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APRESENTACAO

Este documento integra o Produto 9 do Subprojeto 2: Atualizacdo e Consolidacéo da
Legislac&o / Projeto Modernatal. Trata-se do documento final do componente relativo ao
tratamento das Operacfes Urbanas Consorciadas no Municipio de Natal, no &mbito da
assessoria técnica do IBAM a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo —
SEMURB.

A conclusédo deste trabalho se da com a apresentacdo de proposta para revisdo da
Operacao Urbana Ribeira, na forma de uma minuta de anteprojeto de lei. Tal proposta foi
consolidada a partir do diagnéstico contido nos Produtos 5 e 6 e da proposta preliminar
exposta no Produto 7. Tanto os documentos de diagndstico quanto o da proposta
preliminar foram debatidos com a equipe técnica da SEMURB, sendo a conducdo do
trabalho validada a cada etapa e as contribuicbes apresentadas pelos técnicos da
SEMURB incorporadas e consolidadas neste produto final. Assim, a minuta de
anteprojeto de lei aqui proposta é resultado de um processo de trabalho que se baseou:

» Na compreensdo da trajetéria da legislacdo urbanistica de Natal e, mais
especificamente, da aplicacdo do instrumento da Operacdo Urbana Consorciada
No municipio;

* No entendimento de que o foco do trabalho deveria recair sobre a analise da
Operacgdo Urbana Ribeira, uma vez que, diante do contexto atual, como a primeira
parte deste produto explica, a revisao da lei vigente mostra-se necessaria;

* No diagnéstico do Centro Histérico de Natal, a partir de analises sobre o
significado do tombamento da area pelo IPHAN e sobre a dinamica imobiliaria
recente;

= Na compatibilizacdo com as propostas de regulamentacdo de outros
instrumentos, especialmente Outorga Onerosa do Direito de Construir e
Transferéncia do Potencial Construtivo, elaboradas no ambito deste mesmo
contrato de assessoria técnica do IBAM a Prefeitura de Natal,

A proposta aqui apresentada recomenda, inicialmente, a ampliagdo dos limites da
aplicacdo do instrumento da operacao urbana consorciada na area central de Natal,
atualmente restrita ao bairro da Ribeira. Reafirmando o objetivo da Operagdo Urbana
Ribeira — recuperacéao e revitalizacdo do Centro Histérico — parte-se do pressuposto de
gue a operacdao deve incorporar o conjunto de bairros que abrigam esse Centro Historico
— desde Santos Reis, onde se localiza o Forte dos Reis Magos — até a Cidade Alta. O
Mapa 01 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a
sequir) indica a area de abrangéncia proposta para a nova operacdo, batizada aqui de
Operacao Urbana Consorciada Centro Histérico de Natal (OUC Centro Histérico).
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Mais do que apenas sugerir a alteracdo dos limites, a proposta de revisdo da lei da
Operacao Urbana Ribeira recomenda uma série alteracdes e ajustes no texto legal com a
intencdo de garantir coeréncia com o0 novo perimetro da operagdo, inclusive
reconhecendo as diferencas internas da area, e melhores condicdes para se alcancar os
objetivos propostos.

Destaca-se, entretanto, que apesar da revisdo da lei vigente ser uma acao importante,
ndo é suficiente nela mesma para que sejam alcancados os resultados esperados com a
operacdao urbana. Do ponto de vista estratégico, pode-se dizer que sdo dois momentos:

» O momento atual, que se conclui com este produto, dedicado a elaboracéo de
minuta de lei para compatibilizacdo da Operacdo Urbana Ribeira com o
tombamento do Centro Histérico, levando em consideracdo outras iniciativas
como o PAC Cidades Histéricas e o processo de em curso de renovacao de parte
da Ribeira.

11
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» O momento seguinte que é o da gestdo da operacdo. Aprovada ou ndo a proposta
de revisdo aqui apresentada, deve-se considerar que uma operacdo urbana
consorciada, ainda mais nos moldes desta, € um processo de longo prazo. E no
longo prazo, o sucesso da operacao, expresso pela execucdo das acdes previstas
e pelo alcance dos objetivos a que se propde, depende da permanente avaliacédo
da estratégia de implementacdo, do fortalecimento do aparato institucional para
sua conducédo e das articulacdes com os diversos agentes, publicos e privados.
Depende ainda do aperfeicoamento continuo da OUC no processo de
planejamento da cidade e do detalhamento, na medida da implementagdo das
acdes, das propostas de intervencéo urbana.

Este documento esta estruturado em quatro partes. A primeira apresenta as analises e
referéncias que justificam a abordagem do trabalho e a proposta de revisdo da Operacao
Urbana Ribeira. Nesta parte do documento sdo resgatadas as consideracdes e reflexdes
apresentadas em produtos anteriores com complementacdes e ajustes necessarios.
Entende-se que esta parte do trabalho ndo apenas da sustentacdo a proposta, mas pode
também servir como referéncia para outras operacdes urbanas consorciadas que venham
a ser propostas em Natal. Cabe lembrar que conceitos e objetivos dos instrumentos de
planejamento regulamentados no Estatuto da Cidade ndo estdo suficientemente
esclarecidos e, na verdade, séo ainda objeto de debates e, mais do que isso, de disputas.
E por isso é tdo importante buscar compreender como vém sendo aplicados em Natal,
mas também localizar as questdes que estdo em debate no cenario nacional.

A segunda parte do documento é dedicada as proposicdes. Inicialmente séo
apresentadas as principais propostas, com explicacdes sucintas que orientam a leitura do
anteprojeto de lei da OUC Centro Histérico. Em seguida, sdo apresentadas as minutas
dos anteprojetos de lei da OUC Centro Histérico propriamente dita e de regulamentacéo
do Fundo Especial da OUC Centro Histérico.

A estrutura do documento € a seguinte:

» Parte 1: Justificativa
1. Antecedentes
2. Contexto atual e a necessidade de revisdo da Operagéo Urbana Ribeira
3. Aspectos conceituais e questdes em debate sobre a aplicacdo da Operacao
Urbana Consorciada — referéncias para a proposicdo da OUC Centro Historico
de Natal

= Parte 2: Proposi¢cdes
1. Principais propostas para revisdo da Operag¢do Urbana Ribeira e criacdo da
Operacao Urbana Centro Histérico de Natal
2. Proposta de Anteprojeto de Lei da Operacdo Urbana Consorciada Centro
Historico de Natal (Minuta)
3. Proposta de Regulamentacdo do Fundo Especial da OUC Centro Histérico
(Minuta de Decreto)

= Parte 3: Recomendacfes para Monitoramento e Gestao
= Parte 4: Mapas

Na elaboragéo deste trabalho foram consultadas fontes de informagao diversas, dentre as
guais se destacam:

12
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Legislacdo urbanistica do Natal;
Dados do cadastro imobiliario Prefeitura (IPTU e ITBI — 2008/2009);
Dados do licenciamento urbano (de 2007 a 2009);

Relatério “Panorama Urbano — Cidade de Natal’, produto 3 — IBAM e demais
insumos produzidos no ambito do trabalho;

Debates e entrevistas junto a equipe técnica da SEMURB, especialmente dos
setores de patriménio historico, fiscalizacao e licenciamento e geoprocessamento;

Entrevistas junto a técnicos do IPHAN

Bibliografia de referéncia apresentada ao final do documento.
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PARTE I: JUSTIFICATIVA

1. Antecedentes

1.1. A legislacao urbanisticano Centro Histérico de Natal

A legislacdo urbanistica de Natal foi significativamente alterada nas Ultimas décadas,
passando de um modelo de regulacdo fundamentado no zoneamento de usos e
separacdo de funcdes, para uma legislacdo menos rigida que privilegia o controle de
densidade e pressupde a mistura de usos.

Nesse processo, os dois grandes marcos sdo os Planos Diretores de 1994 e de 2007. A
partir deles sé@o consolidadas algumas mudancas relevantes tais como:

= A adogao do bairro como unidade territorial de planejamento.

= A simplificagéo do zoneamento urbano com a adogéo de trés tipos de zonas: Zona de
Adensamento Bésico, Zona Adensavel e Zona de Prote¢cdo Ambiental.

= Alnstituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir e a previsdo de aplicacdo de
outros instrumentos da politica urbana consagrados no Estatuto da Cidade.

O Mapa 02 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a

sequir) indica o0 macrozoneamento do Municipio de Natal, conforme definido no Plano
Diretor de 2007 subdividindo o territorio nos trés tipos de zonas mencionados acima.

14
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OCEAND ATLANTIED
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Paralelamente, € moldada no mesmo periodo a legislacdo de protecdo do patriménio
historico, tendo como foco principal a area central e nicleo original da cidade. A lei que
instituiu a Zona Especial de Preservacao Histérica (ZEPH) em 1990 permanece em
vigéncia até hoje. Apesar das mudancas na légica de concepgéo da regulacdo urbana no
Municipio, a ZEPH, que ainda adota separacédo funcional como referéncia, ndo foi
revogada nos Planos Diretores de 1994 e 2007. Na verdade, trata-se de uma norma
importante que eleva aquele sitio de interesse histérico e cultural a uma posicédo de
destaque no conjunto da cidade e da normativa urbanistica. E por isso mesmo qualquer
alteracdo na legislacéo incidente sobre essa porcdo do territério tem que se cercar de
cuidados para ndo representar em ameaca a protecdo do patrimbnio preconizada por
aquele diploma legal.

E possivel afirmar que a ZEPH contribuiu decisivamente para impedir processos de
renovacdo do Centro Histérico que poderiam resultar no desaparecimento de valiosos
exemplares arquitetdnicos da cidade de Natal. A ZEPH introduziu também, na legislacao,
uma visao de conjunto do Centro Historico. Nado se tratava de proteger isoladamente
determinados imoéveis, mas sim orientar a preservacdo de um ambiente urbano que retne
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edificacdes (coloniais, ecléticas, deco, modernas) de diferentes periodos sobre o tracado
da urbanizacdo mais antiga.

T

Diferentes estilos arquiteténicos no Centro Histérico de Natal

Se a ZEPH cumpriu o papel de “congelar” parte significativa do conjunto arquitetbnico e
urbanistico do Centro Histdrico de Natal, ndo foi suficiente para evitar processos de deterioracdo

de iméveis e espacos urbanos. Ainda assim, deve ser entendida como uma congquista. A lei da
ZEPH incide sobre parte dos bairros da Cidade Alta e da Ribeira, conforme indica o Mapa
03 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a seguir),
instituindo a subdivisdo de sua area de abrangéncia em quatro subzonas: subzona de
predominancia residencial, subzona de predominancia institucional e duas subzonas de
comércio e prestacdo de servicos.

Redinha

R B R

ZPA-08

OCEANO ATLANTICO

4

LE GE.NS
F==2 Limite Bairos Zora Especial de Preservagio Histérica
i O Mapa 03
Oceano, Rios e Lagoas Subzona de Predominbncis Residencial- 521 ZEPH - Zona Especial de
] Zona de Protegds Ambiental B Subzona de Predominbncia Insstucional - 52 - 2 Preservacdo Histérica
=== pioposts do fimite ds OUC B Subzons de Comércio & Prestagio de Serviga- 52-3 (Ver Parte 4 - Mapas)

Samal Cntro Histdrico

Il Sutzona de Comiércio @ Prestagio de Servigo- 524

16



Modernizagdo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragcdo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

SZ2 — Subzona de Predominancia Institucional

SZ3 - Subzona de Comércios e Prestagdo de SZ4 — Subzona de Comeércios e Prestagdo de
Servigos Servigos

Ao longo do tempo, novas normas foram editadas sobrepondo-se no mesmo territério,
mas sempre mantendo a ZEPH como referéncia principal. Dentre as normas vigentes,
algumas indicam a criacdo de mecanismos para viabilizar a producdo de unidades
residenciais no Centro Histdrico, porém com alcance limitado.

Cabe destacar que o proprio Plano Diretor de 2007 criou uma Zona Especial de Interesse
Historico com perimetro mais amplo do que o da ZEPH, abrangendo a totalidade dos
bairros da Cidade Alta e da Ribeira. Ndo sao observados, entretanto, efeitos praticos com
a criacdo da nova zona especial, pois o plano apenas diz que os imoveis nela localizados
“sdo passiveis de aplicacao do direito de preempc¢ao” (Art. 78). O Mapa 04 (ver na Parte
4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a seguir) indica a
delimitacédo da ZEIH.

17



Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragcdo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

Redinha

QOCEANO ATLANTICO

L] - N .

. e =y A i
-, L} h, X 1 3 1 "'r ': .
RS ol e BTN T - i P
- ., o R $ ] = o Y
W » 1 Al ] ] - Pk s
LEGENDA:
{::] Limite Baimos E,‘rrz Especial de Interesse Histdnico Mapa 04
Deeans, Rios ¢ Lagoas [ P o Preservagio Histérica ZEIH - Zona Especial de
a do Proteto Ambisats! e 2R0; Interesse Histérico

(Ver Parte 4 - Mapas)

E possivel entender, porém, que, ao criar a Zona Especial de Interesse Histdrico, o Plano
Diretor de 2007 refor¢ou a visdo do patriménio histérico e cultural sobre os bairros Cidade
Alta e Ribeira. Mas o proprio plano traz uma aparente contradi¢cdo, pois relaciona esses
bairros na Zona Adensavel do Municipio. Como ndo sdo definidos parametros nem
diretrizes especificas para a Zona Especial de Interesse Histérico, supde-se, a principio,
gue as areas que nao sao protegidas pela ZEPH sé&o potencialmente de renovacdo. A
ndo ser que venham a ter regulamentacéao especifica, por meio de outros instrumentos de
planejamento, como Planos Setoriais ou Operac¢des Urbanas Consorciadas, por exemplo,
também previstos pelo Plano Diretor.

Como ilustra o Mapa 05 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o0 mapa
reproduzido na figura a seguir), os bairros Cidade Alta e Ribeira, integram
simultaneamente, de acordo como o Plano Diretor, a Zona Adensavel do Municipio, a
Zona Especial de Interesse Historico e as Areas de Operac&o Urbana.
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D Zona Especial de Intaresss Histdrico

Zona de Protegéo Ambiental

CCEAND ATLANTICO

Zona Adensivel Mapa 05
7777 Awmas ds Operagdo Urbana Zona Adensavel, Areas de
Operagéo Urbana e ZEIH no
Municipio de Natal
(Ver Parte 4 - Mapas)

A interpretacdo mais coerente do instrumento basico da politica urbana é a de que no
proprio processo de planejamento serdo estabelecidas as regras para conciliacdo entre
renovacao e preservacao nos bairros da Cidade Alta e da Ribeira, podendo, para tanto, a
Operacao Urbana Consorciada ser compreendida como instrumento privilegiado.

A Operacdo Urbana Ribeira é, de certo modo, uma experiéncia nessa perspectiva, ainda
gue sua primeira edicdo seja de 1997 e sua Ultima revisdo de 2007, anteriores a
aprovacao do Plano Diretor. Observa-se, porém, que essa lei incide especificamente
sobre o bairro da Ribeira. Ainda assim é um marco importante e antecedente essencial
para se pensar quaisquer acdes na area central de Natal. O contetudo principal da lei

Definicdo de prescri¢des urbanisticas especificas para o perimetro da Operacéao;

Previsao parametros urbanisticos que dependem de contrapartidas dos beneficiarios

para serem exercidos;
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» Previsdo de mecanismos de incentivos fiscais para atingir os objetivos da Operacéo;
» Definicdo de lista de acdes a serem executadas no ambito da Operacao;

» Criacdo de instancias de gestdao da Operacao — Comité de Gestdo e Escritorio
Técnico;

» Criacao de Fundo especifico da Operacéo;
» Vigéncia de 6 anos da Lei;
» Previsao de revisédo a cada 3 anos.

Na perspectiva de recuperacgédo e revitalizacdo do Centro Historico é que foi proposta a
Operacao Urbana Ribeira. A implementacao da Operacao vem mostrando que esse € um
processo de longo prazo e que o prazo de apenas seis anos, proposto inicialmente para
vigéncia da lei, € muito curto. Tanto que ja sdo 13 anos desde a aprovacdo da primeira
edicdo da lei. Por outro lado, é interessante a previsdo de revisdo Operacao a cada trés
anos, pois remete para o papel preponderante da gestdo no processo de implementacéo
da Operacéo.

Mais recentemente, neste ano de 2010, o Centro Histérico de Natal foi tombado pelo
IPHAN, constituindo-se como mais uma iniciativa que busca orientar a politica de
preservacao e revitalizacdo da area. Embora nao se trate de uma ac¢ao do Municipio, é
impossivel que o Municipio deixe de considera-lo na gestdo dessa area que passa a
estar sob a tutela do 6rgéo federal. E forgoso que o Municipio busque convergéncia com
o IPHAN na compreensao dos valores a serem protegidos no sitio tombado e na area de
entorno do tombamento.

O tombamento federal do Centro Histérico de Natal abre uma perspectiva interessante
para revisdo da ZEPH, uma vez que a area passa a estar protegida por um instrumento
bastante forte, bem como exige a revisdo da Operagdo Urbana Ribeira, ja que parte de
sua area de abrangéncia integra o perimetro de tombamento e a poligonal de entorno do
tombamento a envolve totalmente, como se vera mais adiante.

1.2. Operacao Urbana Ribeira — consideracdes sobre a experiéncia de aplicacao do
instrumento em Natal

A aplicacdo do instrumento da Operacdo Urbana Consorciada tem um carater pioneiro
em Natal. Assim como outros Municipios, Natal buscou conceber e aplicar, sobretudo
apés a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, novos instrumentos de
planejamento urbano antes mesmo de serem regulamentados na legislacdo federal. O
Plano Diretor de Natal de 1994 (Lei 07/94), anterior ao Estatuto da Cidade?!, ja fazia
referéncia a alguns deles, dentre 0os quais 0 que viria a ser batizado na lei federal como
Operacao Urbana Consorciada. Ndo ha duvida de que as experiéncias de diversos
municipios, mesmo que nem sempre os resultados tenham sido efetivos, contribuiram
para moldar o texto do Estatuto da Cidade, aprovado somente em 2001.

! Lei Federal 10.257/2001.
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Na experiéncia de Natal, o instrumento da Operacdo Urbana é previsto inicialmente, em
1994, para ser aplicado em é&reas de interesse histérico e cultural. Posteriormente, o
instrumento é revisto no Plano Diretor de 2007, passando a ter sua aplicacdo como
possibilidade em outras areas com o objetivo de promover “transformacdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental’. O Unico caso de aplicacao do
instrumento, porém, € ainda o da Operacédo Urbana Ribeira, em vigor desde 1997.

A referéncia a Operagdo Urbana Consorciada aparece no Plano Diretor de 1994 com a
indicacdo de Area de Operacdo Urbana como sendo uma das categorias de Areas
Especiais do Municipio.

O artigo 22 daquele Plano definia areas especiais como sendo “por¢des da Zona Urbana
situadas em zonas adensaveis ou ndo, com destinacao especifica ou normas préprias de
uso e ocupacdao do solo”. E o artigo 24 definia o conceito de Area de Operacao Urbana:

“... € aquela que, embora passivel de adensamento, apresenta valores historico-
culturais significativos para o patrimonio da cidade e que carecem de formas de
recuperacao e revitalizacao”.

O mesmo artigo 24 estabeleceu o entendimento de Operacdo Urbana, que, nesse Plano,
ndo figurava no titulo dedicado aos instrumentos para gestao urbana. O Plano nao previu
a utilizacdo desse instrumento em diferentes areas da cidade, mas como uma
possibilidade especificamente nos bairros Cidade Alta e Ribeira, que compéem area de
interesse histérico do municipio.

De acordo com as definicdes do Plano Diretor de 1994, a lei especifica da Operacéo
Urbana, entre outros aspectos, deveria:

» estabelecer um estoque de area edificavel a ser adquirido onerosamente;
= definir um plano de acfes da Operacéo;

= prever incentivos fiscais e outros para proprietarios que aderissem ao programa de
intervengao nos lotes privados;

= prever a constituicdo de um Comité Gestor da Operacao.

Como ja assinalado, nessa primeira versédo do instrumento em Natal, o foco recaiu sobre
o problema do patrimbnio histérico e cultural da cidade. No inicio da década de 90, a
preocupacdo com o Centro Histérico ja comecava a ser incorporada na legislacédo
municipal (Lei 3.942/90 que instituiu a ZEPH) e, de certo modo, o Plano Diretor de 1994
ressaltou esse tema ao propor um novo instrumento urbanistico com a finalidade principal
de enfrenta-lo.

Em 1997 foi aprovada primeira, e Unica até hoje, Operacdo Urbana em Natal. A lei da
Operacdo Urbana Ribeira vigorou por quase dez anos e foi reeditada em 2007 com
algumas alteracdes, permanecendo em vigéncia.

A aprovagéo do novo Plano Diretor de Natal em 2007 trouxe alteracfes no texto sobre
Operacao Urbana Consorciada, que a essa altura ja havia sido consagrada no Estatuto
da Cidade como um dos novos instrumentos da politica urbana. Foi mantido, no novo
Plano Diretor, o conceito de Zonas Especiais, com as mesmas categorias previstas em
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1994, inclusive as Areas de Operacdo Urbana. Uma primeira alteracdo importante,
porém, foi a indicacdo de grandes porcdes do territorio como Areas de Operacdo Urbana
(ver Mapa 05), que ndo mais se referiam apenas ao Centro Histérico. Coerentemente, a
Operacao Urbana Consorciada passa a figurar no Plano Diretor, explicitamente, como um
dos instrumentos para a gestdo urbana. O Plano, entretanto, ndo definiu diretrizes para
as areas de Operacdo Urbana, nem indicou areas ou projetos especificos que devessem
se valer do instrumento para serem implementados.

O entendimento sobre a no¢do de Operacdo Urbana foi ajustado no novo Plano, sendo

compatibilizado com o texto do Estatuto da Cidade. Na nova verséo, ampliaram-se as

possibilidades de aplicacéo do instrumento que passou a poder ser utilizado para:
“promover melhorias urbanas, incentivar a fungao sécio-ambiental da propriedade,
promover a justica social, gerar habitabilidade digna, preservar valores historico-
culturais, cénico-paisagisticos e ambientais significativos para o patriménio da
cidade, promover adequacao viaria, producdo ou melhoramentos na infra-
estrutura, dos equipamentos coletivos e dos espacos publicos”.

O contetdo minimo da OUC também é mais detalhado no Plano Diretor de 2007 (Art.86),
gue passou a prever:

= justificativa, objetivos e metas;
» definicdo de area de abrangéncia, perimetros e limites;

= programa basico de ocupacdo da area, definindo normas e critérios de uso e
ocupacao e projetos previstos para a area;

= previsdo de beneficios a uma Area Especial de Interesse Social (AEIS);

» definicdo dos parceiros e formas de participagdo comunitaria;

= prazo de validade;

» plano de avaliacao e fiscalizacéo, obrigatoriamente compartilhado com representacao
da sociedade civil, coordenado por um conselho gestor, especificamente criado para

cada OUC;

= programa de atendimento econdémico, social e de sustentabilidade ambiental, voltado
para a populacéo envolvida;

=  estudos ambientais;

» guadro de obras, metas e contrapartidas de cada promotor publico e/ou privado
envolvido e formas de alocacéo de recursos advindos da OUC;

» infragcBes e penalidades cabiveis, assim como as normas processuais aplicaveis.

