagdo imobiliaria e arrecadagdo

Investimento

Potencialiva Potencializa
Aumento de
Aumento da arrecadagao
arrecadacdo
tarifaria . Valorizagdo
Arrecadacgdo fundidria
Aumento da
arrecadacgdo § |
LvC Potencializa  pdensamento
populacional

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.
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4 Mecanismos de LVC
nacionais

Nesse capitulo serdo descritos os mecanismos LVC previstos pela
Estatuto da Cidade, e depois, serdo apresentados em fichas alguns
estudos de caso de cidades brasileiras em que esses mecanismos tém
sido aplicados, e as principais licdes aprendidas.

Estatuto da Cidade

Grande parte dos mecanismos nacionais associados a recuperacao das
mais valias fundidrias esta regulamentada pelo Estatuto da Cidade,
abrangendo instrumentos de natureza fiscal (impostos e contribuicdes)
e de natureza regulatéria (gerenciamento do solo e controle de
mercado). O Estatuto da Cidade, lei federal n° 10.257/2001, é o marco
regulatdrio orientador para as politicas de desenvolvimento urbano das
cidades brasileiras. Esta lei estabelece normas de ordem publica e de
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do
equilibrio ambiental.

O Estatuto da Cidade insere-se no patamar de normas gerais do direito
urbanistico e do planejamento urbano no Brasil que visam o combate a
retencdo especulativa do imdvel urbano (art. 2, inciso VI, a), bem como
o parcelamento, edificacdo e uso do solo inadequados ou excessivos em
relacdo a infraestrutura disponivel (art. 2, incisivo VI, c) e a implantacdo
de empreendimentos ou atividades de impacto sem previsdo de

infraestrutura correspondente (art. 2, inciso VI, d). Consagrando
também dentro de suas diretrizes gerais:

“Art. 2. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:
(...)

IX — Justa distribuigcdo dos beneficios e énus decorrentes do
processo de urbanizagdo;

(...)

XI — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que
tenha resultado a valorizagdo de imdveis urbanos;”

(Estatuto da Cidade, 2001)

Essas duas diretrizes, em especifico, orientam a politica urbana no
caminho da recuperacdo da valorizacdo do solo e caracterizam-se como
elementos importantes para a realizagado da justica social na cidade
(Piza, Santoro e Cymbalista, 2005). Portanto, alguns dos instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade podem ser aplicados
voltados para o desenvolvimento de mecanismos LVC nas cidades
brasileiras, como:

e  Contribuicdo de Melhoria (CM)
e  Qutorga Onerosa do Direito de Construir e Altera¢do de Uso (OODC
e OOAU)

e  Operacdo Urbana Consorciada (OUC)
e  Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
e  7Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
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e  Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)
e  Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo compulsérios (PEUC)
° IPTU Progressivo no Tempo

Definicao dos mecanismos

Neste item serdo definidos os instrumentos urbanisticos do Estatuto da
Cidade analisados como mecanismos LVC.

Contribuicao de Melhoria

A Contribuicdo de Melhoria é uma contribuicdo ou encargo que incide
sobre os proprietdrios de certos bens imdveis para custear servicos ou
melhoramentos publicos dos quais eles se beneficiam especificamente.
Trata-se de um tributo previsto no art. 145 da Constituicdao Federal de
1988, descrito pelos artigos
81 e 82 do Codigo Tributario
Nacional (CTN) e indicado
como instrumento urbanistico
pelo Estatuto da Cidade. Este
instrumento apresenta como
objetivo a recuperacdo de
parte do valor investido em
uma obra publica, a partir da
valorizacdo imobiliaria
ocasionada pela obra.

Valorizagao

Imobiliaria

e

Obra
Publica —_

O tributo materializa-se no
bindmio obra publica e
valorizagao imobilidria do

Tributo regulamentado no Cddigo Tributério Nacional e
entendido como instrumento urbanistico no Estatuto da
Cidade

contribuinte, sé pode ser aplicado uma Unica vez e deve estar
acompanhado da completa transparéncia das informacdes sobre a obra.
Portanto, so é aplicavel em caso de valorizacdao imobiliaria apds a obra.
Vale destacar que em caso de desvalorizacao do imdvel o proprietario,
em ambito civil, pode pedir indenizacao para o Poder Publico. A
tributacdo ocorre apds o fim da obra, depois de publicado o respectivo
demonstrativo de custos, e sua arrecadagao é destinada ao custeio da
obra publica que provocou a valorizacdo imobilidria, ndo podendo ser
redirecionada.

A contribuicdo de melhoria relativa a cada imdvel, serd determinada
pelo rateio da parcela do custo da obra pelos iméveis situados na zona
beneficiada, em funcdo dos respectivos fatores individuais de
valorizagdo.

A cobranca deste tributo é limitada por:

e Limite individual: cada proprietdrio de um imével valorizado por
uma obra publica ndo pode ser cobrado mais do que a valorizagdo
de seu imovel;

e Limite global: a soma de todas as contribui¢cdes de melhoria
cobradas ndo pode ser maior que o prego total da obra publica.

Embora este instrumento ndo seja regulamentado pelo Estatuto da
Cidade, ele estd previsto como um instituto tributdrio a ser aplicado na
politica urbana, portanto, as municipalidades podem adota-lo como
forma de recuperar financeiramente os recursos investidos em obras
publicas. A Constituicdo Federal estabelece, ainda, em seu art. 146, que
cabe a lei complementar estabelecer normas gerais em matéria de
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legislacdo tributdria, dentre elas a defini¢ao de tributos e de suas
espécies, sendo esta norma o Cédigo Tributario Nacional - CTN.

Prevé como fato gerador da contribuicdo de melhoria a valorizacao
imobiliaria dos imdveis localizados em drea beneficiada por obras
publicas, tais como:

e Abertura, alargamento, pavimentacao, iluminacdo, arborizacao,
esgotos pluviais e outros melhoramentos de pracas e vias publicas;

e Construcdo e ampliacdo de parques, campos de desportos, pontes,
tuneis e viadutos;

e Construcdo ou ampliacdo de sistemas de transito rapido, inclusive
todas as obras e edificacdes necessarias ao funcionamento do
sistema;

e Servicos e obras de abastecimento de agua potavel, esgotos,
instalagGes de redes elétricas, telefonicas, transportes e
comunicacoes, e instalacGes de comodidade publica;

e Construgdo, pavimentag¢ao ou melhoramento de estradas de
rodagem;

e Quaisquer outras obras ou servigos de que decorra valorizagdo de
imoveis.

A cobrancga da Contribuicao de Melhoria sera definida, caso a caso, por

lei especifica, para cada obra, sendo que a fixagdo da zona de influéncia

das obras publicas e dos coeficientes de participacdo dos imdveis nela
situados, sera procedida por uma comissdo que observard as normas
relativas a avaliagdo de imdveis urbanos e rurais estabelecidas pela

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e alguns outros

requisitos estabelecidos pelo CTM.

Portanto, ja existem todos os elementos para a efetivacao da cobranca
da contribuicao de melhoria, importante mecanismo de recuperacao da
valorizacdo imobiliaria. Entretanto, ha duas razées que desestimulam o
Poder Publico a utilizar de forma mais rotineira a contribuicdo de
melhoria:

i. A primeira se refere a necessidade de um procedimento
complexo para a sua cobranga que estimula e facilita a
impugnacao judicial pelos contribuintes;

ii. Asegunda pela exigéncia de se cobrar a contribuicdo apenas
apods a execucdo da obra, ou seja, ndo serve como um
instrumento de financiamento de obra publica, mas apenas um
mecanismo de ressarcimento de despesas.

Portanto, a Contribuicao de Melhoria ainda tem sido pouco utilizada no
Brasil apesar de seu potencial de arrecadacao.

Imposto sobre a propriedade imobiliadria

O imposto sobre a propriedade imobilidria combina a tributagao ao
terreno e a area construida do imével. O imposto sobre o valor da terra,
aplicado a propriedade privada, é uma forma de recuperagao de mais-
valia fundidria, ja que grande parte do seu valor decorre de agdo publica
e investimentos publicos acumulados. Dessa forma, o imposto sobre a
propriedade recupera uma parte desse valor, pois a aliquota do imposto
se aplica tanto as edificacdes como ao solo urbano.

O Importo Predial e Territorial Urbano (IPTU) é previsto pelo art. 156, |
da Constituicdo Federal, sendo que as normas gerais sdo veiculadas
pelos arts. 32 a 34. O IPTU incide sobre a propriedade do bem imdvel
situado na area urbana do Municipio, tendo como base de célculo o
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valor venal do imével com aliquotas fixadas pela lei municipal.
Considera-se valor venal o valor do terreno e das construcdes que se
alcancgaria em uma venda a vista, em condi¢Ses normais.

Antes da Emenda Constitucional n2 29/2000, o Supremo Tribunal
Federal manifestou-se no sentido que somente era possivel a
progressividade de aliquotas prevista no ja citado art. 182 da
Constituicdo Federal, ou seja, como sanc¢do pelo ndo cumprimento do
PEUC.

A citada alteracdo constitucional previu expressamente a possibilidade
do IPTU ser progressivo em razdo do valor do imével e de poder ter
aliquotas diferentes de acordo com a localizacdo e o uso do imédvel.
Desta forma, é possivel estabelecer aliquotas diferenciadas para imdveis
residenciais e ndo residenciais, iméveis com ou sem edificacdes, imoveis
em zonas consolidadas ou em desenvolvimento, etc.

N3o é possivel estabelecer aliquotas diferenciadas entre imdveis
valorizados ou ndo por uma obra publica, ndo permitindo, assim, a
utilizacdo deste imposto como instrumento direto de recuperacdo da
valorizacdo imobilidria. Indiretamente, como a valorizacdo do imével
impacta a base de cdlculo do imposto, o valor do imposto aumentara
apods a execucdo das obras.

Alguns especialistas defendem que esse imposto deve ser considerado como uma taxa
sabre os servigos e infraestrutura e portanto forma de recuperagdo de valorizagdo, pois
os contribuintes podem decidir qual localidade oferece o nivel mais elevado de
beneficios em troca de uma determinada aliquota desse imposto (Fischel 2005).

Importante destacar que o aumento do IPTU pela valorizagdo nao é
automatico, sendo necessaria lei municipal que reveja a Planta Genérica
de Valores - PGV, pois sem a revisao por lei, o Executivo Municipal pode
apenas por decreto atualizar a PGV pelo indice de correcao monetdria.

Por fim, deve-se destacar a proibi¢cdo constitucional de vincular a receita
de impostos a 6rgdo, fundo ou despesa (art. 167, IV da CF), assim, ndo
seria possivel se obrigar a destinar este acréscimo do IPTU, em
decorréncia da valorizacdo do imével, para eventual agente autorizado
gue tenha sido responsavel pela execugdo das obras.

Exemplo de aliquota diferenciada — Pensilvénia, Estados Unidos

Segundo Nobre (2016), o IPTU no Brasil poderia ser adotado para
captura de valorizacdo do solo baseado no exemplo da experiéncia
norte-americana de imposto sobre valoriza¢do fundiaria (Land Value Tax
- LVT) que consiste em adotar aliquotas divididas em predial e territorial
para aplicagdao do IPTU, conhecido como two-rate tax ou split-rate tax.

Diferentemente do que ocorre no Brasil, ao invés de se taxar a
propriedade toda em 5,0% do seu valor, por exemplo, a LVT norte-
americana divide o imposto em dois componentes, portanto, o imposto
é o combinado do componente territorial, taxado a 7,5% do valor venal
do imével e do componente predial, que tende a ter menor percentual,
taxado a 2,5% de seu valor.
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Figura 4.1: Exemplo de composi¢do do IPTU com aliquotas diferenciadas

Predial

l 25%
IPTU
aliquotas
diferenciadas

Territorial
75%

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

O autor indica como exemplo conhecido, aliquotas diferenciadas de
imposto predial e territorial, que é a estrutura tributdria do estado da
Pensilvania (Estados Unidos). Atualmente a legislacdo da maioria das
cidades do estado apresentam aliquotas bem diferenciadas. A estrutura
tributaria anterior a 1911, favorecia a concentragdo fundidria devido a
aliquota Unica. Em 1911, a Pensilvania promulgou a legislacdo
estipulando que a aliquota predial deveria ser no maximo a metade da
aliquota territorial. E importante afirmar que esta mudanga na
legislacdo perpassou e se manteve mesmo apds a resisténcia por parte
da elite fundiaria, de comerciantes e de politicos (Hughes, 2006 apud
Nobre, 2016).

Segundo Rybeck (2004) citado por Nobre (2016), o fato da parcela
territorial ser maior que a parcela referente a construgao e benfeitorias
realizadas pelo proprietdrio, desestimulou a reten¢ao especulativa de
terrenos e incentivou o aproveitamento maximo da construcdo. Este
autor argumenta que a taxac¢do da valoriza¢do do terreno é o modo
mais adequado de recuperagao deste, dado que o valor do solo é

influenciado em maior parcela pela infraestrutura urbana e servicos
publicos existentes ou construidos.

De acordo com as analises de Banzhaf e Lavery (2008), os municipios
que se utilizaram das aliquotas diferenciadas tiveram um aumento dos
alvards de construcdo maior que a média e conseguiram um aumento
de 7% na densidade em dez anos.

Com relacdo a aplicabilidade desse instrumento no Brasil, Nobre (2016)
afirma que ndo existe empecilho do ponto de vista da legislacdo
nacional, pois, conforme o art. 33 do Cédigo Tributdrio Nacional, a base
de calculo do IPTU é o valor venal do imdvel, ndo especificando a
distribuicdo das aliquotas nos componentes prediais ou territoriais, que
sdo competéncia do municipio (Brasil, 1966).

Outorga Onerosa do Direito de Construir e Alteragdo de Uso

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é oriunda do
conceito de “solo criado”. Segundo esse conceito, o direito de construir
atrelado a propriedade deveria ser limitado por um indice comum a
todos os imdveis urbanos, o chamado Coeficiente de Aproveitamento
(CA) basico.

O objetivo desse limite comum é neutralizar os efeitos da valorizacdo
diferenciada dos terrenos urbanos que o zoneamento gera ao
determinar potenciais de edificabilidade distintos para cada zona da
cidade. Essa valorizacdo, representada pela diferenca entre o potencial
de aproveitamento basico e o potencial maximo de edificabilidade de
cada terreno, seria compensada por uma contrapartida paga ao poder
publico pelo interessado em construir acima do CA basico.
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O solo criado, em termos gerais, pode ser compreendido pela concessao

a um proprietario do direito de construir acima da area de seu terreno.

Figura 4.2: Conceito de solo criado

CA Basico
Fonte: Maleronka, 2018.

A OODC permite ao Municipio fixar areas pelo seu plano diretor, onde
podera ser autorizada a construcdo acima do coeficiente de
aproveitamento basico, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficidrio, sendo que o plano diretor deve estabelecer o coeficiente
de aproveitamento maximo que podera ser alcancado, considerando a
proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area.

O plano diretor também pode fixar dreas onde seja permitida a

alteracdo de uso do solo (OOAU), mediante contrapartida a ser prestada

pelo beneficiario.

Conforme o art. 30 do Estatuto da Cidade, a lei municipal devera
estabelecer as condi¢des a serem observadas para a OODC e OOAU,

determinando a formula de calculo para a cobranca, os casos passiveis
de isencdo do pagamento de outorga e a contrapartida do beneficidrio.

Com claro intuito redistributivo, o artigo 31 do Estatuto da Cidade
determina que os recursos arrecadados sejam aplicados somente nas
finalidades designadas pelo seu artigo 26, como:

Regularizacdo fundiaria;

Execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
Constituicdo de reserva fundidria;

Ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

Implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

Criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras dreas de
interesse ambiental;

e  Protecgdo de dreas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Essa determinacdo colabora para a criacdo de Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS).
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Operagao Urbana Consorciada

A Operacdo Urbana Consorciada
(OUC) é um instrumento
urbanistico previsto na legislagdo
brasileira para a intervengdao em
trechos do territdério. As primeiras
experiéncias com a adocdo de
instrumentos alternativos a
arrecadacdo tributdria para
obtencdo de recursos, a fim de
estimular e viabilizar intervencdes
urbanas no Brasil, sairam do papel
nos anos de 1990, em S3o Paulo, embora o conceito ja tivesse sido tema
de documentos técnicos e trabalhos académicos na década de 1970
(Maleronka & Hobbs, 2017).

Fonte: Arcoweb, 2015

As operagOes urbanas podem ser definidas como:

“Empreendimentos de natureza imobilidria através dos quais
o0 poder publico assume a iniciativa do processo de produgéo
do espacgo urbano e participa da valorizagdo imobilidria que
ajuda a provocar, visando a objetivos sociais e ao aumento de
oportunidades para atuagdo da iniciativa privada”

(COSTA, 1976, p. 73).

A OUC estd definida nos arts. 32 a 34A do Estatuto da Cidade como o
conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em

uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizacdo ambiental.

Estdo previstas nas OUC, entre outras medidas:

e A modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacado do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas
construtivas, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

e Avregularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas
em desacordo com a legislacdo vigente.

Para sua implementacdo, é necessdria a aprovacao de uma lei especifica
contendo, no minimo: a defini¢do da area a ser atingida; o programa
basico de ocupacdo da area; o programa de atendimento econémico e
social para a populagdo diretamente afetada pela operacdo; finalidades
da operacdo; estudo prévio de impacto de vizinhanca; contrapartida a
ser exigida dos proprietarios, usudrios permanentes e investidores
privados em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos; e a forma de
controle da operagdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil (Estatuto da Cidade, 2001).

O Estatuto da Cidade prevé que os recursos obtidos pelo Poder Publico
municipal, deverdo ser aplicados exclusivamente no programa de
intervencdes da propria operacdo urbana consorciada. Estabelece,
ainda, que a lei municipal podera prever a emissao pelo Municipio de
quantidade determinada de certificados de potencial adicional de
construcdo (CEPAC), que serdo alienados em leildo ou utilizados
diretamente no pagamento das obras necessarias a prépria operagao.
Os CEPACs serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de
construir unicamente na area objeto da operacao.

31



Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformagdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobiliaria | Relatério

Podem-se destacar deste instrumento:

Medidas previstas
* Modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e
subsolo, bem como alteragBes das normas construtivas, considerando os impactos
ambientais delas decorrentes
* Regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com
legislagdo vigente
*  Transformagdo estrutural de uma porgdo da cidade, pela promogéo de parceria
publico-privada;
*  Recuperacdo de mais-valia fundiaria em fungdo da mediagdo da atuagdo privada no
territério urbano;
*  Viabilizar o assentamento programado de moradias populares em areas que ndo
comportariam tal uso nas condigdes correntes do mercado imobiliario;
*  Melhorias da qualidade urbano-ambiental.

soAnalqo

Transferéncia do Direito de Construir

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) encontra-se prevista no
art. 35 do Estatuto da Cidade, estabelecendo que lei municipal com
fundamento no Plano Diretor poderd autorizar o proprietario de um
imovel urbano a exercer em outro local o direito de construir, previsto
no Plano Diretor ou em outra legislacdo urbanistica dele decorrente,
guando este imével for considerado necessario para:

e Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

e Preservagdo, quando o imével for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

e Servir a programas de regularizagao fundiaria, urbanizagdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse
social.

O proprietario do imdvel pode alienar este seu direito de transferéncia
mediante escritura publica, bem como podera receber este direito caso
doe o imdvel ao Poder Publico para uma das finalidades mencionada.

Este instrumento é muito adotado para o caso de imdveis tombados ou
para casos de desapropriacdo devido a questdes de protecao ambiental.
Esse instrumento também pode ser empregado para a implantacao de
programas de regularizagao fundiaria, para a urbanizacdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda com a provisao de habitacdo de
interesse social e para a implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios.

E importante ressaltar que a concess3o do TDC coloca no mercado um
agente que concorre na venda do direito de construir com o Poder
Publico, ou seja, caso seja concedido de forma ampla e facilitada ira
prejudicar a arrecadacdo de recursos por meio da OODC.

Figura 4.3: llustragdo sobre Transferéncia do Direito de Construir

Areal

Fonte: Saboya, 2008.
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Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

As zonas especiais de interesse social consistem em um instrumento de
politica urbana e habitacional que surgiu na década de 1980. No
processo de construgdo de uma nova ordem urbanistica, fundamentada
no principio da fungao social da propriedade, as ZEIS se consolidaram
como um tipo especial de zoneamento, cujo principal objetivo é a
inclusdo da populagdo de menor renda no direito a cidade e a terra
urbana servida de equipamentos e infraestrutura, tanto por meio da
delimitacdo de areas previamente ocupadas por assentamentos
precarios, quanto por meio da delimitacdo de vazios urbanos e de
imdveis subutilizados, destinados a producdao de novas moradias
populares.

Portanto, de forma resumida, os objetivos das ZEIS sdo:

e  Estabelecer condi¢des urbanisticas especiais para a urbanizacdo e regularizacio
fundiéria dos assentamentos precarios;
Ampliar a oferta de terra para produgdo de habitagdo de interesse social (HIS);
e  Estimular e garantir a participacdo da populacdo em todas as etapas de
implementagéo.

sonnalqo

Como interferem com as possibilidades de aproveitamento do solo
urbano e atingem de forma diferenciada as diversas areas da cidade,
com regras que se aplicam tanto aos terrenos publicos quanto
particulares, as ZEIS devem ser criadas por lei de igual hierarquia das leis
gue instituem o zoneamento ou disciplina de uso do solo do municipio.

As ZEIS podem ser classificadas em dois tipos basicos:

e ZEIS de dreas ocupadas por assentamentos precarios;

e ZEIS de areas vazias ou subutilizadas, com destinacdo predominante
para a producdo de HIS.

Para atender a essa destinacdo, nas areas vazias, a legislacdo da ZEIS
deve prever a aplicacao articulada dos instrumentos de indugao do
desenvolvimento urbano e cumprimento da fungdo social da
propriedade.

Sao dreas sujeitas a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacao
do solo. Por um lado, tais regras devem viabilizar a regularizacdo
fundidria dos assentamentos precarios existentes e consolidaveis. Por
outro lado, devem facilitar a producdo de moradias de interesse social,
mediante padrdes urbanisticos e edilicios mais populares, sempre com o
cuidado de garantir condi¢cdes de moradia digna.

As ZEIS tém clara funcdo de redistribuicdo dos beneficios gerados ou
compensacao dos impactos negativos do processo de urbanizacao,
minimizando as desigualdades socioespaciais na sociedade.

Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

Segundo o Caderno Técnico de
Regulamentagdo e Implementagdo do
Estudo de Impacto de Vizinhanca do
Ministério das Cidades (2017), o Estudo
de Impacto de Vizinhanga (EIV)
consiste em instrumento de gestao
complementar ao regramento
ordinario de parcelamento, uso e
ocupacao do solo. Assim, no processo

Estatuto da Cidade
preveé o instrumento, lei
municipal deve

regulamentar e definir
quais empreendimentos
demandam EIV
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de licenciamento urbanistico, o EIV permite o estudo e a avaliacdo
preliminar das consequéncias da instalacdo de empreendimentos de
grande impacto em suas dreas vizinhas, garantindo a possibilidade de
minimizar os impactos indesejados e favorecer impactos positivos para
coletividade.

Os principais objetivos da realizacdo do EIV sdo:

e  Evitar desequilibrios no crescimento das cidades;

e  Garantir condi¢ées minimas de qualidade urbana;

e Zelar pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente e
ambientalmente justos dos espacos urbanos.

Sob os conceitos de mitigacdo de impactos e de controle social, o EIV
deve oferecer subsidios ao poder publico para permitir a decisdo sobre a
concessdo da licenga ou condiciona-la a implantacdo de medidas
compensatorias.

O Estatuto da Cidade consiste na lei que fornece a base para que os
municipios regulamentem a aplicagdo do instrumento, o EIV é objeto
abordado nos artigos 36 a 38 do Estatuto da Cidade. Assim esta
estabelecido pela norma federal que a lei municipal deve definir os
empreendimentos e as atividades que dependerdo de elaboragdo de
estudo prévio de impacto de vizinhanga, para obter as licengas ou
autorizagdes do Poder Publico Municipal, para construir, ampliar ou
permitir funcionamento.

Vale destacar que a obrigatoriedade na elaboragdo do EIV ndo é dirigida
somente aos particulares, mas também ao Poder Publico, ja que a
exigéncia do estudo ndo visa restringir a liberdade do proprietario, mas

sim, adequar qualquer empreendimento ao meio ambiente em que sera
inserido.

Direito de Preempgao

O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal a
preferéncia para aquisicao de imdével urbano, objeto de alienacao
onerosa entre particulares, devendo lei municipal, baseada no plano
diretor, delimitar as dreas em que incidird este direito de preempcado e
fixar prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de
um ano apés o decurso do prazo inicial de vigéncia (art. 25 do Estatuto
da Cidade).

O direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de dreas para:

Regularizacdo fundiaria;

Execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
Constituicdo de reserva fundidria;

Ordenamento e direcionamento da expansdo urbana;

Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Criagcdo de espacos publicos de lazer e dreas verdes;

Criagcdo de unidades de conservagao ou protec¢do de outras areas de
interesse ambiental;

e Protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico;

O proprietdrio devera notificar sua intencdo de alienar o imével, para
gue o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito
seu interesse em compra-lo. A notificagdo mencionada no caput sera
anexada proposta de compra assinada por terceiro interessado na
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aquisicdo do imovel, da qual constara preco, condi¢cdes de pagamento e
prazo de validade. Transcorrido o prazo mencionado no caput sem
manifestagao, fica o proprietario autorizado a realizar a alienagao para
terceiros, nas condicGes da proposta apresentada.

Este instrumento poderia ser utilizado para a formacdo de um banco de
imodveis publicos (reserva fundidria) com a finalidade de
desenvolvimento social, preservacdo ambiental e cultural ou para
desenvolvimento urbano, entretanto tem pouca eficdcia isoladamente,
pois ndo prevé de onde viriam os recursos para a aquisicao dos imoveis,
0 que poderia ser resolvido mediante a sua instituicdo em conjunto com
outro instrumento que gere recursos financeiros, tais como OUC, OODC,
OOAU.

Outro ponto que dificulta a sua efetividade é a pouca atratividade no
valor da transferéncia do imdvel, que sera aquele fixado entre os
particulares, ou seja, o Poder Publico ndo detém vantagem econ6mica
na aquisi¢ao do imovel. Desta forma, ndo parece ser muito vantajoso
em relagdo a realizagdo de desapropriagdo, que também se processa
mediante o preco de mercado, possibilitando apenas reduzir o custo
administrativo e judicial da expropriagdo, bem como evitar a utilizagdo
do poder estatal para obrigar a vender mesmo aquele proprietario que
nao o deseja.

Parcelamento, Edificacao e Utilizagdo Compulsérios e IPTU Progressivo
no Tempo

Embora o PEUC ndo seja propriamente um mecanismo de recuperagado
da valorizagdo imobilidria, trata-se de instrumento importante para

combate a especulagdo imobilidria e exigir que o proprietario do imdvel
dé destinacdo adequada a sua funcdo social.

