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EPIGRAFE

Um sonho sé é possivel enquanto o vemos como sonho. O
simples faio de nos dedicarmos a ele o faz, paulatinamente,
tornar-se realidade. Quando o alcangamos e nos mantemos
parcialmente realizados, entendemos qgue o importante é
continuar sonhando.
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RESUMO

O interesse pelo tema das Operagfes Urbanas Consorciadas surgiu no curso de
Planejamento Urbano, promovido pela prefeitura de Juiz de Fora, em conjunto com o
IPPUR/UFRJ, gquando foram discutidas questSes relacionadas, direta ou
indiretamente, com as Operacdes Urbanas. Questdes como o crescimento urbano, a
funcdo social da propriedade, o meio-ambiente e & participacdo da sociedade
organizada na discussio do planejamento urbano, sempre foram destacados pelos
mestres. Sendo assim, esta pesquisa foi elaborada em fungdo da necessidade de se
criar o Estatuto da Cidade que fixou as diretrizes gerais da politica urbana, com o
objetivo de organizar o uso, a ocupacéo e a propriedade do solo urbano na busca do
ordenamento territorial e da preservaco do ambiente, resultando em um
desenvolvimento urbano susientavel. O Estaiuio da Cidade traz diversos
instrumentos de ordenacédo das cidades, enfre eles as Operagbes Urbanas
Consorciadas, o Plano Diretor e o Estudo de Impacio de Vizinhanga, que seréo
relatados no desenvolvimento deste trabalhc. O principal objetivo é analisar os
resultados das Operactes Urbanas, em Juiz de Fora e identificar as dificuldades de
aplicac8io desses instrumentos, devido a complexidade do tema e suas implicagdes.
Para abordar o assunio foram utilizados, como referéncia, livros ja publicados, texios
extraidos da Internet, além de materiais fornecidos e indicados pelos professores.

Palavras-Chaves. Estatuto da Cidade, Operactes Urbanas Consorciada, Plano
Diretor, Estudo de Impacto de Vizinhanca.



ABSTRACT

The interest by the theme of the Urban Operations Consortium appeared in the
course of urban planning, promoted by the prefecture of Juiz de Fora in set with the
IPPUR/UFRJ, When issues were discussed related, directly or indirectly, with the
Urban Operations. Questions as the urban growth, the social function of the property,
the environment and the participation of organized society in the discussion of urban
planning, were always detached by masters. Being thus, this research was
elaborated in function of the necessity of if creating the Statute of the City that fixed
the general lines of direction of the urban politics, aiming at fo organize the use, the
occupation and the property of the ground urban in search of ordering territorial and
the ambient preservation, resulting in a sustainable urban development. The Statute
of the City brings various instruments of ordinance of the cifies, between them the
Urban Operations Consortium, the Director Plan and the Study of Impact of
Neighborhood, that will be reported in the development of this work. The main
objective is to analyze the results of the Urban Operations in Juiz de Fora and
identify the difficuliies of implementation of these instrumenis because of the
complexity of the issue and its implications. To approach the subject were used, as
reference, books published already, exiracied texis of the Internet, beyond of
materials supplied and indicated by the teachers.

Key-Words: Statuie of the City, Urban Operations Consortium, Director Plan, Study
of Impact of Neighborhood.



1. INTRODUCAQ

O uso inadequado do solo e a ocupacdo desordenada das dreas urbanas
tornam cada vez mais cadtica a situagio das cidades, trazendo problemas de toda
ordem. A necessidade de controlar 2 ocupacgéo do espaco urbano tornou, também,
necessaria a implantacdo de uma politica urbana capaz de impor limites ao
desenvolvimento das cidades.

Com esse propédsito, surge o Estatuto da Cidade tratando das quesiGes
urbanisticas, no sentido de resolver ou minimizar os efeitos dos problemas causados
por tal desordem. Dentro desta idéia, a operacéo urbana consorciada, contida dentro
do Estatuto da Cidade, € uma opc¢fo para promover ¢ reordenamento ¢ a
reocupacio dos espacos urbanos degradados.

Sendo um instrumento de aplicaco muito ampla, a Operacdo Urbana
Consorciada deve ser instituida por Lei Municipal, baseada no Plano Diretor e, para
que venha ser levada a efeito, vai depender da elaboracio de urn Estudo Prévio de
Impacio de Vizinhanca, que tem por objetivo prever as repercussbes que a
implementacZo de um empreendimenio pode causar. Tudo isto em consonancia
com a ordem urbanistica descrita no Estatuto da Cidade.

Em todo o pals, sfo varios 0s casos em que os objetivos da Operacio
Urbana n&o foram concretizados plenamentie e nos anexos deste trabalho sera

apresentada uma sintese dos casos gue ocorreram em Juiz de Fora.

2. A LEl - UM MARCO PARA O DIREITO URBANISTICO BRASILEIRO

Denominada Estatuio da Cidade e promulgada em 10 de julho de 2001, a Lei
10.257 surgiu como um marco para o direito urbanistico brasileiro, regulamentando
os artigos 182 & 183, da ConstituicAo Federal de 1988, gue tratam das guesides
urbanisticas. Fixou direirizes gerais da poiitica urbana e estabeleceu normas de
ordem publica e de interesse social que devem ser cumpridas por todos os niveis de
governo e em todas as fases da gest@o urbana. Fortaleceu a ac8o do ministério

pUblico na promocéo e defesa da ordem urbanistica, visando organizar o uso, a



ocupacio e a propriedade do solo urbano, buscando o ordenamento territorial, a
preservac&o ambiental e tendo em vista um desenvolvimento urbano sustentavel.