» constituicdo do Comité Gestor, de carater permanente, com direito a participacdo dos
agentes envolvidos no projeto especifico.
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Ainda que a concepc¢do do instrumento tenha sido aprimorada e as possibilidades de
aplicacdo ampliadas pelo Plano Diretor de 2007, nenhuma outra operacdo foi aprovada
em Natal. A reedicdo da lei da Operacdo Urbana Ribeira em 2007 se deu antes da
aprovagao do novo Plano Diretor e manteve a estrutura da lei de 1997 com a introdugéo
de algumas alteracdes no texto. As principais alteracdes foram as seguintes:

Incluséo, ja no Art. 1°, da referéncia a utilizacao de recursos privados nas Operacoes
Urbanas, afirmando o entendimento da OUC como instrumento de parceria publico-
privado para viabilizac@o de intervencdes urbanas estruturantes.

Inclusdo do incentivo aos usos comercial e de servigos entre 0s objetivos da OUC. Na
lei de 1997, em relacdo ao uso do solo, o incentivo referia-se apenas ao residencial.

A éarea objeto de intervencéo da OUC passa a ser subdividida em 3 areas: Area de
Recuperacdo Historica, Area de Renovacao Urbana e Area Adensavel (ndo prevista
em 1997).

A implantagédo de projeto de remanejamento de bens de uso comum, dentro da
propria area, vedada a reducdo total de area publica, passa estar condicionada a
aprovacdo do mesmo pelo Conselho Municipal de Planejamento Urbano e Meio
Ambiente — COMPLAM.

As duas leis admitem a adoc¢ao de parametros maximos acima dos definidos no Plano
Diretor e na Lei da ZEPH, desde que limitados as prescricdes urbanisticas
estabelecidas na respectiva lei. A lei de 2007, porém, condiciona tal possibilidade a
cobranca de outorga onerosa nas areas de Recuperacao Historica e Renovacao
Urbana e de contrapartida na area Adensavel. A lei de 1997 trabalhava apenas com a
contrapartida e ndo tinha area Adensavel na subdivisdo do perimetro da OUC. No
caso das contrapartidas para execucdo de obras previstas pela OUC, o valor
correspondente serd no minimo trés vezes o valor da outorga onerosa devida.

Ampliacdo dos casos de gratuidade da outorga nas areas recuperacdo historica e de
renovacao urbana.

Nas duas leis é prevista a possibilidade de transferéncia do direito de construir, porém
a aplicacdo do instrumento era mais detalhada em 1997, inclusive com a indicacéo de
férmula de calculo, o que nédo consta da norma de 2007.

A lei de 1997 estabeleceu um estoque de &area edificavel de 50.000m? para a area de
intervencdo da OUC. Na versdo de 2007 ndo € especificado um estoque, porém
indica a necessidade do Municipio exercer o controle dos licenciamentos concedidos
observando o atendimento a infraestrutura ja instalada no bairro.

Ampliacdo dos casos, montantes e periodos de isencdes fiscais para consecucao dos
objetos da lei.

Alteracao dos critérios de célculo de contrapartidas.

Na area delimitada como Perimetro de Reabilitacao Integrada passa a incidir o direito
de preempcao.
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= Alteracfes também no quadro de prescricbes urbanisticas, inclusive com novas
definicbes de coeficientes de aproveitamento. Destaca-se a possibilidade de atingir
coeficiente de aproveitamento igual a 4,0 na Area Adenséavel “aplicado em casos em
gue a empresa execute unidades residenciais para faixas de renda media ou baixa,
correspondendo ao minimo de 50% das habita¢des requeridas, ndo necessariamente

no mesmo lote ou edificacio™.

O Mapa 06 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a
seguir) indica a area de abrangéncia da Operacdo Urbana Ribeira, que corresponde aos
limites do préprio bairro, e as subdivisdes definidas na lei de 2007.

Redinha
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Loy el it
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. Mapa 06
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fre——— (Ver Parte 4 - Mapas)
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2 Trata-se de mecanismo de dificil aplicacdo e controle, que deve ser melhor analisado. Em entrevista
realizada junto a técnicos do setor de licenciamento urbanistico da Prefeitura de Natal, foi identificado pelo
menos um empreendimento cuja cobranca da outorga foi suspensa por diferencas de entendimento
justamente da aplicagédo desse dispositivo.
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De acordo com a Lei 079/2007, as areas em que se subdivide o perimetro da Operacgao
Urbana Ribeira tém as seguintes caracteristicas:

= Area 1 — Area de Recuperacgao Histérica: entendida esta como sendo o setor do
bairro da Ribeira que guarda sitios e edifica¢cdes de importancia cultural, histérica
e arquitetdnica, que, em parte, estd coberto pela Zona Especial de Preservacéo
Historica — ZEPH, definida na Lei 3.942, de 9 de julho de 1990;

= Area 2 — Area de Renovacdo Urbana, entendida esta como sendo o setor do
bairro da Ribeira que retne condicbes de maior adensamento e consequente
otimizacao da infra-estrutura existente no bairro.

= Area 3 — Area Adenséavel — ndo compreendida pelo perimetro descrito no art. 3°
(refere-se a delimitacdo da area de intervencdo da OUR), que se submete aos
indices e prescricdes estabelecidos no Plano Diretor de Natal - PDN, para o
bairro.

No balanco que se pode fazer da Operagcdo Urbana Ribeira, cabe destacar a boa
iniciativa e a realizacao de algumas intervencdes urbanas. Porém ndo se pode dizer que
o objetivo mais geral de recuperacdo e revitalizacdo do Centro Histérico tenha sido
alcancado ainda.

Bairro da Ribeira: Rua Chile, Pragca Augusto Severo e Teatro Alberto Maranh&o

A lei busca criar condi¢cdes favoraveis a novos investimentos na area, o que alavancaria
um processo de recuperacao e revitalizacdo do conjunto arquiteténico e urbanistico. Para
tanto sdo previstos incentivos fiscais e ampliagdo do potencial construtivo, especialmente
nas Areas de Renovagdo Urbana e Adensavel. Além disso, com a instituicio da
Operacao Urbana Consorciada, os recursos auferidos com a Outorga Onerosa do Direito
de Construir no bairro passariam a ser aplicaveis exclusivamente na area da operacéao, o
gue, em tese, contribuiria para a implementacdo das a¢cdes previstas.

Cabe destacar que o desenho da Operacdo Urbana Ribeira ndo pressupde a
arrecadacdo de recursos antecipadamente e o compromisso do Poder Publico em
viabilizar as intervencdes urbanas propostas. Porém é justificavel que assim seja, pois a
operacao representa um esforco de reconquistar o interesse sobre a area e de oferecer
alternativas para que proprietarios de imoveis preservados promovam sua recuperacao
ou manutencdo. Na préatica, a operacdo ndo tem, ela mesma, gerado recursos que
garantam a execucdo das diversas acles previstas, ainda que algumas delas tenham
sido implementadas.

O quadro abaixo apresenta um balanco comparativo entre as acfes previstas nas leis da
Operacao Urbana Ribeira de 1997 e de 2007 e do que foi executado nos treze anos de
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vigéncia da operacao®. Nas duas edi¢des da Operacdo Urbana Ribeira o enquadramento
das acdes em tipos de atividade/projeto € basicamente o mesmo, com algumas
alteracBGes poucas alteracdes, como mostra o quadro. S&o acles de naturezas diversas e
a operacdo nao define previamente acfes prioritarias.

Comparativo dos Quadros de Obras das Edi¢cGes de 1997 e de 2007 da Operacdo Urbana
Ribeira

Descricao das A¢Bes que Constam do
Quadro de Obras da Lei N°. 4.932/1997 Quadro de Obras da Lei N°. 79/2007

Descricao das A¢Bes que Constam do

Atividade / Projeto:
Manutenc¢ao

Pavimentacéo, recuperacdo do mobiliario
urbano e paisagistico, drenagem e esgoto da
Ribeira e demais equipamentos

Pavimentacéo, recuperacdo do mobiliario
urbano e paisagistico, drenagem e esgoto da
Ribeira e demais equipamentos

Observacéo:
Atividade de rotina, devendo o projeto ser executado periodicamente durante o ano.

Atividade / Projeto:
Pintura e sinalizagdo indicativa de monumentos e sitios histéricos

Pracas, ruas, avenidas e pontos historicos e
turisticos; Pintura e recuperacao do sitio
historico da Rua Chile

Pracas, ruas, avenidas e pontos historicos e
turisticos; Pintura e recuperacao de fachadas e
cobertas de imdveis do sitio histdrico

Observacgéao:

Nao executada totalmente, apesar de cadastramento e doagéo de tintas e sugestdo de cores para as
fachadas dos iméveis do entorno da Pragca André de Albuquerque — faltou uma maior participagdo dos
proprietarios dos iméveis, que entrariam apenas com a mao de obra.

Atividade

/ Projeto:

Implantacdo de calcaddes

Cais da Tavares de Lyra, Praca Augusto
Severo, Rodoviaria Velha, Canto do Mangue

Cais da Tavares de Lyra, Praca Augusto
Severo, Rodovidaria Velha, Canto do Mangue,
Becos e Travessas da Ribeira

Observacéo:

O Projeto Becos e Travessas foi apresentado ao IPHAN, neste ano de 2010, a Praga Augusto
Severo/Rodoviaria Velha foram objeto de intervencao e tornaram-se um amplo espaco de atividades
culturais. O Cais da Tavares de Lyra ndo teve intervengéo.

Atividade

/ Projeto:

Restauracdo e implantacdo de esculturas, pinturas e outras melhorias

Praca Augusto Severo (esculturas, pinturas,
ponte da rodoviaria, relocacdo da Coluna
Capitolina do Baldo para o Museu da Rampa),
Praca José da Penha

Praca Augusto Severo / Rodoviaria (esculturas,
pinturas, ponte da rodoviaria), Praca José da
Penha, Playground da Rotula Rocas/Ribeira

Observacéo:

Recuperacao e pintura da Pragca Augusto Severo/Rodoviaria e sua ponte executadas. Esculturas, Praca
José da Penha e playground da rotula Rocas/Ribeira necessitam de intervencao.

Atividade
Campanha de divulgacé&o sobre o bairro,

/ Projeto:
seus monumentos e edificios historicos

Midia local, sobre todo o bairro, mas,
enfatizando a area da primeira ocupacao, os
equipamentos de atividades culturais

Midia local, sobre todo o bairro, mas,
enfatizando a area da primeira ocupacao, os
equipamentos de atividades culturais, a histéria
do bairro e sua relacdo com a cidade.

Observacéo:

Faz-se necessaria uma campanha de maior visibilidade sobre o bairro, seus pontos, espacos e monumentos
histéricos e de lazer. O que houve até agora foi de pouca divulgacdo. Ha de se ressaltar a importancia do
Museu da Cultura Popular (Rodoviaria), principalmente na rede escolar municipal.

Atividade

/ Projeto:

Promocao de eventos artisticos

Capitania das Artes, Teatro Alberto Maranh3o, | Capitania das Artes, Teatro Alberto Maranh&o,

% O levantamento foi feito com o apoio de técnicos da SUMURB (Jodo Galvdo e Nelma Marinho), que
forneceram informacdes sobre a execucédo das acdes previstas na Operagdo Urbana Ribeira.
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Descricao das A¢Ges que Constam do
Quadro de Obras da Lei N°. 4.932/1997

Descricao das A¢Ges que Constam do
Quadro de Obras da Lei N°. 79/2007

bares, cabarés artisticos; Carnatal, Carnaval da
Saudade, Micareme e Ciclo Natalino

bares, cabarés artisticos, boates e
restaurantes; Carnatal, Carnaval da Saudade,
Micareme e Ciclo Natalino

Observacgao:

Alguns eventos ja acontecem nos espagos mencionados no bairro, faltando apenas uma maior atividade no

Ciclo Natalino e a instalagcdo de restaurantes.

Atividade

[ Projeto:

Seguranca publica e informagdes turisticas

Toda a area: instalacdo de boxes da Policia;
implantac&o de policiamento ostensivo;
instalacdo de postos de informacdes e apoio a
atividade turistica

Observacéo:

Precisam ser instalados os equipamentos de segurancga e apoio turistico, pelo menos em trés pontos do

bairro.

Atividade

/ Projeto:

Sistema viario

Implantacdo do Projeto de Reorganizac&o do
sistema viario da Ribeira, elaborado pela STU;
Disciplinamento e relocacéo de
estacionamento, terminais, garagens de
Onibus, evitando o conflito com bens culturais
tombados ou outros de importancia historica;
Reorganizacdo do Canteiro da Av. Duque de
Caxias, com deslocamento da parada de

Onibus da Praca José da Penha

Disciplinamento e relocacéo de
estacionamento, terminais, garagens de
Onibus, evitando o conflito com bens culturais
tombados ou outros de importancia historica;
Sinalizacdo e manutencao

Observacéo:

Com ainterven¢do na Praca Augusto Severo, parte do que foi citado foi implantada — principalmente na
praca e na Avenida Duque de Caxias. Deve-se, no entanto, definir locais de estacionamentos de énibus e

rever e manter a sinalizacéo.

Atividade
Projeto Larg

/ Projeto:
o0 do Teatro

Praca Augusto Severo e Estacdo Rodoviaria

Observacéo:
Ja devidamente executado.

Atividade

/ Projeto:

lluminacéo publica

Toda a area: instalacéo de luminarias de vapor
de sdodio

Toda a area: instalacéo de luminarias de vapor
de sodio; retirada da fiagdo aérea e
substituicdo por via subterranea

Observacéo:

Continuacdo da mudanca da iluminacao publica e seu devido cabeamento subterraneo.

Atividade

/ Projeto:

Urbanizacéo da area do Porto e do Canto do Mangue / Solugéo para a Comunidade Maruim

Area do Porto (ZEP), Canto do Mangue, Favela
do Maruim

Area do Porto (ZEP), Canto do Mangue,
Comunidade do Maruim

Observacéo:

Em andamento, a relocagcdo da Comunidade do Maruim, o projeto do Teminal Turistico Portuario, o Projeto
do Terminal Pesqueiro. A intervencdo no Canto do Mangue ja foi executada.

Atividade

/ Projeto:

Instalacdo do Museu da Aviacao

Vizinhanca da Rampa: bares, restaurantes e
equipamentos de apoio a atividade turistica

Observacéo:

Nao implantada. Ha discuss@es de grupos interessados na instalagdo do Museu, mas nada definitivo.

Atividade / Projeto:
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Descricao das A¢Ges que Constam do Descricao das A¢Ges que Constam do
Quadro de Obras da Lei N°. 4.932/1997 Quadro de Obras da Lei N°. 79/2007

Utilizacdo do Rio Potengi

Construcdo do Terminal de ferryboats (balsas), | Construcdo do Terminal de ferryboats (balsas),

interligando a Ribeira com a Redinha; interligando a Ribeira com a Redinha;
Criacdo de Terminal Turistico de Barcos para Criacdo de Terminal Turistico de Barcos para
passeio nas praias urbanas de Natal; passeio nas praias urbanas de Natal;

Deck do Rio Potengi Deck do Rio Potengi

Observacéo:

Com as intervengdes na area portudria, o projeto do deck ao longo do Rio Potengi esta prejudicado. Um
terminal de ferryboats pode ser desejavel como elemento de apoio turistico, possibilitando a contemplacgéo
do ecossistema mangue pelos visitantes.

Atividade / Projeto:
Habitacdo

Todo o bairro | Todo o bairro

Observacéo:
Projeto permanente

A principal critica que se pode fazer a experiéncia da Operacao Urbana Ribeira é a de
gue ndo estad em funcionamento a estrutura de gestdo da operacdo. A lei prevé tanto o
Escritério Técnico como o Comité de Gestdo da Operacao, porém nem um nem outro
estdo em funcionamento. A falta de uma gestao especifica, certamente, compromete o
alcance dos resultados esperados com a Operacdao. Também dificulta o acesso a
informacgdes que poderiam subsidiar uma avaliagdo mais consistente dos mecanismos de
incentivo propostos ou a relacdo entre custos das intervengdes previsdo de receitas da
operacdo ou recursos a ela destinados. Com a gestdo fragilizada, parece inadequado
afirmar que um ou outro mecanismo pela Operac¢éo ndo tenha dado certo.

N&o ha, por parte da equipe técnica que acompanha a operacdo, 0 monitoramento da
politica de isencBes fiscais e nem mesmo monitoramento especifico do licenciamento
urbanistico, embora as informacdes sobre a parte urbanistica sejam de maior
conhecimento e controle pois sdo operadas na prépria SMURB. Sobre as isencdes fiscais
de ISS e IPTU, as informacées disponiveis* indicam que muito pouco foi concedido no
ambito da Operacédo Urbana Ribeira.

O principal tipo de isencdo concedido refere-se a realizacdo de eventos de diversao
publica, em que o ISS cobrado reduz de 5% para 2%. Registre-se que esse tipo de
concessao nao esta necessariamente atrelado a recupera¢cdo ou manutencdo de imoéveis
de interesse historico.

Em relacdo ao IPTU, ndo ha confirmacdo sobre isencdes concedidas. Aparentemente
ndo houve nenhuma. Os dados disponiveis sobre o IPTU indicam que:

= A cobertura do cadastro na Ribeira é boa (superior a média da Zona Leste e bem
superior a média do Municipio) com mais de 92% dos imdveis cadastrados;

» A taxa de inadimpléncia de cerca de 35% dos imbveis e de cerca de 40% do valor
cobrado nédo é das maiores nem da Zona Leste nem do Municipio;

* Tais informagdes foram fornecidas em reunido entre técnicos do IBAM e da SEMUT, que posteriormente
enviaram dados especificos sobre IPTU.
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= O valor médio® do IPTU cobrado por unidade na Ribeira é alto em relagdo ao restante
da cidade. Apenas os bairros de Tirol, Areia Preta e Petropolis apresentam valores
mais altos®, porém relativamente proximos.

Os dados sobre lancamento e inadimpléncia de IPTU para os anos de 2007 e 2009 estéo
transcritos nas tabelas a seguir.

Dados do IPTU no Municipio de Natal em 2007 — Langamentos e Inadimpléncia

Inadimpléncia

JONA Total NZo Langado Inadimpléncia %)
Imoveis|Lancado["Guant. [ Valor (R$) | Quant.| Valor (R$) | Quant.| Valor

ZONA NORTE
0030 - REDINHA 1585]  426] 1.150] 228.06196]  779] 14340268 67.21] 62,87
0035-OLHO D'AGUA|  159| 134 25 464.757.19 15  331.00824 60 71,24
0036 - NOVA NATAL | 4.809] 2.338] 2.471] 20633148 1.776]  153.037.76] 71.87| 74.17
0037 -LAGOA AZUL | 6.809| 2.708] 4.101| 391.41244] 3.077| 322.39833| 7503 82.36
0038 - PAJUSSARA | 8.423] 5609| 2.814] 35506059 1.652|  210.992,69] 58.7| 6195
0039 - POTENGI 2071]  444] 1.627] 23057774  88l] 12654071 5414 54.87
0040 - SANTA 2088|  121| 2867 44051742 1.267| 191.74163| 4419 4352
CATARINA : : =17, : 141, ’ ’
0041 - PANATIS 2390  215| 2.475] 301.92672] 952| 147.59824| 43.77| 48,88
0042 - IGAPO 7320 1.223] 6.097] 675.73632] 3542]  386.00407| 58,00 57.12
0043 - LTO VALE
S o 2007| 871| 2036] 13590859 1.746| 102.47899| 8575 754
0044 - ALIANCA 2394 1.066] 1.328]  96.081.04] 1.131 82.363,06] 85.16| 84,92
0046 - SOLEDADE Il | 5323|  214] 5.100| 489.459.86| 3.041] 301.08150 5952| 61,51
TOTAL DO SETOR __47.178 15369 31.809 4.016.732,30 10.859 2.507.737.96 6243 6243
ZONA SUL
0017 - LAGOA NOVA | 6586]  197] 6.389] 423151859 1.324]  858.71137] 20.72] 20.29
0018 - NOVA
o 3286 449| 2.837| 941.08375| 1.041] 294.68448| 36,69 31,31
0019 - POTILANDIA | 1.519 22 1.497| 664.86258] 298| 167.04888| 19.9] 2526
0020 - MIRASSOL 2831 54 2.777| 1.845387,73|  609|  482.28840| 21,93 26,13
0021 - CAPIM MACIO | 7.818 50| 7.759| 4.451526.79] 1.792] 1.010.680.61] 23.00]  22.7
0022 - NEOPOLIS | 7.719 93| 7.626] 2.843.101.22] 2.170] 842.32204] 28.45] 2962
0023 - NEOPOLIS | 3.265 47| 3.218] 2.11511419] 1.130]  518.69120] 3511 24,52
0024 - CANDELARIA 1| 4.029]  107| 3.922| 2.313.439.69]  653| 399.521.01| 16.64] 17.26
3025 -CANDELARIA | 5505l 536| 4.756| 2.872.784,70| 1592| 72900320 3347 2537
ﬁ?ééfom PONTA | 1 921 32| 1889 1.148.31612| 387 273.34200| 2048 238
g‘ﬁ\zl A'SPARQUE DAS 34 0 34|  894.43688 16| 337.01334| 47,05| 37,67
0033 - PITIMBU 2739 1.107| 1.632] 634.79367] 531] 17924501 32.53| 28.23
0034 - CIDADE 6.768|  661| 6.107| 1.126.94352| 1.732| 356.42246| 28,36 31,62
SATELITE : : ’ ’
ﬂlOE“ch; AP ONTA 6.842| 504/ 6.338| 3.841.709,56| 1.787| 953.95873| 28,19 24,83
TOTAL DO SETOR 60,649 3.868 56.781 29.925.019,06 15.062 7.403.924.68 2652 24.74
ZONA LESTE
0001-SANTOSREIS | 2.649]  660] 1.089] 562.32443] 801] 205.03814] 4027] 3646
0002 - ROCAS 3376]  710] 2.666] 499.48027| 1.288] 26503014 4831 5324
0003 - RIBEIRA 1.235 66| 1.160| 758.43906]  372| 300.35011] 31,82] 396

® A utilizacdo do valor médio por unidade é apenas uma referéncia, a titulo de ilustrag&o.

® Nao foram considerados aqui os dados relativos aos bairros Ponta Negra e ZPA Parques das Dunas em
gue a pequena quantidade de imdveis lancados possivelmente geral distorgoes.