O PEUC esta previsto no §42 do art. 182 da Constituicdo Federal, que
prevé a faculdade ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do

proprietario do solo urbano
nado edificado, subutilizado ou
ndo utilizado, que promova
seu adequado
aproveitamento, sob pena,
sucessivamente:

| - Parcelamento ou
edificacdo compulsodrios;

Il - Imposto sobre a
propriedade predial e
territorial urbana progressivo
no tempo;

[Il - Desapropriagao com
pagamento mediante titulos
da divida publica de emissado
previamente aprovada pelo

Proprietario que NAO cumpre
a fungéo social

\ 4

Mecanismos sancionatorios

¥

Parcelamento, edificagdo ou
utilizacdo compulsoéria

' Consorcio
Imobiliario

IPTU progressivo

Desapropriagao para fins
de reforma urbana

IPTU Progressivo no Tempo

Garantir funcao social da
propriedade

Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os

juros legais.

O Estatuto da Cidade veio atender um dos requisitos constitucionais,
qual seja, lei federal. Assim, nos seus arts. 52 e 62, estabelece que,
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imovel subutilizado é aquele cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no plano diretor ou em legislacao dele decorrente.
Estabelece também o prazo minimo que a legislacdo municipal deve
estabelecer para o proprietdrio cumprir com as obrigacdes, bem como a
necessidade de averbacdo da notificacdo no cartério de registro de
imdveis e a transferéncia das obrigacdes, na hipdtese de transferéncia
da propriedade, sem interrup¢do de qualquer prazo.

Estabeleceu ainda que o IPTU progressivo no tempo sofrerd majoracao
da aliquota pelo prazo de cinco anos, ndo podendo exceder a duas vezes
o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de
quinze por cento.

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo
ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdo do imdvel,
com pagamento em titulos da divida publica. Os titulos da divida publica
terdo prévia aprovagao pelo Senado Federal e serdo resgatados no
prazo de até dez anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais de seis por
cento ao ano.

O Estatuto da Cidade estabelece, ainda, que o valor real da indenizacédo
refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em fungao de obras realizadas pelo Poder Publico na area
onde o mesmo se localiza, e ndo computara expectativas de ganhos,
lucros cessantes e juros compensatorios, apds a notificacdo pelo Poder
Publico.

Apds a desapropriacdo, o Municipio procederd ao adequado
aproveitamento do imdével no prazo maximo de cinco anos, contado a
partir da sua incorporacao ao patrimonio publico, podendo o
aproveitamento do imével ser efetivado diretamente pelo Poder Publico
ou por meio de aliena¢do ou concessao a terceiros, observando-se,
nesses casos, o devido procedimento licitatério.

Consorcio Imobiliario

O Consorcio Imobilidrio estd previsto no Estatuto da Cidade, sendo
definido como a forma de viabilizacdo de planos de urbanizacdo, de
regularizacao fundiaria ou de reforma, conservacdo ou construcdo de
edificacdo por meio da qual o proprietdrio transfere ao Poder Publico
Municipal seu imovel e, apds a realizacdo das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou
edificadas, ficando as demais unidades incorporadas ao patriménio
publico (art. 46, §12 do Estatuto da Cidade)

O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario,
serd correspondente ao valor do imovel antes da execugdo das obras
(art. 46, §29). Esta regra pode ser um desestimulo a sua utiliza¢do, visto
que o proprietdrio quando tiver a op¢do de receber o valor do imdvel a
vista ou em unidades imobilidrias no futuro, de equivalente valor,
racionalmente sempre preferird o dinheiro antes.

O mecanismo do consércio imobilidrio pode ser vidvel e utilizado para os
imodveis notificados para PEUC, especialmente quando por alguma
razdo, o imoével ndo possua demanda para venda, assim, o proprietdrio
evitard a oneracgdo excessiva do IPTU progressivo no tempo.
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Este instrumento teria um grande potencial de utilizacdo, caso ndo
existissem as limitagdes legais no estabelecimento do valor das
unidades imobilidrias permutadas pelo terreno.

Estudos de caso no Brasil

A seguir, serdo apresentados, por meio de fichas, alguns estudos de
casos no Brasil onde esses instrumentos foram aplicados. A
apresentacdo desses estudos de caso visa criar um panorama geral
sobre implementacdo de LVC no Brasil. Portanto, buscou-se trazer casos
variados e distintos entre si, apresentando pelo menos um exemplo
para cada mecanismo LVC, conforme segue:

e  Contribuicdo de Melhoria: Maringa-PR

e Qutorga Onerosa do Direito de Construir: Natal-RN e Sdo Paulo-SP

e Qutorga Onerosa de Alteracdo de Uso: Sdo Carlos-SP e Fortaleza-CE

e Operagdo Urbana Consorciada: Agua Espraiada em S3o Paulo-SP;
Linha Verde em Curitiba-PR; Porto Maravilha no Rio de Janeiro-RJ

e  Projeto de Intervencdo Urbanistica (PIU) em Sdo Paulo-SP e
Operagdes Simplificadas em Belo Horizonte-MG

e Transferéncia do Direito de Construir: Porto Alegre-RS

Os casos apresentam breve descri¢do, principais resultados e ligdes
aprendidas.
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Contribuicao de Melhoria

Local: Maringa, Parana
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O que é?

Principais Resultados

Potencialidades

Barreiras

E a espécie de tributo cujo fato gerador é a
valorizagdo do imével do contribuinte decorrente
de obra publica.

O instrumento é aplicado em 307 municipios do
Parand, de um total de 399 municipios. Ou seja,
77% dos municipios do Parand, dentre diferentes
portes e capacidades politico-administrativas,
aplicam o instrumento.

Maringa se destaca como um dos municipios do
Parand que possuem cultura fortalecida de
implementac¢do do instrumento, em que 5% da
receita municipal advém da Contribuicdo de
Melhoria.

Os principais resultados obtidos pela cobranga de
Contribuicdo de Melhoria pela pavimentagdo da
Avenida Advogado Hordério Raccanello Filho,
Maringa, foram:

Area beneficiada: 24.922,65 m?

Area total pavimentada: 27.517,76 m?
Custo total da obra: R$10.733.089,07

Valor cobrado de Contribuigdo de Melhoria:
R$ 10.518.194,87

97,99% de recuperacgdo dos custos da obra

Comparativo das fontes de arrecadagao municipal
entre a média brasileira, a média do Parand e a
média de Maringa

BRASIL PARANA
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o Forma de controle no
faturamento de obras
publicas

° Processo administrativo
simples de cobranca

° Isengdo possivel para
populagdo de baixa renda

®  Aplicavel em diferentes
municipios de tamanho e
capacidade administrativa
distinta

Dificuldades em definir os
limites de valores do
tributo

Dificuldade do célculo do
custo da obra

Usufruto do valor somente
apos a obra

Licoes aprendidas

Para as cidades que ndo aplicam o instrumento e possuem
dificuldades nos processos politicos recomenda-se iniciar com
projetos de melhorias urbanas de menor porte adotando
contribuigdo voluntaria pela melhoria, para iniciar a cultura de
associagdo entre melhorias de infraestrutura, valorizagdo
imobiliaria, beneficios e a contribuicao;

Promover o instrumento associando-o aos processos de
comunicagdo e transparéncia de informagdes sobre obras publicas -

modo de controle social.
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Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
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Local: Natal, Rio Grande do Norte

O que é?

Principais Resultados

Barreiras

O municipio de Natal foi uma das primeiras cidades do pais a
regulamentar o instrumento da OODC, instituido pelo Plano Diretor
de Natal de 1994.

A base de calculo da OODC é o Custo Unitario Basico (CUB) da
construgao civil, correspondente a um percentual do custo do metro
quadrado excedente a ser edificado. Antes de 2007, o percentual
cobrado sobre o CUB era de 1%, no Plano Diretor de 2007 passou
para 4%.

O CUB nédo incide sobre a valorizagdo imobilidria (um imdvel que
consuma 100 m? adicionais paga o mesmo, se estiver na regido mais
cara ou na regido mais barata da cidade). Nesse sentido, o
instrumento se converte em uma taxa e ndo propriamente em um
instrumento LVC.

Vista da cidade de Natal

‘ - A ;

Fonte: Sandrofortunato.com.br.

Entre 1994 — 2004 foram arrecadados
R$2 milhdes, correspondente a 0,05%
do orgamento anual do municipio.
Trata-se de valores muito baixos,
correspondente a arrecadacdo de RS
200 mil reais por ano em Outorga.

Embora o instrumento tenha tido aceitagdo por permitir
construgdo adicional, houve dificuldades de aplicagdo do
instrumento, incluindo:

o Resisténcia sobre a base de calculo e a aliquota de
cobranga da outorga.

®  Grande forga do legislativo e do SINDUSCON contra
mudangas da base de célculo e da aliquota.

o Em certos locais onde a verticalizagdo era permitida, ndo
houve interesse do mercado pela sua utilizagdo.

Licdes aprendidas

® (O estudo demonstra a importancia da construgdo gradual da cultura de implementagdo de
instrumentos urbanisticos de regulagdo do ordenamento do solo.

®  Aperspectiva de ganho percebida pelo setor imobilidrio —a partir do aumento da capacidade
construtiva - propiciou maior viabilidade politica para a implementag¢do do instrumento.

®  Segundo analises realizadas sobre alguns exemplos onde se aplicou o instrumento, verificou-se que
ha uma capacidade de pagamento da OODC muito maior que a aliquota de 4% cobrada.

®  Qutra ligdo importante deste estudo de caso é que as politicas de isengdao da outorga, com objetivo
de estimular o desenvolvimento na zona norte do municipio, ndo foram suficientes para orientar a

produgdo imobilidria.
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Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e Certificado de Potencial Adicional de Construcdao (CEPACs)

Local: Sao Paulo, Sdo Paulo

O que é?

Principais Resultados

Barreiras

O municipio de Sdo Paulo apresenta um histérico
de implantagdo gradual de instrumentos LVC. Sdo
diversas as experiéncias com Opera¢Ges Urbanas
Consorciadas e aplicagdo de Outorga Onerosa do
Direito de Construir.

Desde o Plano Diretor Estratégico de 2014 aplica-
se coeficiente de aproveitamento basico unitario
para todo o municipio, além de adogdo de
principios DOT na formulagdo da politica publica
urbana.

Empreendimentos que usaram OODC em Sao
Paulo 2004-2017

Entre 2004 e 2015 foram arrecadados via OODC RS 1,9
bilhdes, correspondente a 6,1 milhdes de m? de potencial
construtivo adicional, assim, cobrou-se RS 310 por m?
adicional.

Entre 2005 e 2012, a OODC representou 1% da receita do
municipio e correspondeu a 12,5% de drea construida
neste periodo.

Entre 2004 e 2015 foram arrecadados via OODC RS 4,12
bilhdes, correspondente a 4,0 milhdes de m? de potencial
construtivo adicional, assim, cobrou-se RS 1.000 por m?
adicional.

Entre 2013 e 2015 a arrecadagdo via OODC e CEPAC
correspondeu a 25% da capacidade de investimento do
municipio.

Comparativo da arrecadagdo via OODC em relagdo a
capacidade de investimento

Embora o instrumento tenha tido aceitagdo por permitir
construgdo adicional, ao longo do processo foram encontradas
as seguintes dificuldades:

Conflitos entre diversos e heterogéneos vetores de
forgas/interesses;

Fragilidade no contexto politico institucional: tentativas
de revisdes dos instrumentos de carater politico.

LicGes aprendidas

A implementacdo de mecanismos LVC deve ser realizada
de modo gradual, articulando os campos das politicas
publicas, da maquina publica e dos arranjos politicos e
fortalecendo a maquina publica para amparar, monitorar
e controlar as politicas publicas.

A construgdo da cultura de adogdo de mecanismos LVC
deve ser pautada pela transparéncia das informagdes e
do envolvimento e articulagdo entre as diferentes partes
interessadas.

A potencializagdo de arrecadagdo da OODC depende da
aplicagdo do conceito de solo criado, com adogdo de
coeficiente de aproveitamento basico unitdrio e da
diferenciagdo entre o coeficiente de aproveitamento maximo,
que deve ser ofertado respeitando-se os limites da capacidade
de suporte das infraestruturas urbanas.

8.0% 11.4%

67% 449 50% 1% 58% . 56%  67%

2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013

Fonte: Balango Financeiro, S3o Paulo (2005 —2013).
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Outorga Onerosa de alteragao de uso (OOAU)

Local: Sao Carlos, Sao Paulo

Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformagdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobiliaria | Relatério

O que é?

Principais Resultados

Potencialidades Barreiras

Instituido e regulamentado através da lei do
plano diretor (Lei Municipal n. 13.691/2005) e de
uma lei especifica (Lei Municipal n. 14.059/2007),
o instrumento de OOAU teve os seguintes
objetivos:

®  “Coibir a especulagdo imobilidria em zonas
pertencentes ao meio rural, mas contiguas
a macrozona urbana, buscando controlar os
processos de expansdo aleatdria das
fronteiras urbanas e rurais, valorizando a
ocupacao de glebas urbanas vazias” (Silva &
Peres, 2009).

®  Adquirir recursos/imdveis vinculados a
realizagdo de obras de interesse social que
visem a qualificagdo urbanistica e a
melhoria dos espagos publicos compativeis
com a infraestrutura existente.

Segundo a lei que regulamenta o instrumento, a
OOAU pode ser aplicada nas propriedades
localizadas na Zona 4 — Regulagdo e Ocupagdo
Controlada e Zona 5 — Protegdo e Ocupagdo
Restrita, sendo que EHIS localizados nessas zonas
sdo passiveis de isen¢do do pagamento da OOAU.

Foram aprovados dois empreendimentos adotando este mecanismo:

° Parque Eco-Tecnolégico Damha | e Il (2008): A base para
cobranca da OOAU foi de R$19,26/m?, portanto, 5% do valor
total da propriedade urbanizada foi determinado como RS
447.988,46 parcelados em seis prestacdes, tal valor foi destinado
ao Fundo Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano.

®  Terra Nova Sdo Carlos | e Il (2009): O projeto é formado por dois
loteamentos que se constituem em quatro condominios de casas
populares destinados a familias com renda de 5 a 10 S.M. Os
loteamentos pagaram como contrapartida o valor R$660.000,00.

Terra Nova S3o Carlos |

Possiveis
questionamentos
juridicos quando
aplicados na
alteragdo do uso do
solo rural para o uso
do solo urbano.

Adquiriu-se no total o
valor de R$1.107.988,46,
correspondente a 0,27%
do total de receitas
orgamentdrias em 2009.
O valor equivale aos
recursos gastos em dois
programas habitacionais:
Mutirdo Sdo Carlos Vlll e
Monte Carlo, sendo,
portanto, um valor
significativo.

LicGes aprendidas

O controle de desenvolvimento urbano em areas
de expansdo urbana pode ser direcionado pelo
Poder Publico adotando-se este mecanismo.
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Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU)

Local: Fortaleza, Ceara

O que é?

Principais Resultados

Potencialidades

Barreiras

A Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU) foi
regulamentada pelas leis especificas n°. 10.335/2015
e 10.431/2015, o instrumento consiste em outorga
cobrada sobre empreendimentos caracterizados como
projetos especiais que queiram promover alteragGes
de uso e/ou parametros urbanisticos.

Os projetos especiais consistem em
empreendimentos, publicos ou privados, que por sua
natureza ou porte demandam anélise especifica
quanto a sua implantagdo no territério do municipio.

Palatium Residencial Meireles — projeto de edificio
residencial que aplicou OOAU em Fortaleza

Fonte: Nasser Hissa Arquitetos Associados.

° Entre 2015 e 2018 ja foram cinco termos de
compromisso assinados, trés alvaras de
construgao emitidos, e oito projetos especiais que
possuem pretensdo em adotar o instrumento.

° Em 2016, um projeto especial arrecadou: R$15,6
milhGes.

° Em 2017, um projeto especial arrecadou R$10,4
milhdes.

° Em 2016 a arrecadagdo da OOAU equivaleu a 88%
dos recursos do FUNDURB e em 2017, a
arrecadacdo correspondeu a 55%.

Arrecadagdo da OOAU destinada ao FUNDURB (2016 —
2018)

Anos 2016 2017 2018
00AU (RS) 15.595.920 10.397.2B0 2.206.866
OO0AUfFUNDURB (%) 88% 55% B7%

Total FUNDURB (RS]) 17.633.422 18.896.333 2.545.119

Fonte: Steer Davies Gleave (2018) a partir de dados da
SEFIN.

A forma como os
mecanismos é adotado em
Fortaleza tem grande
potencial de arrecadacéo, ja
que concede a possibilidade
de alterar ndo s6 o uso
permitido mais demais
parametros urbanisticos
como gabarito, recuos, etc.

Para a aprovagao da OOAU,
é necessario avaliar cada
projeto especial que
promover alteragdes de uso
e/ou parametros
urbanisticos, o que pode dar
pouca celeridade ao
processo de aprovagdo da
Outorga.

Licdes aprendidas

A féormula de cobranga de OOAU adota o valor de
mercado do imovel e fatores para cada tipo de
alteragdo proposta que potencializam a arrecadagdo.
O instrumento oferece a situagdo de “ganha-ganha”
entre setor publico e setor privado, visto que a
arrecadacgdo advém da flexibilizagdo dos parametros
urbanisticos.

Ressalta-se que é essencial avaliar a flexibilizagdo dos
parametros urbanisticos de acordo com os aspectos de
capacidade de suporte de infraestrutura urbana,
equipamentos publicos e de inser¢do no entorno, para
nao permitir empreendimentos que possam causar
deseconomias urbanas.
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Operagao Urbana Consorciada

Local: Agua Espraiada, S3o Paulo

O que é?

Principais Resultados

Potencialidades

Barreiras

A primeira Operagdo Urbana a utilizar os
dispositivos do Estatuto da Cidade, e,
portanto, a primeira Operag¢do Urbana
Consorciada aprovada. O objetivo foi a
promogao de reestruturagdo do
perimetro incidente, abrangendo uma
area aproximada de 1400 hectares na
regido Sudoeste de Sdo Paulo.

O instrumento obrigou a ado¢do de uma
porcentagem para desenvolvimento de
infraestrutura de mobilidade e 10% para a
construgdo de projetos de Habitagdo de
Interesse Social (HIS).

A operagdo adotou CEPACs e estabeleceu
como contrapartida intervengdes viarias,
propondo a criagdo de um parque linear
ao longo do corrego Jabaquara (Via
Pargue) e o reassentamento de centenas
de familias em projetos de HIS na
proximidade. A lei foi alterada em 2011.

Os atores envolvidos incluiram
investidores, o poder publico e a
sociedade civil organizada.

A aplicagdo do mecanismo teve os seguintes resultados:

° Houve uma arrecadacdo de US 1.189.846.408,42 em
que 90,5% foram adotados em investimentos. Os
recursos coletados na OUCAE derivaram
principalmente da venda de CEPACs por meio de

leildes (73,4%) e da receita financeira liquida (25,2%).

e 710 unidades de HIS foram entregues, 4.294 estavam
em produgdo e mais 4.293 estavam previstas.

Obras da OUC Agua Espraiada

ROBERTO
MARINHO

g

Fonte: Prefeitura de S3o Paulo.

Arrecadacdo suficiente L]
para realizar investimentos
em servigos e
infraestrutura urbana,
como execucdo de redes
de drenagem, construgao e
melhoria de espagos
publicos, construgdo de
habitagdo social, entre
outros.

Atuacdo do setor
imobilidrio de forma mais
intensa somente nos
setores de interesse, por
exemplo, no setor de
Jabaquara somente 1,5%
dos CEPACs disponiveis
foram utilizados. Esse setor
é caracterizado por
populagdo de menor renda
e com maior presencga de
assentamentos precarios.

Licoes aprendidas

Definigdo de ZEIS dentro do perimetro da OUC;

Obrigagdo de aplicar, no minimo, um percentual de 10% da
receita obtida na construgdo de HIS, até 2017 foram aplicados
19,7% da receita em HIS;

Importante deixar bem delimitadas as prioridades e ordem de
implantagdo de infraestrutura, priorizando os interesses
sociais;

Necessario maior controle sobre o interesse de atuagdo do
setor imobilidrio, para que haja produgdo e transformagdo
urbana em todos os setores de uma operagao.
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Operag¢ao Urbana Linha Verde

Local: Curitiba, PR
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O que é?

Principais Resultados

Barreiras

A Operacgdo Urbana Linha Verde foi originada pela Lei n?
13.909/2011 e regulamentada pelo Decreto n? 133/2012,
de 26 de janeiro de 2012. Formatada sobre a sistematica
de emissdo de CEPACs, a OU Linha Verde teve por objetivo
captar recursos para complementacdo das obras de
sistema vidrio e transporte, requalificagdo urbanistica e
oferta de espagos de uso publico. A OU também teve como
objetivo a regularizagdo fundiaria promovendo a ocupacgdo
ordenada da regido, o atendimento a populagdo em
situacdo de vulnerabilidade, a diversificagdo de usos em
consonancia com o previsto no zoneamento proposto, a
melhoria do sistema viario e a qualidade urbanistica e
ambiental da area de intervengdo (Curitiba, 2011, art. 4).

Para tanto, a operagdo urbana previa a construgdo de um
eixo de integragdo intramunicipal e metropolitano,
readequando o sistema viario, alterando o uso e ocupagao
do solo lindeiro (originalmente ocupado por barracGes e
comércios e servigo gerais) e a tipologia de trafego.

A Operacdo Urbana Linha Verde focou na promogdo de
transformacgdo urbana nas dreas lindeiras ao eixo da Linha
Verde — antiga BR-116 no Eixo Metropolitano que percorre
Curitiba. As dreas surgiram a partir da construgdo do
Contorno Leste, projetado com o objetivo de desviar o
trafego de carga do trecho urbano da rodovia. Assim abriu-
se ao municipio a possibilidade de urbanizar um
importante eixo de ligagdo municipal e metropolitano,
passando por 23 bairros e estruturando o crescimento da
porgdo leste da cidade (Machuca, 2010).

A implementacdo do instrumento teve os seguintes
resultados:

A operacdo urbana estabeleceu uma oferta total
de 4.475 mil m? de drea adicional de construcio a
ser convertida em até 4.830 mil CEPACS, com
valor minimo de venda de R$200,00. Foi
reproduzido o modelo das primeiras OUC de Sao
Paulo num perimetro muito amplo, sem levar em
consideragdo a oferta de potencial disponivel em
areas mais consolidadas da cidade.

Nos leildes de CEPAC em 2012, 2014 e 2016
arrecadou-se RS 37 milh8es, equivalente a 4% da
capacidade de investimento do municipio em
2016. Para o mesmo periodo, foram vendidos
168,2 mil CEPACs, equivalente a 3% do total de
CEPACs disponiveis.

llustragao esquematica OUC Linha Verde, Curitiba

Fonte: Prefeitura de Curitiba e IPPUC, 2010.

As principais barreiras encontradas foram:

Dificuldades em aprovar o projeto de lei na época,
devido a auséncia de diversos fatores incluindo: o
programa basico de ocupacdo e intervengdo da
area; o estudo prévio de impacto de vizinhanga; e
o programa de atendimento econémico e social
para a populagdo diretamente afetada.

Possibilidade de emissdo extra discriminada de
CEPACs, sendo que a quantidade de emissao de
CEPACs deve estar bem definida na lei da
operagdo urbana.

Licdes aprendidas

Como li¢cBes aprendidas, tem-se:

Inexisténcia de participagdo popular no processo
de formulagdo da operagdo urbana e baixa
representatividade da sociedade civil no seu
processo de implementagdo

Falta de definigdo de mecanismos para garantir o
atendimento econdmico e social previsto como
objetivos gerais da operagao urbana nao ficar
somente com os beneficios;

A aplicagdo do instrumento sem adaptagdo pelas
especificidades locais e compatibilidade com a
politica publica urbana, diminuem sua efetividade;

A morosidade dos processos de aplicagdo dos
instrumentos incorpora mais riscos e menor
credibilidade na relagdo agente privado — Poder
Publico;
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Operag¢ao Urbana Porto Maravilha

Local: Rio de Janeiro, RJ
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O que é?

Principais Resultados

Ligdes aprendidas

A operagdo urbana Porto Maravilha
localiza-se em uma area de 5 milhdes de
m? na regido central da cidade do Rio de
Janeiro (regido portudria). Nesta area, o
potencial adicional construtivo é
disponibilizado pela cobranga de CEPACs,
sendo que dreas comerciais dependem de
mais CEPACs do que as areas residenciais
para um mesmo valor de potencial
construtivo. Em 2011, 6.4 milhdes de
CEPACs foram adquiridos em lote Unico
pela Caixa Econdmica Federal (CEF) por
R$3,5 bilhdes, pagos com dinheiro do
FGTS.

A expectativa era que a valorizagdo dos
terrenos publicos e os Cepacs bancassem
o restante do compromisso de RS 8
bilhdes assumidos pela CEF.

Os principais atores envolvidos incluiram:
Companhia de Desenvolvimento Urbano

da Regido do Porto do Rio de Janeiro e a

Concessionaria Porto Novo.

A implementagdo do instrumento teve os seguintes resultados:

® A expectativa da valorizagdo dos terrenos publicos ndo foi
atingida, em valores corrigidos para 2016, o compromisso
total chegou a RS 9,9 bilhdes. O interesse do mercado
ficou abaixo do esperado, e, ja em 2015, foi preciso mais
um aporte do FGTS para bancar a PPP, no valor de RS 1,5
bilhdo.

®  Asintervencgdes propostas também provocaram conflitos
com a populagdo que residia na area, composta em
maioria por populagdo de menor renda, visto que ocorreu
um processo de gentrificagdo e falha na provisdo de
Habitagdo de Interesse Social (HIS).

Distribuicao de nimero de pavimentos na OU Porto
Maravilha

Fonte: portomaravilha.com.br

Como principais ligdes aprendidas, tem-se:

Ao invés de um processo de concessdo ao setor privado,
poderia ter sido feito -conforme ja estava sendo discutido
com o Ministério das Cidades entre 2003 e 2009 —um
consorcio publico entre os entes federativos, pois apenas
25% dos terrenos da regido eram privados, sendo do
restante, 6% do Estado e do Municipio e 69% da Unido. E
mais vantajoso para o poder publico o arrendamento de
seus ativos publicos, do que a venda deles, visto que o
arrendamento gera receita periddica e mantém o inventario
de terrenos publicos.