O Poder Publico precisa estar atenio quanio & aplicagdo do Estatuto da
Cidade, sempre observando os principios do direito publico, para que a Lei atinja
seus objetivos, dando-lhe um carater urbanistico ético em beneficio de toda a
coletividade.

Sendo uma Lei reguladora da Constituicdo, a interpretacéo das normas do
Estatuto da Cidade depende do conhecimento da sua finalidade e deve colocar o
interesse publico, eniendido como © interesse coletivo, acima do interesse particular.

A criacéio da Lei que instituiu o Estatuto da Cidade surgiu em conseqiiéncia
das dificuldades enfrentadas pelas cidades, devido ao seu desenvolvimento
desordenado, provocado por politicas urbanas inadequadas.

A Operacio Urbana surgiu no Brasil nos anos oitenta como um instrumento
de requalificacéo e induc&o do desenvolvimento urbano, com o objetivo de promover
mudancas estruturais em determinadas areas da cidade gue sofreram esvaziamento
em funcéo do deslocamento de atividades econdmicas e no intuito de mobilizar
recurses para promover astas mudancas com a participacio da iniciativa privada.

Posteriormente, foi inserida nos artigos do Estatuio da Cidade, gue por sua
vez, teve como fonte de inspiracéo a Operacdo Urbana Faria Lima, implantada em
Séo Paulo, em meados da década de 1980. Apesar disso, também n&o faltaram
criticas a essa Operacdo, como se pode perceber nos textos abaixo.

As Operacdes Urbanas Faria Lima (.) foram objeto dos principais
investimentos piblicos das gesiGes Maluf e Fitia {...). A érea se transformou
no simbolo da S&o0 Paulo globalizada, enquanic as periferias esquecidas
pelos investimentos publicos continuaram crescendo  aceleradamente.
(WHITAKER,; FIX, 2001)

Estudo [..] efeiuado sobre a [...] Operagio Urbana Faria Lima [.]
denunciou seu carater excludente devido & “expulsZo” dos moradores que
habitavam as favelas existentes na érea para locais distantes. Segundo sua
autora: “O questionamento da intervengéo é dificuliado justamente guando
analisamos abstrataments urn instrumento que € considerado um avango,
pela esquerda e pela direita, e o separamos da realidade brasileira, sem
discutir sua implementacBo num pais onde Estado e elite se combinaram,

segregando a maior parte da populagéo. (FIX, 2001 apud LOMAR, 2008, n,
252)

Destaca-se, como finalidade da Lei 10.257/2001, a promocéo e iniervencio
administrativa na propriedade urbana por intermédio de normas gerais a serem
implementadas pela legislac&o municipal, permitindo gue os administradores
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municipais exergam suas atribuicbes, de forma que os atos administrativos ¢ a Lei
sejam coerentes, entendendo que as normas do Estatuto da Cidade pretendem
atingir interesses mais amplos por meio das diretrizes de uma politica nacional
urbana, e buscando atingir o desenvolvimento sustentavel, proporcionando uma
melhor qualidade de vida aos cidadios.

Um dos instrumentos de ordenacéo urbana, contidos na Lei do Esiatuto da

r

Cidade e expresso no art. 32%, é a
Operacédo Urbana Consorciada que se constitui no conjunto de intervencbes
e medidas coordenadas pelo Poder Pablico Municipal, com a participacio
dos proprietdrios, moradores, usugrios permanentes ¢ investidores
privados, com o objetivo de zlcancar em uma &rea transformagdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais ¢ a valorizacdo ambiental.”
{(LOMAR, 2006, p. 247}

O urbanista Pedro Jorgensen Junior (2000 apud LOMAR, 2008) destaca gue:
“Operacéo urbana € uma expresséo gue, no urbanismo atual, se refere a géneros de

' «Are.32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, poder4 delimitar rea para aplicacio de
operacBes urbanas consorciadas”.

“81° Considera-se Operacéio Urbana Consorciada o conjunio de intervencles e medidas
coordenadas pelo Poder Plblico municipal, com a pariicipag#o dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com © objetivo de alcancar em uma drea transformacbes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais ¢ a valorizagio ambiental”.

“82°_ Poderfo ser previsias nas operagles urbanas consorciadas, entre outras medidas:

I - a modificacfo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagio do solo e subsolo,
bem como alteracBes das normas edilicias, considerando o impacto ambiental delas decorrente;

Il - a regularizacio de construges, reformas ou ampliacdes execuiadas em desacordo com
legislacio vigente”.

“Art. 33. Da Lei especifica de construclies, reformas ou ampliacfies executadas constara o plano de
Operagio Urbana Consorciada, contendo, no minimo:

I - Definicio da area a ser atingida;

il — programa basico de ocupacio da area;

il - programa de atendimento econdmico € social para a populagio direlamentie afetada pela
operacio;

IV —finalidades da operacéo;

Y — estudo prévio de impacto de vizinhanga;

V1 — contrapartida a ser exigida dos proprietarios usudrios permanentes e investidores privados em
funcdo da utilizagfo dos beneficios previstos nos incisos | e Il do parégrafo 2°. do ari.32 desia Lei.

Vil - forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartithado com representacio da
sociedade civil".