29




Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragéo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

Inadimpléncia

JONA Total NZo Langado Inadimpléncia %)
Iméveis|Langado "5uant. | Valor (R$) | Quant.| Valor (R$) | Quant.| Valor

0004 - PETROPOLIS 3.453 135 3.318] 2.705.176,53 579 601.152,37 17,45| 22,22
0005 - MAE LUIZA 4.657 1.371] 3.286| 1.354.038,14| 1.529 323.728,13| 46,53 23,9
0006 - CIDADE ALTA 3.918 284| 3.634| 2.260.484,20| 1.140 592.940,96| 31,37 26,23
0007 - TIROL 6.906 101| 6.805| 6.468.421,94| 1.175| 1.153.924,83| 17,26] 17,83
0008 - LAGOA SECA 4.035 236| 3.799| 2.060.690,96 980 433.615,98| 25,79 21,04
0009 - BARRO
VERMELHO 1.944 55| 1.889 999.149,78 454 269.311,29| 24,03 26,95
0010 - ALECRIM 9.693 869| 8.824| 3.330.647,58| 2.994| 1.149.431,39| 33,93] 34,51
0011 - SAO JOSE 781 112 669 90.468,07 399 62.206,04| 59,64 68,76
TOTAL DO SETOR 42.647 4599 38.048 21.089.321,03 11.711 5.357.629,42 30,77 25,4
ZONA OESTE
0012 - QUINTAS 5981 1.089| 4.892 811.409,64| 2.492 399.52948| 50,94| 49,23
0013 - BAIRRO
NORDESTE 2.253 332 1.921 309.443,28 936 139.246,61| 48,72 44,99
0014 - BOM PASTOR 6.209| 1.715| 4.494 684.682,54| 2.959 412.630,59| 65,84 60,26
0015 - DIX-SEPT-
ROSADO 7.660f 1.101| 6.559| 2.360.321,66| 2.579 648.676,64| 39,32| 27,48
0016 - NAZARE 5.497 652| 4.845| 1.883.280,68| 1.582 463.090,16| 32,65/ 24,58
0026 - CIDADE DA
ESPERANCA 4.504 937| 3.567 638.341,72 1.602 324.13381| 44,91 50,77
0027 - CIDADE NOVA 2.856 807| 2.049 205.075,83| 1.397 122.91943| 68,17 59,93
0047 - FELIPE
CAMARAO 4770 2.062| 2.708 259.513,32| 1.666 178.623,37| 61,52| 68,83
0048 - GUARAPES 2.357 318| 2.039 38.753,04| 1.033 35.732,21| 50,66 92,2
0049 - REFORMA 1.557 261 1.296 116.943,31 983 92.529,95| 75,84| 79,12
0050 - PLANALTO 3.933] 1.563] 2.370 181.211,22 1.332 106.457,72 56,2| 58,74
TOTAL DO SETOR 47577 10.837 36.740 7.488.976,29 18,561 2.923.570,01 50,51 39,03
TOTAL GERAL 198.051 34.673 163.378 62.520.048,70 65.193 18.192.862,08 39,9 29,09

Fonte: SEMUT, 2010

Dados do IPTU no Municipio de Natal em 2009 — Langamentos e Inadimpléncia

Inadimpléncia

JONA Tgtal_ NZo Langado Inadimpléncia %)
Imoveis|Lancado["quant. [ Valor (R$) | Quant.| Valor (R$) | Quant.| Valor

ZONA NORTE
10001 - LAGOA AZUL 8.851| 4.267| 4.584 521.633,16| 3.218 376.295,39 70,2 72,13
10002 - PAJUCARA 9.788| 5.437| 4.351 498.939,26| 2.952 313.74241| 67,84 62,88
10003 - POTENGI 17547 6.276| 11.271| 1.644.914,01] 5.495 763.81141| 48,75 46,43
10004 - N. SRA. DA
APRESENTACAO 8.003| 2.278| 5.725 909.136,91| 3.849 44494150 67,23] 48,94
10005 - REDINHA 3.087| 1.178| 1.909 352.387,85| 1.105 203.291,82| 57,88 57,68
10006 - IGAPO 5.696/ 1.346| 4.350 74451790 2.617 360.457,95| 60,16 48,41
10007 - SALINAS 167 102 65 15.990,28 47 4.597,52 72,3| 28,75
10045 - PONTA
NEGRA 1 0 1 8.258,02 1 8.258,02 100 100
TOTAL DO SETOR 53.140| 20.884| 32.256| 4.695.777,42| 19.284| 2.475.396,05| 59,78| 52,71
ZONA SUL
20025 - LAGOA NOVA| 15.975 677| 15.298| 11.590.731,33| 3.488| 2.769.256,08 22,8 23,89
20026 - NOVA
DESCOBERTA 3.328 454| 2.874| 1.055.314,81 1.069 331.234,02| 37,19| 31,38
20030 - CANDELARIA| 10.679 565| 10.114| 6.350.382,25| 3.027| 1.358.928,25| 29,92| 21,39
20033 - PITIMBU 7.993 878| 7.115| 1.762.518,58| 2.144 531.22586| 30,13 30,14
20034 - NEOPOLIS 6.001 81| 5.920| 2.520.321,63| 1.722 705.283,63| 29,08 27,98
20035 - CAPIM 10.151 149| 10.002| 7.326.895,39| 2.368| 1.626.415,99| 23,67 22,19
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Total NZo Langado Inadimpléncia Inadlr(r(l)/po))lenma
ZONA otal
Iméveis|Langado "5uant. | Valor (R$) | Quant.| Valor (R$) | Quant.| Valor
MACIO
ﬁ%oggAPONTA 13.173|  899| 12.274| 7.187.199.60| 3.727| 2.211.171,69 30,36/ 30,76
TOTAL DO SETOR | 67.300] 3.703| 63.597| 37.793.363,62| 17.545| 953351555 27.58| 2522
ZONA LESTE
%OE?%S — SANTOS 1.154| 460 694| 142.17944| 350 53.655,80| 50,43| 37,73
30009 — ROCAS 3337| 700] 2637 451.05034| 1.237| 23860535 469 52,89
30010 — RIBEIRA 1327 06| 1.231| 1.077.338,39] 440 41231131 3574 3827
fAOEOIg - PRAIA DO 1.787| 283 1504| 64099750 560 318.19989| 37,23| 4964
30012 - CIDADE ALTA| 4.024]  267| 3.757| 2.563.730.44] 1.125] 666.62356| 29,94 26
30013 - PETROPOLIS| 3.405 64| 3.341| 3.080.03421] 572| 58653527 17.12| 19,04
g%oé;‘A' AREIA 1479 127| 1352| 1.259.32552| 380 227.68472| 28.1| 18,07
30015 - MAE LUIZA 3.055| 1.236] 1.810] 366.22044] 1.148| 167.35167| 6311 45,69
30016 - ALECRIM 10.837| 1.014| 0823 4.107.81564] 3.543| 1.443.49347| 36,06 35,14
30013 - BARRO 3.498 89| 3.400| 2285397,91] 749| 466.75306| 21,97| 2042
VERMELHO ' : ’ ’
30020 — TIROL 7694]  339] 7.355 7.853.872,23| 1.365| 1.475289,09| 1855 18,78
30021 - LAGOA SECA| 2.239| _ 171] 2.068] 997.46578] 568 23662081 27,46 23,72
30037 - ZPA PARQUE
v 37 3 34| 1.014.92528 18|  356.58072| 52,94/ 3513
TOTAL DO SETOR | 43.873] 4.849] 39.024| 25.840.362,16] 12.055| 6.649.704.87| 30,89 25.73
ZONA OESTE
40017 - QUINTAS 7.042] 1.619] 6.323] 1.092.04819] 3.314] 549.88417] 5241 5031
40018 - NORDESTE | 2.590]  458| 2.132| 36853438 1.097| 18128172 51,45 49,18
20022 - DIX-SEPT
e 4303| 805| 3.498| 870.44888| 1.707| 353.26526| 48,79 40,58
40023 - BOM
Ry 3.741| 1.058| 2683 52032859 1.793| 32532248 66,82 62,52
40024 - N. SRA DE
iooza ! 4075 693| 3.382| 1.176.411,06| 1.553| 48524005 4591 41,24
40027 - FELIPE
ot e 6.943| 3.023| 3920 471.04538| 2.505| 316.65927| 639 67,22
40028 - CIDADE DA
B Ao 4352| 357| 3.995| 835.17090| 1.587| 366.258,65 39,72| 43,85
ﬁl%o\fi - CIDADE 3.197| 1.347| 1850 27718198/ 1.155 158.06320| 62,43 57,02
40031 - GUARAPES | 3.725|  593| 3.132] 16191757 1.912] 139.04838] 61,04] 8587
20032 - PLANALTO 4203] 1.561] 2.732] 254.42507| 1.446| 132.71543| 52.92| 52.16
TOTAL DO SETOR | 45.161] 11.514| 33.647| 6.028.412,05 18.069] 3.007.738,66] 53.7] 49,89
TOTAL GERAL [209.474] 40.950]168.524] 74.357.915,27] 66.953] 21.666.355,15] 39,72 29,13

Fonte: SEMUT, 2010

Das informac@es acima, cabe observar que, embora a taxa de inadimpléncia no bairro da
Ribeira (cerca de 35% dos iméveis) ndo seja exatamente alta em relacdo ao que se
verifica no restante do Municipio, para uma politica de isencdo €, pois quem esta
inadimplente certamente ndo ird buscar incentivos fiscais. Por outro lado, o valor
relativamente alto do IPTU cobrado poderia favorecer a politica de incentivos, embora se
deva considerar que em relacdo aos custos de recuperacdo ou manutencdo de um
imével de interesse histérico tal valor €, na verdade, baixo. A tabela a seguir expressa 0s
valores médios do IPTU por imével, em ordem decrescente de valor por bairro. O bairro
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da Ribeira, com valor médio de IPTU por imével de R$875,17, ocupa a terceira posicao
no Municipio.

Valor Médio do IPTU por Imével, por Bairro, no Municipio de Natal em 2009

Bairro _Langamento IPTU Valor Médio do V,alor
Quantidade Valor Lancado por Imével

30020 — TIROL 7.355 7.853.872,23 1.067,83
30014 - AREIA PRETA 1.352 1.259.325,52 931,45
30013 - PETROPOLIS 3.341 3.080.034,21 921,89
30010 - RIBEIRA 1.231 1.077.338,39 875,17
20025 - LAGOA NOVA 15.298 11.590.731,33 757,66
20035 - CAPIM MACIO 10.002 7.326.895,39 732,54
30012 - CIDADE ALTA 3.757 2.563.730,44 682,39
30019 - BARRO VERMELHO 3.409 2.285.397,91 670,40
20030 - CANDELARIA 10.114 6.350.382,25 627,88
20036 - PONTA NEGRA 12.274 7.187.199,60 585,56
30021 - LAGOA SECA 2.068 997.465,78 482,33
30011 - PRAIA DO MEIO 1.504 640.997,50 426,20
20034 - NEOPOLIS 5.920 2.520.321,63 425,73
30016 - ALECRIM 9.823 4.107.815,64 418,18
20026 - NOVA DESCOBERTA 2.874 1.055.314,81 367,19
40024 - N. SRA DE NAZARE 3.382 1.176.411,06 347,84
40022 - DIX-SEPT ROSADO 3.498 870.448,88 248,84
20033 - PITIMBU 7.115 1.762.518,58 247,72
10007 - SALINAS 65 15.990,28 246,00
40028 - CIDADE DA ESPERANCA 3.995 835.170,90 209,05
30008 - SANTOS REIS 694 142.179,44 204,87
30015 - MAE LUIZA 1.819 366.22944 201,34
40023 - BOM PASTOR 2.683 520.328,59 193,94
10005 - REDINHA 1.909 352.387,85 184,59
40018 - NORDESTE 2.132 368.534,38 172,86
40017 - QUINTAS 6.323 1.092.948,19 172,85
10006 - IGAPO 4.350 744.517,90 171,15
30009 - ROCAS 2.637 451.050,34 171,05
10004 — N. SRA. DA

APRESENTACAO 5.725 909.136,91 158,80
40029 - CIDADE NOVA 1.850 277.181,98 149,83
10003 - POTENGI 11.271 1.644.914,01 145,94
40027 - FELIPE CAMARAO 3.920 471.045,38 120,16
10002 - PAJUCARA 4.351 498.939,26 114,67
10001 - LAGOA AZUL 4.584 521.633,16 113,79
40032 - PLANALTO 2.732 254.425,07 93,13
40031 - GUARAPES 3.132 161.917 57 51,70

Fonte: SEMUT, 2010

Obs. Para efeito desta tabela ndo foram considerados os dados referentes a ZPA Parque das Dunas, caso especifico que
parece gerar distorcdo na andlise do conjunto, nem dados referentes a Ponta Negra — Zona Norte que parecem
corresponder a algum equivoco no langamento, uma vez que o bairro Ponta Negra localiza-se na Zona Sul do Municipio.

Apesar das informagcdes apenas parciais sobre o processo de implementacdo da
Operacao Urbana Ribeira, a andlise da situacdo atual da area sugere que as alteracbes
promovidas na lei em 2007 podem estar proporcionando mudancas significativas na
dindmica urbana do bairro. Embora sem resultados mais expressivos no que diz respeito
a recuperacdo do patriménio histérico, € importante chamar atencdo que ha um
movimento relativamente novo do mercado imobiliario de Natal em direcao a area central
e a Ribeira mais especificamente. Nao é possivel vincula-lo diretamente as alteracdes da
legislacao, pois se sabe que h4 um aquecimento do mercado imobiliario como um todo
nos Ultimos anos, ndo s6 em Natal como em boa parte do pais. Mas é provavel que a
revisdo dos parametros para construcdo na area da operacao esteja contribuindo para os
novos lancamentos que vem sendo registrados. A confirmagédo desse quadro podera, no
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futuro, justificar a adocao de novos mecanismos de arrecadacao da valorizacao fundiaria
na area da operacdo urbana e dar melhores condicGes de viabilidade das acfes proposta
na respectiva lei.

A experiéncia da Operacdo Urbana Ribeira é relevante por seu carater pioneiro e porque
vem cumprindo a importante funcdo de contribuir para a manutencdo da questdo do
patriménio histérico na pauta das politicas publicas municipais. A vigéncia da operacao
contribui também para a articulagdo de outras iniciativas, inclusive com organismos
internacionais, em favor do Centro Histérico de Natal.

Porém a analise da implementacdo da operacao, considerando sua relevancia e os
avangos que representa, remete para o problema da gestdo. Apesar de mais de uma
década de operacdo, o Municipio ndo tem ainda estruturado um aparato institucional
especifico e permanente para a gestdo da area da Operacdo Urbana Ribeira. A lei que
instituiu a operacao prevé, desde sua versédo inicial, o comité de gestdo, o escritdrio
técnico e o fundo especifico. Ao indicar esses trés elementos a lei parece correta e
orienta para que sejam montadas as condicbes para a gestdo diferenciada da area da
operacao urbana, em paralelo a gestdo ordinaria da cidade. Nao ha duvida de que o
carater estratégico de uma operacao urbana consorciada exige uma estrutura prépria de
gestao.

A gestao diferenciada da Operacao provavelmente poderia contribuir também para
melhor esclarecer os dispositivos da lei vigente junto a moradores, proprietarios e demais
usuarios da area e articular diferentes agentes em torno objetivos propostos. Poderia
ainda evidenciar as estratégias de implementacao da Operacao, pois 0 quadro de obras
gue integra a lei apenas relaciona uma série de acdes sem conformar nem mesmo as
linhas programéaticas que deveriam orientar a gestdo da Operacéao.

2. Contexto atual e a necessidade de revisdao da Operacéo
Urbana Ribeira

2.1. O tombamento do Centro Histérico pelo IPHAN

O tombamento do Centro Histérico de Natal pelo IPHAN é um ato recente que vem a
reforcar as iniciativas do Municipio pela preservacdo do conjunto arquiteténico e
urbanistico de sua area central, dentre as quais a lei que instituiu a Zona Especial de
Preservacdo Historica (ZEPH), de 1990, e a propria lei da Operacao Urbana Ribeira, de
1997, reeditada em 2007.

O Edital de Notificagdo do tombamento foi publicado no Diario Oficial da Unido em 23 de
julho de 2010, caracterizando o tombamento provisério da area e garantindo a tutela do
conjunto protegido ao IPHAN’. Em 9 de dezembro de 2010, o Conselho Consultivo do
Patriménio Cultural aprovou o tombamento definitivo do Centro Histérico de Natal.

Nesse contexto, mais do que nunca, as estratégias para recuperacao e preservacao do
Centro Historico irdo requerer articulacdo e cooperacao institucional das trés esferas de
governo e especialmente da Prefeitura com o IPHAN — tanto nos processos de
licenciamento urbanistico referentes a imodveis situados na area tutelada, quanto em

"1PHAN — Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional.
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relacdo as intervencdes urbanas sugeridas na proposta de OUC Centro Histérico, que
deverdo ser pactuadas. O Mapa 07 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, 0 mapa
reproduzido na figura a seguir) indica as poligonais de tombamento e de entorno
demarcando a grande area sob tutela do IPHAN, que atravessa os bairros Cidade Alta e
Ribeira e abrange uma parte de Rocas.
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No caso do Centro Histérico de Natal, a protecéo do sitio ressalta a visdo de conjunto da
area tombada e da area de entorno, também demarcada pelo IPHAN. Tal perspectiva, de
um conjunto a ser preservado, jA estava contida na edicdo da ZEPH instituida pelo
Municipio, sendo, de certo modo, rompida com a Operacao Urbana Ribeira, cujo recorte
espacial limita-se ao bairro da Ribeira.®

8 O perimetro da operagao proposta em 1997, como sendo apenas o bairro da Ribeira, ¢ justificavel, a época,
sob varios aspectos. Era um periodo em que Natal passava por uma profunda transformacédo da l6gica de
planejamento, devido as mudancas de concepgdo de zoneamento introduzidas com o Plano Diretor de 1994
e reforcadas no Plano Diretor de 2007. Dentre essas mudancas, o bairro foi adotado como uma unidade de
planejamento em contraposicdo as zonas de uso. As agBes desenvolvidas no periodo buscaram sempre
reafirmar essa opc¢éo. Por outro lado, embora seja importante a visdo de conjunto do Centro Historico, a parte
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O Mapa 08 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a
seguir) a sobreposicao dos limites da area tutelada pelo IPHAN, da ZEPH e da Operacéo
Urbana Ribeira.
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O dossié que fundamentou o tombamento do Centro Histérico de Natal pelo IPHAN nao
s6 descreve e justifica os valores historicos, arquitetbnicos, urbanisticos e ambientais do
sitio, como também, claramente, aponta para a preocupacdo com processos de
renovacdo recentes na cidade de Natal, que tém levado ao desaparecimento de
exemplares arquitetdbnicos e estruturas urbanas relevantes da historia urbana local.
Considerando que a Operacdo Urbana busca promover um arranjo que concilie a
preservacdo do Centro Historico com a renovacao urbana de areas adjacentes, justifica-
se a idéia de que venha abranger todo o Centro Historico e ndo apenas o trecho referente

do bairro da Ribeira pode ser destacada por ser a area em que, no geral, as edificacdes estdo em piores
condicbes de preservacdo e o uso do solo é basicamente comércios e servicos, com poucas unidades
residenciais. E, de fato, possivel identificar questes préprias do trecho do Centro Histérico situado no bairro
da Ribeira.
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ao bairro da Ribeira, ainda que seja possivel identificar especificidades no mesmo, tais
como a concentracdo de usos de comércios e servicos e maior nimero de unidades em
estado de conservacao precario.

A poligonal de tombamento do Centro Histérico de Natal engloba o trecho do nucleo
urbano inicial que “ainda conserva os testemunhos historicos, seja no tracado urbano, na
divisdo dos lotes, na conformagao dos logradouros, no tratamento dos espacos livres, na
sua arquitetura etc.” (IPHAN, 2008).

Os levantamentos desenvolvidos para subsidiar o processo de tombamento ilustram
caracteristicas atuais do conjunto protegido. Sao reproduzidos, a seguir, mapas tematicos
gue servem de referéncia também para o redesenho da Operacdo Urbana Ribeira na
perspectiva de amplia-la para abranger toda a area identificada como Centro Histérico de
Natal’. Destaca-se, ainda, que o processo de tombamento delimitou também uma area
de entorno, sobre a qual também incide a protecao do 6rgao de patriménio. A area de
entorno tem como objetivo preservar a ambiéncia da area de tombamento. Trata-se de
area que, “apesar das modificac6es, ainda mantém no tracado das ruas e logradouros, e
no gabarito das suas edificacfes, as referéncias a antiga cidade colonial’ (IPHAN, 2008).
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Fonte: IPHAN, 2008 = —

° Na revisgo aqui proposta, a operacdo passaria a ser denominada Operacdo Urbana Consorciada Centro
Histdrico de Natal — OUC Centro Histdrico.
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Fonte: IPHAN, 2008
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O recente tombamento do Centro Histérico de Natal pelo IPHAN se sobrepde as normas
locais de regulacao do solo urbano, tanto a legislacdo ordinaria como normas especiais
como a que instituiu a Operacdo Urbana Ribeira. Na pratica, significa uma mudanca
importante a ser trabalhada pelo Municipio no processo de planejamento.

Na proposta aqui apresentada se enfatiza a compreensdo do conjunto de interesse
historico e cultural como um todo. Porém, mesmo o olhar especifico sobre a Ribeira,
numa proposta que mantivesse a operacao restrita a esse bairro, também exigiria a
revisdo da operacdo vigente diante do tombamento do Centro Historico. Ao abranger
parte significativa da area de operacdo, o tombamento, com sua area de entorno,
constitui um elemento novo, que provavelmente representara limitagdes ao potencial
construtivo no bairro. Como visto no Mapa 08 parte da area protegida pelo IPHAN se
sobrepde a area de Renovacdo Urbana da OUC. A principio, se pode imaginar um
provavel desequilibrio da operacédo, uma vez que parte dos recursos que poderiam advir
da aplicacdo da outorga onerosa do direito de construir muito provavelmente ndo mais
seréa possivel. E razoavel imaginar que com o tombamento, os parametros construtivos
para essa area, cujo coeficiente de aproveitamento pode chegar a 3,5, nao poderao ser
mais atingidos, pois dificilmente serdo compativeis com os critérios, ainda nao
explicitados pelo IPHAN, de protecédo do conjunto tombado.
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Para dar continuidade em suas acdes dirigidas ao Centro Historico, 0 Municipio de Natal
terd que considerar esse novo contexto, dialogando com ele e com os diferentes agentes
publicos e privados. A proposta de ampliacao dos limites da Operacao Urbana vigente é
apresentada com esse sentido — buscando entender o contexto atual e oferecendo
subsidios para que o Municipio se coloque de forma propositiva.

Destaca-se que o tombamento configura um instrumento de protecdo da area histérica
bem mais vigoroso do que a lei que trata da ZEPH, que, conforme ja exposto, tem
cumprido importante papel no Municipio de Natal nas duas Ultimas décadas. Embora o
perimetro da ZEPH néo seja coincidente com a poligonal de tombamento, esta totalmente
inserido nos limites da area de entorno, como ilustrado no Mapa 08. Isto significa que
toda a area que atualmente é regida pela ZEPH, passa a estar sob a tutela do IPHAN, o
gue ndo retira do Municipio o poder de legislar sobre ela. A consolidacdo da legislacédo
municipal e das diretrizes do IPHAN parece ser um caminho necessario para a boa
gestdo do Centro Historico. A proposta de operacdo aqui apresentada indica areas e
parametros urbanisticos que poderao orientar tal consolidacéo.

2.2. Aretomada de investimentos privados via mercado imobiliario

Nos ultimos anos, especialmente desde 2008, verifica-se um aquecimento do mercado
imobiliario no Brasil como um todo, resultado de um momento econémico favoravel. No
caso de Natal, em meio as diversas frentes de atuacdo do mercado imobiliario, algumas
iniciativas recentes indicam que a area central, particularmente o bairro da Ribeira, esta
voltando a ser foco de novos empreendimentos. Embora os dados disponiveis nao
permitam andlises conclusivas, aparentemente a Operacao Urbana Ribeira estd dando
viabilidade a um processo de renovacgao do bairro.

O Mapa 09 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a
sequir) apresenta a distribuicdo atual de usos, segundo o Cadastro do IPTU, na area
proposta para OUC Centro Histdrico. Destaca-se a concentracdo de usos institucionais e
comércios e servicos em parte da Cidade Alta, onde se conforma o centro mais vigoroso
da cidade. O bairro da Ribeira, praticamente como um bairro ndo residencial, exceto pela
presenca ainda da funcdo residencial na parte alta, onde esta exatamente ocorrendo o
processo de renovacgao, possivelmente acompanhado de saida de populacéo atualmente
residente para outros locais. A grande presenca residencial na parte mais ao sul da
Cidade Alta, em grande parte de Rocas e no bairro de Santos Reis quase todo, exceto
pela forte presenca da Petrobras.
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Os novos empreendimentos que estdo sendo langcados na Ribeira recentemente séo
indicadores do processo de renovacao do bairro que parece esta se conformando. Estao
em construcdo edificios de apartamentos que configuram um novo produto imobiliario
gue nao vinha sendo ofertado na Ribeira e representa alteracdo significativa das
tipologias de constru¢cbes mais recorrentes no bairro. As figuras a seguir ilustram as
transformacdes em curso.
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A figura acima exemplifica o processo de renovagao de Edificio residencial em estagio
tipologias arquitetdnicas em curso na Ribeira. A direita, mais avangado de construgdo com
acima, o padréo do casario ainda existente. A esquerda, mais outros ao fundo ja prontos. A
abaixo, a perspectiva do edificio que esta sendo construido no vinda de novas familias para
local. Ao fundo edificio ja mais antigo, mas também em varios ocupar esses imoveis,
pavimentos. Os novos empreendimentos, basicamente provavelmente resultarad em
residenciais, poderdo ser responsaveis por reforcar a fungdo pressdes para qualificagdo
residencial no bairro. Por outro lado, o novo padrdo urbanistica dos espagos publicos
possivelmente ndo sera acessivel aos atuais moradores que também na area adensavel, o que
ocupam as unidades residenciais do tipo casa ou sobrado, tais ndo esta previsto na operacéo
como as dafoto. urbana vigente.