Sob 0 mesmo periodo de criagdo dessa operagdo, o
municipio flexibilizou os pardmetros de ocupac¢do do solo na
regido da Barra da Tijuca, com fim de promogdo do
desenvolvimento imobilidrio devido as Olimpiadas. Essa
politica levou a uma maior atuagdo do setor imobilidrio na
sua drea de maior interesse, que no caso, a Barra da Tijuca.
Como ndo havia demanda de mercado para o
desenvolvimento das duas areas, a OUC Porto Maravilha foi
comprometida, diminuindo a venda de CEPACs. Em 2011,
6.436.722 CEPACs foram adquiridos em lote Unico pela
Caixa Econémica Federal por R$3,5 bilhdes, pagos com
dinheiro do FGTS. Este fato ressalta a importancia de
conhecer as areas concorrentes para desenvolvimento e
informa que incentivos ndo bastam para regular e orientar a
atuagdo do setor imobiliario;

Deficiéncias na participagdo popular;

Deficiéncias no atendimento das demandas habitacionais de
interesse social.
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Projeto de Intervengdo Urbanistica (PIU)

Local: Sdo Paulo, Sao Paulo

As Operagdes Simplificadas adotadas em Belo Horizonte e os Projetos de Intervengdo Urbanistica em Sdo Paulo sdo modelos de processos de maior celeridade para a aprovagao
de projetos com potencial de transformagdo urbana alternativos as operagées urbanas consorciadas.

O que é Projeto de Intervengdo Urbanistica?

O municipio de Sdo Paulo em 2016 regulamentou pelo
Decreto 56.901, o instrumento denominado PIU — Projeto
de Intervengdo Urbana. O PIU tem por finalidade reunir e
articular os estudos técnicos necessarios a promover o
ordenamento e a reestruturacdo urbana em areas
subutilizadas e com potencial de transformacgédo no
Municipio de Sdo Paulo.

O PIU pode ser utilizado para o desenvolvimento dos

Passo 1

* Diagnostico

® Programa de Interesse
Plblico

projetos da Rede de Estruturagdo e Transformagdo Urbana.

Passo 8

s Encaminhamento a
Chefia do Poder
Executivo

e Elaboracdo do
projeto de lei ou
edicdo de decreto

Passo 2
* Produtos apresentados
com 20 dias de
P antecedéncia da
consulta publica
¢ Consulta Publica

— Desenvolvimento

Passo 7

® Elaboragdoe
divulgacdo de
relatério com as
contribui¢des
recebidas e as razdes
para sua incorporagdo

-~ )

Passo 3

* Andlise das sugestdes
da consulta publica

* Adequacdo da proposta
a Politica de

Urbano

* Autorizacdo da
elaboracéo do PIU

\ J

Passo 6

* Encaminhamento do
produto final a SMDU
* Disponibilizagdo para
consulta publica pelo —
periodo minimo de 20
dias

; N

Passo 4

* SP-Urbanismo publica:

o Definicdo de
perimetro de
intervencdo

¢ Caracteristicas
bésicas da proposta

e Fases do projeto

* Mecanismos de
participacdo das
atividades

(Passo 5 \

® Produto Final do PIU:

¢ Proposta de ordenamento ou
reestruturacdo urbanistica
para o perimetro delimitado

¢ Mecanismos de
Financiamento e fontes de
recursos

* Modelo de gestao
democrética e formas de
controle social

¢ Elementos complementares
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Projeto Operacdes Simplificadas

Local: Belo Horizonte, Minas Gerais

O que é Operacdo Simplificada?

Operacdo simplificada é um instrumento criado e instituido em
Belo Horizonte, a partir do decreto n° 15.758/14. A Prefeitura,
obedecendo as regras previstas no Plano Diretor do Municipio e
garantindo a compatibilidade do empreendimento com a
infraestrutura de uma regido, autoriza a aplicagdo de
parametros diferentes para um determinado empreendimento
e em troca, exige uma contrapartida, que pode ser uma
benfeitoria, uma obra de qualificagdo, um equipamento publico
ou algum outro beneficio para a coletividade.

Contrapartida: Intervenc¢des /melhorias conforme Plano
Urbanistico da OUC-ACLO (a ser definida).

Exemplo: OS Arena Multiuso

Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte

Decreto n® 15.758/14

Operagdo Urbana Simplificada - procedimento

Estudosde Divulgacs
fpadas publicidade &
urbanisticos e de organizagioa
repercussdes do "c:':‘o i
empreendimento , empreendedor
e navizinhanga Emissdo de
pa;fc:;‘:a B r B parecerpela { 3 n ( \
Protocolo da { ) ¢ Smapu— r \Apresen(aﬁo da coir::g:: 3 Assinatura do
caracterizagio da configuragao de propostacompleta OEJS AudignciaPublica  termo de conduta
ous interesse publico de Ous 7 urbanistica-TCU
AL contrapartidae
: S ichicas E parametros 8
urbanisticos
Estudo de
viabilidade Convocadapelo
econdmicae Compur
financeira

Responsabilidade dorequerente
Responsabilidade do Executivo

Responsabilidade compartilhada

A"

Encaminhamento
doPLa CMBH

Viabilizagdo da
contrapartida

Aprovagdo do
Projeta

|
Monitoramento
do cumprimento
dosrequisitos
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Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

Local: Natal, Rio Grande do Norte
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O que é?

Principais Resultados

Potencialidades

Barreiras

O municipio de Porto Alegre é a capital do Estado
do Rio Grande do Sul, situado no extremo sul
brasileiro. Porto Alegre foi uma das cidades sedes
da Copa e o instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir (TDC) foi aplicado nas obras
em 2012.

Os objetivos da adogdo do TDC foram:

° Redugdo do impacto financeiro no orgamento
do municipio com gastos de desapropriagdo;

° Garantir a conclusao legal da aquisi¢do do
imovel antes da realizagdo do projeto, para
que o poder publico ndo fosse obrigado a
pagar um valor aumentado pelos beneficios
da valorizagdo derivada do préprio
investimento publico.

As obras da Copa tiveram um investimento total
planejado de RS 866,3 milhdes para cinco
intervengdes. De entre essas intervengdes, a 32 Av.
Perimetral apresentou um planejamento de custo
de 194,1 milhdes de reais, com o custo de

desapropriagdes estimados em 30 milhGes de reais.

A implementagdo do instrumento teve os
seguintes resultados:

° Os valores compensados pela TDC chegaram
a ordem de 65% do valor total de
desapropriagdes para o projeto da 32 Avenida
Perimetral.

®  AsoperagGes com TDC durante o periodo de
aquisi¢des para a 32 Avenida Perimetral
ficaram em torno de 3% de todo o
investimento anual do municipio de Porto
Alegre.

32 Av. Perimetral, uma das intervengdes previstas

da Copa
R

Fonte: Prefeitura Porto Alegre.

A aplicagdo do instrumento para
as obras da Copa em Porto
Alegre evidencia o seu potencial
de arrecadacgdo, ja que o
instrumento financiou parte
significativa do valor total das
desapropriagdes, reduzindo o
impacto financeiro no
orcamento municipal.

N&o é um instrumento que
obriga o proprietario a aceitar a
transferéncia do direito de
construir, a aceitagdo é
opcional.

Depende de terrenos
disponiveis

LicGes aprendidas

Como principais licdes aprendidas, tem-se:

° Para efeito comparativo, os valores compensados pela TDC

superaram a expectativa original, que era em torno de 46% do

financiamento das desapropriagGes, o que deixa claro que a
aplicagdo desse instrumento — quando houver areas
disponiveis para tal —pode reduzir o impacto financeiro de
obras publicas de infraestrutura.

° Como o processo depende da aceitagdo do proprietério, é
necessario envolvé-lo no processo de tomada de decisdo;
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5 Mecanismos LVC
internacionais

Este capitulo aborda alguns instrumentos LVC que tém sido utilizados
em cidades da América Latina e de outros paises do mundo, junto aos
estudos de caso e as principais licGes aprendidas. Os casos apresentados
tém como objetivo ilustrar a grande gama de possibilidades de aplicacao
e de combinacdo dos mecanismos LVC, também refor¢cando que a
adocgdo de uma politica LVC extrapola o objetivo de arrecadacado
financeira, embasando uma politica de justica social nos processos de
desenvolvimento urbano.

A partir das experiéncias nacionais e internacionais em LVC
apresentadas buscou-se entender como os mecanismos foram aplicados
e como eles foram adaptados conforme os diferentes contextos.
Buscou-se apresentar os mecanismos mais recorrentes
internacionalmente, explorando, além dos mecanismos LVC incidentes
em uso e ocupacgao do solo, outros mecanismos.

Definicdao dos mecanismos

Alguns mecanismos de LVC sdo utilizados em diversos paises de forma
similar, como é o caso da Contribuicdo de Melhoria, conhecido como
Contribuicdo de Valorizagdo na Colombia, Contribuicdo Especial de
Melhorias, no Equador e corresponde ao chamado Betterment Levy nos
EUA. Alguns dos principais instrumentos sao:

Contribuigcdo de Valorizagao (Colombia), Contribui¢do Especial de
Melhorias (Equador)

Também conhecido como Contribuicdo de Melhoria na América Latina,
ou correspondente ao Betterment Levy nos EUA. A sua definicdo é a
recuperacao da valorizagdo imobiliaria oriunda de qualquer obra
publica. Assim como seu conceito no Brasil, sdo incentivos para a coleta
de contribuicdo especial de melhorias para o financiamento de
infraestrutura publica.

Requalificagdo urbana por privatizagao de terras publicas

Reabilitacdo urbana é a forma de intervencdo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobiliario é
mantido no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou
verdes, de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucao,
ampliagdo, alteragdo, conservag¢do ou demoligdo dos edificios.

Projetos de Integragdo Social

Sao programas de subsidio para produgdo habitacional com rendas
mistas, atendendo a baixa renda, ao mesmo tempo, que busca reduzir a
segregac¢ado socioecondmica e espacial.

Titulagdo massiva de terras

A titulagdo massiva de terras no Peru (Massive Land Titling, no Peru)
consiste na entrega de titulos de propriedade registrados nos Registros
Publicos, a individuos e familias que, em sua origem, ocuparam
ilegalmente terras urbanas. O diploma faz parte dos processos de
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regularizacao dos assentamentos informais nas cidades. Este
instrumento aplica-se nos casos de assentamentos urbanos oriundos de
invasGes ou compras ilegais e que se encontram, portanto, em
informalidade.

Reajuste de terras

Segundo Doebele (2002) citado por (Furtado & Smolka, 2014), existem
dois tipos de reajustes de terra: o primeiro visa reconfigurar as formas
da terra para obter um uso mais eficiente do solo; e o segundo centra-se
na recuperacao da valorizacao imobilidria derivada pela melhoria de
novas condi¢des urbanas das propriedades, como um meio de
autofinanciar os custos de desenvolvimento e redesenvolvimento
urbano.

“Land Readjustment é um método de desenvolvimento
urbano de execugdo compartilhada, em que os proprietdrios e
inquilinos contribuem para o financiamento e a realizagéo do
projeto, dividindo de maneira equilibrada os custos e os
beneficios do desenvolvimento urbano. Essa prdtica é
autorizada por meio de lei especifica e sua execugdo fica a
cargo de uma agéncia técnica multidisciplinar, conhecida
como agéncia de implementagdo, que é responsdvel pelo
processo de transformagdo das diversas unidades fundidrias
inseridas na delimitagdo do projeto.” (Souza, 2009, p. 29).

Outro instrumento de fundamental valor para a aplicacdo do Land
Readjustment é a contribuicdo em terreno ou a redugdo da sua prépria
area: “A principio, cada proprietdrio de terra é solicitado a contribuir
com uma porg¢do do seu terreno que, por um lado, sera revertida em

recursos financeiros para custear o projeto por meio de sua
comercializacdo e, por outro, constituird estoque de terra publica para
infraestrutura e demais equipamentos urbanos, evitando a
desapropriacdo.” (Yanese, 2010, p. 27).

Figura 4.32: llustracdo esquematica de reajuste de terras

Ruas e Areas Piblicas

Antes do Projeto

b 4

: 1
P ameveess

Fonte: Rojas Eberhard (2011) apresentado por Smolka, 2014.

\alor Final

Tax Increment Financing

O instrumento norte-americano Tax Increment Financing (TIF), consiste
em um modo de financiamento municipal que considera a valorizacao
futura dos imdveis proporcionada por um determinado investimento, e
securitiza o imposto predial referente a essa valorizagao,
proporcionando assim ganho dos recursos para viabilizagdo do préprio
investimento. No processo de securitizacao, uma Local Development
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Corporation (Distrito TIF) emite titulos da divida lastreados na
arrecadacao futura de impostos, e assim angaria fundos para promover
investimentos no perimetro de implementacdo do TIF (Maleronka &
Hobbs, 2017).

Portanto, este mecanismo tem base na concepc¢do de que os
investimentos realizados pelo Poder Publico no perimetro urbano
selecionado, induzem também o investimento do setor privado e,
juntos, favorecem a valorizacdo das propriedades. O incremento no
valor das propriedades é a base arrecadatdria do TIF, mas também é
reserva de valor dos proprietarios. Um aspecto crucial deste mecanismo
é que o valor adicional arrecadado via TIF deve ser reinvestido apenas
dentro do perimetro delimitado, estimulando ainda mais o
desenvolvimento da 4rea (Maleronka & Hobbs, 2017).

Contudo, segundo Maleronka & Hobbs (2017), o TIF no Brasil
demandaria altera¢do no marco normativo federal, visto que enfrenta
duas impedancias para sua aplicagdo: primeiramente, a base legal
impede que os impostos tenham vinculagdo especifica, e a base legal
também impede a antecipacdo de receitas orcamentarias futuras por
meio de securitizagao.

Figura 4.38: Diagrama de funcionamento do TIF

Valor recuperado
via TIF

Valor Final
apos término
de cobranga
do TIF

Valor de Base da
Propriedade

Valor Avaliado da Propriedade

Criagao Término
¢ Tempo

Fonte: Campion, 2017.

Outros instrumentos comuns na Europa e América do Norte estdo
apresentados na tabela abaixo.
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Tabela 4.2: Mecanismos de recuperacdo da valorizagdo imobiliaria aplicaveis a financiamento de infraestrutura de transportes

Mecanismo de LVC Descricao

Land Value Tax (LVT)/ Imposto
sobre a valorizagdo fundidria

Business Rate Supplement (BRS)/
Contribuicdo sobre imdveis
comerciais

Transportation Utility Fee (TUF)/
Taxa de servigos de transporte

Development Impact Fee (DIF)/
Taxa do Impacto do
Empreendimento

Negotiated Extractions/
Cobrangas Negociadas

Recuperagdo da valorizagdo imobilidria advinda de provisdo de servicos publicos em geral. E possivel discriminar
o beneficiario do imposto, ou seja, os impostos podem ser direcionados apenas para um grupo especifico de
proprietdrios, por exemplo. Avalia-se o valor da terra em vez do valor da propriedade, direcionado aos
proprietdrios.

O BRS é uma taxa adicional cobrada sobre o imposto, pago pelas empresas com base no valor do aluguel de
suas instalages. Assim, os negdcios que se beneficiam da melhoria de servigos publicos, como na provisdo de
transporte, colaboram com a manutencado da infraestrutura existente e implantacdo de novas infraestruturas de
transporte.

A melhoria do transporte é tratada como um servigo urbano (por exemplo, dgua, eletricidade) e é paga através
de uma taxa de usuario. Em vez de se estabelecer uma taxa em relagdo ao valor da propriedade, ela é estimada
pelo nimero de viagens que a propriedade pode gerar.

Taxas cobradas uma Unica vez pelo poder publico local na aprovagao do projeto de um empreendimento, a fim
de financiar uma parte do custo dos equipamentos publicos.

Trata-se do pagamento, por parte dos empreendedores, a ser utilizado para a implantagao da infraestrutura
que atenderd ao empreendimento, que podem ser melhorias externas, por exemplo, nos sistemas de
transporte. Os pagamentos sao, a priori, por meio do fornecimento de uma parcela do terreno ou de um valor
estipulado.
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Special Assessments/ AvaliacGes
Especiais

Air rights/ Direitos de
Construgao

Joint Development/
Empreendimento Associado

Taxa cobrada pela prefeitura pela melhoria de servicos da cidade que beneficiam os proprietarios, por exemplo,
um novo servico de transportes que atende a area. O calculo de quanto deve ser cobrado pelo impacto da
intervencao é feito por meio de uma variedade de métodos, como a medicao da distancia do servico mais
préximo e da area total do imével.

Estabelecimento de direitos de construcdo acima, ou em alguns casos abaixo, de um equipamento de
transporte, o que gera um incremento do valor da terra. Por exemplo, pode-se vender os direitos para construir
uma estagdo com espagos comerciais em cima de uma saida de metr6, a um agente privado, pois isso
aumentaria o valor da terra e seria benéfico tanto para os parceiros publicos quanto para os privados.

Parceria entre o setor publico e os operadores privados e empreendedores, a fim de compartilhar o encargo
financeiro do investimento nos transportes.

Fonte: Medda e Modelewska (2011) apresentado por Balbim & Krause, 2016.
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Estudos de Caso — Internacionais

A seguir, serdo apresentados alguns estudos de caso internacionais dos
mecanismos de LVC, implementados em paises da América Latina,
América do Norte, Europa e Asia.

Estudos de Caso - América Latina

e  Contribuicdo de Melhoria - Estudo de Caso de Cuenca, Equador

e Requalificacdo urbana por privatizacdo de terras publicas - Estudo
de Caso em Puerto Madero, Buenos Aires, Argentina

e Projetos de Integracdo Social - Estudo de Caso de Chile

e Titulacdo Massiva de Terras - Estudo de Caso de Peru

e  Reajuste de Terras - Estudo de Caso da Colémbia

e  Financiamento de Infraestruturas de Transportes - Estudo de Caso
de Xalapa, México

Estudos de Caso - América do Norte

e Estudo de Caso de Toronto - Hurontario VLT
e Estudo de Caso de Nova York - Hudson Yards

Estudos de caso - Europa

Estudo de Caso de Londres — Crossrail 1

Estudo de Caso de Londres - Metrd (Northern Line)

Estudo de Caso Manchester — Manchester Metropolitana (GMCA)
e  Estudo de Caso Franca - Versement Transport

Estudos de caso - Asia

MRT - Hong Kong
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Estudos de Caso - América Latina

Contribui¢ao de Melhoria

Local: Cuenca, Equador

O que é?

Principais Resultados

Cuenca é um municipio com 71 km? e uma densidade de 4.700
habitantes por km?2. Devido a estrutura administrativa do pais, o
municipio dependente das verbas do governo central.

A partir dos anos 2000, Cuenca passou a adotar contribui¢cdo de
melhoria para aumentar os recursos municipais.

Visdo geral de Cuenca, Equador

Via financiada con el cobro de Contribucién Especial de Mejoras en Cuenca | Fotografia, Municipalidad de Cuenca 2012

Fonte: Prefeitura de Cuenca, 2012

A implementagdo do instrumento teve como principal resultado a arrecadagdo de USD 106 milhGes
através de 1,8 mil contratos de construgao.
®  Cerca de 270 quildmetros de vias foram pavimentadas.

® O municipio estima que os pregos da terra triplicaram em relagdo ao valor antes da execugdo
das obras.

®  90% dos cidaddos pagaram sua contribui¢do antes do quarto ano e 95% dos trabalhos foram
aceitos por pelo menos 60% dos beneficiarios quanto ao pagamento da CM

° Houve um atraso de 3% nos pagamentos dos contribuintes.

Licdes aprendidas

Como ligdes aprendidas, tem-se:
®  Corresponsabilidade entre cidaddos e municipios para financiar o desenvolvimento urbano:
regras claras, antecipadas e conhecidas pela populagdo.

° Estabilidade politica e continuidade dos programas implementados pelas administragdes
anteriores.

o Credibilidade institucional perante os cidadaos, construtores e financiadores.

®  (Cidadania ativa que participa, é vigilante e cumpre suas obrigagdes.
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Requalificagao urbana por privatiza¢ao de terrenos publicos

Local: Puerto Madero, Buenos Aires, Argentina

O que é? Principais Resultados Potencialidades Barreiras
Em 1989 foi criado o projeto de reabilitacdo urbana de A implementagdo do instrumento teve os A privatizagdo de terrenos publicos | Gentrificacdo e valorizagdo
160 ha do antigo porto localizado préximo a 4rea central seguintes resultados: tem um grande potencial para a que nao foi recuperada
i i i i . , melhora dos espacgos urbanos pelo poder publico, mas

de I?uerfos Alre.s. 0 pt:o;eto f0|'desenvoIV|do emresposta | ¢ Transformacio urbana da area que agora e o o, polos préprios’
a crise flna~nce|ra cIAa época e wsagdo promover a ’ é um ponto turistico importante de o , o
recuperacdo econdmica e a criacdo de empregos, além Buenos Aires: produtivas. empreendedores.

. . " . ’ ’ .
de reafirmar a importancia da area central de Buenos O instrumento pode ser uma fonte

®  (Criagdo de quatro grandes canais de 39

de financiamento importante para
ha e novos parques em 28 ha.

viabilizar projetos de obras publicas
®  Até 2011, a corporagao ja havia vendido nas cidades.
em torno de U$230 milhdes de terrenos,
sendo que os recursos obtidos
financiaram obras publicas no valor de
US$113 milhdes.

Aires em sua insergao metropolitana.

O Estado contribuiu com os terrenos do porto ocioso e
US 2,26 bilhdes de investimentos privados foram
mobilizados para promover a reabilitagdo.

Os principais atores envolvidos incluiram o setor privado
e o poder publico através de uma corporagdo que
envolveu os governos nacionais e municipais.

Visdo geral de Puerto Madero, Buenos Aires

Licdes aprendidas

Como ligBes aprendidas, tem-se:

° Transformagdo urbana da area como ponto turistico de
Buenos Aires;
° Quatro grandes canais de 39 ha e parques em 28 ha;

®  Considerado como inovador em termos de administragdo
) . - publica e governanga urbana, em fungdo de seus
: e e T mecanismos de autofinanciamento e integragdo
' ' ’ f i ] ! institucional;
‘ ®  Agentrificagdo pode ser minimizada a partir de programas
de habitagdo de interesse social e programas de
fortalecimento e manutengdo de comércio e servigos locais.

ii -
e I 4

Fonte: Martim O. Smolka.
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Projetos de Integragao Social

Local: San Alberto de Casas Viejas” (SACV) e “Juvencio Valle” (JV), Chile

O que é?

Principais Resultados

Subsidio de Integragdo Social (SIS) destinado a Projetos de
Integragdo Social (PIS).

Na produgdo habitacional para classe média sdo incluidos 30% de
residéncias que atendam a popula¢do de menor renda/mais
vulnerdvel. O incentivo a classe média corresponde a um bonus de
integracdo social que equivale a U$4.000 que podem ser usados em
propriedades de valor até U$80.000.

Projeto de Integracdo Social em San Alberto de Casas Viejas en
Puente Alto, Santiago de Chile

Fonte: Francisco Sabatini, 2012.

Os principais resultados obtidos:

® Adiferenca de renda ndo foi um problema/obstaculo para desenvolvimento dos PIS.

L] Produziu-se, entre 2006 e 2011, 8% de habitacdo para atendimento da populagdo de baixa renda
que corresponde a 11,5% do total de hectares produzidos para o mesmo periodo.

As principais barreiras encontradas foram:
o Pouca produgdo habitacional entre o periodo analisado (2006 — 2011), somente 8% das habitages
construidas corresponderam ao atendimento da populagdo de baixa renda;

° Competigdo entre usos residenciais e comerciais, propor¢do maior de produgdo construtiva
voltada para usos ndo residenciais

LicOes aprendidas

Como ligdes aprendidas, tem-se:

. A diferenca de renda ndo foi um problema/obstéculo para desenvolvimento dos PIS;

° Necessario beneficios e incentivos para que o mercado atenda a produgdo habitacional para
camada mais vulneravel;

. Ndo é um instrumento suficiente para lidar com os processos de aumento do valor da terra;
O instrumento deve ser coordenado junto a outros mecanismos como, delimitagdo de dreas
especificas para habitagdo de interesse social (como ZEIS) ou direito de preempgdo em areas bem
localizadas para serem destinadas a produgdo de HIS.
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Titulagao Massiva de Terras

Local: Peru
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O que é?

Principais Resultados

A titulagdo massiva de terras no Peru (Massive Land Titling) consiste na
entrega de titulos de propriedade registrados nos Registros Publicos a
individuos e familias que, em sua origem, ocuparam ilegalmente terras
urbanas. O diploma faz parte dos processos de regularizagdo dos
assentamentos informais nas cidades.

Este instrumento aplica-se nos casos de assentamentos urbanos
oriundos de invasGes ou compras ilegais e que se encontram, portanto,
em informalidade.

O instrumento juridico bésico que rege o instrumento é o Decreto
Legislativo 803 de Margo de 1996, intitulado "Lei sobre a Promogao do
Acesso Formal a Propriedade", que definiu o governo nacional como
responsavel pela regularizagao fundiaria e, portanto, retirou dos
municipios as competéncias de regularizacgao, titulagao, adjudicacao e
habilitagdo urbana.

A fim de comparagdo, no Brasil, a competéncia da regularizagao
fundidria é municipal, assim cada municipio adota sua prépria politica de
regularizacdo fundiaria, que pode acompanhar melhorias na qualidade
da habitagdo, além do titulo da propriedade. O processo instituido no
Peru corresponde somente ao documental de dominio das
propriedades.

A Comissdo para a Formalizagdo da Propriedade Informal (COFOPRI) foi
criada, atribuindo responsabilidade exclusiva para a regularizacdo e
titulagdo, bem como o inventdrio de terras do Estado para promover a
habitagdo para setores de baixa renda e reduzir a formagdo de posses
informais.

Assentamentos precarios Dentre os beneficios, pode-se citar:

o Entre 1996 e 2011 foram concedidos 2,2 milhdes de
titulos;

o Reducdo do tempo médio de regularizagdo de seis anos
para 45 dias;

®  Reducdo dos custos devido a escala de operagao de
U$2.156 por lote em 1986 para US$50 no final dos anos
1990.

As barreiras encontradas foram:

Fonte: Julio Calderon.

®  Aproblematica de integragdo econémica da populagédo
mais pobre faz surgir mercados de aluguel informal e
transagOes de imdveis ndo registrados;

®  Adefinigdo dos papéis na titulagdo entre o governo
nacional e os municipios ndo é clara e insiste em manter
um regime temporario e extraordindrio sob o COFOPRI.

Licoes aprendidas

Como ligdes aprendidas, tem-se:
®  Aconcessdo dos titulos ndo garantiu a melhoria das condigdes habitacionais devido ao erro de
concessdo de titulos em areas de risco, por exemplo;

® (O abandono do Poder Publico em matéria de provisao de programas habitacionais deixou a
titulagdo massiva como uma politica puramente curativa e ndo preventiva.
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Plano Parcial SIMESA - Reajuste de Terras

Local: Medellin, Colombia

O que é?

Principais Resultados

O plano parcial SIMESA trata do
desenvolvimento de um projeto
Unico para uma area de 30 hectares
dividida em cinco blocos, que se
subdividem em 37 unidades de
gestdo. O projeto permite o
desenvolvimento em etapas e exige
licenga de urbanizagdo. Sao
propostas areas de amortecimentos
para as industrias que permanecem
na regido de intervengao.

Para garantir mistura de usos é
definido que 40% da é4rea total deve
conter comércio, servigos e
equipamentos.

Area de abrangéncia do Plano
Parcial SIMESA

Fonte: Boca Negra, 2010.