*§1°, Os recursos obtidos pelo Poder Pubico municipal na forma do inciso VI deste artigo aplicados
exclusivamenie na prépria exclusivamente na propria Operacdo Urbana Consorciada™

“82°. A partir da aprovagiio da Lei especifica de que frata o capuf, s8o nulas as licencas e
autorizagfes a cargo do Poder Pablico Municipal expedidas em desacordo com 0 plano de operaciio
urbana consorciada”. “Art. 34. A Lei especifica que aprovar a Operac8o Urbana Consorciada poders
prever a emisséo pelo Municipio de quantidade determinada de ceriificados de potencizl adicional de
construglo, gue serdo alienados em Leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras
necessarias a propria operacio”

“81°. Os cerlificados de potencial adicional de construgfo serdo livremenie negociados, mas
conversiveis direito de construir unicamente na érea objeto da operacfo”.

*§2°. Apresentacido de pedido de licenga para consiruir, o certificado de potencial adicional sera
utilizado no pagamento da area de construgdo que supere padrfes estabelecidos pela legisiacio de
uso e ocupacio do solo, até o limite fixado pela especifica que aprovar a Operacdo Urbana
Consorciada.
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acéo urbanistica, que, embora conexos, podem diferir consideravelmente
dependendo do lugar e da circunstancia’.

Ainda segundo esse urbanista, operacdo urbana & um termo genérico,
significando qualquer intervencdo publica urbanizadora, podendo significar a
implantacio de uma obra qualquer, sendo, dessa forma, operagdo urbana sinbnimo
de projeto ou intervengdo urbana. Assim, Operacéo Urbana Consorciada - OUC - se
refere & anlicacéio de uma classe especifica de instrumentos normativos capazes de
possibilitar o manejo dos indices e parametros urbanisticos vigentes controlados e
limitados a uma regifo urbana ou a circunsténcias determinadas, com vistas a
obtencéo de objetivos especificos predeterminados.

0O autor “considera operagdo urbana como um tipo especial de intervengio
urbanistica, de iniciativa plblica ou privada, mas preferencialmenie regida por
critérios de interesse publico, voltada para a transiormacao estruiural do ambiente
urbano existente”. Envolve a combinacdo de capital de investimento publico e
privado, o redesenho da estrutura fundiaria, a apropriacdo e negociacéo dos direitos
de uso e edificabilidade do soio e das obrigacbes privadas de urbanizacéo e a
apropriacgo e manejo dos fatores exiernos positivos e negativos da intervencio.
(ibid, p. 250)

Ainda citando o urbanista Pedro Jorgensen Junior

O Poder Pablico ndo pode prescindir da aplicagéo de normas, métedos e
técnicas de operacéo urbana [...] no processo de construgdo da metrépole
contemporanea [...] a necessidade de otimizar e orientar as externalidades
positivas e exirair compensagfies das exiernalidades negstivas do
investimento privado, pois o plangjamento normativo [...] ndo é capaz de

intervir na organizac8c estrutural de um ambiente urbano j§ existents; [}
{ibid, p. 250)

Na elaboracdo de um plano especifico para uma Operacdo Urbana
Consorciada devera constar, obrigatoriamente, a definicdo de: area a ser atingida;
programa basico de ocupagdo da area; programa de atendimento econdmico e
social para a populacéo diretamente afetada; contrapartida a ser exigida em funcéo
dos beneficios concedidos; e forma de controle da operacéo.

Dessa forma, a operacBo urbana resulta na recuperacdoc de ambientes
degradados e adequacéo da infra-estrutura urbana (servigos e edificaces) dentro
de suas novas funcdes, com a perspeciiva de adaptacso das cidades aos atuais

processos de transformacéo econdmica, social e cultural.
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De acordo com os principios do planejamento urbanistico, a Operacéo
Urbana Consorciada consiste em inUmeras alteracdes na érea de sua realizagao,
tais como: a melhoria do sistema vidrio; criagdo ou melhoria de areas publicas;
recuperacdo e modernizagéo da infra-estrutura de saneamento basico, energia
eléirica e telecomunicacdes; recuperacéo de areas envelhecidas e degradadas;
adensamento populacional; construcéio de habitacdes de interesse social; criagao ou
a revitalizac&o de areas cenirais nos bairros, visando a descentralizacgo urbana e a
reurbanizacéo com a regularizacdo fundiaria de areas ocupadas por populagéo de
baixa renda.

O objetivo do instrumento é viabilizar a atuacéo conjunta do poder publico e
da iniciativa privada, visando & integracée, a divisdo de competéencias e a obtencéo
de recursos para a execucdo de projetos comuns. Pode-se considera-lo uma forma
de urbanizacéo consorciada, no gual o Estado faz concessbes a iniciativa privada,
recebendo como retorno a contrapartida do empreendedor.

De acordo com o que prevé o Estatuto da Cidade, a Gesido da Operacéo
Urbana Consorciada deve ser coordenada pelo Poder Publico Municipal com a
participacéo e cooperacdo entre governos, iniciativa privada e outros setores afins,
em um processo de urbanizacio organizado, previsto no Plano Diretor do Municipio.
A Operacdo Urbana Consorciada &, geralmente, uma intervencdo de grande
complexidade e sua realizacBo depende da designacio de uma autoridade
constituida para fazer o gerenciamento do plano de operacéo. O Estatuto da cidade
deixou a forma de gerenciamento em aberto, podendo ser implementada direta ou
indiretamente, por qualquer modelo previsio na legislacao.