Se, nos préximos anos, forem langcados novos empreendimentos similares aos que estéo
sendo executados neste momento na Ribeira, é possivel imaginar uma transformacéo
significativa do padrdo de uso e ocupacdo do bairro. Embora tal renovacdo esteja
indicada na operacdo urbana vigente, a sua efetivacdo reforca a necessidade de
fortalecer o aparato de gestdo e monitoramento da area.

De modo esquematico, as imagens abaixo simulam possivel impacto da reproducao de
edificios no bairro da Ribeira, segundo o padrao que vem sendo adotado pelos
empreendimentos mais recentes.

""F ' A imagem a esquerda, acima, € uma vista da area
central, com o Rio Potengi ao fundo, a partir do
bairro de Petropolis. A tendéncia de verticalizagdo
que se verifica em diversos bairros de Natal comeca
a se consolidar também na Ribeira. O Plano Diretor
admite também a renovacao com verticalizagéo dos
bairros da Cidade Alta, Rocas e Santos Reis, que,
entretanto, ndo vem sendo objeto de novos
empreendimentos deste tipo. Condig8es proprias da
Ribeira associadas aos parametros construtivos
atribuidos pela Operacéao Urbana Ribeira, que
possibilitam atingir coeficientes de aproveitamento
maiores que os definidos pelo Plano Diretor,
parecem favorecer o processo de renovagao nesse
bairro. A figura a esquerda, abaixo, simula de modo
esquematico possivel resultado da continuidade do
processo de renovagéo.
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Os dados disponibilizados pelo setor de licenciamento urbanistico da Prefeitura de Natal
permitem algumas andlises do que vem ocorrendo na Ribeira em comparacdo com 0s
demais bairros da area central e com o restante do municipio. Tais dados referem-se ao
periodo de julho de 2007 a junho de 2010, quando foram emitidos, para todo o Municipio,
1.784 Alvaras de licencas diversas e 1.021 Certiddes de “Habite-se” correspondentes a
9.536 novas unidades imobiliarias construidas.

Os guadros abaixo apresentam os totais de alvaras e habite-se para o Municipio de Natal
e para os bairros que integram a area proposta para a Operacao Urbana Centro Historico
de Natal.

Total de Alvaras Emitidos no Licenciamento Urbanistico, no Periodo de Julho de 2007 a
Junho de 2010, no Municipio de Natal

Total de Alvaras Emitidos
Tipo de Alvara Municipio Cfl?:e Ribeira Rocas Sgr;tigs
Alvara de Construcao* 726 5 7 2 1
Alvara de Ampliagéo 48 0 3 0 0
Alvara de Reforma 44 0 1 2 0
Alvara de Reforma e Ampliagdo 130 4 0 0 1
Alvara de Legalizagdo 628 12 0 11 4
Alvara de Demolicdo 203 7 4 0 0
Alvara de Muro 3 0 1 1 0

* Inclui também alvaré de construg&o de obras de urbanizagéo.
Fonte: SEMURB, 2010

Total de Habite-se Emitidos no Licenciamento Urbanistico, no Periodo de Julho de 2007 a
Junho de 2010, no Municipio de Natal

Total de Habite-se Emitidos
Tipo de Habite-se Municipio Cidade Alta Ribeira Rocas Santos Reis
Residencial Multifamiliar |, 5, tzrﬁdades) 0 0 0 @2 uniéades)
Residencial Unifamiliar (735 Jrﬁgades) 5 unizades) 0 (12 Unlisades) 4 unigades)
Né&o Residencial (2791 lﬁﬁi?jades) (142 urﬁdades) 0 0 0
Misto (1298 ugrﬁdades) (9 uniéades) 0 0 °

Fonte: SEMURB, 2010

Tanto para alvards de licenciamento como para certiddes de “habite-se”, os totais
emitidos para os bairros em estudo sao bastante reduzidos em relacao a cidade como um
todo. De certo modo, indica baixo dinamismo do mercado imobiliario de novas
construcdes nesses bairros.

O bairro da Ribeira evidentemente chama atencdo, uma vez que ndo teve nenhum
“habite-se” no periodo. O fato de ndo ter havido “habite-se” em trés anos sugere que 0s
Alvaras de Construcdo emitidos a partir de julho de 2007, portanto logo apds a entrada
em vigor da nova lei da Operagédo Urbana Ribeira, se referem a uma nova dinamica que
pode estar se iniciando e cujos efeitos ja sdo perceptiveis como ilustrado acima.

A analise mais detalhada dos alvaras emitidos na Ribeira refor¢ca a idéia de que ha um
processo em curso de transformacdo do bairro, que podera ou ndo se confirmar nos
proximos anos. Independentemente do que vira a acontecer, os dados atuais mostram
claramente que ha um novo padrdo de empreendimento sendo proposto para Ribeira, o
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gue ndo ocorre para os demais bairros aqui enfocados — Cidade Alta, Rocas e Santos
Reis.

Embora o total de alvaras emitidos seja pequeno, o nimero de unidades residenciais
licenciado é bastante expressivo. O quadro a seguir resume as caracteristicas principais
dos empreendimentos licenciados no bairro da Ribeira nos dltimos trés anos, com
destaque para os residenciais multifamiliares.

Alvaras Emitidos no Licenciamento Urbanistico, no Periodo de Julho de 2007 a Junho de
2010, no Bairro da Ribeira — Informag¢des Principais

" Data de N° do Tipo de s N° de A N° de
Tipo de Doc. EXP. Proc. Uso Atividade Pav. Area Unid. 0ooDC
Alvara de 26/11/07 | 929669/20 Misto Residencial/ | 57 | 1403418 | 98
Ampliacdo 06-99 Comercial
Alvara de ov12i08 | 931848/20 | pogidencial | Unifamiliar 3 230,2 1
Ampliacdo 08-58
Alvara de 03/12/09 | 909842120 | pogidencial | Unifamiliar 3 181,92 1
Ampliacdo 08-02
Alvara de 024272/20 — ——
Construcio 11/03/08 07-91 Institucional | Urbanizag&o 887,41
Abvara de 02/07/08 | 936110/20 | pogidencial | Multifamiiar | 31 | 8.742,86 | 27 64.563,35
Construcao 07-04
Abvara de 27/04/10 | 938265/20 | poidencial | Multifamiliar | 32 | 14.48827 | 107 sem
Construcdo 09-39 Informacéo
Alvara de 015131/20 Nao Posto de
Construcdo 80/07/09 09-40 Residencial | Combustivel ! 359,02 !
Ahara de 23/07/09 | 010900/20 | pocidencial | Multifamiliar | 23 | 22.230,54 | 240 =B
Construcéo 08-32 Informacéo
Abvara de 23/10/09 | 929466/20 | pogidencial | Multifamiliar | 18 | 543285 | 58 sem
Construcéo 09-45 Informacéo
Abvara de 25/06/08 | 919918/20 | pegidencial | Multifamiliar | 35 | 19.417,16 | 168 | 83.493,86
Construcéo 07-71
Alvara de 12/03/08 | 00346920 | posidencial | Unifamiliar 1 74,72 1
Construcéo 08-78
Alara de 12/03/08 | 003468/20 | posidencial | Unifamiliar 1 80 1
Construcéo 08-23
Alvara de 12/03/08 | 00347020 | posidencial | Unifamiliar 1 97,02 1
Demoli¢éo 08-01
Alvara de 004374/20 N&o .
Demolic&o 05/08/08 08-71 Residencial Comercial 1 4.372,57 1
Alvara de Muro 06/03/09 | 00030720 | Residencial | Unifamiiar | 1 131,62 1
- 039794/20 N&o —
Alvara de Reforma 23/11/09 09-50 Residencial Sindicato 2 301 1

Fonte: SEMURB, 2010

Os dados registram o licenciamento de empreendimentos residenciais multifamiliares que
correspondem a 600 novas unidades. Isso em apenas 5 empreendimentos. Trata-se de
um numero bastante elevado de novas unidades residenciais para um bairro que tem
1.327 unidades imobilidrias (SEMUT, Cadastro IPTU, 2009) e 631 domicilios particulares
permanentes (SEMURB, 2007). O nimero de novas unidades € bastante alto, o que,
contradizendo o pequeno numero de licencas, indica grande dinamismo, ainda que se
saiba que eventualmente projetos licenciados possam nao vir a ser executados.
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Empreendimentos licenciados entre 2007 e 2010, no bairro da Ribeira, cujas obras ja foram iniciadas.

Considerando a relacdo de unidades por licenca emitida, verifica-se que a média
observada nesses novos empreendimentos € bastante alta, como demonstra o quadro
abaixo. Segundo esse critério, 0 bairro assume a 82 posicdo entre todos os bairros do
municipio. Os trés primeiros bairros apresentam médias altissimas de unidades por
empreendimento, porém os dados analisados ndo permitem identificar que tipos de
conjuntos estdo sendo propostos e para que faixas de renda. Chama atencdo que em
todos o0s casos dos oito primeiros bairros, foram muito poucos empreendimentos
licenciados.

Total de Licencas de Empreendimentos Residenciais Multifamiliares e Ndmero de Unidades
Licenciadas por Bairro, no Periodo de Julho de 2007 a Junho de 2010, no Municipio de Natal

Bairro* Zona N° de Unid. | N. Licencas Média d_e Unidades /
Licenca

Salinas Norte 1088 1 1.088,00
Cidade da Esperanga Oeste 1096 2 548,00
Nazaré Oeste 480 1 480,00
Bom Pastor Oeste 656 2 328,00
Neopolis Sul 1140 4 285,00
Pitimbu Sul 951 6 158,50
Felipe Camarao Oeste 258 2 129,00
Ribeira Leste 600 5 120,00
Planalto Oeste 2660 27 98,52
Ponta Negra Sul 2655 30 88,50
N. Sra. Apresentacéo Norte 172 2 86,00
Barro Vermelho Leste 750 10 75,00
Capim Macio Sul 1118 15 74,53
Dix-Sept Rosado Oeste 212 3 70,67
Tirol Leste 1742 25 69,68
Petropolis Leste 613 10 61,30
Lagoa Nova Sul 1716 30 57,20
Pajucara Norte 114 2 57,00
Redinha Norte 40 1 40,00
Mae Luiza Leste 35 1 35,00
Nova Descoberta Sul 64 2 32,00
Candelaria Sul 117 4 29,25
Areia Preta Leste 115 4 28,75
Igapo Norte 22 3 7,33
Lagoa Seca Leste 6 1 6,00
Praia do Meio Leste 6 1 6,00
Santos Reis Leste 3 1 3,00
Total geral 18429 195 94,51

* Os bairro ndo listados sdo aqueles que ndo tiveram licenga de empreendimentos residenciais multifamiliares no periodo.
Fonte: SEMURB, 2010

Dentre os bairros da zona leste, a Ribeira apresentou o maior indice de unidades
residenciais por empreendimento licenciado, embora Barro Vermelho, Tirol e Petr6polis
tenham tido mais unidades licenciadas — este Ultimo registrando total muito proximo do
verificado na Ribeira.
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Total de Alvaras Emitidos de julho de 2007 a junho de 2010, por Bairro da area proposta
para a OUC Centro Histérico, segundo o Tipo de Alvara*

Tipo de Alvara . —— Bairros .
Cidade Alta Ribeira Rocas Santos Reis

= : : 1 5 1 1
Construgdo Residencial (Lunid) | (600unid) | (L unid. (3 unid.)

~ ~ . - 1 1
Construcdo Nao Residencial (1 unid.) (1 unid.) 0 0

~ . 1 1
Construgao Misto (3 unid.) 0 (128 unid.) 0
Reforma e/ou Ampliacdo Residencial 2 2 1 1
Reforma e/ou Ampliacdo Nao Residencial 1 1 1 0
Reforma e/ou Ampliagcdo Misto 1 1 0 0
Legalizacdo Residencial 3 0 11 4
Legalizagdo Nao Residencial 8 0 0 0
Legalizagdo Misto 1 0 0 0
Demolicdo Residencial 7 3 0 0
Demolicdo Ndo Residencial 0 1 0 0

* Néo foram considerados aqui alvaras de obras de urbanizagdo nem de muro.
Fonte: SEMURB, 2010

O grande numero de unidades residenciais licenciadas na Ribeira novamente chama
atencdo. Destaca-se também no quadro o empreendimento de uso misto licenciado no
bairro de Rocas, com 128 unidades. NUumero também alto, porém refere-se a
empreendimento com apart-hotéis, tipo de uso que era favorecido pelos parametros
urbanisticos admitidos anteriormente a revisdo do Plano Diretor em 2007. Os
empreendimentos na Ribeira sdo residenciais multifamiliares.

Outro aspecto que merece registro refere-se aos processos de legalizagcdo. Nenhuma
licenca de legalizacao foi emitida para o bairro da Ribeira no periodo. Pode significar que
as construcdes do bairro sdo absolutamente regulares, mas pode também indicar que a
implantacdo da operacdo urbana ndo estd sendo acompanhada de um processo de
regularizacdo das construcbes do bairro. Um numero expressivo de alvaras de
legalizacdo, associado também a alvaras de reformas (também muito pequeno no
periodo) poderia ser entendido como indicador de melhoria do padrdo de conservacao
das edificacdes e um efeito importante da prépria Operacdo Urbana. Os ndameros
parecem confirmar a necessidade se reforcar a gestdo da operacdo também por esse
aspecto, com objetivo de trazer para a regularidade urbanistica e fiscal dos iméveis do
Centro Historico.

O Mapa 10 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a

seguir) apresenta a distribuicdo das licencas concedidas de 2007 a 2010 nos bairros em
analise.
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A retomada dos investimentos privados na Ribeira via mercado imobiliario surge como
um fendmeno recente e relevante, mas ainda ndo consolidado. Se for confirmada como
tendéncia para a area, provavelmente impactara de forma importante o os precos dos
terrenos na area o que exigira atencao no processo de monitoramento e gestdo da OUC
Centro Histérico. Os novos empreendimentos que estdo sendo lancados na Ribeira,
tendem a elevar substancialmente os precos do m? no bairro. O Mapa 11 (ver na Parte 4 -
Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a seguir) mostra diferenciacao
dos valores do m? na area de abrangéncia da OUC Centro Histérico, segundo o Cadastro
do IPTU do Municipio de Natal (2009) — valor de referéncia (VO) do m? por logradouro.
Destaca-se a Av. Rio Branco e como o grande eixo de maior valorizacdo, onde se
concentra usos ndo residenciais que tendem elevar o preco da terra. Com padrées de
precos mais baixos, além das &reas de assentamentos de baixa renda, o bairro Santos
Reis quase todo, mais um elemento que justifica a incorporacdo do bairro a operacéo,
pois precisara ser especialmente monitorado no caso de se tornar também é&rea de
expansao do mercado imobilidrio. No caso da Ribeira, verifica-se que as ruas onde se
localizam os novos empreendimentos lancados também apresentam valores de
referéncia do m? baixos (até R$80,00/m?). Os novos empreendimentos com iméveis de
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cerca de 60m? sendo vendidos a cerca de R$150.000,00 indicam forte tendéncia de
valorizacdo da area. A aplicacdo dos instrumentos de recuperacdo da valorizagao
fundiaria, como Outorga Onerosa do Direito de Construir, podem ser utilizados como
mecanismos para evitar distorcdes geradas no processo de urbanizacdo e que tal
processo de valorizacao viabilize os investimentos na prépria area, no ambito da
Operacgao Urbana Consorciada.
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o acima de R$200/m3 até READ0/m2 (Ver Parte 4 - Mapas)

o= acirms de RE400/m2

Os proximos anos indicardo se de fato o processo de renovacao do bairro sera
confirmado e em que condi¢cBes. Parece ser a tendéncia que a parte mais alta da Ribeira
se renove de certo modo como extenséo do bairro de Petrépolis, cuja dindmica imobiliaria
€ mais intensa, ja que os parametros urbanisticos estabelecidos pela Operacédo Urbana
Ribeira nessa area sao similares aos vigentes naquele bairro. Porém a protecdo mais
rigorosa do Centro Histérico, por meio do tombamento pelo IPHAN, recoloca, em novos
termos, as tensdes entre renovacdo e preservacdo. A revisdo da operacdo urbana
vigente é uma das acdes para se buscar a compatibilizacdo desses processos e por isso
€ necessario que nao se restrinja aos limites do bairro da Ribeira, mas incorpore também
os demais bairros que conformam a &rea central, de interesse histérico e que garantiram,
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de algum modo, a funcédo residencial préxima ao centro como os bairros de Rocas e
Santos Reis e também parte da Cidade Alta.

2.3. Intervencgdes urbanas executadas e propostas para o Centro Histérico de Natal
— panoramarecente

O quadro de acBes da Operacdo Urbana Ribeira, conforme exposto no item 1.2., prevé
acdes de naturezas distintas, tais como servicos de manutencdo, promoc¢ao de eventos,
campanhas de divulgacdo do bairro e intervengcbes urbanas propriamente ditas.
Considerando as intervencfes urbanas como sendo aquelas que poderdo dar suporte as
transformacdes desejadas para a area da operacédo urbana, buscou-se, aqui, identificar:

a) Intervencbes urbanas executadas ou em execucdo no ambito da Operacéo
Urbana Ribeira;

b) IntervencBes urbanas previstas nos principais planos e projetos recentemente
elaborados para o Centro Histérico de Natal.

A montagem da proposta do quadro de acdes da nova operagdo — OUC Centro Histérico
— resulta desse entendimento do que ja foi executado e de outros projetos ou intencdes
para o0s bairros que integram a area de abrangéncia da OUC Centro Historico.

Apo6s 13 anos de vigéncia da Operacdo Urbana Ribeira, verifica-se que algumas das
acOes inicialmente previstas foram executadas, tais como intervencdes viarias e reformas
de algumas pracas. O quadro de acfes da Operacdo Urbana Ribeira, no entanto, € um
guadro relativamente genérico, com a previsao de algumas atividades/projetos tais como
“sistema viario” ou “habitacdo” cujas intervencdes especificas ndo foram previamente
definidas. As acdes executadas nessas duas areas seriam definidas no préprio processo
de implementacao da operacdo, segundo cronograma fisico-financeiro que deveria ser
feito a cada dois anos. Pode-se dizer que a operagdo nao se estrutura em torno de um
projeto urbanistico previamente definido, mas prevé, de forma bastante aberta, areas de
atuacdo. Dado o carater até certo ponto experimental da operacéo, a estratégia adotada
€ justificavel.

A lei da Operacdo Urbana Ribeira subdivide o perimetro da operacdo em trés areas
conforme descrito anteriormente: Area de Recuperacdo Historica; Area de Renovacéo
Urbana e Area Adensavel. Esta Ultima, porém, é excluida da area de intervencéo prevista
em lei, ou seja, ndo é area objeto de intervencfes executadas no ambito da Operacao
Urbana Ribeira. O Mapa 12 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o0 mapa
reproduzido na figura a seguir) apresenta as intervencdes urbanas executadas, em
execuGao ou previstas na area da Operacdo Urbana Ribeira'®. De fato, verifica-se que
estdo concentradas, sobretudo, na Area de Recuperacgéo Historica.

0 As intervencdes relacionadas no Mapa 12 podem ou nédo constar expressamente do quadro de obras da
lei, mas sdo as identificadas como as principais por técnicos da propria Prefeitura no processo de
implementacéo da operacéo.
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Por um lado, a priorizacdo da Area de Recuperacéo Historica parece adequada, uma vez
que é esse o objetivo principal da operac&o. Por outro a exclusdo da Area Adenséavel
pode vir a se mostrar como uma contradicdo da operacdo. E nessa area indicada para o
adensamento que tendem a se concentrar novos empreendimentos imobiliarios, tal como
ja vem se verificando com a retomada dos investimentos privados via mercado
imobiliario. E o problema é que o adensamento ird gerar novas demandas pelos novos
usuarios dessa area e provavelmente exigira investimentos em infraestrutura e
requalificacdo dos espacos publicos, o que nao esta previsto no desenho da Operacao
Urbana Ribeira. Neste sentido, parece mais indicado, ainda que garantida a priorizacao
da area historica, que todo o perimetro da operacdo possa receber investimentos o que
poderd ser necessario para atracdo de novos empreendedores e viabilizar a prépria
operacao.

Cabe ressaltar que as acbOes executadas na Ribeira ndo foram viabilizadas
necessariamente com recursos gerados na propria opera¢ao por meio de contrapartidas
previstas na lei. Alguns empreendimentos resultaram em algumas contrapartidas em
obras e muito pouco se arrecadou com aplicacdo da outorga onerosa do direito de
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construir. Porém, a Operacao Urbana Ribeira cumpre papel importante de manter algum
foco sobre pelo menos parte do centro histérico, sendo referéncia ou suporte para o
acesso a diferentes fontes de recursos.

Desde o inicio da década de 2000, diversos esforcos de articulagcdo entre esferas de
governo foram realizados em torno da elaboracédo de alguns planos para a area central
de Natal, especialmente o conjunto de interesse histérico e cultural da Ribeira e bairros
vizinhos. Na verdade, sdo planos que se sucedem, mas adotando linhas de trabalho
similares, sempre reforcando os objetivos de revitalizacao e reabilitagdo do sitio histérico,
e buscando ampliar a capacidade de ac&do dos diferentes agentes. E possivel que
discussbes em torno desses planos tenham subsidiado alteracGes na lei da Operacéo
Urbana Ribeira em 2007 e com certeza sao referéncias importantes para sua revisao e
ampliacdo no contexto atual. Dentre os planos e projetos elaborados, destacam-se:

= Programa REHABITAR, com o objetivo de auxiliar na reestruturacdo urbana de
espacos publicos e privados a partir de seis vertentes principais: reuso de imoveis
publicos e privados, tendo como foco o uso habitacional; reabilitacdo de espacos
publicos; dinamizacao de atividades culturais; qualificacdo ambiental; acessibilidade;
recuperacado das vantagens imobhiliarias provenientes dos investimentos publicos.

= Perimetro de Reabilitacdo Integrada (PRI-Ribeira), desdobramento do Programa
RAHBITAR que define area de intervencao e diversas ac¢des integradas, com foco no
incremento da moradia na area central.

= Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais (PRAC-Ribeira), com objetivo
de promover o uso e a ocupacao da area, estimulando a permanéncia dos moradores
e atraindo a populacdo nao residente através de acles integradas que visam
sustentar a identidade cultural, bem como revitalizar a economia local. Dentre as
acdes previstas, destacam-se a integracdo de 6nibus, trens e barcos, assim como a
urbanizac&o da comunidade do Maruim.*

= PAC Cidades Histéricas / Plano de Acdo da Cidade de Natal*?, planejamento
envolvendo esferas de governo e sociedade civil para o periodo 2009-2013, com
objetivos de:

- Implementar atividades, programas e ac¢des de fomento cultural e educacéo
patrimonial a fim de salvaguardar, ampliar o conhecimento e estimular a formacéo de
identidade com o patriménio material e imaterial da cidade.