Para viabilizar o projeto foram adotadas as Unidades de
Aproveitamento de Superficie (UAS), com objetivo de evitar as
oscilagdes do mercado imobiliario e equalizar o desenvolvimento
urbano/ocupacgéo do solo.

As UAS variam conforme os diferentes usos correspondentes aos
blocos/unidades de gestdo. A conversibilidade do UAS em m2 permite
manter a equidade entre usos de diferente rentabilidade, com base nos
valores atuais do mercado de vendas.

Como beneficios, pode-se citar:

®  (Custos totais de urbanizagdo: 23% do valor total foram
integralmente financiados ou recuperados com as receitas obtidas
com as vendas dos edificios, com valorizagdo de 19% do solo
urbano;

Confianga e seguranga dos investidores devido a agilidade
do processo criado;

Existéncia de poucos proprietdrios com interesses
convergentes;

Flexibilidade no funcionamento do mecanismo UAS para
existéncia de possivel adaptacdo ao mercado e condi¢es de
desenvolvimento futuro;

Criacdo de 114 mil m? de espaco publico;

Capacidade para 4000 domicilios entre 300 e 400 mil m?
destinados a servigos e comércios;

Geracdo de potencial de 700 m? de espaco privado;

Trés equipamentos com 16 mil m? construidos.

Licdes aprendidas

Em termos de ligdes aprendidas, os principais pontos sdo:

®  Asterras para usos publicos e habitacdo de interesse social podem ser adquiridas por entidades publicas a precos definidos antes do

anuncio do projeto

®  Aexisténcia de um marco regulatério que oferega principios e diretrizes que possibilitem estabilidade e continuidade para o uso do

instrumento;

®  Aefetividade deste tipo de instrumento depende da adogdo combinada de outros mecanismos, como: antincio de projeto, direito de
preempgdo, incentivos fiscais, sistemas de distribuicdo de encargos e de beneficios.

Ter informagGes sobre as condigdes do mercado imobilidrio para que o Estado possa melhor conduzir o comportamento do mercado;
Ter uma equipe multidisciplinar que tenha uma clara compreensdo do assunto conceitual e operacionalmente;
Geragdo de interesses mutuos entre Poder Publico e setor imobilidrio;

E importante desenvolver estratégias para atrair capital privado, especialmente em intervengdes menos atraentes e lucrativas, como
moradia de interesse social, renovagdo urbana ou melhoria integral que requeiram investimentos publicos que ndo podem ser
recuperados por meio de um sistema convencional de distribuigcdo de cobrancas e beneficios;
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Estudos de Caso — América do Norte

Hurontario VLT

Local: Toronto, Canada

O que é?

Principais Resultados

Na Area Metropolitana de Toronto e Hamilton
(GTHA) no Canad3, foi planejada a construgdo de
um sistema VLT entre o Port Credit e o centro de
Brampton até o ano 2022. O projeto visa o
desenvolvimento do principal VLT de Hurontario
(chamado de HMLRT) para o qual é necessario
um investimento de US$ 1,4 bilhdes (R$4.78
bilhdes).

Espera-se que o VLT atue como um catalisador
para novos desenvolvimentos de uso misto e
maior densidade ao longo do corredor, bem
como contribua com um aumento significativo
nos valores dos terrenos nas proximidades das
novas estagoes.

Devido ao alto valor do investimento, a Metrolinx
(a autoridade de transporte publico para o GTHA)
realizou um estudo para identificar o potencial
dos mecanismos de Captura de Valor da Terra
para financiar parcialmente o projeto.

Fonte: Metrolinx.com

O estudo desenvolveu uma avaliagdo dos beneficios, dos
beneficidrios e dos mecanismos de financiamento
potenciais para o HMLRT:

Parte
interessada

Ilropmztanns[
llmlpoﬁllum

Municipalidade /
regido / Provincia
Aumento de passageiros
Drgzns de
transporte publmn
Alllntnln L
s e Q

Fonte: Steer Davies Gleave, a partir de estudo
desenvolvido para Metrolinx.

Mecanismos de
financiamento

Beneficios

ental sea
densidade adicional & permitida

Valor de av.!lat,:n incremental

Imposto incremental para novos
empreendimentos

Cobranga incremental de
desenvolvimento para noves
empreendimentos

Bénus por densidade

Financiamento de incremento de
imposto (TIF)

do transporte piblico

Entre os mecanismos identificados estdo:

O Financiamento de incremento de imposto (TIF — Tax
Increment Financing),

Tarifas a incorporadoras, que sdo cobrangas de
desenvolvimento coletadas das incorporadoras no
momento da permissdo de construgdo.

Bonus por densidade, e

ContribuigGes diretas de desenvolvedores pelos
beneficios das novas conexdes.

Adicionalmente aos mecanismos de LVC, outra fonte de
financiamento identificada foram as receitas de Transporte.
Com a maior densidade de pessoas que vivem / trabalham
adjacentes ao corredor da HMLRT, isso levara a uma maior
receita de das tarifas.

Licdes aprendidas

A principal barreira encontrada foi:

®  OTIFem Ontario é permitido e regulado sob a Lei de Financiamento de Incremento Fiscal de 2006. No entanto, o limite

do aumento de imposto a 1% do total para propdsitos municipais restringe uma maior arrecadagdo.

A identificacdo de possiveis fontes de financiamento do projeto de VLT de Hurontario, leva as seguintes licGes aprendidas:

®  Os mecanismos de LVC podem ser utilizados com o objetivo de reduzir a necessidade de financiamento do governo /

autoridade local, usando estratégias de financiamento inovadoras;

®  Para a maximizagdo do potencial de financiamento para alguns mecanismos (o TIF é limitado pela Lei de Financiamento

de Incentivos Fiscais) é necessario identificar as restrigdes legais que podem proibir ou limitar esse mecanismo;

®  Assegurar o envolvimento dos grupos beneficiados por determinada infraestrutura nos processos publicos de

financiamento é crucial.

60



Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transformagdo Urbana através de Mecanismos de Recuperagdo da Valorizagdo Imobiliaria | Relatério

Hudson Yards

Local: Nova lorque, EUA

O que é?

Principais Resultados

O Hudson Yards é um programa de revitalizagdo em
grande escala na cidade de Nova York, que visa
expandir o distrito comercial de Manhattan, no centro
de Nova York, a um custo total de USS$20 bilhdes
(RS68 bilhdes).

Em janeiro de 2005, a prefeitura da cidade de Nova
York aprovou o rezoneamento da area que permitiu o
desenvolvimento de 13.500 novas unidades
habitacionais (4.000 unidades a prego acessivel), 2.22
milhdes de metros quadrados de novos escritérios,
92.000 metros quadrados de espacgo de varejo, e
185.800 milhdes de metros quadrados de espago para
novos hotéis.

O projeto incluiu a extensdao do metrd sendo a
primeira adi¢do ao sistema de metrd de Nova York em
25 anos. Financiada pela cidade de Nova York acabou
custando cerca de USS 2,4 bilhdes (RS$8,26bilhdes).

p ,

Fonte: hudsonyardsnewyork.com

Para viabilizar a expansdo do metr6 foi utilizado o
Financiamento de Incremento Fiscal (TIF) - A cidade emitiu
titulos para a construgdo que seriam reembolsados usando
as receitas fiscais futuras das incorporadoras, cujos precos
das propriedades aumentariam quando a nova conexao de
transporte estivesse disponivel. Contribuicdo de USS$ 3
bilhdes (R$10,3 bilhdes).

Para mitigar riscos, a cidade garantiu o pagamento de juros
em até USS$3 bilhdes (R$10.3 bilhdes). A garantia permitiu
que uma empresa local criada pela cidade, a Hudson Yards
Infrastructure Corporation, tomasse empréstimos a taxas
menores e reduzisse efetivamente o custo do empréstimo.

Uma barreira ao projeto foram as receitas de impostos
sobre a propriedade, as quais foram limitadas pelos
incentivos fiscais disponiveis na cidade para as
incorporadoras de empreendimentos corporativos. Ao
invés de pagar por impostos (PILOTs), estas podem fazer
pagamentos obtendo um desconto de até 40% por 19
anos.

O projeto Hudson Yards é uma das principais
contribui¢Ges para a recuperagao do setor de construgao
da cidade de Nova York - estimou-se que
aproximadamente 16% do aumento total de empregos
neste setor entre 2011 e 2014 esteve relacionado a
Hudson Yards. Além disso, quando concluido o projeto, a
Hudson Yards deverd contribuir com US $19 bilhdes
(R$65,4mildes) anuais para o PIB da cidade.

Licdes aprendidas

O projeto de redesenvolvimento de Hudson Yards, permite identificar as seguintes ligdes aprendidas:

®  Autilizagdo de mecanismos de LVC em estratégias de financiamento de projetos pode reduzir a necessidade de

financiamento do governo central;

®  Acriagdo de uma empresa publica de desenvolvimento facilita a implementagdo dos projetos. Esse tipo de empresas
é menos propenso a encontrar conflitos de interesse e seu foco estd na entrega de resultados;

®  Através do rezoneamento é possivel desbloquear o potencial de revitalizagdo em dreas subdesenvolvidas;

®  E necessario revisar as restricdes legais, ja que estas podem limitar o potencial de financiamento para alguns
mecanismos (por exemplo, os PILOTs limitam as receitas do imposto predial).
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Estudo de Caso — Europa

Crossrail 1

Local: Londres, Inglaterra

O que é?

Um exemplo notavel de implementagdo do Plano da Linha Crossrail
conceito de captura de valor da terra é o projeto
de Crossrail 1 em Londres. Oficialmente
chamado de Linha Elizabeth, Crossrail é uma

ferrovia de alta frequéncia e alta capacidade, que ‘

atravessa Londres do leste ao oeste. A ferrovia CROSSRA'L

esta planejada para iniciar seu servigo no final de
2018.

Uma das caracteristicas mais representativas do
projeto é que ele atravessa o centro de Londres,
ligando os quatro principais distritos comerciais
da cidade (West End, Cidade de Londres, Canary Wharf e o emergente distrito
comercial de Stratford) com o Aeroporto de Heathrow e varios locais residéncias em
toda Londres e no sudeste da Inglaterra. Esse alinhamento implica beneficios
considerdveis para uma ampla gama de setores de negdcios e populagdes na cidade,
conectando os principais centros de emprego e outros destinos importantes com uma
ampla regido da cidade. As principais caracteristicas do projeto sdo:

° Linha ferroviaria de 118km com 41 estagGes, conectando oeste (Reading) para
leste (Sheffield);

®  Aumento de 10% de capacidade no sistema de transporte publico de Londres;
®  Orcamento de £14,8 bilhdes (R$66,6 bilhdes);

®  Aprovado 2007, construgdo 2009, operagdo 2019. Fonte: Crossrail.co.uk

— O P
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Crossrail 1

Local: Londres, Inglaterra
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Principais resultados

Foi desenvolvida uma estrutura de financiamento inovadora em 2008, que permitiu que
dois tergos da exigéncia de financiamento fossem cobertos por taxas de usuarios e
financiamento de terceiros.

Os mecanismos de LVC utilizados incluiram:

° Contribui¢do sobre iméveis comerciais - Business Rate Supplement (BRS) que é
uma taxa adicional cobrada sobre o imposto que é pago pelas empresas, com base
no valor do aluguel de suas instalagGes. Assim, os negdcios que se beneficiaram da
melhoria na provisdo de transporte trazida pelo Crossrail, foram identificados para
contribuir com o custo da infraestrutura através do BRS, que devera gerar em
torno de £4,1 bilhdes (Aproximadamente R$19,6 billhdes).

° Dois mecanismos de cobranca foram introduzidos em Londres para capturar o
beneficio das incorporadoras; Taxa de infraestrutura comunitaria da Prefeitura
(MCIL - Community infrastructure Levy) e Taxa de Crossrail (CRL — Crossrail Levy).
Prevé-se que essas taxas captem 600 milhdes de libras (R$2,9 milhdes) para
apoiar o projeto Crossrail 1. Ambas as taxas sdo cobradas por m2 de espago novo.

° Demonstrando que as empresas sdo grandes beneficidrias do projeto devido a
melhora da acessibilidade para seus funcionarios e clientes, foram arrecadados
500 milh3es de libras esterlinas (R$2,405 milhdes) a partir de contribuigdes
voluntarias do setor privado que se beneficiam da introdugdo do Crossrail (por
exemplo, o Aeroporto de Heathrow).

° Outra maneira de arrecadar fundos para o projeto foi através do lucro
proveniente da venda de terrenos publicos. Os terrenos utilizados para realizar
todas as obras necessarias (por exemplo, obras de estagdo, locais de trabalho de
tuneis, entre outros) foram vendidos a um prego mais alto devido a valorizagdo
dos terrenos do projeto.

Adicional aos instrumentos de LVC, o projeto também utilizou as receitas excedentes da
venda de bilhetes que financiam a operagdo do transporte. Desta maneira, £4.2bn
(R$20,1bilhdes) dos requisitos de capital do Crossrail 1 estdo sendo atendidos por meio
de financiamento garantido contra taxas futuras de usudrios, onde a capacidade de
delimitar o valor das receitas excedentes é facilitada pelo controle da TfL sobre as tarifas
cobradas em transportes publicos em Londres. A previsdo é que o custo de operagdo,
manutengdo e renovagdo do Crossrail 1 seja menor do que a receita adicional liquida
gerada pelos servigos operacionais.

Licdes Aprendidas

O Crossrail pode parecer de grande escala, com pouca referéncia para cidades menores
em outras jurisdigdes. Porém esse projeto gerou uma série de inovagGes importantes no
Reino Unido, que sdo principios valiosos a serem considerados e adotados em outros
lugares. Estes incluem:

o Um acordo legal entre diferentes niveis de governo (municipal, estadual, nacional /
federal) com base em uma iniciativa conjunta com o setor privado, que define a
alocagdo de riscos entre as partes;

®  Trabalho extensivo com as diferentes partes interessadas, particularmente
empresas, para criar novos impostos hipotecarios adicionais e comunicar os
beneficios do projeto.

° No caso do BRS, a retengdo deste imposto também atua como um incentivo para
os governos locais para impulsionar a atividade econdmica em sua area e viabilizar
novos projetos.

®  Incentivo aos governos locais para aumentar a base tributdria por meio da criagdo
de cobrangas novas ou suplementares, onde é possivel reter uma parte dos
recursos para projetos especificos;

® O projeto foi gerenciado por um 6rgdo / corporagdo publica independente com um
mandato e governanca claros. Isto ajudou a que sua implementagdo seja bem-
sucedida sem custos excedentes.
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Extensdo da linha Norte do Metr6 (Northern Line)

Local: Londres, Inglaterra
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O que é?

Principais Resultados

A Northern Line é uma das linhas de metré de Londres
que vai do Sudoeste até a parte norte da cidade,
passando pelo centro.

Trabalhando com incorporadoras e autoridades locais,
a Transport for London (TfL) decidiu estender a linha
Norte para ajudar a regenerar as areas de Vauxhall,
Nine Elms e Battersea a um custo de £1 bilhdo
(R$4,799 bilhdes). Estima-se que 25.000 empregos e
20.000 novas residéncias podem ser criados como
resultado da melhoria da acessibilidade do transporte
publico. Apds a conclusdo do projeto, o tempo de
viagem das novas estacdes de Nine EIms e Battersea
Power Station até a City (municipalidade central de
Londres) ndo deve levar mais de 15 minutos, tornando
a area um local atraente para passageiros e empresas.

Plano de extensdo da Northern line

Pimlico = Lambeth North

Imperial Wharf &
b

@
Battersea Vauxhall ~ Kennington Elephant & Castle

Power Station )
d d
Nine Elms
d
Oval
D
Clapham Wandsworth
Junction == Road Stockwell
Clapham High Street Denmark Hill
Clapham North O

Clapham Common, &
Brixton=
Clapham South,

==Balham

Fonte: TfL.gov.uk

Para a viabilizagdo do projeto foram utilizados os seguintes
mecanismos:

Financiamento de incremento de imposto (TIF), para
facilitar um empréstimo de £1 bilhdo
(Aproximadamente RS 4,8 bilhdes).

Adicionalmente foi estabelecida uma Zona Empresarial
em Battersea, permitindo manter localmente por um
periodo de pelo menos 25 anos, 100% das taxas de
negdcios incrementais até uma linha base acordada. A
Zona Empresarial abrangera uma area de mais de 227
hectares em duas subprefeituras de Londres:
Wandsworth e Lambeth, e prevé-se que o
financiamento da Zona totalize £700 milhdes (R$3,36
milhGes).

° Além disso, ambas as subprefeituras também
concordaram em dedicar parte dos fundos que
recebem das incorporadoras locais, sob o Imposto
de Infraestrutura Comunitaria (CIL) e as obrigac¢des
detalhadas na Se¢do 106 do Plano Diretor, para o
financiamento da extensdo da linha. Coletivamente,
as subprefeituras contribuirdo com £270 milhGes
(precos de 2012/13) (R$1,295milhdes) para o
financiamento do projeto.

Os fundos arrecadados da Zona Empresarial e do TIF,
permitiram pagar a divida e interesses dos custos iniciais
da construgdo da Extensdo da Linha. A extensdo esta
atualmente em construgdo e esta prevista para ser
inaugurada no final de 2021, aonde 100 % do
financiamento do projeto vem de mecanismos de LVC.

Licdes aprendidas

O projeto da extensdo da Linha Norte do Metr6 é um projeto que tem sido planejado ha décadas, porém sua viabilizagdo

sé foi possivel através de uma série de mecanismos:

Capacidade de aumento dos valores da terra a serem capturados por meio do TIF para financiar novos projetos de
infraestrutura que, de outra forma, ndo seriam financiados;

A criagdo de uma Zona Empresarial como um mecanismo para coletar o financiamento necessario para o projeto;

Redirecionamento de fundos recebidos localmente (por exemplo, CIL ou Se¢do 106) para serem usados em uma

geografia mais ampla para um beneficio maior;

Capacidade de atrair novos investimentos para uma cidade-regido através da conectividade aprimorada trazida pela

nova infraestrutura.
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VLT Metrolink
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Local: Manchester, Inglaterra

O que é?

Principais Resultados

A rede Metrolink é um sistema de VLT que
serve a regidao Metropolitana de
Manchester. Uma ampla expansdo da
Metrolink (batizada de Big-Bang) foi
concluida com sucesso em fevereiro de
2017, com a implementagdo de uma
segunda linha que atravessa o corag¢do da
cidade de Manchester. A expansdo fez
parte de um pacote de obras que quase
dobrou o comprimento do sistema para
92kms, e incluiu outras obras de
infraestrutura, como uma linha de BRT,
novas estacoes ferroviarias e melhorias na
infraestrutura cicloviaria.

VLT Metrolink

-

Fonte: GMTA

A viabilizagado do projeto, foi através de uma estratégia
desenvolvida pelo GMCA com a secretaria de transportes da cidade,
a Transport for Greater Manchester (TfGM). A estratégia incluiu:

®  Alocagdo de Fundos Regionais de £450milhdes
(R$2,15bilhdes), negociados pelo GMCA e TfGM com o Banco
Europeu de Investimento (BEI);

®  Agrupamento de 40% do total do subsidio do governo nacional
do Reino Unido que contribuiu com £150 milhdes (R$716
milhGes);

®  (Captura das receitas excedentes da venda de bilhetes que
contribuiu com £50 milhdes (R$239,9 milhdes);

®  Adiantamento, no valor de £225 milhdes (R$1,075milhdes), do
financiamento de transporte do Governo do Reino Unido que
teria sido alocado ao longo de varios anos;

° Empréstimos do Conselho de Empréstimo para Obras Publicas
do Reino Unido (PWLB) de £277,5 milhdes (R$1,325 milhdes)
negociados com taxas fixas.

Em termos de captura do valor da terra, os seguintes
instrumentos foram utilizados para contribuir com a
estratégia:

®  Contribuigcdes do Aeroporto de Manchester por um total
de £50m (R$238,8milhdes). Financiar a sua propria
conexdo de transporte seria inviavel, portanto
contribuiram para o financiamento de infraestrutura, ja
que a nova conexao de transporte é altamente favoravel
para o aeroporto.

®  Aumento anual no Imposto Municipal para obras de
capital de infraestrutura de transporte de, 3% durante
seis anos, que se esperava que contribuisse com £300m
(RS1,433milhdes). O imposto Municipal é um imposto
pago pelos moradores a autoridade local, a fim de
fornecer financiamento para os servigos publicos locais,
tais como coleta de lixo ou escolas. O montante do
imposto pago por cada residéncia depende do valor do
imovel.

LicGes aprendidas

A estrategia desenvolvida pelo GMCA junto com o TfGM para captar recursos que facilitassem a implementagdo dos projetos de
transporte planejados, permite identificar diversas licdes aprendidas, entre elas:

®  Aestreita colaboragdo entre as autoridades locais e o governo nacional e a compreensao de que as melhorias de transporte
beneficiam a geografia mais ampla podem levar a investimentos direcionados ao transporte;

® (O agrupamento de fundos locais pode permitir que as regides gerem financiamento significativo para iniciativas de transporte

publico maiores, que sejam de beneficio comum;

° Incentivar os investimentos em transportes com base na retengdo do crescimento econémico permite que mais fundos sejam
reinvestidos em futuros projetos de infraestrutura de transporte.
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Versement Transport

Local: Franga

O que é? Principais Resultados

“Versement Transport” é uma taxa municipal aplicada sobre a folha de pagamento bruto A introdugdo do mecanismo tem permitido arrecadar recursos dos habitantes

dos funcionarios de uma empresa devido o usufruto de melhorias no transporte. beneficiados por morarem e trabalharem em uma drea com melhorias da

0 quadro legal francés permite que os municipios com mais de 10 mil habitantes infraestrutura de transporte. As taxas variam de acordo com a populagdo e com a
apliquem esta taxa para as empresas, que contenham pelo menos 10 empregados que jurisdicdo municipal da TOA, os limites maximos da taxa variam entre os percentuais
moram na jurisdi¢do da Autoridade Local de Transporte (Local Transport Autorities, de 0,55% a 1,75% sobre a folha de pagamento bruta. Porém, os limites maximos desta
TOAs), 6rgdo responsével em recolher e destinar as receitas produzidas. taxa podem ser alterados e aumentados durante a implantagdo de infraestrutura de

transporte publico. Por exemplo, na llha da Franga as taxas variam de 1,5% nos

Espaco urbano no entorno do transporte publico
pag P P suburbios a 2,7% em Paris e Altos do Sena.

A contribuicdo desta taxa é bem significante, por exemplo, para 2012 a llha da Franca
arrecadou 3,2 bilhdes de euros, correspondendo a 65% da receita total da TOA.

Licdes aprendidas

O estudo de caso permite identificar maneiras inovadoras de arrecadagdo de fundos
para o financiamento de projetos de transporte. Embora o mecanismo tenha algumas
limitagGes de aplicabilidade no Brasil, podem ser investigadas outras maneiras que
permitam maximizar o potencial dos beneficios adquiridos pelas melhorias no sistema
de transporte.
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Estudo de Caso - Asia

MTR (Corporagao Ferroviaria de Transporte Publico Massivo) de Hong Kong

Local: Hong Kong, China

O que é?

Principais Resultados

O modelo Rail plus Property (Ferrovia mais
Desenvolvimentos em tradugdo livre) teve origem ha
quarenta anos atras quando comegou o trabalho em
uma nova linha de metr6 para dar suporte a populagdo
em rapido crescimento de Hong Kong.

Sob este mecanismo, as novas linhas ferroviarias sdo
financiadas a longo prazo, proporcionando ao operador
ferroviario os direitos de desenvolvimento dos terrenos
ao longo do alinhamento e propriedade da terra, ao
valor "sem ferrovia".

Fonte: MTR Hong Kong

O modelo tem desenvolvido comunidades integradas, que sdo construidas ao longo da linha férrea, incluindo unidades
residenciais e shoppings.

Muitas propriedades sdo torres altas acima dos pddios das estagSes da empresa MTR (Mass Transit Railway
Corporation - Corporacao Ferroviaria de Transporte Publico Massivo em tradugdo livre). A empresa tem se beneficiado
do aumento do valor da terra assim que a linha é construida, gerando receita para ser reinvestida em novas ferrovias.
Além disso, ter comunidades que vivem tdo perto da linha férrea aumenta a influéncia da rede, o que aumenta a
receita.

Estudos mostram que o valor de propriedades proximas das estagdes da rede metro ferrovidrias aumentou entre 15% a
30%. Em 2014, a MTR fez um lucro de US$1.5bi (R$5.8bilhdes).

LicGes aprendidas

Entre as ligdes aprendidas podemos identificar:
®  Todo o solo de Hong Kong é de direito do poder publico, porém o Governo de Hong Kong permite que a MTR
possa capturar o aumento do valor dos terrenos.

® O governo também permite o direito para desenvolver empreendimentos com o setor privado acima das
estacgoes.
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Avaliagao critica sobre alguns casos analisados

As experiéncias nacionais e internacionais em LVC possibilitaram
compreender como os mecanismos foram aplicados e como eles podem
ser adaptados conforme diferentes contextos. Também possibilitou
destacar as principais licdes aprendidas quanto as suas diferentes
potencialidades e dificuldades de implementacao.

A andlise dos casos brasileiros demonstrou que os instrumentos
urbanisticos existentes no Estatuto da Cidade sdo suficientes para
promocdo de uma politica adequada de LVC e DOT. Contudo, esta
mesma analise evidenciou que a efetividade desta politica é dependente
de:

e Adaptagdo dos instrumentos conforme as especificidades locais —
reconhecimento da visdo de cidade, do contexto politico-
institucional e dos objetivos das politicas publicas;

e Articulagdo entre os instrumentos — a sua aplica¢do conjunta é
mais efetiva do que sua aplicagdo de modo isolado.

As experiéncias internacionais demonstraram que a comunicagao e a
transparéncia dos processos constituem elementos cruciais no sucesso
de implementacdo de mecanismos LVC, junto a articulagdo dos
instrumentos LVC, sejam eles, instrumentos incidentes sobre o solo,
como aqueles alheios a dindmica imobiliaria.

Assim, pode-se afirmar que os mecanismos de LVC tém sido
amplamente aplicados tanto em cidades brasileiras quanto no cendrio
internacional. Destas experiéncias, resultaram aprendizados
importantes sobre as etapas de planejamento, de implementacao e da

gestdo dos mecanismos LVC. Dentre estas etapas, o contexto politico,
gue permeia todos os momentos, é um aspecto essencial para o sucesso
da implementacdo de LVC. Logo, o levantamento sobre os diferentes
processos de gestdo dos mecanismos LVC, os erros e acertos, devem
servir de referéncia para outras cidades que desejam adotar
mecanismos LVC.