A soluggo dos problemas wurbanos resultanies do desenvolvimento
desordenado das cidades nao deve ser tarefa somente do Poder Publico. Os
cidaddos também sdo responsaveis pela discussdo dos problemas que afetam a
comunidade, e o Estatuto da Cidade busca viabilizar essa acéo conjunta como forma
de permitir gue o cidadéo também, pariicipe do desenvolvimento organizado das
cidades.

Segundo o art. 432, do Estatuto da Cidade, é obrigacdo do Poder Publico

oferecer oportunidades de participacgo a toda sociedade, medianie ampla

2 “pArt. 43. Para garantir a gesido democratica da cidade, deverfo ser uiilizados, enire outros, os

seguintes instrumentos:
| - Grgéos colegiados de politica urbana, nos nivels nacional, estadual e municipal;
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divulgacéo de seus esiudos e planos, da promogéo e coordenacio de reunibes para
ouvir os diferentes grupos sociais, receber criticas, ouvir sugestbes e incorporar
aquelas consideradas compativeis com os objetivos do plano.

Paralelamente ao objetivo de implantar a Operacéo Urbana Consorciada, a
participacéo da sociedade comeca pelo dever do Poder Publico Municipal de permitir
e facilitar o acesso a todas as informacdes relativas a Operacdo Urbana
Consorciada, de acordo com os preceiios da gestéo democratica da cidade.

O Estatuto da Cidade incorporou determinacbes constitucionais, para
assegurar o pleno cumprimenio das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, por meio da participacéo da populacéo e de associacdes representativas
dos véarios segmentos da comunidade na formulacdo, execucio e acomparthamento
de planos, programas e projetos de desenvolvimentio urbano.

0O poder plblico estara incorrendo em improbidade administrativa caso néo
promova, com ampla divulgaco, audiéncias publicas e debates com a participacéo
da populacio e de associacfes representativas dos varios segmentos da
comunidade.

A Gestao Democratica garantiu uma nova politica urbana, em consegiéncia
da gestéio pariicipativa. Mediante a participacdo da sociedade, nas audiéncias,
auditorias e debates, os problemas das cidades sfo discutidos e orientam a
administracéo publica, no sentido de colocar no orcamento municipal 0s recursos
necessarios ao custeio daquelas medidas mais urgenies definidas nos debates.

O Estatuto da Cidade veio regulamentar os arts. 182 e 183, da Constituicdo
Federal de 1988, ficando a2 atuacdo do administrador, principio basico da atividade
administrativa, sujeita as determinacbes legais. Portanio, é fundamental a
interpretacao correta das Leis por parie dos administradores publicos. O papel do
Municipio cresceu e possibilitou maior poder de atuacdo em relacdo aos direitos da
coletividade e aos direitos privados dos cidadéos.

A Lei 10.257/01 traz varios instrumentos, ferramentas importantes na correta
aplicaciio do direito urbanistico, a saber: a concessdo de direito de superiicie; a

outorga onerosa do direito de consiruir; a fransferéncia do direito de construir; a

li -debates, audiéncias e consuitas pablicas;
Il - conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal;
I8 - iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projeios de desenvolvimento urbano;”
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gesido democratica da cidade; as operagdes urbanas consorciadas; e o esiudo de
impacto de vizinhanca.

O administrador publico deve ter sempre a preocupacdc de aplicar
corretamente os instrumentos contidos na Lei, visto que, em seu proprio texio,
existem mecanismos de limitag&o do Poder Publico gue vao permilir uma atuagéo
eficiente e de acordo com normas contidas na Constituigéo.

A principal limitacdo é a adequacéo da legislacdo municipal com o Plano
Diretor que, segundo a Constituicdo Federal, € o instrumento com o qual o Municipio
desenvolve suas competéncias. Isto sO sera possivel se as normas do Estatuto da
Cidade e do Plano Diretor estiverem em sintonia, de modo a consfruir um direito
urbanistico baseado em principios basicos que o administrador deve sempre buscar.

S&o principios basicos: respeito aos direitos humanos; garantia da funcéo
social da propriedade; gerar emprego e distribuir renda; direcionar recursos para as
politicas sociais; @ melhoria da qualidade de vida.

Qualquer Operacéo Urbana deve observar as diretrizes gerais do Estatuto da
Cidade e sua legitimidade requer a concretizacdo das diretrizes gerais deste
Estatuto e das exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade regulameniadas na

Lei Municipal do Plano Diretor.

3. A OPERACAQO URBANA CONSORCIADA E O PLANO DIRETOR

A Operacgo Urbana Consorciada, instituida por Lei Municipal baseada no
Plano Diretor, seré criada somente para a realizaco de transformagbes estruturais
compativeis com as exigéncias fundamentais de ordenacio da cidade, de acordo
com a ordem urbanistica descrita no Estatuto da Cidade. E um dos instrumentos de
ordenacéo do desenvolvimento das fungbes sociais da cidade a ser realizado por
meio de um planejamento urbano, especialmente por meio do Plano Diretor.

A exigéncia do planejamento urbano abrange todos os municipios, sendo que
agueles que possuam populacdo superior a vinte mil habitantes estéo obrigados a
elaboracZo e aprovagao de Plano Diretor para execucéo de sua politica urbana. Os
municipios com menos de vinte mil habitantes também estdo obrigados a elaborar o

seu planejamenio urbano por intermédio da participacgo popular, na formulacéo,
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execucdo e acompanhamento de plancs de desenvolvimenio urbano de acordo com
as diretrizes da gestdo democratica da cidade.