- Intensificar as acdes de incentivo ao turismo nas areas de interesse historico,
criando estrutura necessaria para a instalacdo de programas e equipamentos para a
recepc¢dao dos turistas e para a incorporacgao de tal atividade pelos habitantes locais.

- Melhorar e ampliar a infra-estrutura existente na area de interesse histérico, bem
como em seu entorno imediato, a fim de se consolidarem a¢cfes que incentivem o0 uso
e a vivéncia dos espacos.

™ Informagdes extraidas do site do Ministério das Cidades.

12 Informacdes extraidas dos Relatérios das Oficinas Participativas de elaboracdo do Plano de Acéo das
Cidades Histéricas — Natal/RN, conduzidas pelo IPHAN/Ministério da Cultura e com a participacédo de 6rgaos
estaduais, municipais e sociedade civil.
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- Promover o uso habitacional no centro histérico, revertendo o processo de
esvaziamento, atraindo novos usos e garantindo a preservacdo dos imoveis de valor
historico e cultural.

- Revisar e ampliar a legislacdo vigente, garantindo um maior poder de fiscalizagéo
por parte dos Orgdos competentes e promovendo a protecdo necessaria ao
patrimdénio edificado do centro histérico da cidade.

Dos planos e projetos indicados, o PAC Cidades Histéricas / Plano de A¢éo da Cidade de
Natal € o mais abrangente, pois nao se refere especificamente ao bairro da Ribeira, mas
a uma ampla area de atuacdao, inclusive bem maior do que a proposta para a OUC Centro
Historico. E previsto um enorme rol de agdes estruturado de modo interessante em trés
grandes linhas:

* Producédo de Conhecimento e Gestao da Informagéao;
* Planejamento e Gestao;
= Dinamizagé&o e Valorizag&o do Patrimdnio Cultural.

A elaboracéo do quadro de acbes da proposta de nova operacéo urbana para o Centro
Historico adotou como referéncia essas grandes linhas programaticas. Em torno delas
foram incorporados acdes e projetos propostos nos diferentes planos e programas e na
propria Operacao Urbana Ribeira. Desta forma se buscou dar visibilidade as iniciativas
gue trazem contribuicdes relevantes para compreensao do Centro Historico de Natal e
sugerir uma consolidacao de proposicfes para a area que orientara a construcao da
agenda de implementacdo da futura operacdo. As intervencdes urbanas estéo
organizadas na linha programatica intitulada “dinamizagé@o e valorizagdo do patrimdnio
cultural”.

3. Aspectos conceituais e questdes em debate sobre a aplicagéo
da Operacdo Urbana Consorciada - referéncias para a
proposicédo da OUC Centro Historico de Natal

O Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001, define Operacdo Urbana Consorciada
(OUC) como sendo “o conjunto de intervencbes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico municipal, com a participagcdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacao
ambiental.”

A OUC deve ser compreendida, antes de tudo, como um instrumento para dar viabilidade
a implantacdo de um projeto urbano. As experiéncias realizadas no Brasil demonstram
gue o sucesso de uma Operacdo Urbana esta associado a um plano urbanistico claro
gue articule a execucdo das obras necessarias em uma estratégia que reflita o acordo
entre diferentes agentes envolvidos. Os mecanismos a serem adotados serdo préprios de
cada OUC, de acordo com os condicionantes da area de intervencdo e do projeto a ser
implementado.
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O Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/01) indica dois tipos de medidas a serem
previstas nas OUCs sem, contudo, limita-las aos mesmos:

» amodificacao de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacédo do solo e
subsolo, bem como alteragBes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental
delas decorrente;

» a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacbes executadas em desacordo
com a legislacéo vigente.

Ainda de acordo com Estatuto da Cidade, a lei especifica que instituir a OUC definira a
contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
privados em funcdo da utilizagdo dos beneficios previstos nos itens acima destacados.
Ou seja, modificacdes de indices e regularizacdo de construcdes estardo condicionadas
a contrapartidas que deverdo gerar recursos a serem aplicados na area da propria
operacao.

Numa légica mais convencional, as contrapartidas serdo cobradas no processo de
licenciamento de cada empreendimento e assim serdo computadas na conta da operacao
aos poucos. Tais contrapartidas poderiam ser em obras ou em recursos financeiros, o
gue parece mais adequado numa operacdo ampla, cujo projeto urbanistico é aberto e
sera detalhado no processo de execucdo da operacdo. O Estatuto da Cidade preveé,
ainda, a possibilidade de emissao, pelo Municipio, de certificados de potencial adicional
de construcdo (CEPAC) a serem convertidos em direito de construir na area da operacao.
Comiisso, é possivel o Municipio antecipar recursos com a venda de tais certificados que,
no formato mais convencional, s6 seriam viabilizados no momento do licenciamento de
cada empreendimento.

Na pratica, € uma forma de cobrar antecipadamente a outorga do direito de construir com
a perspectiva de levantar recursos financeiros para a execucdo de obras que poderdo
alavancar novas dinamicas favoraveis a valorizacao do conjunto urbanistico da operacéo.
O importante € que as cidades possam utilizar este instrumento como maneira de repartir
0s custos de infraestrutura e recuperar 0s investimentos puablicos que possam ser
necessarios para manter a qualidade de vida nas cidades.

A experiéncia de aplicacdo do instrumento no Brasil é ainda pequena, mas algumas
guestbes perpassam o debate mais amplo sobre o significado do préprio instrumento
devem ser consideradas na formatacao de uma proposta especifica.

» Quais sdo os pressupostos da OUC?

»= Por que adotar o instrumento da OUC?

» Como definir o perimetro da OUC?

» Como a area da OUC se insere na dindmica urbana do Municipio?

= Como a OUC se articula com outros instrumentos, especialmente a OODC® e
TDC¥?

13 Outorga Onerosa do Direito de Construir.
14 Transferéncia do Direito de Construir — em Natal chamado de Transferéncia do Potencial Consstrutivo.
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» Quais os critérios para estabelecer a base de calculo de contrapartidas dos
beneficiarios da OUC?

= Como fazer a gestdo da OUC?

Todas essas questfes sdo abertas, sem respostas prontas e definitivas, mas, ao serem
feitas, podem contribuir para melhor delimitar as possibilidades e condicbes para
aplicacado do instrumento, bem como orientar a avaliacdo de experiéncias em curso.

Sem a pretensdo de constituirem um roteiro, tais questdes orientaram a revisdo da
Operacao Urbana Ribeira, consolidada neste produto como uma proposta de criacdo da
Operacao Urbana Centro Histérico de Natal.

ApOs quase uma década de vigéncia do Estatuto da Cidade, pode-se dizer que a
utilizacao dos instrumentos regulamentados na lei federal para implementacao da politica
urbana é ainda muito fragil. Conceitos e objetivos de tais instrumentos ndo estédo
suficientemente esclarecidos e, na verdade, sdo ainda objeto de debates e, mais do que
isso, de disputas. Os processos de elaboracdo dos Planos Diretores pds-Estatuto da
Cidade mostraram que muitas duvidas e controvérsias ainda pairam sobre o
entendimento dos instrumentos destinados a recuperar e redistribuir parte da valorizacéo
fundiaria produzida no processo de urbanizacdo. Sdo instrumentos que, para serem
implementados, exigem mudancas no modo de pensar o planejamento urbano e a
revisdo da legislacdo urbanistica como um todo, tradicionalmente baseada na matriz
funcionalista.

A conformacao do instrumento Operacdo Urbana Consorciada se insere num processo
de construcdo de alternativas para implementacdo de parcerias entre setores publico e
privado em acdes sobre o espaco urbano. Porém é possivel identificar influéncias até
certo ponto contraditorias que moldaram esse instrumento.

De um lado, as experiéncias internacionais, especialmente a francesa com as Zones
d’Aménagement Concerté (ZACs) tém sido sempre apontadas como referéncias
importantes, em que pese as imensas diferencas sociais, urbanas e politico-
administrativas entre Brasil e Franca. As ZACs foram instituidas na legislacdo daquele
pais em 1967 e comecaram a ser implementadas na década de 70. Constituem um
instrumento para realizacdo de projetos urbanos de interesse publico em &areas
consideradas prioritarias no processo de planejamento. Grandes projetos foram ou vem
sendo implementados na Franca por meio desse instrumento, que garante ao poder
publico condicdes de reparcelar e redesenhar partes do territério. Os exemplos mais
embleméticos talvez sejam os projetos, ainda em implementagdo, de Bercy e Rive-
Gauche, os dois em Paris, fundamentais na reestruturacéo do lado leste da cidade.

Por outro lado, o processo histérico das negociacdes publico-privadas no Brasil, no
campo do planejamento urbano, foram quase sempre pautadas pelas idéias de
flexibilizacdo de indices urbanisticos, pagamento de taxas para regularizacdo de iméveis
construidos em desacordo com a legislacdo e isenc@es fiscais a titulo de estimulo para
gue empreendedores privados invistam em certas areas, particularmente as de interesse
historico e cultural.

Um terceiro aspecto que também influenciou a construcdo do instrumento Operacao
Urbana Consorciada, como contraponto a tradicdo das negocia¢cdes publico-privadas, foi
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0 debate sobre a reforma urbana e a necessidade instituir mecanismos de captura de
parte da valorizacdo fundiaria nas cidades, que resultou nas experiéncias de cobranca do
“solo criado” a partir do anos 70, e, mais tarde, na previsdo da outorga onerosa do direito
de construir no Estatuto da Cidade.

Nessa trajetoria, algumas experiéncias podem ser lembradas como predecessoras da
Operacao Urbana Consorciada. O projeto Corredor Cultural no Rio de Janeiro foi pioneiro
e viabilizou, nos anos 80 e 90, a recuperacao de parte significativa do centro histérico da
cidade combinando diversas acfGes simultdneas, tais como incentivos fiscais para os
proprietarios, orientacdo técnica para reforma e manutencédo dos imoveis e investimentos
em melhorias no espaco publico.

Em outro arranjo totalmente distinto, Sdo Paulo e Rio de Janeiro adotaram nos anos 90
as Operacgdes Interligadas, que viabilizavam a liberacdo de indices urbanisticos com o
pagamento de contrapartidas financeiras pelos empreendedores. Se 0S recursos
advindos dessas operacgdes viabilizaram, por exemplo, construcdes de unidades de
habitacdo de interesse social, em relacdo ao planejamento urbano mostraram-se
inadequadas por autorizar alterac6es de regras caso a caso. Quanto a pratica de
regularizar iméveis construidos em desacordo com a legislacdo, ndo faltam exemplos,
viabilizando o aporte de recursos nos cofres publicos e deslegitimando o proprio
planejamento.

Embora muito pouco se tenha avangado nas cidades brasileiras em relacdo a aplicagéo
dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, a utilizacdo da Operacdo Urbana
Consorciada tem sido objeto de criticas severas, oriundas, sobretudo, das avaliagdes
sobre a experiéncia paulistana. Em Sdo Paulo, certamente o municipio que levou mais
adiante a utilizacdo do instrumento, diversas operacfes estdo em andamento. Algumas
delas, como a OUC Faria Lima e a OUC Aguas Espraiadas, ganharam visibilidade, por
associarem a realizacdo de grandes obras de infraestrutura a abertura de novos vetores
de expansédo do mercado imobiliario.

Tais experiéncias trazem a tona algumas questdes, como por exemplo a da determinagao
dada pelo Estatuto da Cidade (Art. 33) de que “os recursos obtidos pelo Poder Publico
municipal (...) serdo aplicados exclusivamente na prépria operacao urbana consorciada”.
Segundo alguns criticos, esse dispositivo privilegiaria o mercado imobiliario ja& que a
cobranca pela valorizacdo do solo financiaria as intervencdes e melhorias na sua propria
area de atuacdo. Desta forma, o instrumento poderia contribuir para acirrar as diferencas
internas na cidade, viabilizando investimentos de grande porte concentrados em
pequenas parcelas do territério, que, consequentemente, seriam apropriadas
seletivamente pelas classes mais ricas. Esse efeito, certamente seria contraditério as
diretrizes do Estatuto da Cidade, dentre as quais a da “justa distribuicdo dos beneficios e
onus decorrentes do processo de urbanizagao”.

E realmente possivel que esse fendbmeno esteja ocorrendo nas experiéncias citadas
acima relativas ao caso de Sao Paulo. Porém, a partir de outro olhar sobre as mesmas
experiéncias, se poderia argumentar que a tradicdo brasileira € de que o poder publico
sempre financiou diretamente, com recursos arrecadados de toda a sociedade, as
grandes intervencdes urbanas, sem cobrar nada dos beneficiarios. Neste sentido, a
delimitagdo de areas em que os beneficiarios de uma valorizagdo futura antecipam
recursos para o financiamento de obras tidas como importantes para a cidade poderia ser
compreendida como uma novidade interessante.
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Uma das grandes inovacdes nessas OUCs foi a introducdo dos Certificados de Potencial
Construtivo Adicional (CEPACS) previsto inicialmente na Operacdo Urbana Faria Lima
(1995) e incorporado posteriormente no Estatuto da Cidade (2001) como possibilidade
para areas de operacao urbana consorciada. Os CEPACs emitidos pelo poder publico
sdo titulos negociados que garantem aos investidores transforma-los em potencial
construtivo na area da respectiva operacao. Assim, para se construir acima do indice
basico, o empreendedor tem que apresentar seus CEPACs, de acordo com as regras
estabelecidas na lei da OUC.

Com a utilizacdo dos CEPACSs, foi possivel, em algumas experiéncias de S&do Paulo,
acessar grandes quantidades de recursos em curtos espacos de tempo, pois a compra
dos titulos em leildes ndo depende de apresentacdo de projetos nem mesmo do
comprador ser proprietario na area da operagdo. Desta forma viabilizou-se a realizacao
de obras de maior porte, que terminam por ampliar as condi¢des de atratividade de novos
empreendedores para a area da operacao e, assim, realimenta-la.

Em linhas gerais, se poderia dizer que o0 CEPAC equivale a uma cobranca de outorga
onerosa de direito de construir antecipada. Ou seja, os empreendedores antecipam
recursos para o Municipio, antes do licenciamento de projetos. Nessa relacdo, cabe ao
Municipio promover as a¢des previstas na OUC utilizando os recursos que foram
antecipados. E um mecanismo que admite a desvinculacdo entre compra de potencial
construtivo e a posse do lote. Para ser adotado, é preciso que o projeto urbanistico a ser
implementado esteja claro e seja viavel com 0s recursos que se espera arrecadar, de
modo a garantir o equilibrio financeiro da operacéo.

A andlise das Operacdes Urbanas Consorciadas de Sédo Paulo ndo €, de forma alguma,
objeto deste trabalho. Porém é importante té-las como referéncias, pois ilustram de modo
mais claro os conflitos e possibilidades que podem estar em jogo na aplicacdo desse
instrumento.’® Além dos aspectos ja& mencionados, outra questdo altamente complexa é
que a concentracao de investimentos numa determinada area e a implantacdo de novos
empreendimentos tende a pressionar pela saida de populacdes mais pobres da area de
intervengdo, especialmente favelas ou outros tipos de assentamento de baixa renda.
Esse conflito € muito claro na OUC Aguas Espraiadas que previa a remocéo de favelas e
bairros de classe média sem clara solucdo de moradia para as pessoas afetadas, o que
nao foi ainda equacionado para a continuidade da operacéao.

A grande questdo no desenho de uma operacédo talvez seja estabelecer qual o interesse
publico com o projeto a ser implementado e como efetiva-lo. Considerando o quadro
urbano brasileiro e as proprias diretrizes do Estatuto da Cidade, tem que ser um projeto
associado a uma politica de inclusdo. E tem que estar inserido na légica mais geral do
planejamento da cidade como um todo, embora as interven¢des sejam localizadas numa
parcela definida do territério. Evidentemente, temas como 0 acesso a moradia e a terra
urbanizada pelas populacbes mais pobres e a recuperacdo de areas centrais e de
interesse histérico podem e devem estar na agenda das OUCs e nos respectivos
programas de intervencdes. O problema é como conciliar a atuacdo do mercado
imobiliario com essa agenda.

5 Ver também SANDRONI, Paulo. “O CEPAC (Certificado de Potencial Adicional de Construgdo) como
Instrumento de Captacdo de Mais-valias Urbanas e Financiamento de Grandes Projetos Urbanos” e
AFONSO, Luis Carlos Fernandes. “Aspectos Financeiros e Econémicos na Estruturacdo de Operacfes
Urbanas”. In Brasil/ Ministério das Cidades. Operagdes urbanas: anais do seminario Brasil - Franca /
Ministério das Cidades. — Brasilia: Ministério das Cidades, 2009.
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PARTE Il: PROPOSICOES

1. Principais propostas para revisdo da Operacao Urbana Ribeira
e criacdo da Operacéao Urbana Centro Historico de Natal

De modo a orientar e facilitar a leitura da proposta da Operacdo Urbana Centro Historico

de Natal, cuja minuta do projeto de lei consta deste produto, apresenta-se a seguir

consideracdes sobre os principais temas trabalhados. Partiu-se da lei vigente da

Operacdo Urbana Ribeira para estruturar a nova operacado proposta, que pressupde a

revogacao da Operacao Urbana Ribeira.

a) Concepcdo da proposta de revisdo da Operacdo Urbana Ribeira e criacdo da
Operacao Urbana Centro Histérico de Natal

A Minuta de Lei aqui apresentada foi estruturada como uma proposta de revisdo a Lei
079/2007 da Operacao Urbana da Ribeira.

Sdo pressupostos que fundamentam este trabalho e aspectos do contexto atual que
justificam a necessidade de revisdo Operacao Urbana Ribeira:

= O tombamento do Centro Historico pelo IPHAN

» O plano de acbes do PAC Cidades Histéricas

= Aretomada de investimentos privados via mercado imobiliario

» As acbes executadas no ambito da OUC

»= Aprevisdo da prépria lei da OUC de revisdo a cada 3 anos
Visando a compatibilizacdo com o tombamento do Centro Histérico, propde-se,
inicialmente, ampliar os limites da operacéo vigente de modo a compreender toda a area
protegida. Ao mesmo tempo, propde-se a mudanca do nome da operacao para Operacao
Urbana Consorciada Centro Histérico de Natal, justificada pela ampliacdo do perimetro

gue passa a nao estar restrito ao bairro da Ribeira.

Com o objetivo de facilitar a leitura da lei e a compreensdo do seu contetido, a proposta
foi estruturada em seis capitulos, a saber:

= Conceituacao e Objetivos

= Area de Abrangéncia e Diretrizes Urbanisticas
= Programa Béasico de Ocupacéo da Area

= Contrapartidas e Incentivos

» Gestdo da Operacédo

56



Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragéo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

» Disposi¢Oes Gerais e Transitorias
b) Revisédo dos objetivos especificos da OUC

Considerando que a operacdo vigente incide apenas sobre o bairro da Ribeira, os
objetivos especificos foram revisados com o intuito de propiciar a melhor compreenséao
sobre o0 escopo e a abrangéncia da OUC Centro Histérico.

Além de consolidar os objetivos especificos ja expressos na Lei Complementar
n°079/2007, sdo propostos novos itens com destaque para:

= O tratamento da moradia no centro considerando o perfil atual da populagéo
residente, assim como a intencdo de ampliacdo da funcdo residencial para o
atendimento de familias para diferentes faixas de renda.

= Ainclusdo de incentivos para a instalacdo de usos diversos e complementares,
incorporando a prépria légica da regulacdo do uso e ocupacao do solo urbano de
Natal expressa no Plano Diretor de 2007.

= A importancia do uso institucional como acdo estratégica para revitalizacao da
area.

c) Alteracdo do perimetro da OUC

A proposta de ampliacdo da area de abrangéncia da OUC justifica-se a partir do recente
tombamento do Centro Historico pelo IPHAN, que se sobrepbs ao perimetro da Operacéo
Urbana vigente que abrange apenas o bairro da Ribeira.

As poligonais de tombamento e de entorno definidas pelo IPHAN atravessam trés bairros:
Cidade Alta, Ribeira e Rocas. Propde-se ainda a inclusdo de Santos Reis na operacao.
Trata-se de bairro cujo processo de formacdo e ocupacdo esta associado a essa area
mais antiga da cidade e que manteve, até os dias atuais, a funcao residencial vinculada a
area central. Parece importante que o atual padrdao de ocupacdo do bairro seja
preservado e suas condicdes urbanisticas melhoradas, o que pode ser incluido nas
acdes previstas pela operacdo. E interessante observar que é nesse bairro que esta
localizada a Fortaleza dos Reis Magos, monumento também tombado pelo IPHAN,
embora na ZPA-7 que se propde aqui que esteja excluida do perimetro da operacéo.

Os estudos elaborados para revisdo da OUC Ribeira indicam a necessidade de melhor
integracdo dos bairros sobre os quais incide as poligonais de tombamento e de entorno,
incluindo as diferentes possibilidades de renovacdo dos mesmos. Neste sentido, a
revisdo do perimetro da operacdo ndo inclui apenas a identificacdo de areas
homogéneas, mas, ao contrario, a diversidade de usos e potencialidades de renovacéao
urbanistica. Considerando a diversidade da grande area de abrangéncia da operacao a
proposta prevé a subdivisdo de seu perimetro em quatro tipos de areas:

» Area Tombada;
» Area de Entorno do Tombamento;

= Areas de Renovac&o Urbana;
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Area de Adensamento Restrito;

O Mapa 13 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, o mapa reproduzido na figura a
sequir) apresenta a subdivisao do perimetro da OUC Centro Histérico nos quatro tipos de

areas acima indicadas, com identificagdo também de assentamentos precarios ou com
situacdes de risco que deverdo ser objeto de projetos especificos.
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OUC Centro Histérico
Perimetro e Subdivisdo em Areas
(Ver Parte 4 - Mapas)

O anteprojeto de lei prevé parametros préprios para cada tipo de area, bem como
orientacOes para balizar as acdes sobre elas.

Cabe ainda destacar que ha a previséo de ser liberada grande area dentro dos limites de
Santos Reis que hoje é ocupada pela Petrobras, o que reforca a justificativa de incluséo
desse bairro no perimetro da OUC Centro Histérico. Caso, eventualmente, a area seja

mesmo liberada, parece mais adequado que sua nova ocupacgao e provavel processo de
renovacao do bairro sejam orientados por esta operacao do Centro Historico, seguindo as
diretrizes aqui tracadas.
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d) Diretrizes urbanisticas

Buscou-se aperfeicoar as diretrizes urbanisticas previstas na OUC Ribeira, que, de modo
geral, sdo validas também para a area ampliada da nova operac¢do. Foram incluidas,
ainda, novas diretrizes que buscam atender ao conteddo minimo do Estatuto da Cidade,
especialmente as relacionadas ao programa de atendimento econémico e social para
populacdo diretamente afetada pela operacéao.

e) Programa Basico de Ocupacéo da Area

A minuta de projeto de lei busca explicitar de modo mais claro o contetdo do Programa
Béasico de Ocupacdo da Area. No desenho da operacéo, foi definido pelas prescricdes
urbanisticas e linhas programaticas previstas, bem como a possibilidade de emisséo de
Certificados de Potencial Adicional de Construcéo (CEPACS).

A previsdo do CEPAC na lei ndo significa dizer que esta sendo proposta sua aplicacao
imediata. Sinaliza, porém, para a possibilidade de utilizacdo do mecanismo, caso o
Municipio julgue adequado, no processo de implementacdo da OUC Centro Histérico,
para dar viabilidade a determinados projetos. A utilizacdo do CEPAC estaria, assim,
condicionada ao detalhamento do programa da operacdo, com clara definicdo dos
projetos a terem execucdao financiada pelos recursos auferidos com as contrapartidas.

f) Proposta de Classificacdo dos imoveis segundo graus de preservacao

A classificacdo dos imoveis situados na Area Tombada e na Area de Entorno do
Tombamento em distintos graus de preservagcao tem por objetivo contribuir para atuacéo
dos 6rgdos de patrimbénio na area protegida. Sao sugeridos trés graus de preservacéo:
Conservacao Rigorosa, Conservacao Intermediaria, Conservacao Volumétrica.