Escolheu-se destacar dos estudos de caso ja apresentados por este
caderno, quatro casos para avaliacdo critica dos processos de gestdo dos
mecanismos LVC, a lista com os casos e a justificativa desta selecdo esta
apresentado na Tabela 5.1.
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Tabela 5.1: Estudos de caso selecionados para avaliagao critica

Instrumentos e estudos de e L: -
) Justificativa de sele¢do do estudo de caso
caso selecionados

Outorga Onerosa do Direito de
Construir — Natal, RN

Operagao Urbana Linha Verde
— Curitiba, PR

Outorga Onerosa do Direito de
Construir e Certificado de
Potencial Adicional de
Construgao — Sao Paulo, SP

Combinagdo de instrumentos
LVC no projeto Crossrail —
Londres, Inglaterra

A contrapartida baseada no CUB, dissociada das dinamicas imobilidria, desvirtuou o instrumento e limitou a capacidade de recuperagdo
da valorizagdo imobiliaria.

Os incentivos propostos ndo resultaram em indugdo ou direcionamento da atividade imobiliaria;

Os instrumentos de LVC ndo recuperaram a totalidade da valorizagdo imobiliaria, parte da valorizagdo permaneceu com o proprietario;
Permite exemplificar que a construgdo gradual de uma cultura de instrumentos LVC viabilizam o sucesso de aplicagdo a longo prazo.

A aplicagdo de instrumentos sem adaptacgdo pelas especificidades locais diminuiu sua efetividade;

A incompatibilidade do instrumento com a politica publica urbana também reduziu a efetividade dos mecanismos;

A morosidade dos processos de aplicagdo dos instrumentos incorporou mais riscos e menor credibilidade na relagdo agente privado —
poder publico;

A falta de participagdo popular e transparéncia dos processos também comprometeu a credibilidade com o poder publico.

Pactuagdo da politica publica urbana no Plano Diretor de 2014 com as premissas do conceito DOT;

Historico de implementagdo gradual e formagdo de cultura de adogdo de instrumentos LVC;

Articulagdo entre partes interessadas e fortalecimento do campo de formulagdo de politicas publicas e a maquina publica;

A oferta de incentivos para o mercado imobilidario ndo foi suficiente para ordenar as agdes deste.

Aplicagdo integrada de mecanismos LVC para financiamento de transporte de alta capacidade;

Transparéncia e processo participativo;

Alinhamento entre setor publico e setor privado;

Percepcdo clara sobre o impacto da relagdo entre transformagdes urbanas e infraestrutura de transportes na valorizagdao imobiliaria,
arrecadacdo e capacidade de investimento.

Abordou-se na analise, sob este enfoque da gestdo dos mecanismos LVC:

Objetivos e motivacdo de implementacdo de LVC;

Aceitabilidade;
Adaptacdes;
Monitoramento;

Principais licdes aprendidas.
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Historico consolidado de aplicagdo
[desde 1990); Capacidade técnica;
Desenvolvimento de regido especifica

do territdrio; Aumento da arrecadagio.

Recuperagdo parz finznciamento de
obras necessarias em &reas de demanda
de transformages urbanas.

I O CTT

Fortzlecimento da palitica urbana por
meig de ages graduais e
incrementais;

Fortzlecimento de instrumentos &
shzorvidos pelo mercado.

Aurnento da capacidade de
financizmento e diminuigio da
dependéncia sobre o governo central.

Aceitagdo do instrumento por permitir
construgdo adicional.

Aceitagdo da possibilidade de se
construir mais.

Resisténcia sobre a burocracia dos
processos, valores do CEPAC e falta de
participac3o dos envolvidos.

O mercado aceita bem o que The traz
beneficios, mas luta contra aguilo gue o
contraria. As empreiteiras aceitaram

bem os mecanismaos LVC em comparacao
com proprietarios e incorporadoras.

Boa aceitagdo social.

Transparéncia das informagoes e
constante envolvimento das partes
envolvidas.

a0o Resisténcia sobre a base de cdlculo e a
Cn aliguota de cobranga da outorga.
Aceitabilidade
Grande forga dao legislativo e do
SIMDUSCOM contra mudangas da base
de cilculo e da aliquota.
Dificuldades

Dificuldades técnicas sobre aplicacdo da
O via modelo CWM. Dificuldadas
politicas de pouca participacao da
sociedade e institucional, aprovacio
relacionada as agdes do prefeito.

Equilibrio entre os diversos &
heterogéneos vetores de
forgasfinteresses, Fragilidade no
contexto politico institucional:
tentativas de revisdes dos instrumentos
de carater politico.

Crize econdmics, contudo, os
instrumentos aplicados e o interesse
dao setor privedo em colaborar com 2
implantagdo da infraestrutura
reduziram subisidio do governo 2 1/3.

Adaptacao inicial sobre a base de
calculo e aliguota.

0 instrumento foi bem absorvido
pelo mercado.

N&o houve adaptacdo do instrumento, o
que fioi identificado como um ponto
negativo, visto que foi copiado como

aplicado de outros lugares, como S8o Paulo,

sem adaptar-se as especificidades locais.

O procasso de revisdo participativa do
PDE+LPUOS promowveu um complexo
processo de aprimoramento dos
instrumentos urbanisticos da cidade.

0 MCIL foi adaptade conforme valor do
solo e estratégias especificas de
crescimento.

0 BRE foi adaptado cobrando de
empresas acima de um certo tamankho.

Maonitoramento de como o
instrumento é zplicado mais em
nivel académico/pesquisas.
Prefeitura acompanha pelos valores
arrecadados.

Monitoramento

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

0 proprio instrumento prevé
monitoramento. O fato de ser registrada na
CWM obriga esz= monitoramento constante.

Plataforma de monitoramento
regulamentads por decreto, gque exige
integragBo entre todas a5 secretarias
municipais. Ferrameanta online de
dados, anilises, monitoramento,
indicadores e participacio.

A TiL comprometeu-se & publicar um
relatario anual sobre o progresso durante
= construcio e 3 apresentar uma
atualizagSo sobre os recursos
efetivaments gerados apds os primeircs
12 meses de operagio e 2pds 5 @nos.
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Principais Licoes Aprendidas

A seguir estdo apresentadas as principais licdes aprendidas sobre
gestao de mecanismos LVC de cada caso.

Natal, RN

O estudo de caso de Natal demonstra a importancia da construcao
gradual da cultura de implementacdo de instrumentos urbanisticos
de regulacdo do ordenamento do solo. O coeficiente de
aproveitamento Unico foi regulamentado em 1984 e no Plano
Diretor de 1994, foram definidos coeficientes de aproveitamento
maximos diferenciados, passando-se a cobrar a outorga onerosa do
direito de construir.

A perspectiva de ganho percebida pelo setor imobilidrio — a partir do
aumento da capacidade construtiva - propiciou maior viabilidade
politica para a implementagao do instrumento.

Segundo analises realizadas sobre alguns exemplos onde se aplicou o
instrumento, verificou-se que hd uma capacidade de pagamento da
OODC muito maior que a aliquota de 4% cobrada. Ha noticia de um
caso em que um incorporador vendeu um terreno com projeto
aprovado (com a contrapartida ja paga) a outro incorporador por um
valor muito superior ao valor pago pelo terreno + a contrapartida +
despesas de licenciamento, o que é um indicio de que a
contrapartida cobrada estd muito aquém do seu potencial. A
prefeitura estima que a cobran¢a média de R$80/m? da OODC
poderia chegar a R$250 a R$300/m?.

Logo, isso mostra que a aplicagdo do instrumento ndo recupera a
totalidade da valorizagdo imobiliaria, mas sim compartilha de parte

desta valorizagao, portanto, gerando um cenario de “ganha-ganha”
entre agente envolvido e poder publico.

Outra licdao importante deste estudo de caso é que a politica de
isencdo da outorga com objetivo de estimular o desenvolvimento na
zona norte do municipio ndo foi suficiente para orientar a producdo
imobilidria.

Curitiba, PR

O estudo de caso da Operacdo Urbana Linha Verde em Curitiba
permitiu ilustrar que ndo existe um modelo Unico e universal de
instrumentos LVC. Logo, os sucessos de implementacdo desses
instrumentos dependem da adaptacao conforme o contexto local e
suas especificidades.

O processo participativo com as diversas partes interessadas da
sociedade, na construgdo e implementag¢do dos instrumentos,
também se destaca como fator relevante para promover o sucesso
dos instrumentos. Visto que o didlogo junto as partes interessadas,
mesmo sendo complexo e exigindo a busca pelo equilibrio entre as
diversas forcas e grupos de influéncia em relacdo as politicas
publicas, possibilita um canal de didlogo para convencimento a
adesdo aos mecanismos LVC e o entendimento da importancia do
compartilhamento dos 6nus e bonus do desenvolvimento urbano.

A coesdo e compatibilidade entre as politicas publicas urbanas e os
instrumentos LVC, junto ao compromisso com a cidade e ndo com
uma soé gestdo, destacam-se como aspectos dos processos politicos-
institucionais de grande relevancia no planejamento e na aplica¢do
desses instrumentos. Curitiba propds a operag¢do urbana fora dos
eixos DOT, gerando uma incompatibilidade com o planejamento
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urbano acordado, assim, desconsiderando a visao sistémica sobre a
cidade, podendo gerar deseconomias urbanas pelo desenvolvimento
imobiliario desejado ndo estar associado aos transportes na area de
abrangéncia.

A mitigacdo sobre os processos burocraticos e a conformacao de
uma estrutura institucional para gestao dos instrumentos LVC,
também sdo aspectos relevantes para o sucesso de implementacao.

Sdo Paulo, SP

O estudo de caso de S3o Paulo traz como aprendizado a importancia
da construcdo gradual de implementacao dos instrumentos LVC,
baseado na transparéncia das informacées e no envolvimento com
as diferentes partes interessadas.

Evidencia que a politica é um dos fatores mais relevantes para o
sucesso desses instrumentos, assim como, para o sucesso das agoes
oriundas do planejamento urbano. E possivel compreender a politica
por trés dimensdes: politics — jogo politico; policy — politica publica e
polity —mdquina publica. Sdo necessdrias a articulagdo entre esses
trés campos e a construcdo de didlogo entre todos os agentes
envolvidos.

Sao Paulo buscou o fortalecimento do campo de formulagdo de
politicas publicas e a maquina que as amparam, monitoram e
controlam. O sistema de monitoramento das politicas publicas se
destaca como um dos aspectos favoraveis a esse fortalecimento.

Assim como Natal, Sdo Paulo também ilustra que a oferta de
pardmetros, isengdes e/ou descontos nas contrapartidas ndo sdo
suficientes para a atra¢do do setor imobilidrio para areas de
interesse da politica publica, reforcando a necessidade de uma

regulacdo urbanistica baseada no principio da inducdo-restricdo. Ou
seja, a indugdo do desenvolvimento de determinadas regides
depende da restricdo do desenvolvimento no seu entorno e de suas
areas concorrentes, assim, possibilitando o direcionamento das
praticas do mercado.

Londres, Inglaterra

As experiéncias internacionais mostram uma consolidacdo maior
perante os processos de transparéncia e aderéncia de diversos
setores da sociedade junto ao poder publico, na elaboracdo e
implementacdo dos mecanismos LVC.

A partir dos resultados do estudo de caso de Londres, com a
infraestrutura do Crossrail sendo financiado em 39% através de
mecanismos LVC, reforca-se a importancia da articulagdo e
combinagdo entre diversos mecanismos e do alinhamento entre a
implantagdo da infraestrutura, a cobranga, o reinvestimento e todos
os beneficios atrelados a infraestrutura. Este alinhamento ocorre por
meio da transparéncia, clareza, objetividade e consulta continua com
as partes envolvidas.

O processo de comunicacdo, aliado a melhoria de conectividade
entre as areas servidas pelo Crossrail, colaborou para articulagao dos
principais interessados e seu apoio, e gerou resiliéncia as situacées
de mudangas politicas que pudessem afetar o projeto.

Sob o aspecto especifico deste projeto, a condug¢do do processo por
uma empresa publica colaborou para o sucesso dos processos.
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Consideragdes Gerais

A partir das experiéncias analisadas, destacam-se como sintese das
licOes aprendidas:

e Necessidade de adaptacdo dos instrumentos conforme as
especificidades locais;

e Importancia do entendimento sistémico dos instrumentos LVC
dentro da ldgica de desenvolvimento urbano da cidade;

e Necessidade de uma regulamentacao urbanistica fortalecida
pelo principio de inducdo e restricao, visto que a oferta de
incentivos ndo é suficiente para gestao do desenvolvimento;

e Relevancia da transparéncia, clareza e objetividade na aplicacao
dos mecanismos LVC, mantendo alinhamento entre os
beneficiados, a cobrancga e os investimentos em infraestrutura
de transportes;

e  Pertinéncia da articulagdo entre as partes envolvidas e a
elaboracdo dos instrumentos junto a sociedade para sucesso dos
instrumentos;

e Necessidade de desburocratiza¢cdo dos processos, tornando-os
menos morosos. LVC introduz um passo adicional ao processo
de licenciamento, que precisa ser realizado com atengdo para
gue ndo impliqgue em mais tempo e inseguranca nesse processo.

e Evidéncia da importancia do fortalecimento da formulacéo de
politicas publicas e das maquinas publicas que as amparam,
monitoram e controlam.

e Importancia do compromisso com o desenvolvimento urbano
socioambientalmente e economicamente equilibrado.

Avaliagao de outros mecanismos internacionais

Nesta secdo serdo analisados alguns mecanismos com potencial de
arrecadacdo de receita, ndo necessariamente relacionados a
valorizagao imobilidria, para verificar a sua viabilidade juridica de
adogdo no Brasil, bem como as condi¢Ges para sua implementacao.

Parceria entre o Poder Publico e o desenvolvedor imobiliario -
Public sector partnership with property developer

Os setores publicos e privados podem trabalhar em conjunto para
desenvolver terrenos adjacentes a estacdo e compartilhar os lucros.
A parceria pode assumir varias formas, incluindo o setor publico que
fornece a terra e o desenvolvedor, a sua experiéncia e eficiéncia.

Trata-se de um mecanismo compativel com o ordenamento juridico
brasileiro, tendo como fundamento juridico uma concessao de
servigo, obra ou bem publico, onde o concessiondrio assumiria a
obrigacdo de realizar uma obra publica ou executar um servico
publico ou simplesmente pagar um valor ao Poder Publico, podendo
ser remunerado pela exploragao da obra ou servigo publico, bem
como por receitas acessorias sendo que uma delas pode ser o
desenvolvimento imobiliario e a exploracdo das unidades
imobiliarias.

Os principais marcos legais deste instrumento sdo, a Lei Federal n2
8.987/1995 (Lei de Concessdes) que regulamenta a concesséo dita
comum, e a Lei Federal n2 11.079/2004 (Lei das Parcerias Publico-
Privadas) que disciplina a concessdo patrocinada e a concessdo
administrativa, que se caracterizam pela necessidade do Poder
Publico em realizar uma contrapartida financeira.
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O Metrd de S3o Paulo adotou esta modalidade ao conceder a
instalacao de Shopping Center em suas esta¢gdes mediante o
pagamento de contrapartida financeira, visto que as estac¢des ja se
encontravam prontas quando da efetivacdo da concessdo (Ex:
Shopping Santa Cruz, Shopping Tatuapé).

Atualmente o Metr6 de Sdo Paulo estuda realizar a concessao ja
guando da construcdo da estacdo, pois assim conseguiria recursos
para ajudar no financiamento da expansdo da rede de metro.

Existe a possibilidade de transferir a execucdo das desapropriacdes
necessarias a instalacdo das estacGes, ao parceiro privado, bem
como abranger area contigua a necessidade da obra e zonas que se
valorizarem extraordinariamente, possibilitando inclusive a revenda
destes imdveis (arts. 32 e 42 do Decreto-lei n? 3.365/1941).

Ressalte-se, ainda, que quando a desapropriacao se destinar a
urbanizagdo ou a reurbanizagao realizada mediante concessao, a
receita decorrente da revenda ou utilizacdo imobilidria integre
projeto associado por conta e risco do concessionario (art. 42,
paragrafo Unico do Decreto-lei n? 3.365/1941).

E importante alertar que geralmente a desapropriagdo para
exploragdo por parceiro privado ndo é bem recebida, pois se utiliza
de um mecanismo expropriatdrio para gerar renda para um privado,
ou seja, embora exista viabilidade juridica, existe em alguns casos
obstdaculo politico.

Relevante inovacdo legislativa veio através da Lei n2 13.465/2017
que alterou o Cédigo Civil e a Lei de Registros Publicos, esta norma
instituiu o Direito de Laje, um Direito Real de Propriedade que
faculta ao seu titular todos os poderes inerentes a propriedade (usar,

gozar e dispor), conforme art. 1.510-A, § 32, do Cddigo Civil. Ele ter3,
inclusive, uma matricula prépria no Registro de Imdveis.

Com o Direito de Laje serd possivel a venda de empreendimentos
imobilidrios construidos acima das esta¢des e terminais, pois estas
terdo matricula individualizada. Assim, pode-se conceder a
construcdo de uma estacao de Metr6 permitindo ao concessionario
construir e vender empreendimento imobilidrio acima da estagao,
mediante a constituicdo do Direito de Laje.

Ressalte-se que o Metro de Sdo Paulo esta estudando inclusive a
utilizacdo deste instrumento para a construcdo de unidades
imobiliarias sobre a prépria linha 3 do Metr6, linha esta que corre
em grande parte na superficie.

Em suma, a parceria entre o Poder Publico e o desenvolvedor
imobilidrio possui ampla viabilidade juridica e grande potencial para
sua utilizacdo.

Imposto sobre a Folha de Pagamento - Payroll Tax Levy

Consiste na cobranga de um imposto a ser cobrado de empresas com
uma quantidade acima de um certo nimero de empregados,
cobrado sobre o total de salarios brutos de todos os funcionarios.

A cobranca deste tributo se encontra fora da competéncia tributaria
municipal, ou seja, o Municipio ndo pode efetuar esta cobranga.

A competéncia residual para a criagao de novos tributos é da Unido
Federal, embora deva ser considerado que os encargos sobre a folha
de pagamentos no Brasil ja sdo bastante significativos, bem como
haveria grande dificuldade politica para sua implementacao.
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Caso se deseje que esta cobranca seja efetuada pelo Municipio, seria
necessaria alterar a Constituicao Federal para a instituicdo deste
novo tributo na competéncia municipal.

Sobretaxa dos combustiveis - Petrol surcharge

Consiste em introduzir uma taxa extra sobre as vendas de
combustiveis para possibilitar a obtencdo de recursos para serem
investidos em melhorias para a rede de transporte publico.

Hoje ja existe esta sobretaxa, que consiste na contribuicao de

intervencdo no dominio econémico, incidente sobre a importacdo e
a comercializacdo de gasolina, diesel, alcool e outros combustiveis -
CIDE combustivel, instituido através da Lei Federal n2 10.336/2001.

O produto da arrecadagdo com a CIDE combustivel deve ser
destinado para: o pagamento de subsidios a precos ou transporte de
alcool combustivel, de gas natural e seus derivados e de derivados
de petrdleo; financiamento de projetos ambientais relacionados com
a industria do petrdleo e do gés; e financiamento de programas de
infraestrutura de transportes.

A cobranca é efetuada pela Unido, que deve repassar 29% da sua
arrecadagdo para os Estados e o Distrito Federal, que devem destinar
estes recursos, obrigatoriamente, ao financiamento de programas de
infraestrutura de transportes.

Do total repassado para os Estados e o Distrito Federal, 25% devem
ser destinados para os Municipios, também para aplica¢cdo no
financiamento de programas de infraestrutura de transportes.

O ideal seria que a Unido se conscientizasse que a maior parte da
infraestrutura de transporte esta hoje sob o dominio dos Estados e

dos Municipios, de modo que é preciso ajustar o repasse a esta
realidade. Uma maior preocupacao com a infraestrutura de
transporte local ird melhorar consideravelmente o transporte
publico nos grandes centros. Porém, qualquer alteracdao depende da
aprovacado de legislacdo federal.

Tributo sobre estacionamento para funcionarios - Work Parking
Levy

Consistiria na cobranca de uma taxa dos empregadores por fornecer
0s espacos de estacionamento aos funcionarios, desta forma
incentiva-se o uso do transporte publico e os fundos arrecadados
podem ser usados para a manutencdo e melhorias da rede de
transporte publico.

No entanto, é importante destacar que a constituicdo federal e o
CTN permitem apenas a cobranca de taxa em duas hipdteses, quais
sejam, exercicio do poder de policia ou pela utilizagdo efetiva ou
potencial de servigos publicos especificos e divisiveis. Desta forma
nao é possivel a cobranga de taxa com esta finalidade.

Quanto a cobranca de um imposto municipal, também é inviavel
juridicamente, pelas razdes ja explicitadas quando dos comentarios
sobre a cobranga de imposto sobre a folha de pagamentos.

Uma possibilidade seria a utilizacdo do IPTU diferenciado conforme o
uso, aplicando aliquota majorada para aqueles imdveis que possuam
estacionamento para funcionarios ou, o que seria melhor, conceder
um desconto para os empregadores que ndo fornecam
estacionamento para seus funcionarios. Para que fosse efetivo este
aumento de recursos, deveria ser majorada a aliquota para todos os
imdveis e reduzindo para os que ndo disponibilizem estacionamento.
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Poderia-se, ainda, diferenciar o IPTU quanto ao uso mencionado
apenas em determinada localiza¢do, por exemplo, o entorno das
estacdes de metro.

Seria possivel a cobranca de outorga dos empreendimentos

imobiliarios que disponibilizarem estacionamentos em seus projetos.

Para sua implementacdo seria necessario primeiro proibir
estacionamentos em torno da esta¢do, sendo que caso o
empreendimento desejasse se utilizaria da OOAU para adquirir este
direito. Ressalte-se que seria muito dificil distinguir estacionamento
para empregados daquele para os clientes, bem como a cobranca se
daria uma Unica vez no momento da aprovacao do projeto.

Venda ou arrendamento de imdveis apds desenvolvimento urbano
de terrenos de propriedade ou comprados pelo governo antes da
execucao das obras - Land owned or purchased by government and
sold/leased back when developed

Este mecanismo permite que a valorizagdo imobiliaria, decorrente
dos investimentos em infraestrutura urbana e social, seja capturada
integralmente pelo Poder Publico.

Funciona de forma plena quando preliminarmente aos
investimentos, as terras ja sejam publicas, pois caso o Poder Publico
tenha que adquirir o imdvel, parte desta valorizacdo ja sera
apropriada no preco, visto ser necessario motivar e dar publicidade
aos atos administrativos, assim logo que for divulgada a pretensao
da aquisicdo para a realizacdo de determinada obra publica, os
terrenos ja sofrerdo uma valorizacdo em razao da expectativa futura
de valorizacdo.

Um dos instrumentos ja apresentados, que possui as caracteristicas
deste mecanismo, € o consorcio imobiliario, sendo voluntaria a
adesdo pelo proprietario particular.

Outro mecanismo é a compra forcada pelo Poder Publico, ou seja, a
promocdo da desapropriacdo, que podera ser executada para: a
abertura, conservacao e melhoramento de vias ou logradouros
publicos; a execucdo de planos de urbanizacdo; o parcelamento do
solo, com ou sem edificacdo, para sua melhor utilizacdo econdmica,
higiénica ou estética; a construcdo ou ampliacdo de distritos
industriais (art. 52 do Decreto-lei n2 3.365/1941).

A desapropriacdo deve ser feita pelo valor de mercado, logo, quando
da sua efetivacdo, o preco da terra ja estara considerando a
expectativa das obras urbanisticas.

Desta forma, fica evidente a necessidade de criacdo de um banco de
terras pelo Poder Publico, sendo o direito de preempg¢dao uma das
formas de aquisicdo de terras pelo Poder Publico.

Pedagio urbano - Congestion charging

Consiste na cobranca de uma taxa introduzida em uma area
especifica (geralmente centro da cidade) que visa reduzir o
congestionamento e o nivel de emissdes.

Em 2012, foi editada a Lei Federal n? 12.587, que regulamentou a
politica de mobilidade urbana nas cidades brasileiras, sendo um dos
objetivos desta legislacdo melhorar a acessibilidade e a mobilidade
das pessoas nos centros urbanos.
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Para varios doutrinadores o art. 23, | e lll permitiu que Estados e
Municipios adotassem os seguintes instrumentos de gestdo do
sistema de transporte e da mobilidade urbana:

| - Restricdo e controle de acesso e circulagdo, permanente ou
tempordrio, de veiculos motorizados em locais e horarios
predeterminados;

Il - Estipulacdo de padrdes de emissdo de poluentes para locais e
horarios determinados, podendo condicionar o acesso e a circulacao
aos espacos urbanos sob controle;

Il - Aplicacdo de tributos sobre modos e servicos de transporte
urbano pela utilizacdo da infraestrutura urbana, visando a
desestimular o uso de determinados modos e servicos de
mobilidade, vinculando-se a receita a aplicacdo exclusiva em
infraestrutura urbana destinada ao transporte publico coletivo e ao
transporte ndao motorizado, e no financiamento do subsidio publico
da tarifa de transporte publico, na forma da lei;

Desta forma, existindo lei federal, bastaria a edigado de lei municipal
para a efetiva implementacdo do pedagio urbano nas grandes
cidades brasileiras.

Até o momento nenhuma cidade promoveu a inclusdo desta taxa,
em razao da grande impopularidade deste instrumento,
especialmente em razdo da baixa qualidade do transporte coletivo
nas grandes cidades.

Na cidade de S3o Paulo ja existe a restricdao de veiculos no seu centro

expandido nos horarios de pico da manha e da tarde — conhecido
como rodizio. A cada dia da semana veiculos com final de placa de
dois algarismos estao proibidos de circular no centro expandido, por

exemplo na segunda-feira veiculos com final 1 e 2 ndo podem
circular no centro expandido das 7 as 10 horas e das 17 as 20 horas.

Ha alguns anos publicou-se que a Prefeitura estaria estudando
ampliar a restricdo e cobrar um preco para quem desejasse
"comprar" o direito de circular nos dias proibidos. A reacdao popular e
na imprensa foi bastante negativa e imediatamente a Prefeitura
desmentiu que estivesse realizando qualquer estudo neste sentido.
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6 Sintese Metodolodgica

Este capitulo apresenta um processo metodoldgico cujo objetivo é
nortear gestores e técnicos municipais e estaduais na elaboracdo e
implementacgdo de estudos de LVC + DOT. As etapas descritas a
seguir estdo baseadas na metodologia utilizada no estudo de caso do
Metro de Fortaleza.

Descri¢ao do Processo

A elaboracdo de uma politica para implementacdo de LVC vai além
da selecdo dos instrumentos disponiveis no Estatuto da Cidade,
havendo etapas anteriores e posteriores essenciais para a concep¢ao
de uma estratégia coerente para cada municipio, alinhadas com os
objetivos das politicas publicas urbanas e que atentam para as
necessidades locais. Essa andlise deve estar amparada pela
pactuacgdo de visdo de cidade aderente aos principios e objetivos de
uma politica LVC+DOT, e por uma leitura socioeconémica, territorial
e legal do municipio.

Portanto, cabe a estrutura institucional da gestdo publica (seja
governo municipal ou estadual) elaborar estudos para investigar
guais mecanismos melhor se aplicam as suas dinamicas e o que
precisa ser adaptado as suas especificidades.

O processo transparente, comunicativo e participativo
na elaboracao, implementacdao e no monitoramento
de todas as etapas da agenda LVC+DOT sado aspectos
essenciais para promog¢ao da adesao e mobilizacao
publica.