O Plano Diretor deve conter as diretrizes de ordenacgio da cidade, ser o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana e estabelecer
as condices a serem cumpridas para o cumprimento da funcéo social da
propriedade urbana, no sentido de proporcionar uma melhor qualidade de vida aos
cidad@os, de promover a justica social @ o de desenvolvimenio econdmico. Seu
contelido orienta a elaboragéo de planos e projetos urbanos, agdes governamentais,
obras publicas e particulares e demais intervencdes que ocorram na cidade.

E um plano geral com direfrizes para o ordenamento e articulagio dos
diversos elementos estruturais que integram a vida urbana. Concilia a capacidade de
suporte Go meio ambiente com o desenvolvimento econdmico e social, buscando
assegurar espacos adequados para o desenvolvimento de atividades econdmicas; a
integrac&o entre as atividades urbanas e rurais; a adocéo de padrbes de producéo e
consumo de bens e servicos e de expanséo urbana compativeis; a sustentabilidade
ambiental, social e econdmica do Municipio e do territério sob a sua érea de
influéncia.

O planejamento realizado pelo Poder Publico constitui um processo coletivo,
dinamico e complexo, que compreende estudos técnicos e cientificos, como base de
decisbes politicas. Exige a conciliacdo de interesses divergenies, tendo em vista as
finalidades especificas de cada intervencao.

A implantagdo do planejamento pode ser feita diretamente pelo municipio, por
meio dos seus servidores ou, indiretamente, coordenando a acdo de agentes
orivados na execucdo de tarefas destinadas ao atendimento das exigéncias
fundamentais de ordenacédo da cidade, especialmente no ambito da chamada
Operacéo Urbana Consorciada. A ordenacfo territorial mediante planejamento é
uma fungéo exclusiva do poder publico e, apenas sua execuciio pode ser fransferida
a particulares. Compete ao poder publico Municipal, baseado na Lei do Plano
Diretor, determinar a localizacéo dos equipamentos urbanos, dos prédios plblicos e
privados, suas dimensdes e usos permitidos, entre outros.

Tudo isso esta subordinado ao planejamento urbano produzido no processo
de gestdo democrética da cidade, de acordo com o Estado Democratico de Direito.

O exercicio da funcgdo publica de ordenagéo do territério por meio de operacéo



16

urbana e por iniermedio da realizac&o de obras de urbanizacZo ou de renovagéo
urbana se faz com base em diretrizes estabelecidas em plano legalmente aprovado.

Nos casos de aprovacio de empreendimentos urbanisticos em geral, tais
como loteamentos, obras publicas, shopping centers, edificacbes e outros; o
Municipio s6 esta autorizado, constiiucionalmente, a aprovar a implaniacdo de
empreendimentos urbanisticos com base em prévio planejamento urbanistico
precedido de ampla participacéo da populacéo local.

A realizacBo de uma cbra publica ou a aprovacédo de um empreendimento
urbanistico, sem Plano Diretor legalmente aprovado, pode ndo configurar um
atentado ao atendimento das funcdes sociais da cidade ou ao bem-estar de seus
habitantes, mas coloca o Municipio em condicao desconforiavel, sujeitando as
autoridades publicas do Executivo e do Legislativo ao risco de serem
responsabilizadas por improbidade adminisirativa.

Somente o planegjamento urbano permitird avaliar se obras publicas,
loteamentos ou outros empreendimentos estardo contribuindo, para o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da cidade. Tendo em vista as diretrizes dos
instrumentos de politica urbana é possivel questionar fatores como, por exemplo: a
construcéo de conjunios habitacionais na periferia das cidades, distantes da mancha
urbana continua; a implantacdo de sistemas de fransporte coletivo de alta
capacidade em areas de preservac&o dos mananciais de agua, por induzirem o
incremenio da ocupacéo; a desapropriacgo de imodveis para realizacdo de obras
viarias dissociadas do plangjamento de transporte coletivo de passageiros; a
realizacéo de intervencdes urbanas em areas privilegiadas razoavelmente dotadas
de infra-estrutura urbana, em detrimento de outras ainda n&o servidas pela infra-
estrutura basica; efc.

Os Estados podem promover a realizagdo de intervenc&o urbana para
satisfagdo de interesse publico intermunicipal em regifo metropolitana, porém, as
diretrizes fundamentais de ordenagfo das cidades devem ser respeitadas. A
realizacgo de Operac@o Urbana Consorciada constitui prerrogativa do Municipio,
néo cabendo aos Estados coordena-las, nem fazer uso de qualquer dos
instrumentos urbanisticos criados pelo Estatuto da Cidade.

A implantacdo de uma O.U.C. serd baseada no Plano de Operacio Urbana
Consorciada, onde serdo definidos, entre outras, a drea a ser atingida, o programa

basico de ocupacéo da drea, o programa de atendimento econdmico e social para a
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populacéo diretamente afetada, as finalidades da operacio, a realizacéo de Estudo
Prévio de Impacto de Vizinhanca e a contrapartida a ser exigida dos proprietarios,
usudrios permanentes e investidores privados, em funco da utilizacdo dos

beneficios concedidos como parte da operacéo.