A proposta incorpora quase que integralmente o conteddo de documento preliminar
produzido pelo IPHAN, inclusive a lista dos bens de conservacgédo rigorosa, que podera
ser atualizada de acordo com as normas editadas ou que venham a ser editadas pela
Prefeitura ou pelo préprio IPHAN.

Os iméveis nao enquadrados nos graus de preservacdo previstos, a principio, seriam
passiveis de serem renovados, segundo as prescricdes urbanisticas definidas na lei e
sempre com a aprovacao prévia dos 6rgaos de patriménio.

No processo de elaboracdo do Dossié que fundamentou o tombamento do Centro
Histérico de Natal, o IPHAN ja produziu enquadramento preliminar dos imoveis iméveis
considerados de conservacdo rigorosa, de conservacao intermediaria e de conservacao
volumétrica na Area Tombada. A complementacdo desse processo de classificacdo dos
iméveis segundo graus de protecdo serd atividade a ser desenvolvida no processo de
implementagdo da OUC Centro Histérico. Deve-se destacar também que imdveis
isolados ou conjuntos de imoOveis localizados fora da &area de abrangéncia do
tombamento, inclusive nas éareas de renovacdo urbana, também poderdo ser
classificados segundo os graus de preservacao indicados. A classificacdo se torna,
assim, também um instrumento para garantir a preservacdo de bens que venham a ser
identificados, sem necessariamente se ter que rever a lei da operacao ou tomba-los.
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g) Dispensa de cumprimento de determinadas exigéncias do Co6digo Urbanistico na
AreaTombada e na Area de Entorno do Tombamento

A minuta do projeto de lei sugere alguns dispositivos que tratam da dispensa de
cumprimento de determinadas exigéncias do Cédigo Urbanistico de Natal. A proposicao
desse novo conteldo, ndo previsto na lei da Operacdo Urbana Ribeira, pretende garantir
melhores condi¢cfes para implantacdo de projetos que envolvam novos usos, reformas ou
mesmo novas edificacdes no conjunto de interesse historico e protegido.

Destaca-se que as exigéncias urbanisticas previstas nas normas de uso e ocupac¢éao do
solo e de edificagcbes, em geral, orientam a implantacdo de novas construcdes, sobretudo
em areas de expansdo urbana. Determinadas exigéncias podem nao ser adequadas aos
iméveis localizados em areas consolidadas, especialmente os de valor histérico e cultural
a ser preservado. Por isso, a preocupacdo em criar possibilidades de uma avaliacédo
arquitetbnica e urbanistica mais aderente aos objetivos da preservacdo. Nado é da
tradicao da legislacao urbanistica no Brasil a previsédo de regras proprias para construcao
nas areas ja consolidadas, o que muitas vezes pode inviabilizar a utilizacdo de
determinados iméveis, contribuindo para a degradacdo de conjuntos mais antigos.

Na proposta apresentada, a possibilidade de dispensas do cumprimento refere-se
especificamente a: dimens6es minimas dos compartimentos das edificacdes; dimensdes
minimas para iluminacado e ventilacdo dos compartimentos das edificacdes; tamanho
minimo da unidade habitacional.

h) Regularizacdo de iméveis

Ao tratar da questdo da regularizacdo, buscou-se enfatizar a necessidade de se trazer os
imoveis para o ambiente formal, em especial na Area Tombada e na Area de Entorno do
Tombamento. Para essas, a proposta € que a regularizacao seja atrelada ao atendimento
de orientacBes técnicas que favorecam a insercao do imével no conjunto protegido. Para
os imoveis situados nas Areas de Renovacdo mantém-se a logica do pagamento de
contrapartidas financeiras, muito embora tal pratica deva ter alcance limitado.

Cabe esclarecer'® que o artigo da proposta que trata dessa matéria ndo se refere as
normas vigentes hoje, mas sim as normas vigentes a partir do dia da publicacdo da Lei
da Operacédo Urbana, ho momento da iniciativa da regularizacdo. O texto do caput do
artigo diz: “A Prefeitura Municipal buscard promover a regularizacdo de construgdes,
reformas ou ampliacBes executadas em desacordo com a legislacdo vigente na area da
OUC Centro Historico.”

Para efeito desse artigo ndo importa que a construcdo tenha sido feita em acordo ou
desacordo com a legislacao vigente a época da construgdo, mas sim se a construcao
esta conforme a legislacéo atual (atual = lei em vigor na mesma época em que vigorar
esta Lei de Operacéo Urbana).

i) Sobre as linhas programaticas

As linhas programéaticas e as acfes propostas sao fruto da analise e sistematizacédo de
iniciativas em curso no Municipio de Natal, com destaque para a propria Operacao

16 0 esclarecimento se faz necessario, pois foi motivo de dlvidas no processo de discussdo da proposta da
nova lei.
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Urbana Ribeira, o PRAC-Ribeira e o PAC Cidades Histéricas. A organizacdo das acbes
em linhas programaticas, as mesmas propostas pelo PAC Cidades Historicas em Natal,
busca explicitar com mais clareza o programa da operacao.

O Mapa 14 (ver na Parte 4 - Mapas, em escala ampliada, 0 mapa reproduzido na figura a
seguir) ilustra a distribuicdo espacial das principais propostas de intervencdo urbana a
serem incluidas na OUC Centro Historico.

Hindinha

Parglie das Llllllh'ﬂ' ]
ZPA-02- -
Lo i e

ZPAADZ,
Pagfjoe dns Duhas

Mapa 14
OUC Centro Histérico
* Intervencgdes Urbanas Propostas
(Ver Parte 4 - Mapas)

Dentre os conjuntos urbanos identificados como prioritarios para intervencdes de
requalificacdo urbana que possam contribuir para a revitalizacao do Centro Historico,
foram identificados como prioritarios:

» Roétula Rocas/Ribeira

» Requalificacdo do patio da CBTU
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= Conjunto Eixo da Tavares Lira

» Conjunto Parque Ferroviario (Rocas)

= Conjunto Eixo da Rua Chile

»= Conjunto Socio-Cultural do Canto do Mangue

» Pracga Joao Tiburcio / Praga André de Albuquerque

= Conjunto Rua Jodo Pessoa

j) Contrapartidas: proposta de aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir na area da Operacao Urbana Consorciada

Considerando o disposto no Plano Diretor de Natal, de que nas areas de OUC podera
haver modificacao dos coeficientes urbanisticos, propde-se para a OUC Centro Historico
a adocédo do CA Bésico igual a um em todo o seu perimetro. Propde-se ainda a aplicacao
de formula de célculo de contrapartidas financeiras definidas a partir do método do
terreno virtual. Neste caso, a férmula seria utilizada para a construgdo acima do CA
Basico, até os limites maximos estabelecidos na lei da operacdo, excluidas as atuais
previsdes de contrapartidas em obras ou em percentual de unidades para média ou baixa
rendas. Observa-se que o valor do terreno a ser considerado na cobranga da OODC
deve ser, preferentemente, aferido com base nos precos do m? praticados no mercado.

A féormula baseada no método do terreno virtual € a mesma recomendada a ser adota
para aplicacdo geral da OODC em futura revisdo do disposto no Plano Diretor.

VR = (AE / CA Basico) x VT, onde: Outorga Onerosa do Direite de Censtrair

VR = Valores em reais a serem pagos
como contrapartida financeira da

0 preco pago pelo
: incorporador a titulo de

concessdao do direito de construir PGY e - 00DC ¢ o Gltimo abatimento
acima do Coeficiente Basico de ’ : feito sobre 0 PGV.
Aproveitamento do terreno; - ! '
[ - T
A . i H &

AE = Area Excedente ao Coeficiente <7 S comreondimento dAOODC Eam 7:1“5“”'““““’

. sz z N i i - d t
de Aproveitamento Basico sera igual & | (S constrmton) 4e fecuperagio £a

valorizagdo fundidria porque,
i num empreendimento
i imobiliario, o seu valor é

area do terreno multiplicada pelo
Coeficiente Aproveitamento Maximo,

subtraida a &rea do terreno as IO uma proporeio do valor da
multip|icada pe|0 Coeficiente de . :> 3 m‘.‘(}f{}ﬁﬂi{iﬁf “cota de terreno” valorizado
Aproveitamento Basico. onpe 7 :v:;w:;“" : 3 Faxa du Risoo por suas qualidades

% eolptividudel ! Valar do fervens objetivas e subjetivas.
VT = Valor venal do metro quadrado D Propriciing)
do terreno. Fuada s fofgosecs, 2666

k) Concesséo de incentivos

Partindo da légica de concessédo de incentivos ja prevista na Operacdo Urbana Ribeira,
propdem-se ajustes no texto da lei e alguns novos mecanismos.
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Para criar novas oportunidades e contribuir para a regularizacdo dos iméveis residenciais
foi proposta a desvinculacéo entre restauracao total ou parcial do imovel e transformacéo
em uso residencial para obtencdo da isencdo de IPTU. Na proposta apresentada,
passam a ter a possibilidade de isencdo do IPTU as duas condi¢des: restauracéo total ou
parcial do imével e uso residencial na Area Tombada ou de Entorno do Tombamento.
Entende-se que uma questao fundamental da operacéo proposta € dar viabilidade ao uso
residencial na area central, tanto pela producao de novas unidades como trazendo para
regularidade as familias que ja estao localizadas na area.

Propbem-se ainda que sejam admitas isencbes com base no compromisso de
restauracao total ou parcial do imével, nos termos da licenca de obras concedida pelo
poder publico municipal. Neste caso, na hipétese de nao execucédo do projeto aprovado,
a isencdo serd suspensa e devera ser cobrado todo o montante devido desde a
concesséo da licenca de obras. Certamente ndo € um mecanismo tdo simples de operar,
mas dependendo da articulacdo dos gestores da operagdo com proprietarios e usuarios,
podera ter efeito. A condicdo atual de s6 se gozar do beneficio da isencdo apds a
concluséo da restauracdo provavelmente requer do interessado um grande investimento
inicial para um beneficio que pode nem ser tao significativo em termos financeiros.

Sugere-se ainda que o0s prazos das isen¢cdes correspondam ao prazo de vigéncia da lei
da operacdo urbana. Na lei vigente, os prazos de isen¢des, dependendo do caso,
poderiam ser bem maiores do que o prazo de validade da operacdo. Considerando que
em geral as isencdes estdo relacionadas com a preservacdao dos bens protegidos, é
muito importante 0 monitoramento dos iméveis que gozam das concessdes, 0 que exige
um aparato de gestéo préprio a ser viabilizado pelo préprio funcionamento da operacéao.

I) Sobre os efeitos da concesséo de isengao

Cabe esclarecer que a isencéo do IPTU, prevista no anteprojeto de lei aqui proposto no
Art. 24, tem que ser valida para o exercicio fiscal. Assim, propbe-se que o efeito do
disposto no artigo para iméveis que tiveram projeto aprovado seja valido para o exercicio
fiscal seguinte ao da aprovacdo do projeto e concessao da licenca. Caso contrario, 0
municipio deveria, por exemplo, devolver o que ja tivesse recebido do IPTU para aquele
ano, pois teria que ser uma isencao retroativa, o que ndo existe. Também néo seria o
caso de instituir a remissdo a partir da aprovagcdo e concessao da licenca, pois criaria
desigualdades. Quem pagasse o IPTU parcelado e pedisse a remissdo ndo precisaria
pagar as parcelas restantes. Quem pagasse a vista o IPTU e pedisse remissdo nédo teria
vantagem alguma, salvo se o Municipio devolvesse o que foi pago, 0o que seria
certamente inadequado.

m) Concessdes de isen¢des e monitoramento

As propostas de incentivos estdo baseadas no que ja estava previsto na lei da Operacao
Urbana Ribeira com algumas sugestbes de aperfeicoamento. Na verdade, parte-se do
pressuposto de que é necessario que o Municipio promova o monitoramento especifico
da cobranca de tributos na area de abrangéncia da operacao para subsidiar a avaliacéo
da eficiéncia e eficicia dos instrumentos propostos.

De acordo com dados e informagdes fornecidos pela SEMUT, nao foi concedido nimero
significativo de isencdes previstas na lei da OUC Ribeira. Nao ha, hoje, elementos
suficientes disponibilizados pela Prefeitura para uma avaliagdo mais consistente sobre as
razbes pelas quais os provaveis interessados ndo tém buscado os beneficios. Diante
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desse quadro, a opcdo adotada na proposta aqui apresentada foi a de se recomendar
alteracdes que visam a atualizacao dos mecanismos ja utilizados, previstos na Operacao
Urbana Ribeira e que precisarao ser monitorados nos proximos anos. Paralelamente,
recomenda-se que o 6rgdo gestor da OUC Centro Histérico crie as condicdes para
informar amplamente proprietarios e usudrios sobre as possibilidades admitidas pela lei e
avaliar resultados alcangados em horizonte de tempo previamente definido.

E preciso compreender as razdes pelas quais néo estéo sendo concedidas isencdes, pois
essas sdo aqui pensadas como mecanismos para contribuir com a recuperacdo e
revitalizacdo do Centro Histérico, o objetivo principal da operacdo. Se ndo estao
ocorrendo, é possivel que seja necessario rever estratégias de acao na implementacéo
da operacdo. Como os dados disponiveis no momento sdo insuficientes para uma
avaliacdo mais completa, recomenda-se que nos préximos trés anos, até o proximo
momento de revisdo da operacéo, seja feito tal monitoramento e avaliagéo.

n) Arrecadacao de imével vago

Um dos aspectos abordados na proposta de lei em relacédo a gestdo da operacdao refere-
se a identificagdo de imoveis ndo utilizados ou subutilizados, notificacdo de proprietarios
e, quando for o caso, agao do Municipio para tomar posse do imével.

O dispositivo que trata da arrecadacdo de imével vago, em verdade, ndo precisa de
regulamentacdo, e poderia nem estar explicitado, pois ja esta previsto no Cédigo Civil.
Requer, entretanto, capacidade administrativa e ordem do(a) Prefeito(a). Trata-se de
meio para aquisicdo da propriedade de imével abandonado pelo Municipio, que pode ser
instrumento Util da gestdo da operacao e por isso merece o destaque.

A énfase para utilizacao do instrumento deve ser a area de maior interesse histérico a fim
de atender os objetivos da operacédo. E por isso o caput do artigo que trata dessa matéria
indica que a identificacdo de imoveis ndo utilizados ou subutilizados sera feita na Area
Tombada e na Area de Entorno do Tombamento.

0) Instrumentos urbanisticos-juridicos

Destacam-se aqui alguns dos instrumentos que poderdo ser Uteis na implementacéo da
OUC Centro Historico, sem detrimento de outros que venham a ser identificados.

No caso da Transferéncia do Potencial Construtivo, devera ser aplicada a férmula de
calculo prevista na lei que regulamentar o instrumento. Na proposta apresentada no
ambito desta assessoria técnica, foi desenvolvida minuta de lei para regulamentacao do
instrumento, que se recomenda a adocdo. A férmula proposta baseia-se no método do
terreno virtual, tal como a férmula aqui proposta para aplicacdo da OODC. E importante
observar que tais instrumentos devem ser regulamentados seguindo a mesma légica de
aplicacdo, de modo a garantir coeréncia entre os mesmos e do préprio processo de
planejamento.

Entende-se que a Transferéncia do Potencial Construtivo é instrumento que deva ser
utilizado com parcimbnia, dirigido a aplicacdo em casos especificos. Na proposta aqui
apresentada, caracteriza-se como forma de indenizacdo a ser utilizada pelo Municipio,
mediante acordo com os proprietérios, para a aquisi¢édo de imoveis na Area Tombada e
na Area de Entorno do Tombamento.
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Em relacdo ao Direito de Preempcao, propde-se a ampliacao da area de aplicacdo para
abranger as poligonais de tombamento e de entorno definidas pelo IPHAN, considerando
ser essa area de maior interesse do Municipio para se garantir o melhor aproveitamento
dos iméveis. Esse instrumento pode ser util também para o monitoramento das
transacdes imobiliarias na sua area de aplicacéo e controle de precos dos imoveis.

O Consoércio Imobiliario é previsto no Plano Diretor de Natal tendo como um dos focos
sua aplicacao na Zona Especial de Preservacéo Historica — ZEPH. Aqui, propde-se que
essa previsdo do Plano Diretor tenha efeitos sobre toda a Area Tombada e Area de
Entorno de Tombamento, cujos limites abrangem integralmente a ZEPH.

p) Comité de Gestéao e Escritdrio Técnico

Entende-se que o Comité de Gestdo e o Escritério Técnico sdo absolutamente
fundamentais para a implementacdo da operacdo urbana. O funcionamento desses
orgdos é condicdo essencial para que as acles realizadas no ambito da operagao
estejam de fato alinhadas com o os objetivos definidos na lei que a instituir, para que as
transformacfes realizadas na area, tanto pela iniciativa privada quanto pelo poder
publico, sejam articuladas e compromissadas com a recuperacdo e preservacao do
Centro Historico e para que seja garantido o controle social na gestéo da operacgao.

Tanto um quanto o outro ja estavam previstos na Operacdo Urbana Ribeira, porém néo
funcionando plenamente. A Operacdo Urbana Consorciada, compreendida como um
instrumento para viabilizar transformacfes estruturantes de parcela do territorio, exige
uma gestédo diferenciada da gestdo ordinaria da cidade. Nao é possivel imaginar que uma
operacdo urbana consorciada funcionara adequadamente, terd resultados, se nao for
montado um aparato institucional especifico para fazer sua gestao.

Em relacdo ao Comité de Gestdo, manteve-se a composicao ja prevista na OUC Ribeira,
porém com a recomendacdo de que todos os bairros integrantes da OUC Centro
Historico estejam representados. Assim, propde-se pelo menos um representante de
associacfes comunitarias de cada um dos bairros (Cidade Alta, Ribeira, Rocas, Santos
Reis).

g) Fundo Especial da Operacgéo

A instituicdo do Fundo Especial da Operacéao € outro requisito essencial para a gestdo da
operacao. De acordo com o Estatuto da Cidade os recursos obtidos pelo Poder Publico
municipal por meio das contrapartidas exigidas para utilizacdo dos beneficios previstos
na operacao (modificacGes de indices urbanisticos e possibilidades de regularizacdo de
imoéveis) serdo aplicados exclusivamente na propria operacdo urbana consorciada. Assim
o Fundo é o mecanismo adequado para a gestdo desses recursos bem como outros que
possam vir a financiar a operagao.

Buscou-se destacar, nesta proposta de revisdo da OUC, outras fontes de recursos, além
daquelas ja previstas, para composicao das receitas do fundo dentre as quais:

» Transferéncias intergovernamentais;
* Recursos provenientes de instrumentos de parceria entre o Poder Publico e a

iniciativa privada;
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Recursos provenientes da alienacdo de imoveis localizados no perimetro da
operacao;

Recursos provenientes da aplicacdo de taxas do licenciamento urbanistico,
ambiental e de atividades econdmicas no perimetro da operacgao.

Destaca-se que integra este produto também a proposta de regulamentacdo do Fundo
Especial da OUC Centro Histérico.

r) Disposi¢cBes Gerais e Transitorias

Quatro aspectos sdo 0os mais relevantes na proposta apresentada para as disposicoes
gerais e transitorias:

A referéncia a importancia de se buscar articulagdes entre os entes federados na
implementacdo da operacéao.

A utilizacao das acgdes da operacdo, inclusive os empreendimentos privados nas
Areas de Renovacéao Urbana, para divulgar a prépria OUC Centro Historico.

A referéncia & ZEPH. E importante observar que durante a vigéncia da operacéo
fica suspensa a aplicagdo da Lei Municipal ZEPH, uma vez que estdo sendo
propostos novos parametros urbanisticos para a construcdo. Porém a lei nao
pode ser revogada pela lei da operacgéo, pois a OUC tem prazo de validade. Isto
ndo impede que o Municipio edite nova lei especifica, preferentemente em comum
acordo com o IPHAN, para a area tombada e de entorno de tombamento, que
juntas englobam a totalidade da ZEPH, que assim poderia ser revogada, mas
substituida pela nova legislacéo.

A ampliacdo do prazo de vigéncia da Operacdo. A Lei da Operacdo Urbana
Ribeira foi editada e revista prevendo sempre 6 anos de vigéncia, o que é prazo
bastante curto para o conjunto de acdes previstas. Tanto que a lei ja esta em vigor
ha 13 anos. Considerando a reestruturacdo da OUC, com ampliacdo de sua area
de abrangéncia, propde-se a previsao de 12 anos de vigéncia, com o objetivo de
demarcar na proépria lei que se trata de projetos de médio e longo prazos e que,
necessariamente, atravessara diferentes mandatos de Prefeitos.
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2. Proposta de Anteprojeto de Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Centro Historico de Natal (Minuta)

LEI COMPLEMENTAR N° XXX DE XX DE XXX DE XXX

Institui a Operacdo Urbana Consorciada Centro
Historico de Natal, estabelece programa de
acOes para a area central da cidade, cria
incentivos e formas para sua implantacédo, e da
outras providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DO NATAL

Faco saber que a Céamara Municipal aprovou e eu sanciono a seguinte Lei
Complementar:

Capitulo |
Conceituacéo e Objetivos

Art. 1°. Fica aprovada a Operacao Urbana Consorciada Centro Historico de Natal (OUC
Centro Histérico), compreendendo um conjunto integrado de acdes coordenadas pelo
Municipio, por meio da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo - SEMURB,
com a participacdo do Poder Publico nos niveis municipal, estadual e federal, dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, visando alcancar
transformagfes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental na
area de abrangéncia, com utilizacdo de recursos publicos e privados.

Art. 2°. A OUC Centro Histérico tem como objetivo geral o desenvolvimento urbano e
ambiental de sua area de abrangéncia, com vistas a recuperacdo e revitalizacdo do
Centro Histérico de Natal e areas de entorno e melhoria da qualidade de vida dos
moradores e usuarios dos bairros que abrigam o Centro Histérico de Natal.

Art. 3°. Sdo objetivos especificos da OUC Centro Historico:

l. Incentivar o adequado aproveitamento dos imdveis, em especial dos nao
construidos ou subutilizados, considerada a infraestrutura instalada;

Il. Incentivar a recuperacao de imdveis situados no Centro Historico de Natal;

lll.  Promover a regularizacédo urbanistica dos imoéveis situados na area de abrangéncia
da Operacdo, especialmente daqueles situados nas areas tombadas e de entorno
instituidas pelo IPHAN;

IV. Incentivar 0 uso residencial, garantindo condicbes de permanéncia dos atuais

moradores da area, bem como a oferta de moradias para diferentes faixas de
renda;
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Promover a producdo de unidades de habitacao de interesse social no perimetro da
OUC Centro Historico;

Elaborar os planos de regularizacdo das Areas Especiais de Interesse Social
localizadas no perimetro da Operacao;

Incentivar a diversificacdo de usos na area central, com a promoc¢ao de atividades
comerciais e de servicos, turisticas, culturais e artisticas;

Ampliar e articular dos espacos de uso publico, em especial os arborizados e
destinados a circulacéo e bem-estar dos pedestres;

Orientar a ocupacédo futura da area de abrangéncia da operacédo, conciliando a
preservacéao e valorizacdo do conjunto de interesse histérico, cultural, arquitetbnico
e urbanistico com processos de renovagao urbana;

Incentivar a localizacdo de érgdos da administracdo publica dos trés niveis de
governo na area central da cidade;

Capitulo I
Area de Abrangéncia e Diretrizes Urbanisticas

Art. 4°. A area objeto da OUC Centro Histérico integra o conjunto do patrimdénio histérico
tombado da area central de Natal e &reas com potencial de renovacgéo urbanistica, sendo
delimitada pelos bairros Cidade Alta, Ribeira, Rocas e Santos Reis (exceto ZPA-7).