Os procedimentos envolvem um encadeamento de atividades
organizadas dentro de trés etapas:

1. Mobilizagdo Politica e Governanga;
2. Estruturacdo e Implementacdo de politicas publicas LVC+DOT, e
3. Fortalecimento Institucional.

Algumas atividades podem ser realizadas simultaneamente;
contudo, ressalta-se que a mobilizagdo politico-institucional e a
pactuacgdo sobre a visao de cidade devem ser as prioridades iniciais,
visto que sdo essenciais para elaboragdo da politica LVC + DOT. Além
disso, a experimentacdo do estudo de caso de Fortaleza mostrou que
a articulagdo institucional, o engajamento dos tomadores de decisdo
e o entendimento do modelo de cidade que se deseja alcancar, sdo
essenciais na construcdo de um ambiente favoravel a elaboracdo de
uma estratégia LVC+DOT.
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Sintese do processo

1. Mobilizagao Politica e Governanga

1.1 O primeiro passo da gestdo publica é o entendimento do contexto politico-institucional do municipio com foco na mobilizagdo
politica e na constituicdo de um ambiente de governanga favordvel ao desenvolvimento da agenda LVC+DOT. A mobilizagdo deve
ser intersetorial e, quando houver dinamica regional, interfederativa.

1.2 A capacitacdo do quadro técnico e politico deve visar o entendimento dos conceitos e instrumentos de LVC+DOT fomentando
o debate para sua adaptagdo, conforme o préprio contexto do municipio. A capacita¢do deve levar em conta os conhecimentos,
tedricos e praticos, pré-existentes.

2. Estruturacdo e Implementagdo de politicas publicas LVC+DOT

2.1 Ap6s a mobilizagdo politico-institucional e a capacitagdo, é necesséria a formulagdo de uma visdo de cidade aderente aos
principios e objetivos de uma politica LVC+DOT.

2.2 O diagnéstico deve abranger uma leitura socioecondmica e territorial, que permita compreender as dinamicas imobilidrias e
econdmicas, os sistemas de infraestrutura urbana e a rede de mobilidade. O diagndstico também deve contemplar a leitura do
marco regulatdrio.

2.3 Listagem, selecao e combinac¢do de mecanismos de LVC.

2.4 Defini¢cdo dos cendrios de desenvolvimento urbano e horizontes temporais, quantificacdo e analise da arrecadagao potencial
dos mecanismos LVC.

2.5 Elaboragdo de diretrizes e estratégia para a implementagdo dos mecanismos.

3. Fortalecimento Institucional

3.1 Desenvolvimento de sistema de monitoramento das politicas LVC+DOT e comunicagdo dos resultados.

3.1 Fortalecimento da participagdo cidada.
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1. Mobilizacao Politica e Governanga

O processo de elaboracdo de uma estratégia LVC +
DOT deve ter inicio a partir da mobilizacdo da gestao
publica, seja ela municipal, estadual ou federal, sob os
aspectos politico, técnico e financeiro.

1.1 Mobilizagao e Articulacao Institucional

A agenda LVC+DOT deve ser iniciada a partir da mobilizacdo e
articulacdo dos tomadores de decisdo, que podem ser executadas
por um mediador indicado pelos entes envolvidos e interessados,
podendo ser o papel do Ministério das Cidades ou de uma instituicdo
a ser indicada.

A formacdo de uma equipe adequada para o desenvolvimento da
agenda LVC+DOT decorre da compreensdo do contexto especifico e
da identifica¢do das potencialidades e deficiéncias para
implementacdo da agenda, além de depender do processo de
mobilizagdo politico-institucional que devera ser realizado.

E recomenddvel que a equipe a ser formada tenha
composicao multidisciplinar e intersetorial, assim,
deve-se identificar quais secretarias e setores da
gestdo publica podem estar envolvidas com o
processo, como os setores de mobilidade urbana,
finangas e planejamento urbano.

No caso das cidades inseridas em dindamicas metropolitanas, deve-se
considerar a promogao da integracao entre os municipios e o estado.

Nas cidades brasileiras, as agcdes previstas de investimentos em
transporte de média e alta capacidade, muitas vezes sdo providas
pelo governo do estado e devem dialogar com as politicas publicas
urbanas, geridas pelo governo municipal. Logo, a articulacao
interfederativa Estado e Municipio é outro aspecto relevante para o
sucesso das politicas LVC + DOT.

Além da alocacdo de recursos humanos e da articulagao
interfederativa e intersetorial, a gestao publica deve identificar de
gual ponto de partida estara saindo e qual a visdo de cidade e
objetivos que se almeja atingir. Ao longo do desenvolvimento da
politica LVC+DOT os seguintes questionamentos orientadores
precisam ser respondidos:

e (Qual é avisdo de cidade do municipio e sua relacdo com a
agenda LVC+DOT?

e (Quais sdo os objetivos do desenvolvimento urbano e
econbmico?

e (Quais sdo as necessidades para promocdo de um territorio
sustentavel social, ambiental e economicamente?

e Quais dificuldades politico-institucionais devem ser
enfrentadas?

e Ha instrumentos LVC regulamentados no municipio?

e Se existirem, quais sdo as formas e quais estdo sendo os
resultados?

e Hainstrumentos que podem ser adaptados ou melhorados?

e (Quais instrumentos podem ser incorporados em longo prazo?
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1.2 Capacitacdo do quadro técnico e politico

Apds a mobilizagcdo politico-institucional, é necessaria a alocacdo de
recursos humanos e estruturas de apoio para o desenvolvimento do
trabalho, sendo importante o processo de capacitar e motivar a
equipe técnica responsdavel a conduzi-lo.

A capacitacdo deve proporcionar ao quadro técnico, incluindo os
tomadores de decisdo, o entendimento dos conceitos e
instrumentos de LVC+DOT. Contudo, a capacitacdo deve levar em
conta os conhecimentos, tedricos e praticos, pré-existentes dos
corpos técnicos sobre o tema e sobre a cidade.

No caso de Fortaleza, o municipio ja apresentava histérico de
implementacdo de mecanismos LVC, portanto, a atuacdo do ponto
de vista da capacitacdo, foi orientada a oferecer material para a
discussdo do que ja vem sendo aplicado e de como seria possivel
prover o seu aprimoramento.

Esta etapa tem como objetivos (i) gerar ferramentas para o
planejamento, implementagdo e monitoramento das politicas
LVC+DOT, (ii) fomentar o debate sobre adocdo e adaptacao dos
instrumentos do Estatuto da Cidade, conforme o préprio contexto do
municipio.

1.3 Formulagdo de visao de cidade aderente a agenda LVC+DOT

A visdo da cidade estd relacionada ao contexto politico-institucional
e aos objetivos das politicas publicas urbanas. Para que a agenda
seja efetiva em suas propostas, depende da aderéncia dos objetivos
para o municipio aos conceitos DOT, que propiciam oportunidades
para implementacao de LVC.

De modo geral, a elaboracdo de propostas LVC dependem da
compreensdo sobre:

e Avisdo de cidade e os objetivos do desenvolvimento urbano;

e AsrelagGes politicas envolvidas nos processos do planejamento
urbano;

e As politicas publicas urbanas existentes e em planejamento;

e As capacidades da estrutura institucional em amparar as
politicas publicas urbanas.

1.3.1 Contexto politico-institucional

Este passo tem como objetivos (i) identificar as politicas publicas ja
implementadas, entendendo como ocorrem as relacdes
institucionais municipais e interfederativas, (ii) o processo de
regulamentacdo urbana e as dinamicas imobiliarias, e (iii) como se da
0 processo de participacao e envolvimento entre os diversos agentes
atuantes sobre o planejamento urbano.

E importante avaliar se ja existe um ambiente propicio a
implementagdo de mecanismos LVC ou se ha barreiras para
implementacdo da politica LVC + DOT, portanto, exigindo a
formulagdo das estratégias e os passos necessarios para construir o
ambiente favoravel ao desenvolvimento LVC+DOT.

Os municipios devem empreender esforgos para
propiciar o contexto politico-institucional favoravel a
implementacdo da agenda LVC+DOT.
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Licao aprendida - Contexto politico de Fortaleza

A analise do contexto politico de Fortaleza permitiu identificar as
potencialidades e limitagdes para implementacgado de LVC:

e Se identificou o desejo municipal por mecanismos de LVC que
pudessem ser aplicados a curto prazo, a partir da adaptagdo
de instrumentos existentes, aproveitando a oportunidade de
revisdo do Plano Diretor e evitando processos legais morosos,
como mecanismos que dependem de elaboragao e aprovagao
de lei especifica para serem implementados.

e Ha um entendimento de que a cidade deve-se desenvolver
conforme sua propria dinamica, e que esse desenvolvimento
deve ser orientado através de indices e parametros que
permitam maior flexibilidade e celeridade na aprovagao de

Considerando-se os preceitos gerais do Estatuto da
Cidade, as politicas publicas urbanas municipais
devem visar a promoc¢ao de uma cidade sustentavel
socialmente, ambientalmente e economicamente.
Assim, oferecendo a todos os seus habitantes acesso
a cidade infraestruturada e com qualidade de vida por
meio da agenda LVC+DOT.

licenciamentos.

1.3.2 Objetivos da Politica Publica

A partir da experimentagao do caso concreto de Fortaleza percebeu-
se que a listagem de mecanismos LVC ndo pode ser elaborada
dissociada do entendimento sobre o territério e do planejamento
territorial. Assim, este passo deve identificar os objetivos da politica
publica para curto, médio e longo prazo, entendendo qual é o
modelo urbano desejado para o municipio especifico para a
implementacao de mecanismos de LVC+DOT.

A pactuacdo sobre a visdo de cidade deve refletir os principios da
agenda LVC+DOT, servindo como meio para a justa distribuicdo dos
custos e beneficios da urbanizacao.

Licdo aprendida — Objetivos da Politica Publica de Fortaleza

No estudo de caso de Fortaleza se identificou os seguintes
objetivos:

e Articular o desenvolvimento econémico com o
desenvolvimento urbano;

e Fortalecer a competitividade local e inserir Fortaleza no
cendrio econdmico mundial.

e Desburocratizar e facilitar os processos de desenvolvimento
urbano e aplicagao dos instrumentos urbanisticos.

e Redistribuicdo dos beneficios e provisdo de infraestrutura em
areas precarias da cidade.

e Aumentar a arrecadacao a partir da recuperacao da
valorizagdo imobilidria a fim de aumentar o potencial de
investimento do municipio para financiar as melhorias
urbanas necessarias.
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2 2. Estruturagao e Implementagao de A partir do estudo de caso de Fortaleza, foram identificados grupos
Estratégiae Politicas Publicas LVC+DOT de informacdes basicas relevantes para a elaborac¢do do diagndstico,

mplementacao

A estruturacdo e implementacao das politicas
publicas LVC+DOT devem estar baseadas nas °
seguintes atividades: (i) diagndstico, (ii) selecdo e combinagdo dos
mecanismos LVC, (iii) cenarios de desenvolvimento urbano e

avaliacdo da arrecadacdo potencial, e (iv) estratégia de

implementacao. °

2.1 Diagnéstico

Esta etapa tem como objetivo o diagndstico das dinamicas urbanas

cuja andlise é composta pelos aspectos socioeconémicos, °
imobilidrios, de mobilidade e arrecadatdrios. O diagndstico é

composto pelas atividades (i) levantamento de dados, (ii)

mapeamento de agentes interessados, e (iii) leitura socioecondmica,
territorial e do marco regulatdrio. °

2.1.1 Levantamento de dados

Este passo consiste na coleta de dados e informagdes, que podem
ser de fonte primaria, quando produzidas pelo préprio poder
publico, e/ou secundarias, quando obtidas por outras fontes. Apds a
coleta deve-se sistematizar e organizar esse material em um banco
de dados, que deve ser periodicamente atualizado.

A consolidacao de base de dados unificada e
atualizada oferece um dos elementos necessarios
para desenvolvimento de uma boa politica publica
urbana.

conforme apresentado pela Tabela 6.1.

Os dados socioecondmicos comp&em a caracterizacdo geral do
local a ser estudado, e quando analisados junto aos dados de
mercado imobilidrio permitem esbocar comportamentos deste
setor e de seus consumidores, no periodo atual e futuro.

A legislagdo municipal permite identificar quais instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade ja foram regulamentados,
qual é o ordenamento territorial definido e como este conduz e
orienta o setor imobilidrio e o desenvolvimento urbano.

As informacdes sobre a arrecadagdao municipal permitem
compreender o estado atual de fontes para investimentos e
estimar valores futuros para comparagdo com os valores a
serem modelados de arrecadacdo via LVC.

Os dados de sistema de transportes e mobilidade sido
importantes para avaliacdo da capacidade e nivel de servico da
rede de mobilidade, permitindo construir relagdes com as
dindmicas de desenvolvimento urbano, como adensamento ao
longo dessa rede, mensurando os impactos de uma politica DOT
e seu desdobramento na capacidade do sistema de transporte.
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Tabela 6.1: Grupos de dados relevantes para o estudo

Bases Arrecadagao
Dados Socioecondmicos Legislagao Municipal ¢ Mercado Imobiliario Sistema de Transporte
Cartograficas Municipal

Fotografia
aérea . o Orgamenlto xa:or de mlercado e Eixos de transporte de
e Dados IBNGE C e o i é:‘jo Ulretor . ::nur:jlupa ° H? o’r Yenz dinarmi média e alta capacidade
° Popullalg.ao 5 Gemres Oel e Nso;e . un .ols . . : IStE;I-C'O- a dinamica o Volume de trafego
e  Domicilios Censitarios c'upa(;ao o Solo municipais imobiliaria e Carregamento e
e Emprego e UsodoSolo e LleideParcelamento e  Plantade e  Polos Geradores de damench 4o dsaig
*  Rendamédia atual . g|o SOIZ Mobilidade TTaé?res o e iment T Do Mod
familiar e Cadastro ano de Vobilidade empre?rT e e  Origem/Destino
e  Projecdes Imobilirio ° Mecanismos LVC e Taxase ° Inventdrio de terrenos e Arrecadacio tarifaria e
socioecondmicas e Redede regulamentados impostos e  Eixos de transformagdo A
- cobrados urbana
mobilidade
Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.
A consolidacdo de um Sistema de Informacdes Georreferenciadas Por exemplo, no caso de Fortaleza, devido a auséncia de dados de
(Base SIG) favorece o diagndstico pelas facilidades e possibilidades de projecdo de lancamentos imobilidrios residenciais e n3o residenciais,
analise territorializada e cruzamento entre diferentes dados, como, foi possivel calcular uma estimativa para langamentos imobilidrios
mapeamento do valor do solo e localizagdo de infraestruturas de residenciais, por meio da projecdo de populacdo, a partir de dados do
transportes. censo do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), e para

os lancamentos imobilidrios ndo residenciais, por meio da projecdo de
dados de empregos disponibilizados pelo RAIS (Relagdo Anual de
InformacdGes Sociais).

Na indisponibilidade de determinada informacao, é possivel,
dependendo da analise requerida, adotar outros dados de entrada
que permitem chegar a informagdo desejada. Ha plataformas
disponiveis na internet com banco de dados publicos e fontes de
contribuicdo colaborativa coletiva que podem ser utilizados caso o
municipio ndo tenha dados e informagdes disponiveis.
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2.1.2 Mapeamento de agentes interessados

A identificacdo, comunicacdo e engajamento das partes interessadas
podem ocorrer de maneira paralela a coleta de dados, para que
esses possam participar do diagndstico e nas demais etapas-chave.

e Incluir: atores com maior influéncia e maior interesse, ou seja,
aqueles que atuam diretamente no planejamento urbano ou de
mobilidade que, portanto, devem participar de todas as etapas
de trabalho;

e Envolver: atores com maior influéncia e menor interesse, que,
geralmente, possuem responsabilidades e atribuices definidas
gue influenciam no planejamento urbano ou de mobilidade e
precisam estar envolvidos nas principais defini¢des;

e Consultar: atores com menor influéncia e maior interesse,
normalmente grupos independentes e externos aos 6rgaos
publicos que atuam no tema e que podem enriquecer a
discussdo com dados e pontos de vista distintos;

e Informar: atores com menor influéncia e menor interesse
devem ser informados sobre o processo.

As partes interessadas a serem envolvidas podem ser categorizadas
entre atores sociais (iniciativa privada, entidades de classe,
instituicOes de pesquisa e universidades, associacdes de bairros,
representantes da sociedade civil etc.) e estruturas de gestao e
governanga (os diversos setores do poder publico).

E importante que sejam mapeados os atores sociais, que apresentam
interesse ou possam ser impactados de alguma maneira pelos
mecanismos LVC.

Figura 6.1: Matriz de engajamento das partes interessadas.

N

Atores a ENVOLVER
Grupo de atores
importantes

Atores a INCLUIR

Grupos de atoeres criticos

Maior influéncia

Atores a CONSULTAR
Grupos de atores para
mediacdo e decisdo
(formadores de opinido)

Atores a INFORMAR
Grupos de atores menos
prioritarios

=

Maior interesse

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

A gestdao democratica é uma importante diretriz do
Estatuto da Cidade. Conhecer os beneficiados pela
valorizagao imobiliaria oriundas das a¢des do poder
publico consiste em etapa importante para incidéncia
dos mecanismos LVC.

A promogao da participagdo social ao longo das etapas de
planejamento pode ser realizada por diferentes métodos, em que
cada método resulta em diferentes graus de envolvimento dos
atores. A efetividade dos mecanismos a serem propostos e sua
aceitagdo social dependem da transparéncia das informagdes e da
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comunicagdo. O processo de convencimento é reforcado com a
disponibilizacdo de dados consistentes e apresentagao de andlises
quantitativas.

Além da participacdo social, a compreensdo das estruturas de
governanca permite a identificacdo dos diferentes setores publicos
que possam ser envolvidos em momentos chave, de acordo com sua
drea de atuacgado e responsabilidades. O objetivo desse levantamento
é garantir uma estrutura de gestdo integrada, intersetorial e
interfederativa, envolvendo os diversos érgdos, secretarias e
departamentos do poder publico municipal e estadual, que possuam
relacdo com a politica LVC a ser desenvolvida.

Figura 6.2: Exemplo de Fluxograma com a selegao de setores do poder publico a serem articulados

Articulacdo interfederativa

Articulacdo interfederativa
) ’ - ) ’
1 1 1
Desenvolvim. Transporte IPTUe Obras de Gestio do Investimentos I::;narluamerlto
urbanoe publico e arrecadacdo de corredores e transporte e orgamento etrégﬁporte
licenciamento terminais taxas e impostos infraestrutura - publico
P metroferroviario governamental

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.
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2.1.3 Abordagem do Diagndstico

O diagndstico consiste na andlise dos dados levantados anteriormente,
com objetivo de compreender o contexto urbano, e deve subsidiar a
sele¢do dos mecanismos LVC, o desenho dos cenarios de
desenvolvimento urbano, a avaliacdo da arrecadacao potencial e a
estratégia de implementacédo a ser definida.

O diagndstico também deve orientar a delimitacdo dos
caminhos possiveis para se atingir os objetivos e metas
definidos pela pactuacado de visdao de cidade e as
estratégias de implementacdo da agenda LVC+DOT.

Devem ser realizadas andlises qualitativas e quantitativas dos dados
levantados, assim, para isso é necessario estabelecer um conjunto de
indicadores que possam ser usados para avaliar as condi¢des atuais, mas
gue posteriormente, também possam subsidiar o monitoramento, para
ser possivel a avaliagdo dos resultados apds implementacdo dos
mecanismos LVC.

A partir do estudo de caso de Fortaleza foram identificadas andlises-
chave para o diagndstico, apresentadas a seguir.

Leitura SocioeconOGmica e Territorial

A leitura socioeconOmica e territorial deve propiciar (i) o entendimento
do contexto urbano, e do contexto metropolitano, quando for o caso;
(i) legislagdo urbanistica e parametros urbanisticos; (iii) histérico de
arrecadac¢do municipal; (iv) analise das caracteristicas socioeconOGmicas;
(v) entendimento sobre as dindmicas imobilidrias; (vi) mapeamento da
infraestrutura ofertada e projetada, e (vii) entendimento sobre a rede e
sistemas de mobilidade.

e Dindamicas Imobiliarias

A andlise das dindmicas imobilidrias permite avaliar como a cidade tem
se desenvolvido nos ultimos anos em termos de novas edificacGes, e
entender a projecdo de crescimento de desenvolvimento residencial e
nao residencial, refletidas em drea construida. Ao mesmo tempo,
também permite avaliar as areas potencias de transformacao,
compostas por terrenos vazios e subutilizados.

— Demanda e oferta de areas construtivas

Para o caso de Fortaleza, a demanda imobiliaria residencial e ndo
residencial foi calculada a partir das proje¢des de crescimento
populacional e de empregos, devido a auséncia de dados sobre o
histérico do desenvolvimento imobilidrio. O inventdrio de terrenos foi
realizado, identificando-se, por meio do cadastro imobilidrio da cidade,
os lotes vazios e subutilizados.

A anélise de demanda e oferta de terreno real (terreno existente) e
oferta de terreno virtual (terreno multiplicado pelo coeficiente de
aproveitamento instituido na legislacdo urbanistica), possibilita
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compreender qual é a capacidade de atendimento da demanda pela
atual oferta, o que corresponde a analise do tempo de absorc¢do da
demanda.

Este ajuste sobre a densidade demografica ideal para cada contexto
depende da analise conjunta da morfologia urbana em questao, da
legislagdo urbanistica, da capacidade das infraestruturas urbanas e de
transportes, além das dinamicas imobiliarias.

—  Areas concorrentes

O diagndstico sobre as dinamicas imobiliarias deve identificar os
diferentes perfis do setor imobilidrio e quais sdo, no territério de
interesse, as areas concorrentes entre si. Essa analise é necessaria para
permitir, em etapas posteriores, o desenho da estratégia de inducdo-
restricdo, evitando superdimensionar a oferta de potencial construtivo
acima da capacidade de absorc¢do do mercado imobiliario.

— Mapeamento de ativos publicos

O mapeamento de ativos publicos é uma informacao relevante no

diagndstico, visto que podem ser utilizados para promocdo de parcerias

publico-privadas, concessdes e outras formas de arrendamento. E
importante identificar o proprietario do terreno, definindo a qual ente
federativo o terreno pertence.

e Redes e Sistemas de Mobilidade

A andlise do sistema de mobilidade deve abordar a oferta e a demanda
do sistema.

Para oferta, é importante entender as condicdes de acessibilidade das
estacOes e terminais em relacdo a rede total de transporte e seu
contexto de inser¢cdo na malha urbana.

No exemplo advindo do estudo de caso de Fortaleza, se utilizou a
metodologia chamada Estrutura 3 Valores (3V Framework), baseada na
avaliacdo de trés valores que podem caracterizar uma estacdo de
transporte:

e Valor do né: importancia da estacdo na rede de transporte publico,
com base no carregamento de passageiros, intermodalidade e
centralidade dentro da rede.

e Valor de lugar: considera a qualidade urbana de um local e sua
atratividade, microacessibilidade e a qualidade do tecido urbano
em torno da estacdo, em particular para pedestres.

e Valor de mercado: considera as dinamicas imobilidrias através da
analise de oferta de areas potenciais de transformacao, projecao
das demandas por drea construida, os interesses do mercado.
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Exemplo da analise 3V Framework em Fortaleza

Valor de N6 | valor de Lugar |Valor de mercado| Recomendagdo

Transformacao

Investir em melhor
desenho urbano,
incrementar a

v v v | concentracio de
empregos.

Recomendavel alta
densidade e baixo nimero
de vagas de
estacionamento.

v v

Estacdo Papicu

Intensificacao
Investir em projetos chave
que desencadem outros
\/ ‘/ \/ desenvolvirpentos. )
Recomendavel habitagdo e
HIS. Transformar a malha
urbana facilitando o
movimento de pedestres e
melhorando a
caminhabilidade.

VvV

Estacdo Parangaba

Para demanda, é importante fazer projecoes da demanda de viagens
considerando o adensamento proposto e contrapor com a capacidade
do servico de transporte na hora pico.

Para quantificar a projecdo da demanda, é necessario entender:

e Divisdo modal do municipio atual e projetada;
e  Origens e destinos de viagem;
e Projecdo de viagens realizadas pela populagao.

Nesse contexto, é importante observar os beneficios gerados pelo
adensamento em torno do sistema de transporte de alta capacidade,
como o ganho em tempo de viagem, e o impacto no aumento da
demanda a partir da mudanca de comportamento e demanda induzida.
Ou seja, a médio-longo prazo, a aplicacdo do conceito DOT levaria a um
percentual maior de pessoas optando pelo transporte publico em
detrimento do transporte individual motorizado.

Deve-se considerar também o volume de embarques e desembarques
lindeiros e integrado nas estacOes. Essa andlise permite identificar se a
populacdo que reside no entorno das estacGes utiliza esse sistema ou se
a maior parte dos usudrios utiliza a estacdo apenas como transbordo
entre linhas ou modais de transporte.

A capacidade do sistema de transporte ndo deve ser um fator limitante,
uma vez que essa possa ser aumentada através de melhorias
operacionais, do nivel de servico ou mesmo implementac¢do de novos
veiculos ou modais com maior capacidade.

Entretanto, é necessario estabelecer um equilibrio entre a demanda e a
oferta do sistema buscando a otimiza¢do dos investimentos.

Para mensurar os impactos da promogdo do adensamento demografico
ao longo dos eixos de transportes — oriundo do conceito DOT -, deve-se
conhecer a capacidade de suporte das infraestruturas existentes. Assim,
para ajustar o potencial construtivo adicional e estabelecer os
parametros urbanisticos para o adensamento populacional desejado, é
importante considerar o quanto a area tem capacidade de absorver em
termos de adensamento, levando em consideragao:

e Arelacdo da oferta x demanda por areas construidas;
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A capacidade do sistema de transporte;
A infraestrutura urbana.

Analise da capacidade x demanda do Sist. Metroferroviario de Fortaleza

== Metré Linha Sul - Sentido Bairro/Centro - (C - 2042 HPM)

Capacid.
%7 Max 26.700
pax/HPM

Z3 9 103 115 127 144 157 169 181 19 199 208 22 225 232
AT ARA ESP MON SAT VIP PAR UK COU POR PCI BEN SBE JAL O

H
H
5
39

A analise do sistema metroferroviario de Fortaleza mostrou que
a capacidade da Linha Sul do metro nao é suficiente para
acomodar a demanda projetada pelo estudo da Invepar para o
ano de 2042 na Hora Pico Manha (HPM).

Leitura do Marco Regulatério

A partir do estudo de caso de Fortaleza, notou-se que a leitura do marco
regulatdrio deve ocorrer em duas esferas distintas: (i) legislacdo federal,
pela leitura do Estatuto da Cidade e dos seus instrumentos urbanisticos;
(ii) legislagdo local (estadual ou municipal), pela leitura do Plano Diretor,
da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, de outras leis
especificas, assim como, marco regulatério sobre licitacGes, concessdes
e PPPs.