4. 0 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA E A POLITICA URBANA

O Estudo de impacto de Vizinhanca — EIV - é um instrumento técnico de
politica urbana, usado para dimensionar as conseqiiéncias da implantacdo de um
empreendimento na organizacio da cidade. E um instrumento que permite a tomada
de medidas preventivas, pelo poder publico, para evitar o desequilibrio no
crescimento urbano, minimizar as conseqléncias da implantacgo de uma Operacéo
Urbana Consorciada e garantir condicdes minimas de ocupacdo dos espagos nos
centros urbanos.

Sua justificativa estd no fato de que, o direito de propriedade deve ser
encarado de uma outra forma, diferente da forma absoluta como € vista no direito
civil. A utilizaggo da propriedade é livre, como expressa o art. 5°, da Constituicio
Federal, mas deve atender a sua fungfo social e adequar-se as condicbes e
requisitos impostos pelo Poder Pdblico, estabelecidas com o objetivo de assegurar o
uso da propriedade sem lesar, de qualguer forma, o inieresse da coletividade.

Um determinado projeto, notadamente os de maior porte, pode estar de
acordo com todas as normas urbanisticas que disciplinam a forma pela gual ele
venha a ser executado e, portanto, em condicbes de receber o licenciamento para a
sua execucéo. Porém, pode ser um causador, em potencial, de distirbios para o
interesse coletivo e gerar conflitos, por sua localizacdo dentro da area urbana ou por
suas dimensbes. Os servicos publicos prestados na regido, tais como: transporte,
infra-estrutura, saneamento, etc.; e também o comportamento das pessoas gue
moram prdximas ao empreendimento, pode ser afetado pela implantacéo de tal
projeto, mesmo que tenha sido atendida toda a legislacfo urbanistica.

A Administracdo Pubilica deve intervir para evitar ou amenizar a intensidade
de gualquer perturbacdo na rotina das pessoas que habitam a regido onde se
pretenda implantar um empreendimenio. Isso vai obrigar o Poder Publico a

aumentar a rede de servicos colocados a disposicdo no local e, por forca disso,
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exige-se a elaboracéo do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga, conforme prevée
o art. 36°, da Lei 10.257/2001, como condigio para obter a licenca de construgio de
um empreendimento novo ou, em alguns casos, para ampliagéo de obra ja existente.
Cada Municipio criaré as Leis e definirdo os critérios, a partir dos quais, seréo
determinadas as atividades e os empreendimentos submetidos a regra contida na
Lei Federal, podendo averiguar quais empreendimentos poderdo causar
interferéncias que obriguem a intervencéo do poder publico na prestacéo de servigos
publicos.

O Estudo do Impacto de Vizinhanca visa prever as interferéncias e confiitos
causados pela a obra. A Lei Municipal podera utilizar como critério, a resultante da
relacdo existente entre o porte da obra, a regifio de sua execucio e a sua finalidade.
A dimenséo da obra, em combinac&o com a sua finalidade pode indicar a dimensdo
do impacio causado no local de sua implantagéo e nas circunvizinhangas, definindo
a necessidade da intervencao do poder publico.

A obrigacZo de elaboracéo do EIV é dirigida aos particulares e também ao
Poder Publico quando executor de obras inseridas nas caracieristicas previstas em
L.ei Municipal. O Estudo de Impacio de Vizinhanga ndo € uma exigéncia que visa,
pura e simplesmente, diminuir a liberdade do proprietario, mas, principalmente,
adequar o empreendimento ao meic onde serd inserido. Até mesmo dos
empreendimentos publicos, que geram impacto em seu entorno, exige-se um
planejamento prévio evitando disturbios para os que habitam ou desfrutam do local.

A Lei faz referéncia aos empreendimentos e atividades privados ou publicos,
ndo os definindo como comerciais ou residenciais. Um empreendimento residencial
de grande porie vai gerar um grande impacto sobre a regigo onde sera construido,
portanto devera ser exigida a elaborac&o do Estudo de impacto de Vizinhanca como
condicionante para a concesséo da licenca. O objetivo de garantir o equilibrio
urbano em torno da obra continua sendo 0 mesmo, quer para obras comerciais, quer
para as residenciais.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca tem por objetivo, prever as repercussies
que a implantacéo de um empreendimento trara para as pessoas que estdo dentro

da area de influéncia do projeto, para as atividades que ali ocorrem, e também,

* Art. 38. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou plblicos em area
urbana gue dependerdo de elaboracio de esiudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as
licengas ou autorizacbes de construcgo, ampliacdo ou funcionamento a carga do Poder Plblico
municipal.
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estimar os efeitos sobre a infra-estrutura puablica do local, para que o Poder Publico
atue no sentido de reduzir os efeitos € manter o equilibrio na vida da populacéo
vizinha. Essas repercussfes merecem maior atencfo, notadamente, nos centros

-

urbanos, pois € somente nas cidades que o0s efeitos da implantacdo de um
empreendimento serdo mais sentidos por aqueles gue vivem ao seu redor.

Os elementos citados no art. 37* s&o considerados de grande importancia
pelo Estatuto da Cidade, no sentido de auxiliar a mensuragfo da influéncia que o
impacto do empreendimento causara no local. Eles s&o itens obrigatérios no EIV a
ser elaborado, porém, a lista pode ser mais exiensa, incorporando outros
parémetros, também importantes para a elaboracéo do Estudo de Impacio de
Vizinhanca.