Art. 5°. A area objeto da OUC Centro Histérico subdivide-se em quatro tipos de areas, a
seguir definidas:

Area Tombada: area correspondente a poligonal de tombamento do Conjunto
Arquitetbnico, Urbanistico e Paisagistico do Municipio de Natal pelo IPHAN;

Area de Entorno do Tombamento: area correspondente & poligonal de entorno do
Conjunto Arquitetdnico, Urbanistico e Paisagistico do Municipio de Natal, definida
pelo IPHAN;

Areas de Renovacdo Urbana: sdo aquelas que retinem condi¢cbes para maior
adensamento e consequente otimizacdo da infraestrutura existente;

Areas de Adensamento Restrito: areas que compreendem o bairro de Santos
Reis, a maior parte de Rocas, parte da Ribeira e parte da Cidade Alta, cujo tecido
urbano atual deve ser mantido, tendo como prioridade a permanéncia da populagéo
residente com investimentos em infraestrutura e requalificacdo urbana.

§ 1° Em sobreposicdo as areas acima descritas sé@o indicados 0s assentamentos
precarios ou com situagdes de risco localizados no perimetro da OUC Centro Histérico e
demarcados no Plano Municipal de Redugé&o de Riscos:

Assentamento Brasilia Teimosa

Assentamento Maruim
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Assentamento Passo da Patria
Assentamento Pedra do Roséario
Assentamento Sdo José do Jaco

Assentamento Vietna

§ 2°. Para os assentamentos identificados deveréo ser desenvolvidos projetos especificos
urbanizacdo e relocagbes quando for o caso.

§ 3° As areas previstas no caput deste artigo, bem como os assentamentos, sdo as
delimitadas no Mapa constante do Anexo 1 desta Lei.

Art. 6° S&o diretrizes urbanisticas para as intervencdes na Area da OUC Centro
Historico:

VI.

VII.

VIII.

A recuperacdo e manutencdo do conjunto arquitetbnico e urbanistico tombado,
incluindo, quando for adequado, a retirada de elementos que comprometam a
morfologia original das edificacdes tais como empachamentos e marquises;

A recuperacdo, manutencéo e arborizacdo dos espacos publicos;

A valorizacdo dos espacos de uso exclusivo dos pedestres, de modo a estimular a
circulacao a pé no Centro Histérico de Natal;

A priorizagdo do transporte coletivo em detrimento do transporte individual, que
deverd ser restringido em disciplina especifica, investindo-se na melhoria da
eficiéncia do transporte coletivo, com a interligacdo dos sistemas de 6nibus, trens
urbanos e transportes fluviais ou maritimos;

O apoio a permanéncia e incluséo social da populacdo de baixa renda que reside
ou trabalha na area central;

O apoio as fungdes econdmicas e pequenos negoécios, especialmente aqueles que
gerem mais empregos;

A promocao da &rea central, especialmente do Centro Historico de Natal, visando a
sua maior utilizacao pelos moradores da cidade e sua insercao no roteiro turistico;

Adocao de solucbes de pavimentacdo que favorecam a permeabilidade do solo e
contribuam para a drenagem de aguas pluviais;

A utilizac&o de instrumentos legais que propiciem obras de conservacao e restauro
dos edificios ou conjuntos de interesse histérico e arquitetbnico, bem como
logradouros publicos e areas de interesse ambiental;

Capitulo Il )
Programa Basico de Ocupacao da Area

Art. 7°. O Programa Basico de Ocupacao da Area da OUC Centro Histérico é definido:
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l. Pelas Prescri¢cdes Urbanisticas estabelecidas nesta Lei;
Il. Pelo conjunto de acfes que integram as Linhas Programaticas previstas nesta Lei.

Ill.  Por lei que, respeitando os principios, objetivos e limitacdes da Operacéo
Consorciada Centro Histérico de Natal desta Lei, venha a aprovar projeto especifico
para a area, prevendo ou ndo a emissao de Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo (CEPACs), bem como a aplicacdo dos demais instrumentos de
recuperacdo de mais valia fundiaria e implementacdo da solidariedade social e
funcao social da propriedade previstos na Constituicdo e na legislacdo urbanistica
nacional, estadual e municipal.

Secao | — Prescri¢cdes Urbanisticas

Art. 8°. As obras a serem realizadas no perimetro da OUC Centro Histérico obedecerédo
as prescri¢cdes urbanisticas contidas no Anexo 2 e, no que couber, ao disposto no Plano
Diretor de Natal e no Cédigo Urbanistico do Municipio.

Art. 9°. Fica proibida a abertura ou fechamento de vias na Area Tombada que ainda
preserve sua configuragao original.

Art. 10°. O desmembramento e o remembramento de lotes na Area Tombada e na Area
de Entorno do Tombamento ficam condicionados ao parecer favoravel do érgdo de
patrimdénio histérico do Municipio, que zelara pela preservacdo da ambiéncia do conjunto
arquitetdnico e urbanistico.

Art. 11. Os imoveis localizados no perimetro da OUC Centro Historico poderdo ser
classificados, segundo interesse para preservacdo do conjunto arquitetbnico e
urbanistico, nas seguintes categorias:

l. Conservacdo Rigorosa — iméveis de grande importancia histérica e/ou
arquitetbnica, tombados ou ndo, que mantém a maioria das caracteristicas originais
ou que sofreram alteracdes ao longo do tempo, sendo, entretanto, passiveis de
restauro e que devem ser conservados integralmente.

II.  Conservacdo Intermediaria — imoveis de relevancia histérica e/ou arquitetdnica,
gue sofreram alteracdes ao longo do tempo, principalmente internas, mas que
preservam ainda as caracteristicas externas originais.

lll.  Conservacdo Volumétrica — imoOveis importantes para a leitura do conjunto
tombado, cuja volumetria deve ser preservada, sendo permitidas intervencdes
desde que ndo comprometam o conjunto no qual se insere.

§ 1°. Os imoveis de Conservacao Rigorosa, cuja listagem é apresentada no Anexo 3 sem
prejuizo de outros que venham a ser incluidos, devem ser conservados integralmente.

§ 2° Os iméveis de Conservacdo Intermediaria devem ser preservados externamente,
sendo admissiveis alteracdes em seu interior que nado prejudiquem a leitura do bem.

§ 3°. Os imbveis de Conservagdo Volumétrica devem ter a volumetria preservada, sendo
proibidas intervencdes que comprometam o conjunto no qual se insere.
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§ 4°. Para classificacdo dos imoveis na Area Tombada e na Area de Entorno do
Tombamento, o Municipio devera fazer gestdes junto ao IPHAN para edicdo das
respectivas listas e suas atualizagdes.

§ 5° O Municipio devera adotar as categorias previstas no caput deste artigo também
para classificacdo de iméveis localizados fora da Area Tombada e da Area de Entorno do
Tombamento, em especial aqueles que integram as Areas de Renovacdo Urbana, com o
objetivo de preservar exemplares arquiteténicos relevantes, isolados ou em conjuntos.

Art. 12. Na Area Tombada e na Area de Entorno do Tombamento, reformas e
restauracdes de construcbes existentes, ou mesmo novas construcdes, poderdo ser
dispensadas do cumprimento de exigéncias do Codigo Urbanistico de Natal referentes a:

l. Dimensdes minimas dos compartimentos das edificacoes;

Il. Dimensdes minimas para iluminacdo e ventilacdo dos compartimentos das
edificacoes;

. Tamanho minimo da unidade habitacional;

§ 1°. A dispensa do cumprimento de exigéncias prevista no caput deste artigo para as
novas construcdes somente sera autorizada em iméveis que, por suas caracteristicas,
ndo admita solucdo técnica de custo razoavel que viahilize a edificagdo cumprindo as
exigéncias legais ou que em razdo da preservacdo das caracteristicas originais do bem
de valor histérico e cultural ou da insercdo de nova construgdo no conjunto tais
exigéncias sejam inadequadas.

§ 2°. A dispensa do cumprimento de exigéncias prevista no caput deste artigo dependeréa
de parecer favoravel do érgao de patrimdénio histérico do Municipio.

Art. 13. Na Area Tombada e na Area de Entorno do Tombamento s&o proibidos usos e
atividades que oferecam risco as construces preservadas, de valor histérico e cultural,
de acordo com relacdo editada pelo 6rgao de patriménio histérico do Municipio.

Art. 14. A Prefeitura Municipal buscard promover a regularizacdo de construcoes,
reformas ou ampliacées executadas em desacordo com a legislacéo vigente na area da
OUC Centro Historico.

§ 1°. Na Area Tombada e na Area de Entorno do Tombamento, a regularizacéo
dependera de parecer favoravel do 6rgdo de patriménio histérico do Municipio e do
atendimento, pelos interessados, das orientacdes fornecidas pelo Escritério Técnico da
Operacao visando a melhor integracdo do imével a ser regularizado com o conjunto
protegido.

§ 2°. Nas Areas de Renovacdo, a regularizacdo de imbveis estard condicionada ao
pagamento de contrapartidas financeiras pelo interessado.

§ 3° Quando for o caso, o interessado devera apresentar documento do 6Orgdo de
controle do patriménio da Uniéo relativo a posse do terreno.

Secao Il — Linhas Programaticas
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Art. 15. As acbes a serem executadas direta ou indiretamente pelo Poder Publico para
consecucao dos objetivos desta Lei estao estruturadas em trés Linhas Programaticas:

l. Linha Programatica 1: Producédo de Conhecimento e Gestéo da Informacgao

Il. Linha Programatica 2: Planejamento e Gestao

M. Linha Programética 3: Dinamizacao e Valorizacao do Patriménio

§ 1°. As ac0es previstas em cada Linha Programatica estéo indicadas no Anexo 4.

§ 2° No processo de implementacdo da OUC Centro Historico outras a¢des poderdo ser
identificadas como adequadas para se alcancar os objetivos esperados e incorporadas as
Linhas Programaticas de acordo com o disposto no Art. 42 nesta Lei.

Art. 16. As Linhas Programaticas prevéem acbes de naturezas distintas, que envolvem
intervencdes fisicas no espaco urbano e nas edificagcfes, implantacdo de equipamentos
urbanos, construcdo de unidades habitacionais, fortalecimento da capacidade de gestao,
apoio a populacao residente, dentre outras.

Art. 17. Sdo ac¢bes que compdem o programa de atendimento econémico e social para a
populacdo diretamente afetada pela operacdo, dentre outras que possam vir a ser

propostas no seu processo de implementacao:

l. Assessoria técnica em arquitetura e direito, para regularizacdo urbanistica e
fundiéria;

Il. Auxilio na organizacdo de cooperativas de trabalho e renda;
M. Isencdes e outros beneficios fiscais.

Art. 18. A implementacdo das acdes previstas sera orientada pelo plano de execucao
fisico-financeiro a ser elaborado anualmente pelo Comité de Gestao da operacéo.

Capitulo IV
Contrapartidas e Incentivos

Art. 19. A autorizacdo de construcdo acima do coeficiente de aproveitamento basico igual
a um, até os limites maximos estabelecidos no Anexo 2, esta condicionada ao pagamento
de contrapartida financeira por meio da aplicacdo da outorga onerosa do direito de
construir.

Art. 20. Considerando o regime urbanistico proprio da Area da Operagéo Urbana
Consorciada, a contrapartida financeira sera calculada pela formula (Area excedente /
CAbasico) x VT, onde:

l. Area excedente é igual a diferenca entre a area construida requerida e o potencial
construtivo basico;

II. VT éigual ao valor do metro quadrado do terreno;
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Art. 21. A regularizacdo urbanistica de imoveis situados nas Areas de Renovagio esta
condicionada ao pagamento de contrapartida financeira, a ser calculada conforme
disposto em regulamento expedido pelo Poder Executivo Municipal.

Paragrafo Unico. Nao serado regularizadas edificacdes construidas em desacordo com a
legislacdo urbanistica apés o inicio da vigéncia desta Lei.

Art. 22. Para consecucdo dos objetivos desta Lei serdo concedidos incentivos fiscais
para realizacdo de investimentos na restauracdo, recuperacdo e manutencdo do
patriménio construido e na instalacdo de atividades produtivas voltadas para o comércio,
turismo, cultura, lazer e uso residencial, localizadas na Area Tombada e na Area de
Entorno do Tombamento.

Art. 23. Os beneficios fiscais de que trata esta Lei compreendem:

l. A isencdo ou reducdo de aliquota do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana — IPTU;

II.  Areducdo de aliquota de Imposto Sobre Servigo de Qualquer Natureza - ISSQN;

ll. A isencdo de Taxa de Licenca decorrente da localizagdo de estabelecimento e da
execucdo de obras ou servicos de engenharia e urbanizagdo na Area Tombada e
na Area de Entorno do Tombamento.

Art. 24. Ficam isentos de pagamento do Imposto sobre a Propriedade Territorial e
Urbana — IPTU:

l. Os imoveis localizados na Area Tombada e na Area de Entorno do Tombamento
gue tenham passado por restauracao total, nos termos do Art. 28 desta Lei;

1. Os imoéveis de uso residencial na Area Tombada e na Area de Entrono do
Tombamento;

Ill.  Os iméveis para os quais for aprovado projeto de restauracdo total, ou restauracéo
parcial se for o caso, com 0 compromisso de execu¢cao do mesmo pelo proprietario
OU USUArio;

IV. Os imbveis de propriedade dos clubes nauticos reconhecidos de utilidade publica
no perimetro da OUC Centro Histdrico.

§ 1° A isencdo a que se refere o caput deste artigo sera aplicada pelo periodo de
vigéncia desta Lei.

§ 2°. A isengdo prevista no inciso | sera condicionada a conservagdo do imével.
§ 3° A isencao prevista no inciso Ill produzira efeitos para o exercicio seguinte ao do
momento da aprovacdo do projeto e concessdo da respectiva licenca de obras,

condicionada a execucdo do projeto conforme as caracteristicas e prazos nele
estabelecidos.
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§ 4° Na hipétese de ndo execucao do projeto aprovado, a isencao sera revogada,
cobrando-se todo o montante devido desde a concessédo da licenca de obras, inclusive
com os acréscimos legais relativos ao inadimplemento e a mora.

§ 5° A renovacdo da isencdo devera ser feita antes do inicio do exercicio seguinte,
mediante comprovacao pelo interessado do cumprimento do projeto em curso.

Art. 25. Fica a aliquota do Imposto Sobre Servico de Qualquer Natureza — ISSQN
reduzida em:

l. Trinta por cento, quando o prestador, realizando servico constante do Anexo 5 o
fizer na Area Tombada ou na Area de Entorno do Tombamento;

Il. Sessenta por cento, quando o prestador, realizando servi¢o constante do Anexo 5,
o fizer na Area Tombada ou na Area de Entorno do Tombamento e for estabelecido
em prédio localizado nas mesmas areas que tenha sido totalmente restaurado pelo
proprietario, nos termos desta Lei.

. Sessenta por cento, quando o prestador realizando servicos constantes nos itens
XX ao XXXV do Anexo 5 o fizer na Area Tombada ou na Area de Entorno do
Tombamento.

§ 1° A reducdo a que se refere o caput deste artigo sera aplicada pelo periodo de
vigéncia desta Lei.

§ 2°. Fara jus a isencao prevista no inciso Il, o prestador localizado em imdvel situado na
Area Tombada ou na Area de Entorno do Tombamento que tiver projeto de restauracéo
total aprovado, estando a isencdo condicionada a execuc¢do do projeto de acordo com a
licenca de obras concedida.

Art. 26. Ficam isentos da Taxa de Licenca para Localizacdo os contribuintes
estabelecidos ou que venham a se estabelecer na Area Tombada ou na Area de Entorno
do Tombamento, no prazo de um ano, contado do inicio da vigéncia desta Lei e se
localizem em prédios que tenham passado por restauracédo total, restauracao parcial ou
recuperacao total ou de subunidade.

Paragrafo unico. A isencao a que se refere o caput deste artigo sera aplicada, mediante
requerimento do interessado pelo periodo de vigéncia desta Lei.

Art. 27. Ficam isentos do pagamento da Taxa de Licenca decorrente da execucdo de
obras ou servigos de engenharia e urbanizacédo, os contribuintes que executarem obras
de restauracao total, restauracao parcial e recuperacéo total ou de subunidade situadas
na Area Tombada ou na Area de Entorno do Tombamento.

Art. 28. Para os fins desta Lei, entende-se por:

l. Restauracao total de imével — a intervencdo de natureza corretiva que consiste na
reconstituicdo das caracteristicas originais do imével de valor histérico, no que diz
respeito a recuperacdao total do mesmo, compreendendo as estruturas afetadas, os
elementos destruidos, danificados ou descaracterizados, as instala¢des internas ou
ainda de expurgo de elementos estranhos;
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Il. Restauracao parcial de imovel — compreendendo toda fachada e coberta — a
intervencdo de natureza corretiva, que consiste na reconstituicdo das
caracteristicas originais do imével de valor histérico, mediante a recuperacao total
da fachada e da coberta, compreendendo as estruturas afetadas, os elementos
destruidos, danificados ou descaracterizados, ou ainda, de expurgo de elementos
estranhos;

Ill.  Recuperacdo total de imével — a intervencdo realizada em imével que ndo seja
objeto de preservacdo, que consiste na recuperacao integral, compreendendo a
estrutura, as instalacdes, os ambientes interiores e 0s elementos externos das
fachadas e da coberta;

IV. Recuperacdo total de subunidade — a intervencéo que, restrita a subunidade de um
imével, compreenda a recuperacao total desta, nas suas partes internas e externas;

V. Conservagdo — a intervencdo, realizada em imével restaurado que consiste na
manutencao do imével resultante daquelas intervencdes.

Art. 29. A concessédo dos incentivos fiscais previstos nesta Lei, decorrentes do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza — ISSQN e Taxa de Licenca para Localizacdo sera requerida ao
Secretario Municipal de Tributacao para produzir efeitos sobre fatos geradores futuros e
sera instruido com:

l. “Habite-se” da obra, expedido pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio
Ambiente — SEMURB.

II.  Certiddo fornecida pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente —
SEMURB a qual comprove ter havido a restauracdo total, parcial, recuperacéo total,
recuperacado de subunidade ou conservacgao do imével, conforme projeto aprovado

lll.  Certiddo Negativa de Débitos para com a Fazenda Municipal;

§ 1° O Secretario Municipal de Tributacdo, a quem compete o deferimento dos
requerimentos dos incentivos fiscais, podera pedir outros documentos ou diligéncias
necessarias ao convencimento decisorio e que garantam a fiel execugao desta Lei.

§ 2° A falta de qualquer dos documentos previstos no caput deste artigo importa no
indeferimento imediato do pedido.

Art. 30. O pedido de isencédo do pagamento da Taxa de Licenca para execucao de obras
ou servicos de engenharia e urbanizacdo sera requerida ao Secretario Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente, que informar4d sobre o cumprimento das normas
urbanisticas e ambientais e a possibilidade de concessao da respectiva licenca, cabendo
a decisdo final ao titular da Secretaria Municipal de Tributag&o.

Art. 31. Os incentivos fiscais concedidos serdo revogados, a qualquer tempo, se
constatado o descumprimento, por parte do beneficiario, dos objetivos e obrigagdes
definidos nesta Lei, assegurado o exercicio de direito de defesa, nos termos previstos na
legislacao tributaria.

Capitulo V
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Gestéo da Operacao

Art. 32. O Poder Publico Municipal devera identificar os imoveis ndo utilizados ou
subutilizados na Area Tombada e na Area de Entorno do Tombamento que se encontram
desocupados e deles tomar posse para evitar ocupacado por terceiros, notificando os
proprietarios, para que déem destinacdo ao mesmo em conformidade com a funcéo
social prevista.

§ 1°. Tao logo o municipio tome posse do imével, a Procuradoria sera informada para que
ingresse com medida judicial necessaria a arrecadacdo do imével como bem vago, nos
termos da Legislagao Civil.

§ 2° O Municipio imitird o proprietario na posse do imdvel mediante recebimento da
indenizagdo pelas benfeitorias que houver feito no imével e das despesas de
conservacdo realizadas, sem prejuizo da cobranca de multas por infracdes a ordem
urbanistica.

Art. 33. Na implementacdo das ac¢des previstas na OUC Centro Historico e visando ao
alcance de seus objetivos, O Municipio podera utilizar, dentre outros que se mostrem
adequados, 0s seguintes institutos:

l. Desapropriacao;

Il.  Transferéncia do Potencial Construtivo;

lll.  Direito de Preempcéo;

IV. Consoércio Imobiliario;

Art. 34. No caso de imoOvel integrante do patrimdnio da Unido, devera ser consultado o
respectivo 6rgao de controle quanto a possibilidade de desapropriacdo da posse ou
dominio util.

Art. 35. O Municipio poderd utilizar, como forma de indenizacdo e mediante acordo com
os proprietarios, a Transferéncia do Potencial Construtivo para a aquisi¢cdo de imoveis na
Area Tombada e na Area de Entorno do Tombamento necessarios a consecucao dos
objetivos desta Lei.

8§ 1° Na hipdtese prevista no caput deste artigo, 0 Municipio promovera a transferéncia
de todo o potencial construtivo do terreno, exercido ou ndo, passando a ter o dominio

pleno do referido imovel.

§ 2° O Municipio poder& optar pela manutencdo das edificacbes existentes no imovel
cedente, caso seja adequado para preservacao do conjunto protegido.

§ 3°. O imovel receptor do potencial construtivo devera estar localizado nas Areas de
Renovacdo Urbana previstas nesta Lei.

§ 4° Sobre o potencial construtivo transferido, ndo incidird a outorga onerosa do direito
de construir.
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§ 5°. O potencial construtivo transferido devera ser utilizado em até 180 dias da escritura
gue efetive a desapropriacdo, mediante pedido de licenca de edificagdo, em um ou mais
iméveis, ainda que ndo do mesmo proprietario.

Art. 36. A Area Tombada e a Area de Entorno do Tombamento estardo submetidas ao
direito de preempcéo, nos termos da Lei Federal n° 10.257/2001 de demais normas
aplicaveis.

Art. 37. O Poder Executivo municipal, na forma prevista nos artigos 82 e 83 da Lei
082/2007, que dispde sobre o Plano Diretor de Natal, podera facultar ao proprietario
imével situado perimetro da OUC Centro Historico, a requerimento deste, o
estabelecimento de consércio imobilidrio como forma de viabilizacdo financeira do
aproveitamento do imovel.

Paragrafo unico. Considerando o tombamento do Centro Histdrico de Natal pelo IPHAN,
apdés a aprovacao da Lei 082/2007, o disposto nos artigos 82 e 83 da referida lei em
relacdo a Zona Especial de Preservacdo Histdrica passa a ser vélido para a Area
Tombada e para a Area de Entorno do Tombamento.

Art. 38. Para administracdo e acompanhamento desta Lei, ficam criados os seguintes
organismos de gestéo e controle:

l. Comité de Gestdo da OUC Centro Histérico, com atribuicbes de orientar e
acompanhar a gestdo dos recursos destinados ao Fundo Especial da OUC Centro
Historico;

Il. Escritério Técnico da OUC Centro Historico, formado por equipe multidisciplinar de
servidores do Municipio e instituido pelo Chefe do Executivo.