Dentro da leitura da legislacdo local, a legislagdo municipal urbanistica
gue define os parametros de uso e ocupacao do solo é essencial, visto
gue é a partir desses parametros que se compreende o modelo urbano
definido para a cidade e que se estima a capacidade de arrecadagdo e
recuperacao das mais valias fundidrias.

2.2 Sele¢ao e combinacdo de mecanismos LVC

Esta etapa tem como objetivo a selegdo através de uma listagem
preliminar de todos os potenciais mecanismos aplicaveis ao contexto
local da gestdo publica.

A lista preliminar também deve estar apoiada pela identificagdo dos
principais grupos beneficiados, seja pelos processos de valorizacdo
imobiliaria, seja por beneficios diretos e indiretos proporcionados por
determinada infraestrutura, para assim, possibilitar a contribuigdo e
recuperagao por meio de diversos agentes.

2.2.1 Critérios de Sele¢do

Apds a definicdo de um conjunto amplo de op¢des de instrumentos LVC,
€ necessario o estabelecimento de critérios de sele¢do que conduzirdo a
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avaliacdo de mecanismo por mecanismo, permitindo assim, a
elaboracdo da lista dos mecanismos aplicaveis e que irdo compor a
politica de LVC.

Cada contexto politico-institucional requer ponderagdes
distintas sobre os critérios para selecao dos mecanismos,
sendo necessaria a sensibilidade sobre como esse
contexto influencia as tomadas de decisdo e as acdes de
planejamento. Os critérios a serem estabelecidos devem
visar a avaliacdo da viabilidade técnica, politica e
socioecondmica dos mecanismos.

Os quadros técnicos e politicos do municipio devem estar atentos aos
seguintes questionamentos, ao longo do processo de sele¢ao dos
mecanismos LVC:

1. Qual é a politica urbana que se pretende implementar?
2. Como viabiliza-la por meio de mecanismos LVC e por meio do
DOT?

A partir dessas duas reflexdes, recomenda-se que 0s mecanismos sejam
avaliados por sua:

e Viabilidade Juridica;

e Aceitabilidade social;

e Potencial de geragdo de receita;

e Potencial de desenvolvimento econémico;
e Potencial de valor social;

e Compatibilidade com os objetivos das politicas publicas.

Outros critérios podem ser adicionados a essa lista, de acordo com o
contexto de cada municipio.

2.2.2 Selecdo dos Mecanismos LVC

A selecdo dos mecanismos LVC deve ser feita a partir da andlise dos
critérios acima definidos, de acordo ao atendimento a politica publica
que se definiu por implementar.

O estudo de caso de Fortaleza assumiu como ponderacgGes na decisdo da
selecdo dos mecanismos LVC:

e Instrumentos ja regulamentados ou de facil adaptacdo, do ponto de
vista legal;

e Presenca de aceitabilidade social;

e Contexto politico-institucional favoravel a implementacdo do
mecanismo;

e Mecanismos complementares e/ou ndo concorrentes entre si.

Para sucesso da agenda LVC+DOT deve-se propor um
conjunto diversificado de mecanismos LVC, articulados
entre si.

A escolha por mecanismos incidentes sobre o ordenamento territorial,
associado a mecanismos alheios ao uso e ocupacao do solo,
possibilitardo uma arrecadacdo incremental.
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2.3 Cendrios de Desenvolvimento Urbano e Avaliacdo do Potencial de
Arrecadagao

Esta etapa tem como objetivo a avaliacdo da arrecadacdo potencial dos
mecanismos LVC, sendo composta por dois momentos: (i) definicdo dos
cenarios de desenvolvimento urbano e (ii) avaliacdo da arrecadacado
potencial.

ser estimada por meio do levantamento dos terrenos vazios e
subutilizados.

A contraposi¢do da oferta com a demanda por drea construida permite
a definicdo dos tempos de absor¢cdo da demanda, que podem ser
avaliados sob premissas conservadoras, tendenciais e otimistas.

Os cenarios de desenvolvimento urbano sao importantes
para a compreensao das dindmicas imobilidrias e servem
de subsidios para a avaliacao da arrecadacao potencial,
principalmente, sobre os mecanismos LVC incidentes
sobre o fluxo de terrenos.

2.3.1 Cendrios de Desenvolvimento Urbano

O célculo do potencial de arrecadagdao dos mecanismos LVC depende do
entendimento sobre os processos existentes no desenvolvimento
urbano. Assim, é necessdrio estudar as proje¢des de crescimento e
desenvolvimento da cidade em horizontes futuros. Esse estudo
corresponde ao entendimento entre a relacdo da demanda por areas
construidas com a oferta de terrenos, real e virtual.

Logo, a definicdo dos cenarios de desenvolvimento depende da
quantificacdo da demanda por area construida e da oferta de areas
potenciais de transformacdo. A demanda pode ser calculada por meio
de projecdes de crescimento de populacdo e empregos, e a oferta pode

O estudo de caso de Fortaleza evidenciou que, quanto
mais disperso for o atendimento da demanda por area
construida, mais tempo pode levar para esta demanda
ser absorvida pelo setor imobiliario, impactando o
potencial de arrecadacao de mecanismos LVC incidentes
em fluxo.

Esta analise permite supor comportamentos distintos de
desenvolvimento imobiliario e analisar impactos consequentes das
relacBes de concorréncia entre diferentes areas, do ponto de vista da
produgdo de drea construida, da arrecadagao potencial e de possiveis
efeitos na cidade, quando associado a oferta de infraestruturas urbanas
e quando relacionado as densidades construtivas com densidades
demograficas.

2.3.2 Arrecadagdo Potencial

A capacidade de arrecadagdo por meio de mecanismos LVC deve ser
avaliada para geracdo de indicadores e valores-meta para as politicas
LVC+DQT. O potencial de arrecadacdo possibilita a exemplificacdo do
impacto de instrumentos sendo adotados sozinhos, e 0 aumento do
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potencial de arrecadacdo quando existe a combinacgdo entre si. Assim,
os resultados podem auxiliar os processos de convencimento e podem
servir de subsidio para as tomadas de decisdo.

Ndo existe uma Unica metodologia de avaliagdo da arrecadacao
potencial via mecanismos LVC. Cada gestao publica deve construir sua
forma de avaliar o potencial de arrecadacao conforme os dados e
ferramentas disponiveis. O importante é realizar a quantificacdo desses
valores para apoiar no processo de tomada de decisdo.

A avaliacdo de arrecadacdo potencial pode incidir sobre areas
especificas, como entornos de estacdes da rede de transportes, ou
sobre zonas da cidade.

A boa andlise sobre os resultados do potencial de arrecadacdo depende
da descricdo clara de todas as premissas e ressalvas evidenciando suas
limitacOes, para evitar interpretacdes erroneas dos resultados a serem
extraidos. As premissas do modelo podem ser entendidas por premissas
gerais de desenvolvimento urbano e as premissas especificas para cada
mecanismo LVC.

Portanto, esta etapa deve visar como resultado a apresentacdo do
comparativo entre os valores estimados de arrecadacdao com a politica
LVC e os valores de arrecadacao municipal e a capacidade de
investimento, normalmente descrito pelo balango financeiro geral do
municipio.

Outra analise importante para o estudo é a relacdo entre investimentos
de infraestrutura de transportes, arrecadacao potencial via mecanismos
LVC e estimativa de valorizagdo imobiliaria.

O estudo deve visar avaliar a capacidade da politica LVC
em subsidiar e financiar infraestruturas de transportes,
assim como, deve-se analisar qual é a capacidade de
recuperacao das mais valias fundidrias urbanas advindas
das acdes do poder publico.

A defini¢ao de cendrios baseados em diferentes
combinacdes e arranjos de mecanismos LVC permite
uma melhor avaliacdao do potencial de arrecadacao.

Os resultados das estimativas de arrecadacao via mecanismos LVC
ganham significancia quando comparados e contextualizados pelas
condicdes de orgamento e capacidade de investimento do municipio.

A figura a seguir exemplifica, a partir dos valores do estudo de caso de
Fortaleza, o comparativo entre investimentos em transportes,
incremento da valorizagao imobilidria e a arrecadagao potencial LVC
para cada uma das estacOes analisadas. Nota-se que os valores de
arrecadacdo potencial, via mecanismos LVC para o cenario maximo
otimista, superam os investimentos em transportes e representam
percentuais de até 30% do incremento da valorizagdo imobiliaria.
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Figura 6.3: Comparativo entre investimentos em transportes, incremento da
valorizagdo imobiliaria e arrecadagdo potencial LVC para o estudo de caso de Fortaleza

Exemplo de analise comparativa do estudo de caso de Fortaleza
* 1 ] 4

Investimento Inicial (estagdo
linha leste + VLT)

Arrecadacio potencial LVC
(Cenério Méximo Otimista

Incremento da valorizagdo imobilidria
(considerando 10% de valorizagéo —

valor do solo estimado para 2040) em 2040}
Parangaba RS 161 milhdes ® R$ 3.700 millhes ® RS 1.148 milhdes
'“"“ti""e""" Inicial {estagdo Incremento da valorizacio imobilidria Arrecadacdo potencial LVC
linha Sul + VLT} (considerando 10% de valorizagio — (Cendric Méxime Otimista
valor do solo estimado para 2040) em 2040}

Fonte: Steer Davies Gleave, 2018.

2.4 Estratégia de Implementacao

Apds a elaboragao do diagndstico, da selegcao dos mecanismos LVC e a
partir da avaliacdo da arrecadacdo potencial, devem ser tomadas as
providéncias cabiveis para dar inicio ao processo de implementacdo, por
meio da elaborag¢dao de um roteiro estratégico que deve contemplar
objetivos, metas, prazos e recursos.

A implementag¢do dos mecanismos LVC depende da pactuac¢do entre o
poder publico e a sociedade sobre uma politica publica urbana para
assim, ter efetividade.

Portanto, a elaboracgao do roteiro estratégico de
implementacdo depende das atividades de mobilizacao
politica e governanca, e da estruturacao da politica
LVC+DOT.

A gestdo publica precisa, nesta etapa, visar a territorializacdo da
aplicagdo dos mecanismos LVC. Assim, o roteiro de implementagao deve
identificar quais agGes estdo previstas, conter o faseamento das a¢des e
como serdo concretizadas, por quem e para qual prazo.

A experiéncia de Fortaleza também mostrou que a estratégia de
implementacdo deve identificar quais sdo as mudancas legais
necessarias para prover a adogao da politica LVC+DOT.

3 3. Fortalecimento Institucional

Fortale cimenibo

A implementagdo da agenda LVC+DOT depende do
fortalecimento institucional, para que as a¢des
propostas tenham amparo e possam ocorrer. Esse
fortalecimento institucional deve ser desenvolvido continuamente.

Inzst itwcio nal

A existéncia de sistema de informag&es e analises, junto a mecanismos
de participacdo permite a consolidacdo de credibilidade para com o
poder publico e sua gestao, colaborando com as agdes para adesdo
sobre a agenda LVC+DOT.

3.1 Monitoramento

O monitoramento e a avaliagdo de resultados sdo uma etapa
fundamental no processo metodoldgico. Consistem em atividades que
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possibilitam a andlise da eficdcia da politica LVC+DOT como um todo e
de cada medida, a partir da avaliacdo dos impactos a serem gerados,
seus efeitos e abrangéncia.

O objetivo do monitoramento é prover informacoes
confidveis e Uteis sobre o desempenho da politica
LVC+DOT, que podem ser utilizadas para a tomada de
decisdes no ambito do planejamento e no processo de
adesdo das partes interessadas.

A tarefa continua de monitorar e avaliar os resultados permite, ainda, a
identificacdo de possiveis irregularidades ou falhas na implementacao
dos mecanismos. O processo é dindmico e ciclico, exige que os
instrumentos sejam avaliados de forma continua e que sejam revistos
periodicamente e adequados em resposta as mudangas do contexto
municipal e de dindmicas observadas.

O acompanhamento da valorizagcdo imobilidria pode subsidiar um
processo continuo de atualiza¢do das plantas de valores do municipio,
auxiliando no aumento da arrecadacgdo por meio do IPTU e no aumento
de valores a serem arrecadados por meio de outorgas onerosas.

Por exemplo, Fortaleza tem adotado o sistema online de licenciamento
urbanistico e ambiental, o que possibilita o monitoramento, ao passo
que, providencia a atualizagao de uma base de dados sobre
empreendimentos que se faz preciosa para o planejamento urbano e a
gestdo publica.

3.2 Comunicagao e participacao

Entre os principais aprendizados advindos do estudo de caso de
Fortaleza e dos outros casos analisados ao longo do trabalho, verificou-
se que o processo de comunicacgdo e participacdo consiste em aspecto
relevante para a implementacao da estratégia e uma maior
aceitabilidade.

A gestdo publica deve investir em seus canais de comunicagdo e
participacdo, visando: (i) reportar os resultados das acGes
implementadas, ou seja, divulgar quais intervencées e investimentos
estdo sendo realizados pelo fundo oriundo da politica LVC+DOT; (ii)
divulgar a valoriza¢do imobiliaria e sua importancia de recuperacao; (iii)
evidenciar as a¢des do poder publico e seus beneficios aos diferentes
grupos de beneficiados, e (iv) fortalecer os canais de participacdo.
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7 Licoes Aprendidas

Os aprendizados adquiridos ao longo do estudo merecem destaque,
pois gragas a eles, foi possivel o entendimento pratico das
potencialidades e principais barreiras a serem superadas na politica
LVC+DOT para as cidades brasileiras, tendo sido fundamental a
contribuicdo advinda da experimentacdo do tema no caso de Fortaleza.
As cidades brasileiras apresentam grande potencial para a agenda
LVC+DQT, e os aprendizados listados a seguir podem orientar o Poder
Publico interessado em implementar e aprimorar suas politicas.

1. O sucesso da agenda LVC + DOT nao depende apenas de aspectos
técnicos, mas sim, fundamentalmente do elemento e
engajamento politico-institucional.

A experimentacdo do estudo de caso de Fortaleza possibilitou aprender
gue a agenda LVC+DOT precisa ser alinhada com a visdo de cidade e
com os aspectos politicos-institucionais para que seja viabilizada, caso
contrdrio, torna-se somente um documento tedrico e ndo se concretiza
em politica publica. O envolvimento e engajamento dos tomadores de
decisdo é fundamental para o desenvolvimento do processo de
planejamento e implementacao.

2. Desenvolver instrumentos adequados ao seu contexto, usando
outras experiéncias como referéncias e nio como modelos.

Os estudos de caso analisados possibilitaram entender que as
experiéncias externas ao local onde se deseja implementar a agenda

LVC+DOT devem ser adotados como referéncias e ndo como modelos,
tendo em vista que cada local tem seu contexto e sua especificidade.
Por exemplo, a operacao urbana em Curitiba ndo atingiu os seus
objetivos devido a ndo consideragdo de suas préprias especificidades.

3. A arrecadacgao proporcionada por mecanismos LVC nao é fim em si
mesma, mas sim o meio para a viabilizagdo das diretrizes de
planejamento urbano.

A recuperacao da valorizacdo imobiliaria ndo deve ser pensada apenas
para fim de arrecadagdo — e sim um meio de aumentar a capacidade de
investimento municipal em melhorias urbanas, de infraestrutura e de
transporte, ou seja, como meio para justa distribuicdo dos custos e
beneficios da urbanizagdo. O estudo de caso de Fortaleza permitiu
exemplificar esta afirmacdo tendo em vista que parte do valor
arrecadado da OOAU foi aplicado em areas desprovidas de
infraestrutura urbana na periferia do municipio.

4. Divulgar os impactos das intervengdes do poder publico e quem se
beneficia delas, associadas a valoriza¢gao imobiliaria, como
iniciativa que pode contribuir para a aceitagdo social da
introducgdo e aperfeicoamento dos instrumentos de recuperagao
da mais valia fundidria.

As dificuldades de implementagdo de instrumentos LVC encontradas no
contexto das cidades brasileiras, muito estdo associadas ao
desconhecimento sobre os beneficios oriundos das intervencées do
poder publico, a morosidade nos processos burocraticos e de
implementacdo de infraestruturas e a falta de transparéncia das
informacdes. Reforcando a necessidade da boa comunicagdo sobre a
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tematica, o sucesso de implementacao da politica LVC nos casos 7. Distintas areas de estudo apresentam caracteristicas diversas e
internacionais estd associado a transparéncia de informacdes e potenciais distintos, portanto, requerem abordagens especificas
envolvimento com os diversos agentes interessados. para cada area.

5. Para melhorar o desempenho da politica LVC + DOT é necessario Ao longo deste estudo notou-se que dentro do préprio municipio
avaliar se os mecanismos LVC adotados estao de fato incidindo existem areas com caracteristicas heterogéneas e potenciais distintos.
sobre a valorizagdo imobiliaria e qual proporg¢ao dessa valorizagao Essa situacdo ficou clara a partir da andlise das esta¢des de Papicu e
os instrumentos em uso estdo sendo capazes de recuperar. Parangaba, em que uma caracteriza-se por ser de interesse do setor

imobiliario e ter poucas dinamicas imobilidrias associadas a estagao de
transporte e outra, estd em processo de consolidacdo do setor
imobilidrio e estd mais vinculada ao transporte coletivo e ativo. A partir
dessas diferentes caracteristicas foram avaliados potenciais de
desenvolvimento diversos, exigindo estratégias e politicas LVC+DOT

Algumas experiéncias brasileiras possuem alguns instrumentos, como
00DC, ndo vinculados as dinamicas do solo, portanto, ndo incidindo
sobre a recuperacao das mais valias fundidrias. O estudo de caso de
Fortaleza permitiu estimar qual a relacdo entre valor recuperado e valor
oriundo da valorizacdo imobilidria, resultando no entendimento que

. L . distintas.
muitas vezes o municipio esta recuperando, mas sobre um percentual
muito baixo da real valorizagdo imobilidria. Logo, é importante que os 8. A combinagao de mecanismos LVC e a diversidade de mecanismos
instrumentos sejam monitorados, avaliados e repensados de modo - incidentes sobre fluxo imobiliario, sobre estoque construido e
continuo. nao incidente sobre solo — permitem a potencializagdao e maior

sucesso da agenda LVC+DOT.
6. O aumento de sua arrecadac¢ao do IPTU por meio da atualizagdao " &

do valor venal no cadastro imobiliario, é uma importante forma de As experiéncias das cidades brasileiras indicam que a combinacdo de
fortalecer as receitas municipais, liberando fundos para diversos mecanismos LVC resulta em maior eficacia desta politica do
investimentos municipais. gue a sua adogdo isolada. O Estudo de Caso de Fortaleza reforca que
além da combinagdo entre mecanismos LVC, é necessario existir
diversidade desses mecanismos e os resultados apontaram que, apds
consumo do estoque construtivo, as receitas sobre fluxo reduzem-se e
zeram, sendo a politica LVC+DOT mantida por mecanismos sobre o
estoque construido e por mecanismos nao incidentes sobre o solo.

O IPTU é um instrumento relevante na arrecadagdo de receitas
municipais das cidades, principalmente, com carater urbano. O estudo
de caso de Fortaleza apresentou o exercicio de atualizacdo do valor
venal no cadastro imobilidrio e o seu potencial impacto na arrecadacao
do IPTU, refor¢cando a importancia da atualiza¢cdo periddica do cadastro
imobiliario.
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8 Recomendacdes de LVC
para Cidades Brasileiras

A adocdo de mecanismos LVC é um compromisso que as cidades devem
assumir no sentido de perseguir as diretrizes do Estatuto da Cidade e
avancar no desenvolvimento de cidades socialmente mais justas e
equilibradas. Como exposto ao longo deste documento, é legitimo que
a valorizagdo gerada por investimentos publicos permaneca nas maos
do poder publico, contribuindo para a distribuigdo de bonus e 6nus no
territorio. Adicionalmente, a situacdo generalizada de falta de recursos
para investimentos e caréncia de infraestrutura, é um forte apelo para
gue mecanismos LVC entrem na agenda dos governos municipais e
estaduais.

Contudo, a implementag¢do dos mecanismos de LVC depende da
pactuacdo entre o poder publico e a sociedade. E uma politica publica
urbana que seja orientada pelo conceito DOT coloca vantagens para a
introducdo e aperfeicoamento de politicas LVC conjugadas. Uma vez que
um dos supostos da estratégica DOT é coordenar o adensamento aos
investimentos em transporte, gerando a valorizagao concentrada em
pontos do territério, criando assim um ambiente favoravel para tanto.

Muitas cidades brasileiras ja possuem instrumentos urbanisticos que
possibilitam a arrecadac¢do da valorizacdo imobilidria e da gestdo de
onus e bénus do desenvolvimento urbano. Contudo, para potencializar

os instrumentos urbanisticos existentes é necessaria a realizacdao de
ajustes e melhorias nos instrumentos e em sua aplicagao.

Ressalta-se ainda que, além dos ajustes sobre os mecanismos LVC,
outros dois aspectos sdo importantes para os processos da recuperagdo
da valorizacao imobilidria:

®  Processos institucionais-politicos e regulacdo urbanistica
fortalecida;

e Gestdo interfederativa — associacdo entre o planejamento de
transportes (comumente provido pelo Governo do Estado) e
desenvolvimento urbano (competéncia municipal).

1. Mobilizagao Politica e Governanga

A implementacdo dos mecanismos de LVC depende da pactuacdo entre
o poder publico e a sociedade, assim, o sucesso da agenda LVC+DOT,
antes de ser uma agenda de aspectos técnicos, constitui-se
fundamentalmente pelo elemento do engajamento politico-
institucional. Logo, o primeiro passo da gestdo publica é a mobilizagdo
politica e a constituicdo de um ambiente de governanga favoravel ao
desenvolvimento da agenda LVC+DOT.
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1.1 Conscientizar e mobilizar

Mobilizar os tomadores de decisao da prefeitura e do
governo estadual

Difundir os conceitos e valores das politicas de LVC +
DOT e os resultados do estudo realizado

A mobilizacdo e articulacdo dos tomadores de decisdo da gestdo publica,
tanto municipal, quanto estadual, deve anteceder qualquer etapa de
planejamento e de elaboragdo da agenda LVC+DOT. A efetividade das
acOes a serem elaboradas e executadas depende do entendimento e da
aprovacdo dos tomadores de decisdo, sendo crucial o envolvimento
destes e o convencimento a favor da agenda.

Assim, é necessaria a sensibilizacdo dos tomadores de decisdo para a
importancia da tematica, evidenciando os processos de valorizagao
imobiliaria decorrentes das a¢des do poder publico e exemplificando as
possibilidades da recuperacdo dessa valorizacdo imobiliaria. Contudo, a
comunicagdo deve estar pautada em prol da promogado do
desenvolvimento urbano sustentavel, dos pontos de vista social,
ambiental e econdmico, enxergando as politicas LVC+DOT como
caminho para justa distribuicdo dos bonus e 6nus dos processos de
urbanizagdo e ndo como fim somente arrecadatério.

Além da mobilizacdo dos tomadores de decisdo, é necessario promover
conhecimentos sobre a temdtica, para inclui-los nas discussdes técnicas.
A difusdo de conhecimento constitui-se em etapa relevante para
promocdo de condicdes técnicas adequadas as partes interessadas para
planejamento e execucdo da agenda LVC+DOT.

A difusdo de conceitos e valores das politicas de LVC+DOT deve ocorrer
por estudos qualitativos e conceituais, mas também deve vir
acompanhada por estudos quantitativos que evidenciem o processo de
valorizacdo, o incremento de valores produzido por determinada agdo
publica, o potencial de recuperagdo e a amplia¢gdo da capacidade de
investimento do municipio correspondente.

Evidenciar processos de valorizacao imobiliaria em
funcdo de investimentos publicos e/ou alteracdes
normativas e o potencial de arrecadacao dos
mecanismos de LVC

A partir dos estudos que evidenciam o processo de valorizagao, devem-
se realizar exercicios numéricos de quanto é possivel arrecadar por meio
de mecanismos de LVC. Em associa¢do ao potencial de arrecadacao via
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mecanismos LVC, é importante realizar a contextualiza¢do dos valores
obtidos, seja em relacdo ao total de arrecadacdo do municipio ou em
relacdo ao total de um fundo especifico, seja em comparag¢ao com a
capacidade de investimento do municipio. Também podem ser
realizadas analises de quais percentuais do valor estimado de
arrecadacdo podem custear infraestruturas ou elementos de
urbanizacdo especificos em areas desprovidas de infraestrutura e
equipamentos publicos do municipio.

A demonstracao do potencial de arrecadacgao e dos
beneficios dos mecanismos LVC serve como forma de
convencimento para o grupo de tomadores de decisao,
do corpo técnico e para convencimento de diferentes
partes interessadas, assim como, também possibilitam a
formulacao de indicadores e modos de monitoramento.
Capacitar os quadros técnicos ao debate dos conceitos e
instrumentos de LVC + DOT

O fortalecimento das estruturas de governanca e capacitacdo técnica
para implementacao de politicas publicas urbanas integradas, constitui
um dos eixos de atuacao mais importantes do Ministério das Cidades
(MCidades). Dessa forma, por meio do Programa Nacional de
Capacitacdo das Cidades (PNCC) ou de outros programas, o MCidades
pode promover, apoiar e coordenar cursos e ferramentas que deem
suporte aos municipios no processo de implementacdo de estratégias de
LVC + DOT, assim como difundir experiéncias e aprendizados entre
cidades.

1.2 Articular as esferas publicas

Formular um mapa de atores interessados do setor
publico que possam ser envolvidos no processo, de
diferentes setores e/ou secretarias

A capacitagdo dos quadros técnicos, apds a mobilizagdo dos tomadores
de decisdo, constitui-se de outra tarefa essencial para formulagdo e
execuc¢do da agenda LVC+DOT. Essa capacitagdo deve visar o
entendimento dos conceitos e instrumentos de LVC+DOT fomentando o
debate para sua adaptacdo, conforme o préprio contexto do municipio.
Contudo, a capacitacdo deve levar em conta os conhecimentos, tedricos
e praticos, pré-existentes dos corpos técnicos sobre o tema e sobre a
cidade.

Com objetivo de promover a articulagdo entre as esferas publicas é
necessario identificar os agentes interessados que devem ser integrados
a discussdo, formulacdo e monitoramento da agenda LVC+DOT.

Assim, a equipe a ser envolvida no processo de elaboragao da politica
LVC+DOT deve ser composta por diferentes setores da gestdo publica e
quando for o caso de cidades com dindmicas metropolitanas, deve-se
buscar a articulagcdo entre os entes federativos envolvidos nessas
dinamicas.

As cidades brasileiras devem buscar alinhamento com os respectivos
governos estaduais no processo de planejamento e projeto do sistema
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de transportes, entendendo o desenvolvimento urbano desejado pelas
diretrizes de planejamento urbano e pelas demandas da populacao.

Considerando-se as especificidades de cada caso, a gestdao municipal e
estadual deve buscar a articulagdo metropolitana, a partir do arranjo
interfederativo que melhor funcione, onde prevaleca o interesse
comum; o compartilhamento de responsabilidades; a autonomia dos
entes da Federacdo; observancia das peculiaridades regionais e locais;
gestdo democrdtica da cidade; efetividade no uso de recursos publicos;
e busca pelo desenvolvimento sustentavel.