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 38°, define que a elaboracio de Estudo
de Impacto de Vizinhanca n&o substitui a elaboragéo e aprovacio do Estudo Prévio
de Impacto Ambiental (EIA-RIMA), requeridos nos casos estipulados pela legislacéo
ambienial.

O Estudo Prévio do Impacto de Vizinhanca e os demais instrumentos
introduzidos na Lei 10.257/2001 demonstram uma preocupacdo muito grande do
Poder Pablico em tornar a vida nas cidades menos cadtica e desorganizada e € um
importante insirumento para buscar o crescimento urbano equilibrado.

O Estudo de Impacto de Vizinhangca tem por objetivo, dar condicdes &
Municipalidade de prever os efeitos da implantagdo de um empreendimento ou
atividade para uma regido e o envolvimento da populacdo dos municipios nas

discussdes sobre o Estudo Prévie de Impacto de Vizinhanca e é de fundamental

* Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quando a qualidade de vida da populacfio residente na érea e suas
proximidades, inciuindo a analise, no minimo, das seguintes guesties:

§ ~ adensamento populacional;

i — equipamentos urbanos e comunitarios;

iE — uso e ocupacio do solo;

iV — valorizag&o imobiliaria;

V — geracgo de trafego e demanda por transporie pablico;

Vi — ventilacéo e iluminacéo;

Vit — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.”

“§ Gnico. Dar-se & publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para
consuita no org&o competente do Poder Pablico municipal por qualguer interessado.

S Art. 38 A elaboragéio do EIV n&o substitui a elaborago e aprovacio de estudo prévio de impacio
ambiental (EIA), requeridas nos termos da legisiagdo ambiental. O Estatuto da Cidade frata a questéo
ambiental de forma diferenciada, com vérios dispositivos que tratam da preservacéio do meio
ambiente, associados ao desenvolvimento urbano buscando conciliar a transformacéo da paisagem
urbana com a necessidade de manter o padrio ambiental.
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importancia, porque fraz informacdes preciosas sobre a regido e o funcionamento
das infra-estruturas publicas no local.

A definicdo, por Lei Municipal, dos empreendimentos e atividades, privadas
ou publicas, em area urbana vai depender de elaboracio Estudo de impacto de
Vizinhanca e leva a questdo as audiéncias publicas que ser&o, sempre, obrigatérias
nas hipoteses em que a Lei Municipal definir a necessidade do estudo.

A participacdo da sociedade, contribuindo com sugesides e crilicas na
implantacéo de empreendimentos, € considerada de grande importancia na questdo
do planejamento urbano, sendo, inclusive, reconhecida como regra e principio. O
Estatuto da Cidade, em seu art. 2°, inciso X, declara: "audiéncia do Poder Plblico
Municipal & da populacdo interessada nos processos de implantacéc de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio

ambienie natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populacéo; (...)".

5. CENARIO GERAL DAS OPERAGOES URBANAS EM JUIZ DE FORA

A construcdo do Shopping Independéncia na curva do Lacet, a construgdo e a
ampliac&o do hospital Monte Sinai e 0 Complexo de comércio e servigos composto
de supermercado, restaurante, lojas de conveniéncia e quiosque de fornecimento de
combustivel na Ladeira Alexandre Leonel, sfo iniciativas que resultam de
investimentos imobiliarios feitos pelo capital privado, com o apoio do Poder Publico
Municipal e s&o fatos marcantes do surgimento de novas centralidades em regides
ja bastante solicitadas em termos de ocupacéo urbana.

Para que esses novos projetos de ocupacéo fossem realizados, o campo de
futebol que existia na curva do Lacet, Unica opcéo de lazer para a populagdo de
baixa renda, do bairro Dom Bosco e adjacéncias, deu espaco para uma praca que
compde o conjunto arquitetdnico do shopping e um novo campo foi construido no
Bairro Dom Orione, deslocando a poputacdo de baixa renda residente no local para
regides periféricas, muitas vezes, sem nenhum tipo de prestagdo de servigo publico,
criando novas demandas de infra-estrutura urbana que o poder publico terd que
executar.

O afluxo de veiculos, coletivos e particulares, para a regido aumentou de

forma consideravel, com ampliacéo de vias de acesso e dreas de estacionamento
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proximas acs empreendimentos. Porém, as vias de acesso que trazem os veiculos
de outros pontos da cidade permanecem inalteradas, ja causando algum
engarrafamento, nas horas de pico.

Soma-se a este cendrio as demandas de fluxo viario que ocorrem e
convergem para a mesma regido, provenienies dos loteamentos da regi&o oeste
(cidade alta) e de outros equipamentos e instituicdes instaladas em regibes vizinhas,
a saber: Universidade Federal de Juiz de Fora; acesso a cidade alia; Embrapa,
estadio municipal, ginasio poliesportivo e Hospital Universitario; Empreendimento
Estrela Sul - complexo e torres; acesso a BR 040.

As redes de captacdo de esgotos e drenagem pluvial, das areas
impermeabilizadas, dos empreendimenios foram dimensionadas apenas para a area
fisica dos mesmos e as redes existentes que receberdo este adicional de efluentes
nao foram redimensionadas.

Localizadas na mesma regido da cidade e, ainda n&o concluidas totalmente,
as trés operacdes urbanas, em Juiz de Fora, foram implantadas muito proximas uma
das outras e somente quando todas estiverem em atividade poder-se-a saber, de
fato, qual o impacio causado pela implantacdo dos empreendimentos nas infra-

estruturas que foram construidas e nas gue ja existiam no local.

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Quando se planeja uma Operagéo Urbana Consorciada, o principal objetivo é
a melhoria da qualidade de vida das pessoas. Porém, a distancia entre a teoria e a
aplicagdo prética da Lei do Estatutc da Cidade e do instrumento das Operacdes
Urbanas Consorciadas é grande.

A Operacéo Urbana Consorciada &, de fato, um poderoso instrumento contido
no Estatuio da Cidade para solucionar os problemas em nossas cidades. E
necessario, porém, que seja utilizado da maneira como foi idealizado, néo
permitindo desvios dos seus objetivos e finalidades. As distorgtes percebidas em
diversos casos mostram que inieresses particuiares influenciam foriemente as
decisdes politicas, em detrimento do interesse coletivo.

As ferramentas aqui descritas oferecem aos municipios um valioso

instrumento de organizacéo de seu crescimento, no sentido de modificar a situacéo
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cadtica em que varias cidades se encontram, em conseqléncia do crescimenio
desordenado. Sem recursos, o Poder Publico n&o consegue atuar nas areas onde
os investimentos sdo realmente necessarios para o atendimento da populaco
carente, e fica dependente das parcerias com a iniciativa privada para conseguir
recursos para tentar minimizar as dificuldades.

A administracdo publica que, hoje, se vé aobrigada a enfrentar desafios em
busca de solucbes para o0s graves problemas sociais decorrentes da ocupacgdo
irregular do solo urbano, ndo pode se submeter ao interesse do capital privado para
realizar o recrdenamento urbanc planejado.

A iniciativa privada, por sua vez, quer investir somente na recuperacéo das
areas que sdio do seu interesse para, posteriormente, negociar com o Poder Publico
a implementacéo do empreendimento, oferecendo, em contrapartida, beneficios a
populacéo e a regido circunvizinha.

As areas que recebem os investimentos para recuperacdo se valorizam e
constituem, de fato, o retorno do investimento. Porém, a populacio de baixa renda,
que por ventura habitava o local, serd deslocada para regides periféricas, com
promessas, gue nunca s&o cumpridas na sua totalidade, de instalacdo de
equipamentos urbanos para thes proporcionar uma melhor qualidade de vida.

E preciso repensar essa légica, pois os objetivos da parceria enfre o poder
publico e a iniciativa privada em beneficio da coletividade ficam seriamente
comprometidos.
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SINTESE DE ALGUMAS OPERAGOES URBANAS EM JUIZ DE FORA

A Céamara Municipal de Juiz de Fora aprovou, em data diversas, as seguintes

Leis de Operacbes Urbanas em Juiz de Fora:

Operagéo Urbana Ladeira Alexandre Leonel

Lei n° 10.240 de 26 de junho de 2002. Dispbe sobre a Operacdo Urbana Ladeira
Alexandre Leonel.
Objeto: Complexo de comercio e servicos compostc de supermercado,
restaurante, lojas de conveniéncia e quiosque de fornecimento de combustivel.
Consiste no ordenamento e melhoria da estrutura urbana e a implantagéo de
equipamento urbano, por meio da alteracéo dos pardmetros de uso do solo da area
de que frata, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio da aludida

requalificacéo.

Operagéo Urbana Monte Sinai

Lei n° 10.885 de 31 de janeiro de 2005. Dispbe sobre a Operacdo Urbana Monte
Sinai, alterando par@metros urbanisticos na area que especifica.

Objeto: Compreendendo um conjuntc de intervencles a serem executadas
por empreendedor privado, visando a construcio de um edificio de Clinicas Médicas
do Instituto de Clinicas e Cirurgia de Juiz de Fora Ltda. Em drea particular propria,
localizada no prolongamento da Av. independéncia, Juiz de Fora, MG.

Construgéo de edificio de clinicas médicas — No executado e sem projeto aprovado

Consiste em um conjunto de intervencées a serem executadas por
empreendedor privado, visando a construcio de um edificio de Clinicas Médicas do
Instituio de Clinicas e Cirurgia de Juiz de Fora Lida. em drea particular propria,
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localizada no prolongamento da Av. Independéncia, Juiz de Fora, MG. A Operacéo
Urbana inclui a possibilidade do exercicio do direito de construir com indices
adicionais de construcio e alteracfo de parametros urbanisticos, advindos da
mudanca do coeficiente de aproveitamento de uso e ocupacéo do solo, que, nesse
caso, sera de 4,5, com seus respectivos modelos construtivos, mediante

contrapartidas do Instituto de Clinicas e Cirurgia de Juiz de Fora Ltda.

Operacido Urbana Independéncia Shopping

Lel n° 11.404 de 24 de julho de 2007. Dispde scbre a Operagio Urbana
independéncia Shopping, alterando parémetros urbanisticos na area que especifica.

Objeto: Compreende um conjunic de intervencbes a serem executadas por
empreendedor privado, visando a ampliaggo de um shopping center, de propriedade
da empresa “Sociedade Independéncia S/A”, localizado na Av. Independéncia,
Bairro Cascatinha, com parametros urbanisticos diferenciados.

Consiste em um conjunto de intervencbes a serem executadas por
empreendedor privado, visando a construgdo de um shopping center localizado na

Av. Independéncia, Bairro Cascatinha, com parametros urbanisticos diferenciados.