Indicar um mediador para o processo de construgao
integrada das politicas publicas

Promover um arranjo institucional entre os entes
publicos interessados e um grupo de trabalho para
desenvolvimento dos estudos

O planejamento, elaboracdo, execucdo e monitoramento da agenda
LVC+DOT depende de uma estrutura minima para conducdo das acoes,

gue possibilite a implementagao e monitoramento da agenda LVC+DOT.

Essa estrutura deve respeitar as limitagcdes da estrutura institucional
geral do municipio, para que seja vidvel a execucao das politicas
LVC+DOT e deve buscar articular os diferentes setores do poder publico
e entes federativos.

Um mediador pode colaborar no processo de mobilizacao entre
diferentes setores da gestdo municipal e entre diferentes entes
federativos, possibilitando a construcdo da articulagdo institucional
necessdria para implementagdo da agenda LVC+DOT. O Ministério das
Cidades e agéncias do terceiro setor podem colaborar para a mediacdo
no processo de construcdo integrada das politicas publicas.

2. Estruturagao e implementacgao de politica publicas
LVC+DOT

Nenhum mecanismo deve ser importado como uma solugdo pronta,
cada cidade tem seus préprios desafios e precisa procurar a melhor
forma de atendé-los. Portanto, ao selecionar os mecanismos de LVC,
deve-se analisar o contexto local, tanto em termos do cendrio politico-
institucional, como das dinamicas urbanas do municipio.

A estratégia de implementacdo de politicas LVC+DOT deve ser
resultante do entendimento da visao de cidade e das politicas publicas
em andamento. Promovendo o constante aprimoramento dos
mecanismos existentes e incorporando novos mecanismos, assim, é
necessario que o municipio analise quais sdo as mudang¢as no marco
regulatdrio que podem potencializar e viabilizar a agenda LVC+DOT.
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A aplicacdo de mecanismos de LVC+DOT depende de um planejamento
integrado do desenvolvimento urbano e transporte, envolvendo
diversos setores do Poder Publico e entes federativos.

2.1 Formular uma visao de cidade

Realizar um processo de leitura socioterritorial,
identificando as especificidades de cada area

Os municipios devem diagnosticar suas cidades considerando as suas
caracteristicas heterogéneas, assim, a leitura socioterritorial deve se
constituir em meio para conhecimento das especificidades de cada drea,
0 que aumenta as chances de sucesso no desenho da politica LVC+DOT.

Formular uma visao de cidade sistémica e compreensao
de como a cidade deve se desenvolver

Apds a mobilizacdo politico-institucional, a etapa sobre a formulacdo da
visdo de cidade deve ser iniciada a partir de uma leitura socioterritorial
do municipio, que se constitui da analise da situacdo real da cidade, a
partir do entendimento sobre as dinamicas urbanas compostas pelos
aspectos socioeconémicos, imobiliarios, de mobilidade, entre outros.

Assim, a leitura socioterritorial deve abranger:

e Aformacdo de um banco de dados que deve ser atualizado
regularmente;

e Aandlise dos dados disponiveis;

e Alidentificagcdo das especificidades, potencialidades e deficiéncias,
do ponto de vista do desenvolvimento urbano (uso e ocupacgdo do
solo, infraestruturas de transportes e outras);

e Aidentificacdo dos perfis sobre o setor imobilidrio, seus interesses e
demandas;

e Aidentificacdo das areas a inducdo do desenvolvimento imobilidrio
e das areas a restricdo.

No cenario das cidades brasileiras, o desenvolvimento urbano espraiado
e dissociado das redes de mobilidade provocaram deseconomias
urbanas que oneram o poder publico e custam, em distancia, tempo e
gualidade de vida, aos seus habitantes. Portanto, apds o conhecimento
sobre o territério é necessario avaliar, considerando-se as diversas
escalas do planejamento urbano (escala metropolitana, escala de
cidade, escala de bairro e escala de rua), quais sdo as areas de interesse
para o desenvolvimento urbano, quais sdo as formas urbanas desejadas
para o municipio e quais sdo os objetivos em curto, médio e longo prazo
das politicas publicas urbanas.

Fortalecer os objetivos da politica publica municipal, a
partir dos objetivos sociais, ambientais e econémicos

A politica LVC+DOT deve estar associada ao planejamento urbano e as
politicas publicas urbanas, servindo como meio para a justa distribuicdo
dos custos e beneficios da urbaniza¢do. Considerando-se os preceitos
gerais do Estatuto da Cidade, as politicas publicas urbanas municipais
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devem visar a promocdo de uma cidade sustentdvel socialmente,
ambientalmente e economicamente. Logo, a politica LVC+DOT deve
auxiliar na garantia do acesso de todos a cidade infraestruturada e as
oportunidades e devem fortalecer as diretrizes especificas do
desenvolvimento urbano pactuadas pelo municipio.

2.2 Formular as politicas publicas necessarias para se atingir essa visdo

Incorporar os principios de DOT na Politica de
Desenvolvimento Urbano do municipio e da regiao
metropolitana

Formular e/ou revisar a politica de desenvolvimento
urbano e a integracdao com o futuro plano de mobilidade
urbana

A pactuacdo sobre a agenda LVC+DOT deve-se desdobrar em a¢des que
decorrem dos instrumentos de planejamento urbano, como Plano
Diretor, Lei de Zoneamento, Plano de Mobilidade, etc. Logo as cidades
brasileiras devem, a partir de cada histérico de planejamento urbano, da
visdo de cidade e do alinhamento com a agenda LVC+DOT, realizar a
formulagdo e a revisao da politica de desenvolvimento urbano e da
politica de mobilidade, para melhoramentos que possibilitem atingir os
objetivos da agenda LVC+DOT.

O DOT esta pautado sobre um modelo de cidade que pode proporcionar
a reducao de deseconomias urbanas e maior eficiéncia no sistema de
transportes a partir da racionalizacdo do espaco urbano, pelo
adensamento e diversidade de usos nos eixos de transporte de média e
alta capacidade, que em sua teoria propiciam facilidade de acesso da
populacdo a rede de mobilidade e, assim, as oportunidades de forma
geral.

Assim, os principios DOT devem ser incorporados na politica de
desenvolvimento urbano para maior efetividade da politica LVC. Os
beneficios do DOT, muito associados a implantacdo de infraestrutura e
sob escala de rua, dependentes das agdes de microacessibilidade para
conexao entre os terminais e estagdes aos seus entornos, propiciam
valorizagcdo imobilidria que pode ser recuperada via mecanismos LVC,
que pode, por sua vez, ser reinvestida em novas infraestruturas.

O adensamento e a diversificacdo de uso associados ao transporte,
previstos pelo DOT, também podem promover mudangas
comportamentais de mobilidade, atraindo mais usudrios para o sistema
de transporte coletivo, aumentando as receitas acessdrias e tarifarias
desse sistema.
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As cidades brasileiras inseridas em dinamicas metropolitanas devem

buscar promover a politica DOT incorporada na gestdao metropolitana,
visto que em qualquer dinamica regional ndo bastam ag¢des individuais
dos municipios, é necessario fortalecer o planejamento metropolitano.

Articular o principio de inducado ao de restricao no
planejamento e ordenamento territorial

As experiéncias analisadas ao longo do presente estudo demonstraram
que a oferta de parédmetros, isencdes e/ou descontos nas contrapartidas
ndo sdo eficientes para a atracdo do setor imobiliario para areas de
interesse da politica publica, reforcando a necessidade de uma
regulacdo urbanistica baseada no principio da inducdo-restricdo. Ou
seja, a inducdo do desenvolvimento de determinadas regides
combinada a restricdo do desenvolvimento no seu entorno e de suas
areas concorrentes, assim, possibilitando o direcionamento da atividade
imobiliaria para determinadas areas em detrimento de outras.

Portanto, é necessario o direcionamento da atuagdo do setor imobilidrio
para areas de interesse da politica publica urbana, que sera possivel a
partir da leitura do setor imobilidrio e que deve acontecer pela restricdo
do desenvolvimento de areas concorrentes as areas de interesse do
setor publico.

2.3 Formular as estratégias, programas e projetos

Fortalecer os instrumentos LVC ja em aplicacao

O Estatuto da Cidade possui alguns instrumentos urbanisticos como
IPTU, Contribuicao de Melhoria, OODC, OOAU, OUC que podem ser
adotados por qualquer cidade brasileira, ja que ha respaldo legal a nivel
federal para sua implantacdo — precisando ser observados demais
requisitos legais, como no caso das OperacGes Urbanas, que exigem
elaboracdo de lei especifica. Alguns municipios ja tém experiéncia com
esses instrumentos, ainda que possam apresentar resultados diversos.
Outros contribuem com valiosos aprendizados que podem servir de
referéncia para outras cidades. Destaca-se neste estudo a importancia
do fortalecimento dos instrumentos LVC ja em aplicagdo.

Estabelecer metodologias e estratégias adaptadas ao
contexto local

Nenhum mecanismo deve ser importado como uma solugdo pronta,
cada cidade tem seus préprios desafios e precisa procurar a melhor
forma de atendé-los. Portanto, ao selecionar os mecanismos de LVC,
deve-se analisar o contexto local, tanto em termos do cendrio politico-
institucional, como das dinamicas urbanas do municipio. Deve-se
observar também se ja ha uma cultura de LVC no municipio, qual seu
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histdrico e resultados, e entender a capacidade da estrutura
institucional na implementacao e gestao dos mecanismos.

Essa recomendacdo estd voltada principalmente aos governos
municipais, mas entes do governo do estado também devem se atentar
ao contexto de cada municipio.

Conhecer a demanda e a capacidade do sistema de
transporte de média e alta capacidade

Conhecer a demanda por area construida e a oferta de
terreno (real e virtual)

O entendimento da relacdo entre oferta e demanda do setor imobiliario,
permite mensurar a capacidade de produgdo imobilidria no municipio e
vinculd-la as demandas de desenvolvimento urbano para o municipio.
Portanto deve-se conhecer a oferta de terreno real - identificacdo das
areas de vazio e dreas subutilizadas - conhecer a oferta de terreno
virtual — potencial de edificabilidade adicional estabelecido pela
legislacdo, por meio do coeficiente de aproveitamento maximo-,
conhecer a demanda a partir de analise de mercado, para assim analisar
a relagdo oferta e demanda, que permite inferir tempo de absor¢ao do
mercado e serve como um dos parametros de ajuste de coeficiente de
aproveitamento construtivo.

O municipio deve conhecer a demanda e a capacidade do sistema de
transporte de média e alta capacidade, para assim mensurar a
capacidade de adensamento dos eixos de mobilidade, e serve como um
parametro de ajuste de coeficiente de aproveitamento construtivo.

Conhecer a capacidade da infraestrutura urbana

Assim como é importante conhecer a capacidade do sistema de
transporte de média e alta capacidade, é recomendavel conhecer a
capacidade de infraestrutura urbana, como equipamentos publicos,
saneamento, estrutura vidria etc. Esta avaliacdo permite mensurar a
capacidade de adensamento dos eixos de mobilidade, e serve como um
parametro de ajuste de coeficiente de aproveitamento construtivo.
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Considerar como estratégia a longo prazo a reducao e
homogeneizacao do coeficiente de aproveitamento
basico

As cidades brasileiras devem discutir e avaliar a longo prazo a
implementagdo de coeficientes de aproveitamento basico unitarios.
Atendendo a dois principios, primeiramente, ao conceito de solo criado
e ao nivelamento entre todos os terrenos da cidade, e segundo, devido
as limitacdes de aumento do coeficiente de aproveitamento maximo
dadas pela capacidade de infraestrutura e absorg¢do do setor imobiliario.

da adocgdo da estratégia DOT ou de politicas LVC. Fazer frente a seus
efeitos indesejados, como a expulsdo da populacdo de baixa renda e/ou
a inviabilizagdo da produg¢do de moradia social bem localizada, depende
de politicas publicas integradas que podem ser potencializadas pela
receita mobilizada por meio da estratégia LVC + DOT.

2.4 Revisar o marco regulatdrio local e regulamentagdo dos
instrumentos necessarios a implementacao das politicas LVC+DOT

Identificar requisitos legais para implementacdo da
estratégia LVC + DOT

Adotar instrumentos complementares (ZEIS, PEUC e
IPTU progressivo) de modo a aperfeigcoar a estratégia
LVC + DOT

As cidades brasileiras devem adotar instrumentos complementares, cujo
objetivo ndo é recuperar diretamente a valorizacdo imobilidria, mas
intervir sobre a valorizagdo para garantir os objetivos da politica urbana,
como a ZEIS, que pode contribuir para a provisdo de habitacdo social
bem localizada, e o PEUC, que coibe a retencdo especulativa de imdveis
urbanos.

E importante ter em conta que os processos de valorizagdo imobiliaria
sdo inerentes a dinamica urbana, isto é, ocorrem independentemente

A viabilizacdo da estratégia LVC+DOT depende da revisdo do marco
regulatdrio municipal, esta revisdao deve ser oriunda de uma construgao
participativa entre os diversos agentes interessados — setores e
instancias do poder publico, setor privado e sociedade civil.

A partir da leitura socioterritorial, as cidades brasileiras devem
identificar a sua propria conjuntura na tematica LVC+DOT, valorizando
os mecanismos LVC ja regulamentados, avaliando quais devem ser os
ajustes necessarios e quais novos mecanismos podem ser incorporados.

Além da revisdo legal sobre os instrumentos é necessario também o
alinhamento de zoneamento com o conceito DOT.

Avaliar implementagao de instrumentos LVC nao
associados com ordenamento do solo
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A agenda LVC+DOT de um municipio deve objetivar a diversificacdo de
mecanismos LVC a serem adotados, portanto, devem aprofundar
estudos sobre instrumentos ndo incidentes no ordenamento do solo,
como contribui¢cdes sobre comércio, taxa de servigos de transportes,
empreendimentos associados com provisao de infraestrutura, entre
outros.

3. Fortalecimento Institucional

A implementagdo da agenda LVC+DOT depende do fortalecimento
institucional. A existéncia de sistema de informacGes e analises, junto a
mecanismos de participacdo permitem a construcdo de credibilidade e
colaboram com as acdes de convencimento sobre a adogao dos
mecanismos LVC.

O processo de implementacdo dos mecanismos é dinamico e flexivel. Os
seus resultados precisam ser acompanhados e os processos de gestdo
revistos periodicamente e adequados em resposta as mudancas do
contexto municipal e das dinamicas imobiliarias.

3.1 Formular uma proposta de arranjo interfederativo

equipe tenha composicao multidisciplinar, interfederativa e
intersetorial, assim, deve-se identificar quais secretarias e setores da
gestdo publica podem estar envolvidas, como de mobilidade urbana,
finangas e planejamento urbano.

A governanca interfederativa deve garantir que prevaleca o interesse
comum; o compartilhamento de responsabilidades; a autonomia dos
entes da Federacdo; observancia das peculiaridades regionais e locais;
gestdo democratica da cidade; efetividade no uso de recursos publicos;
e busca de desenvolvimento sustentavel.

Integrar governo estadual e municipal e diferentes
setores/secretarias no processo de planejamento
urbano e de transportes

Estabelecer um acordo de cooperagao entre os entes
federativos

A elaboragdo de estudos de LVC + DOT deve envolver diversos setores
da gestdo publica. E recomendavel a participagdo de diferentes
secretarias municipais e do estado na composi¢cdao de uma equipe que
vai ser envolvida ao longo de todo o processo. E interessante que a

A aplicacdo de mecanismos de LVC + DOT depende de um planejamento
integrado do desenvolvimento urbano e transporte e, portanto, de uma
gestdo interfederativa eficiente entre as diversas esferas de governo.
Assim, o governo estadual deve estar alinhado aos municipios no
processo de planejamento e projeto do sistema de transporte
metroferroviario, entendendo o crescimento urbano e as demandas da
populacdo.
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3.2 Criar e/ou fortalecer o sistema de informacgdes e analises

Manter atualizada as bases de dados

Identificar e sistematizar dados e informacodes
disponiveis, se possivel, gerando banco de dados
unificado

A gestdo publica deve consolidar um banco de dados e informacoes,
preferencialmente unificado, que forneca insumo para analises para
planejamento e avaliacdo da estratégia LVC+DOT e que devera ser
regularmente atualizado.

A politica LVC+DOT deve possuir um sistema de monitoramento que
possa comunicar a relagdo entre valorizacdo imobilidria, recuperacéo e
implantacdo de infraestrutura para os diversos agentes interessados,
promovendo a confiabilidade do poder publico e conduzindo o processo
de convencimento sobre a importancia da recuperacdo da mais valia
fundiaria.

A atualizacdo das bases de dados visa o monitoramento das politicas
publicas urbanas, com objetivo de divulgacdo de seus resultados, como
um dos modos de convencimento das partes interessadas, e como
aspecto importante para avaliagdo e insumo para a reformula¢do e
adaptacao das politicas ao longo do tempo.

3.3 Criar e/ou fortalecer o sistema de participac¢io cidada

Fortalecer os canais de didlogo com a sociedade em todo
o processo de elaboracdo das estratégias DOT+LVC,
implementacdao e monitoramento

Identificar dados e informacdes faltantes a serem
levantados

As cidades brasileiras devem identificar quais dados e informagdes estdo
faltando e que sdo pertinentes para a discussdo da agenda LVC+DOT,
como forma de alimentar o banco de dados e possibilitar andlises mais
complexas e resultar em informag¢des quantitativas e qualitativas sobre
LVC+DOT.

E importante estabelecer quais serdo os meios de comunica¢do e em
quais etapas do processo devem ocorrer. A efetividade dos mecanismos
a serem propostos e sua aceita¢do social dependem da transparéncia
das informacGes e comunicagdo. O processo de convencimento é
reforgado com a disponibilizacao de dados consistentes e apresentagdo
de valores quantitativos, que evidenciem a correlagao entre os
investimentos publicos, valorizacdo imobilidria e recuperacdo desta, e o
cendrio de mutuo beneficio.

Essa acao deve ser liderada pelo governo municipal, com apoio dos
demais entes federativos.
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Fortalecer os canais de didlogo com o mercado na
validacao e implementacao das politicas LVC+DOT

3.4 Criar e/ou fortalecer o sistema de monitoramento de politicas
LVC+DOT

O setor imobilidrio, sob o aspecto de instrumentos LVC incidentes sobre
fluxo, consistem em um dos agentes interessados relevantes de serem
incluidos no processo de planejamento, implementacdo e
monitoramento da agenda LVC+DOT. Portanto, as cidades brasileiras
devem promover canais de dialogo direto com o mercado imobiliario.

Formar e/ou fortalecer estruturas de monitoramento,
com indicadores quantitativos

Formar foruns de discussdo e/ou outras estruturas de
participacao e divulgacao

As estruturas de monitoramento compdem aspecto essencial para
aprimoramento das politicas LVC+DOT e para o processo de
convencimento, principalmente quando criados e adotados indicadores
guantitativos que permitem vislumbrar de forma mais objetiva o
potencial da politica LVC+DOT.

Os diferentes entes federativos e instituicdes de terceiro setor devem
promover estruturas de participagdo e divulgagdo sobre os conceitos e
praticas de LVC+DOT, com objetivo de difundir a agenda e de propiciar
ambientes de construgdo conjunta das politicas publicas urbanas
pautadas em LVC+DOT.

Divulgar resultados das politicas de LVC+DOT visando o
convencimento sobre os seus beneficios

Acdes promovidas pelo poder publico, como alteragdes urbanisticas e
novas infraestruturas, geram valorizagdo imobilidria que supera —na
maioria dos casos - os préprios custos dos investimentos. Portanto, para
apoiar o processo de recuperacdo de tal valorizagdo, o governo
municipal deve desenvolver estudos que evidenciem o processo de
valorizagdo, através de um processo continuo e sempre atualizado,
divulgando os resultados da avaliacdo. Essa acdo favorece uma maior
aceitacdo dos mecanismos, tanto pelo mercado imobilidrio e pelos
proprietdrios de terrenos, quanto pela prépria sociedade civil. A base de
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dados gerados por esses estudos deve apoiar a atualizacdo continua da
Planta Genérica de Valores do municipio, acompanhando o processo de
valorizacdo imobilidria e possibilitando o aumento na arrecadagdo de
IPTU e Outorga Onerosa.

Os governos municipais e estaduais de Fortaleza também podem
elaborar estudos que quantifiquem monetariamente os impactos da
politica DOT e seus custos-beneficios, através da reducdo das
externalidades negativas do transporte, ganhos em tempo de viagem,
reducdo das emissGes atmosféricas, entre outros beneficios sociais,
ambientais e econ6micos.

Estabelecer processo continuo de acompanhamento e
revisao

O monitoramento dos recursos mobilizados serve ndo sé para dar
transparéncia ao processo de recuperagdo, como para avaliar a sua
efetividade e abrangéncia. Permite, ainda, a identificacdo de possiveis
irregularidades ou falhas na implementagdo dos mecanismos, dando
subsidios importantes para a revisdo do processo e realizacdo de ajustes
necessdrios para melhorar sua efetividade.

O objetivo do monitoramento é prover informagdes confidveis e Uteis
sobre o desempenho da politica LVC+DOT, que podem ser utilizadas
para a tomada de decisGes no ambito do planejamento. Demonstrar o
aumento na capacidade de investimento municipal, o destino desses
recursos, e os beneficios sociais, € um fator importante no processo de
convencimento dos beneficiados e das partes envolvidas.
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Recomendacgdes por tipos de cidade

Vale ressaltar que todos os tipos de cidades devem privilegiar o
fortalecimento institucional e a comunicagao sobre os processos da
agenda LVC+DOT.

Recomendagdes Estratégicas - Metrépoles, cidades de grande e de
pequeno porte

Introduzir l6gica DOT+LVC em suas diretrizes de planejamento, o
que significa, por um lado, concentrar o adensamento no entorno
do sistema de transporte (aplicando indices construtivos maiores)
e, por outro lado, restringi-lo em outras areas (aplicando indices
construtivos mais baixos).

Promover o vinculo entre as estagdes e terminais do transporte
coletivo e suas dreas de entorno, para que ndo sejam somente
pontos de transferéncia, para assim existir relacdo entre
desenvolvimento urbano & adensamento <> valoriza¢do <>
arrecadagdo <> investimento.

Identificar areas em que se possa trabalhar estratégia ganha-
ganha (introdugdo de instrumentos LVC coordenada com o
aumento dos indices construtivos).

Pensar estratégia para homogeneizar o coeficiente de
aproveitamento basico (garantindo a isonomia no tratamento de
todos os proprietdrios urbanos) e aperfeicoar os instrumentos
para que os recursos mobilizados através deles sejam
significativos (isto é, correspondam efetivamente a recuperacgao
da valoriza¢do imobiliaria).

Ensaiar o impacto da aplicacdao dos instrumentos por meio de
modelos numéricos.

Trabalhar a implementacdo de instrumentos LVC em conjunto
com a sociedade e comunicar evidenciando seus impactos, como
operam e quem ganha com sua adequada implementacao.

Recomendag¢des Complementares

Manter cadastros atualizados.

Conhecer a demanda por terreno (real e virtual) necessaria para
acomodar o crescimento urbano.

Evitar usar ldgica do incentivo (reduzindo valores de
contrapartidas) que ja se mostrou inefetiva em vdrios casos
(Natal, Sdo Paulo e Curitiba).

Usar instrumentos complementares (ZEIS, PEUC) de modo a
aperfeicoar a estratégia DOT+LVC.

Recomendagdes Estratégicas - Cidades de pequeno porte

Privilegiar instrumentos que incidem sobre o estoque.

Adequar o marco regulatério para o uso de instrumentos que
incidam sobre o fluxo: reduzindo e homogeneizando o CA basico,
definindo o perimetro urbano e distribuindo os CAs maximos de
acordo com uma légica de cidade compacta (de modo a se
contrapor a tendéncia de espraiamento urbano).

119



Questoes para reflexao e aprofundamento

O presente estudo ndo esgota a discussdo sobre LVC no Brasil. Pelo
contrario, proporciona reflexdes e motivacdo para a continuagao do
debate sobre a tematica. Algumas questdes sdo destacadas para
promocdo de futuros ensaios, conforme apresentado a seguir.

Reajuste de Terras

As transformagdes urbanas em dreas ja consolidadas configuram-se
em desafios para as cidades brasileiras com dindmicas urbanas ja
intensas e ocupacao do solo bem definida. A discussdo e o
amadurecimento sobre o instrumento reajuste de terras pode ser um
caminho para promoc¢do de mudancas nos padrdes do desenho
urbano, principalmente, por possibilitar, a partir de rearranjo de lotes
e execucao compartilhada de obras, a autonomia financeira
necessdria.

Contribuigao de Melhorias

Apesar da América Latina ter larga experiéncia com mecanismos
semelhantes a Contribuicdo de Melhorias, este instrumento ainda tem
uso incipiente no Brasil, sendo usado principalmente nos estados da
regido sudeste e sul para obras de pavimentacao viaria.

Esse mecanismo, além de ser indicado como instrumento urbanistico
pelo Estatuto da Cidade, faz parte do Cddigo Tributario Nacional (CTN)
(descrito pelos artigos 81 e 82), e pode ser adotado por qualquer
municipio brasileiro. Tem grande potencial de arrecadacao, pois uma
vez comprovada que a valorizagdo imobilidria foi superior ao valor do
investimento publico, a obra pode ser completamente financiada
pelos proprietarios beneficiados.

Sob intuito de criar um caminho para sua implementacao, os
municipios podem adotar contribui¢cdes voluntdrias para
financiamento de melhorias em espacos publicos e de
microacessibilidade. Os beneficios sdo visiveis e facilmente percebidos
pelos proprietdrios do entorno, o que facilita a criagdo de uma cultura
de financiamento colaborativo e uma posterior implementacao da
Contribuicdo de Melhorias.

Agenda LVC+DOT como alternativa para repasses federais

Diante das limitagcdes orcamentarias do governo federal, queda de
repasse e arrecadacdo, a busca por formas alternativas de captacdo de
recursos é um diferencial para as prefeituras devido ao aumento
potencial das receitas e maior atendimento as demandas dos
municipios. Promover os mecanismos LVC para estados e municipios
como forma complementar ao repasse de verbas federais, é uma
oportunidade inclusive para que o Ministério das Cidades possa
ampliar seu leque de atuagdo, apoiando uma maior quantidade de
cidades.

Adaptacio da legislagdo brasileira para incorporacdo de
instrumentos internacionais

Conforme apresentado neste estudo, além dos instrumentos nacionais
ja regulamentados pelo Estatuto da Cidade, ha diversos outros
mecanismos de LVC que tém sido adotados na América Latina e
mesmo em outros paises do mundo, com grande capacidade de
arrecadacdo. Cabe ao Ministério avaliar quais mecanismos poderiam
ser incorporados ao Estatuto da Cidade e quais os ajustes necessarios
para se adequarem a legislacdo e realidade das cidades brasileiras.
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