Art. 39. O Comité de Gestdo da OUC Centro Histérico tera a seguinte composicao:
l. O titular da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo — SEMURB;
Il. Um representante da Secretaria Municipal de Tributacdo — SEMUT;

. Um representante da Secretaria Especial de Comércio, Industria e Turismo —
SECTUR,;

IV. Umrepresentante da Fundacao Capitania das Artes — FUNCARTE;

V. Umrepresentante do Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional — IPHAN;
VI. Umrepresentante do Instituto de Arquitetos do Brasil — IAB-RN;

VII.  Umrepresentante do Instituto Historico e Geografico — IHG-RN;

VIIl. Um representante de associacbes comunitarias de cada bairro integrante da
operacao;

IX. Umrepresentante da Associacdo Comercial do Rio Grande do Norte — ACRN;

X.  Umrepresentante da Geréncia Regional do Patrimbnio da Unido — GRPURN;
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Um representante do Instituto de Desenvolvimento Econémico e Meio Ambiente —
IDEMA;

Um representante da Companhia Docas do Rio Grande do Norte — CODERN,;
Um representante da Companhia Brasileira de Trens Urbanos — CBTU,;

Um representante do Sindicato da Construgéo Civil — SINDUSCON.

Art. 40. Fica criado o Fundo Especial da OUC Centro Histérico, com vistas a realizacao
dos objetivos desta Lei e a¢des dela decorrentes.

Paragrafo unico. O Secretario Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo — SEMURB € o
ordenador de despesas do Fundo Especial da OUC Centro Histérico.

Art. 41. Constituem receitas do Fundo Especial da OUC Centro Historico:

VI.

VII.

VIII.

Valores em dinheiro auferidos com a aplicacdo da outorga onerosa do direito de
construir no perimetro da operacao;

Valores em dinheiro, correspondentes as contrapartidas previstas nesta lei;
Rendas provenientes da aplicacdo de seus proprios recursos;
Transferéncias intergovernamentais;

Recursos provenientes de instrumentos de parceria entre o Poder Publico e a
iniciativa privada;

Recursos provenientes da alienacdao de imoveis localizados no perimetro da
operacao;

Recursos provenientes da aplicacdo de taxas do licenciamento urbanistico,
ambiental e de atividades econdmicas no perimetro da operacgao;

Quaisquer outros recursos de natureza financeira que Ihe sejam destinados.

Paragrafo unico. Os recursos financeiros do Fundo Especial da OUC Centro Historico,
enquanto ndo forem efetivamente utilizados, poderdo ser aplicados em operacdes
financeiras que objetivem o aumento das receitas que se destinam ao Fundo.

Art. 42. Os recursos financeiros do Fundo Especial da OUC Centro Histérico atenderao
aos seguintes critérios de gestao:

Serdo utilizados exclusivamente em acdes previstas nas Linhas Programaticas, em
atendimento aos respectivos objetivos desta Lei, e inseridas na proposta
orcamentaria anual.

Serdo aplicados segundo plano de execucdo fisico-financeiro a ser aprovado
anualmente pelo Comité de Gestédo da operacdao.
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Art. 43. As despesas decorrentes da execucédo desta Lei correrdo a conta dos recursos
financeiros do Fundo Especial da OUC Centro Histérico e das dotacdes que lhe forem
destinadas.

Art. 44. Fica o gestor do Fundo Especial da OUC Centro Historico obrigado a prestar
contas no encerramento do exercicio e, quando for o caso, por término do exercicio das
suas funcdes de gestor.

Paragrafo Unico. A composicdo da prestacdo de contas de que trata este artigo
obedecera a forma estabelecida na regulamentacéo do Fundo.

Capitulo VI
Disposicfes Gerais e Transitérias

Art. 45. Fica o Municipio autorizado a celebrar convénios com os demais entes da
federacdo, com vistas a aquisicdo de terrenos, a conversao de usos, a transferéncia de
servicos publicos e a realizacéo de obras pertinentes a implementacao da Operacéo.

Art. 46. Fica o Poder Executivo autorizado a regulamentar por Decreto a implantacéo e
implementagdo do Fundo Especial da OUC Centro Historico, de acordo com o disposto
nos Arts. 40 a 44 desta Lei.

Art. 47. Expedido o alvara para construcao, o proponente devera afixar placa detalhada
com os todos os dados do empreendimento no terreno, fazendo referéncia, em local
visivel, para conhecimento de todos, a OUC Centro Histérico.

Art. 48. As edificacdes localizadas no perimetro da OUC Centro Histérico que estiverem
em condi¢cOes precéarias e que possam oferecer riscos de danos, bem como possam
impor, por seu estado, desvalorizacdo aos imoéveis vizinhos ou ao patriménio publico,
estdo sujeitas as normas infracionais e penalidades nelas previstas na legislagdo em
vigor.

Art. 49. Durante a vigéncia desta Lei, fica suspensa a aplicacdo de indices e prescricées
urbanisticas previstas para a Zona Especial de Patrimbnio Histérico — ZEPH, instituida
pela Lei 3.942/90.

Art. 50. Serdo adotados os indices e prescricdes urbanisticas da Zona Especial Portuaria
— ZEP, instituida pela Lei 4069/92, no que couber.

Art. 51. O Poder Executivo regulamentara a aplicacao desta Lei, no todo ou em parte, no
gue couber.

Art. 52. Sdo0 partes integrantes desta Lei 0s seguintes anexos:

l. Anexo 1 — OUC Centro Historico: Perimetro e Subdivisdo em Areas;

II.  Anexo 2 — Quadro de Prescri¢cdes Urbanisticas;

Ill.  Anexo 3 — Lista de Iméveis Classificados como de Conservacao Rigorosa;

IV.  Anexo 4 — Linhas Programéaticas e Ac¢des Previstas na OUC Centro Historico;
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V. Anexo 5 — Quadro de Servicos Sujeitos a Reducdo ou Isencdo de Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza — ISSQN, no ambito da OUC Centro Histérico

Art. 53. Fica prevista a revisdo desta Lei a cada trés anos apés a publicagao.

Art. 54. Esta Lei entra em vigor a partir da data de sua publicacdo, surtindo seus efeitos
pelo periodo de 12 (doze) anos.

Paragrafo unico. O Fundo Especial da OUC Centro Histérico ter4 prazo de vigéncia
correspondente ao da OUC Centro Historico.

Art. 55. Revoga-se a Lei Complementar n° 079 de 04 de janeiro de 2007.
Palacio Felipe Camardo, em Natal, XX de XX de XX.

XXX
Prefeita

80



Modernizagdo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragcdo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

ANEXO |
OUC CENTRO HISTORICO: PERIMETRO E SUBDIVISAO EM AREAS
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ANEXO Il ,
QUADRO DE PRESCRIGCOES URBANISTICAS

Quadro 1: Coeficientes de Aproveitamento

Bairro Bé?s'iAco CA Maximo
Area Tombada 1,0 -
Area de Entorno do 10 ]
Tombamento '
Area de Renovacéao Urbana 10 3.0
(Cidade Alta) ' '
Area de Renovacéao Urbana 10 40
(Ribeira) ' '
i N 2,5
,(AF;SE;SG): Renovagdo Urbana 1,0 (apenas no trecho entre Cidade Alta
até a Tr. General Glicério)
Assentamentos 1,0 Plano de Regularizacéo
Quadro 2: Outros Parametros Construtivos
Bairro Taxa d? Recuos Gabarito Estacionamento
Ocupacao
Frontal e
Lateral: Nado N&o
: e e
Area Tombada 80% Obrigatorios 7,5m Obrigatério
Fundos: 1,5
Frontal e
< Lateral: Nado x
Area de Entorno R N&o
do Tombamento 80% Obrigatorios™ 12m Obrigatério
Fundos: 1,5
Areade
Renovagéao Caodigo Cédigo
Urbana (Cidade 80% Urbanistico 90m Urbanistico
Alta)
Area de o L
~ Cdbdigo Cdbdigo
Sreggr\l/:%lg?beira) 80% Urbanistico 90m Urbanistico
Area de o L
~ Cdbdigo Cdbdigo
Sreggr\l/:%sgcas) 80% Urbanistico 12m Urbanistico
Assesntamentos e Cadigo Caédigo
AEIS** 80% Urbanistico 12m Urbanistico

* O recuo frontal poderd ser proibido quando a preservacdo do arruamento e ocupacdo dos lotes for
caracteristica histérica a ser preservada.

** (Os parametros urbanisticos em Assentamentos e/ou AEIS poderdo ser alterados pelo Plano de
Regularizacao elaborado pelo Executivo Municipal.
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ANEXO llI
LISTA DE IMOVEIS CLASSIFICADOS COMO DE CONSERVACAO RIGOROSA

Igreja de Santo Anténio

Memorial Camara Cascudo

Igreja Matriz N. Sr.2 da Apresentagao
Instituto Histérico de Geografico do RN
Memorial Oriano de Almeida (anexo do IHGRN)
Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional - IPHAN
Museu Café Filho - “Sobradinho”
Pinacoteca do Estado

Prefeitura Municipal de Natal

Antigo Hotel Majestic

Igreja N. Sr.2 do Rosério dos Pretos

Casa da Estudante

Ordem dos Advogados do Brasil RN
Capitania das Artes

Solar Jodo Galvéao

Solar Bela Vista

Casa de Céamara Cascudo

Departamento de Imprensa do RN
Colégio Salesiano Sao José

Antiga Escola Doméstica

Desativado - antigo Grupo Escolar Augusto Severo e Faculdade de Direito
Teatro Alberto Maranhéao

Antiga Rodoviéria Municipal

Junta Comercial

Casa de Luiz de Barros

Casa onde nasceu Pedro Velho

Antigo Palacio do Governo da Rua Chile
Edificio Arpege/ Galhardo

Casa de Ferreira Itajuba

Edificio Tavares de Lira

Casa da Ribeira

Edificagcdo na Rua Frei Miguelinho, n.° 33
Edificacdo na Rua Ferreira Chaves, n.° 75
Antiga sede do Bandern

CBTU

Antigo edificio Paris Natal

A Samaritana

Edificacdo na Rua Dr. Barata, n.° 176
Edificacdo na Rua Dr. Barata, n.° 172
Edificagcdo na Rua Dr. Barata, n.° 170
Edificio Nova Aurora

Edificagcdo na Rua Camara Cascudo, n.° 184
Antiga Casa de Januario Cicco

Antiga residéncia do Sr. Fortunato Aranha
Procon (Antiga sede do Bandern)

Edificio Bila

Sede do jornal Tribuna do Norte
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= Receita Federal

= Banco do Brasil

» Delegacia Fiscal

= Correios

= Casa da Viava Machado

Passardo a integrar a presente lista todos os imoveis tombados no perimetro da OUC
Centro Historico além daqueles que o érgao de patriménio do Municipio venha a incluir.

85



Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragéo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

ANEXO IV

LINHAS PROGRAMATICAS E ACOES PREVISTAS NA OUC CENTRO HISTORICO

LINHA PROGRAMATICA 1: B
PRODUCAO DE CONHECIMENTO E GESTAO DA INFORMACAO

Acdes Previstas:

Inventarios do patriménio edificado (inclusive das Areas de Renovacdo Urbana)
Oficinas de educacéao patrimonial

Campanha de divulgacao do Centro Histérico de Natal

Orientacao turistica — reafirmacéo do Centro Historico no roteiro turistico de Natal

Formacéo de méao de obra (dirigido especialmente para populagcédo de baixa renda
local) para atuacdo em obras em bens de interesse historico e cultural

LINHA PROGRAMATICA 2:
PLANEJAMENTO E GESTAO

Acdes Previstas:

Elaboracdo de estudos e pesquisas sobre o patriménio histérico, cultural,
arquitetdénico e urbanistico do Centro Historico de Natal

Formacédo continuada de técnicos municipais, estaduais e federais nos temas do
patrimonio

Criacao de banco de projetos para submissao de editais de apoio a acées na area
de preservacao do patrimdnio cultural

LINHA PROGRAMATICA 3: )
DINAMIZAGAO E VALORIZACAO DO PATRIMONIO

Acdes Previstas:

Conservacdo de bens tombados

Obras de conservacao dos bens tombados
Obras para promocdao da acessibilidade aos bens tombados
Pintura e sinalizag¢&o indicativa de monumentos e sitios historicos

Projeto de recuperacdo de edificacdes de valor histérico para habitacdo de
interesse social (Programa Rehabitar e outros que venham a ser instituidos)
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Requalificacdo urbanistica

= Programa Becos e Travessas

» Roétula Rocas/Ribeira

» Requalificacdo do patio da CBTU

= Conjunto Eixo da Tavares Lira

» Conjunto Parque Ferroviario (Rocas)

»= Conjunto Eixo da Rua Chile

» Conjunto Socio-Cultural do Canto do Mangue

» Praga Joao Tiburcio / Praga André de Albuquerque
= Conjunto Rua Jodo Pessoa

* Intervencgdes Viarias

» Programa de acessibilidade das calcadas e sinalizacdo das ruas
* lluminagdo Publica — cabeamento subterraneo

Infraestrutura urbana e social

= Planos de regularizacéo das Areas de Especial Interesse Social
* Producéo de unidades de Habitac&o de Interesse Social

= Programa de regularizacdo de iméveis localizados na Area Tombada e na Area de
Entorno do Tombamento

» Obras de infraestrutura de drenagem

Projetos Especiais

=  Terminal Turistico Portuario
= Terminal Pesqueiro

Projetos de Urbanizacdo de Assentamentos Precarios ou com Situacdes de Risco

= Assentamento Brasilia Teimosa

=  Assentamento Maruim

=  Assentamento Passo da Patria
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=  Assentamento Pedra do Roséario
=  Assentamento Sao José do Jaco

=  Assentamento Vietna
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ANEXO V N N
QUADRO DE SERVICOS SUJEITOS A REDUCAO OU ISENCAO
DE IMPOSTO SOBARE SERVICOS DE QUALQUER NATUREZA — ISSQN,
NO AMBITO DA OUC CENTRO HISTORICO

Analise e desenvolvimento de sistemas;

Programacéo;

Processamento de dados e congéneres;

Elaboracéo de programas de computadores, inclusive de jogos eletrdnicos;

Assessoria e consultoria em informatica;

Suporte técnico em informatica, inclusive instalacdo, configuracdo e manutencéao de
programas de computacdo e bancos de dados;

Planejamento, confeccdo, manutencéo e atualizacdo de paginas eletronicas;
Barbearia, cabeleireiros, manicures, pedicures e congéneres;

Esteticistas, tratamento de pele, depilacdo e congéneres;

Banhos, duchas, sauna, massagens e congéneres;

Ginastica, danca, esportes, natacao, artes marciais e demais atividades fisicas;
Centros de emagrecimento, SPA e congéneres;

Instrucao, treinamento, orientacao pedagogica e educacional, avaliagdo de
conhecimentos de qualquer natureza;

Hospedagem de qualquer natureza em hotéis, apart-service condominiais, flat,
apart-hotéis, hotéis residéncia, residence-service, suite service, hotelaria maritima,
motéis, pensdes e congéneres; ocupacao por temporada com fornecimento de
servico (o valor da alimentacéo e gorjeta, quando incluido no preco da diaria, fica
sujeito ao imposto Sobre Servigos);

Agenciamento, organizacdo, promoc¢ao, intermediacdo e execugdo de programas
de turismo, passeios, viagens, excursdes, hospedagens e congéneres;

Agenciamento de noticias;

Agenciamento de publicidade e propaganda, inclusive o agenciamento de
veiculacao por quaisquer meios;

Guarda e estacionamento de veiculos terrestres automotores, de aeronaves e de
embarcacoes;

Espetéculos teatrais;
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XX. Exibices cinematogréficas;

XXI. Espetaculos circenses;

XXII. Programas de auditorio;

XXIIl. Parques de diversdes, centros de lazer e congéneres;
XXIV.Boates, taxi-dancing e congéneres;

XXV. Shows, ballet, dancas, desfiles, bailes, 6peras, concertos, recitais, festivais e
congéneres;

XXVI.Feiras, exposi¢des, congressos e congéneres;
XXVII. Bilhares, boliches e diversdes eletrénicas ou nao;

XXVIIl. Competi¢cdes esportivas ou de destreza fisica ou intelectual, com ou sem a
participacdo do espectador;

XXIX.Execucgao de masica;
XXX. Producédo, mediante ou sem encomenda prévia, de eventos, espetaculos,
entrevistas, shows, ballet, dancas, desfiles, bailes, teatros, 6peras, concertos,

recitais, festivais e congéneres;

XXXI.Fornecimento de musica para ambientes fechados ou ndo, mediante transrnisséao
por qualquer processo;

XXXII. Desfiles de blocos carnavalescos ou folcléricos, trios elétricos e congéneres;

XXXIII. Exibicao de filmes, entrevistas, musicais, espetaculos, shows, concertos, desfiles,
Operas, competic6es esportivas, de destreza intelectual ou congéneres;

XXXIV. Recreacdo e animacédo, inclusive em festas e eventos de qualquer
natureza,

XXXV. Fonografia ou gravacao de sons, inclusive trucagem, dublagem, mixagem e
congéneres;

XXXVI. Fotografia e cinematografia, inclusive revelacao, ampliacao, copia,
reproducao, trucagem e congéneres;

XXXVII. Reprografia, microfilmagem e digitalizacao;

XXXVIII. Composicao grafica, fotocomposicao, clicheria, zincografia, litografia,
fotolitografia;

XXXIX. Lubrificacéo, limpeza, lustracao, revisdo, carga e recarga, conserto,
restauracao, blindagem, manutencéo e conservagao de maquinas, veiculos,

90



Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragéo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

aparelhos, equipamentos, motores, elevadores ou de qualquer objeto (exceto pecas
e partes empregadas, que ficam sujeitas ao ICMS);

XL. Recondicionamento de motores (exceto pecas e partes empregadas, que ficam
sujeitas ao ICMS);

XLI. Restauragéo, recondicionamento, acondicionamento, pintura, beneficiamento,
lavagem, secagem, tingimento, galvanoplastia, anodizacéo, corte, recorte,
polimento, plastificacéo e congéneres, de objetos quaisquer;

XLIl. Colocacéo de molduras e congéneres;

XLIIl. Encadernacéo, gravacao e douracao de livros, revistas e congéneres;

XLIV. Alfaiataria e costura, quando o material for fornecido pelo usuério final, exceto
aviamento;

XLV. Funilaria e lanternagem,
XLVI. Carpintaria e serralheria;
XLVII. Servigos de programagdo e comunicacéo visual, desenho industrial e congéneres;

XLVIII. Servigos de chaveiros, confeccdo de carimbos, placas, sinalizacado visual,
banners, adesivos e congéneres.

91



Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragéo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

3. Proposta de Regulamentacdo do Fundo Especial da OUC
Centro Histérico (Minuta de Decreto)

Regulamenta o Fundo Especial da Operacédo
Urbana Consorciada Centro Historico de Natal
e da outras providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DO NATAL, no uso de suas atribuicbes legais, e em
cumprimento ao que consta no Art. 46 da Lei Complementar n° XX de XX de XXXXX de
XXXX que institui a Operacdo Urbana Consorciada Centro Histérico de Natal,
regulamenta o Fundo Especial da OUC Centro Historico.

Art. 1°. O Fundo Especial da Operacdo Urbana Consorciada Centro Histérico € de
natureza financeira e destina-se a implementacao das acdes previstas Lei Complementar
n° XX de XX de XXXXX de XXXX que cria a Operacdo Urbana Consorciada Centro
Historico de Natal.

Art. 2°. A gestdo do Fundo Especial da OUC Centro Histérico compete a Secretaria
Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo — SEMURB, que fornecerd os recursos
humanos e materiais necessarios ao seu funcionamento.

Art. 3°. Constituem receitas do Fundo Especial da OUC Centro Histérico o disposto no
Art. 41 da Lei Complementar n° XX de XX de XXXXX de XXXX.

81°. Fica o poder publico autorizado a abrir conta especial para depdsito das receitas do
Fundo Especial da OUC Centro Histérico a ser aberta e mantida em agéncia de
estabelecimento oficial de crédito.

§2°. Toda movimentagdo financeira do Fundo Especial da OUC Centro Historico sera
divulgada em pagina especifica no Portal da Prefeitura na rede mundial de computadores
(Internet), com atualizacdo mensal, indicando a origem dos depdésitos e a destinagdo das
aplicacoes.

Art. 4°. O regime financeiro do Fundo Especial da OUC Centro Histérico obedecera as
normas gerais de Administracdo Financeira e Contabilidade Publica do Municipio,
devendo a SEMURB encaminhar as prestacbes de contas do Fundo Especial da OUC
Centro Historico aos 6rgaos competentes do Municipio e do Estado, nos prazos e na
forma prevista na legislagéo em vigor.

Art. 5°. Os recursos do FURB atenderao aos critérios de gestdo estabelecidos na Lei
Complementar n° XX de XX de XXXXX de XXXX:

l. A elaboracéo da proposta orgcamentaria anual;
II.  Aelaboracdo do plano anual de execucéo fisico-financeiro.

Paragrafo unico. Compete ao Comité de Gestdo da OUC Centro Histérico estabelecer
prioridades para o atendimento dos projetos a serem executados com recursos do Fundo
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Especial da OUC Centro Historico, encaminhando até o ultimo dia do més de agosto de
cada exercicio, a relacao das acfes a serem priorizadas.

Art. 6°. O Fundo Especial da OUC Centro Histérico sera gerenciado pela SEMURB, sob
a supervisdo direta de seu titular, a quem compete ordenar empenhos e pagamentos das
despesas.

Art. 7°. Compete Comité de Gestdo da OUC Centro Histérico o acompanhamento e
fiscalizacdo das aplicac6es dos recursos do Fundo Especial da OUC Centro Historico,
mediante relatorios bimestrais a serem apresentados pela SEMURB.

Paragrafo unico. A SEMURB podera celebrar convénios, acordos, termos de parceria,
ajustes e aditivos para a aplicacdo dos recursos do Fundo Especial da OUC Centro
Historico, submetendo a prévia apreciacdo do Comité de Gestdo da OUC Centro
Historico.

Art. 8. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacéo.

Palacio Felipe Camardo, em Natal, XX de XX de XX.

XXX
Prefeita
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PARTE 3: RECOMENDACOES PARA MONITORAMENTO E
GESTAO

As recomendacdes aqui apresentadas constituem insumos para a implantacdo do Comité
de Gest&o e do Escritério Técnico da Operacdo Urbana Centro Historico de Natal'’, com
foco na construcdo de um processo participativo que lhes dé sustentacdo e a propria
operacdo. Para instalacdo de um arranjo institucional especialmente voltado para gestéo
desta operacdo, considera-se relevante observar alguns aspectos que devem apoiar a
revisdo da lei a cada trés anos, como previsto na proposta de regulamentacdo. As
consideracdes apresentadas sédo frutos de uma série de debates e discussdes que foram
realizadas durante a revisdo da lei que hoje regulamenta em Natal a Operacédo Urbana
Ribeira. Diante do contexto atual observou-se que a necessidade de criar uma instancia
de participacdo efetiva no processo de implantacdo da operacdo urbana revisada é
crucial, tanto para o seu monitoramento, mas antes para sua propria implantacao.

E reconhecido por todos os atores publicos e atores sociais entrevistados durante a
elaboracdo da revisdo da Lei da Operacdo Urbana Ribeira que a aplicacdo da lei de
maneira tradicional, sem que haja o envolvimento dos diferentes agentes sociais
implicados diretamente nas intervencdes previstas ndo tem forca suficiente para o
alcance dos objetivos esperados.

A operacgdo urbana proposta prevé uma multiplicidade de a¢cdes de curto, médio e longo
prazos, algumas ja em curso, que ndo dependem exclusivamente do engajamento do
poder publico municipal. Ndo basta aprovar a lei municipal. E preciso além da integracio
das politicas setoriais sob lideranca do Municipio, maior articulacdo com as demais
esferas de governo (estadual e federal) e a formacado de instancias de participacédo social
gue permitam a pactuacdo dos objetivos da operacao junto aos agentes sociais da cidade
do Natal.

Este parece ser o maior desafio da nova Operacao Urbana Centro Historico de Natal. Por
isso, considera-se importante ressaltar alguns aspectos, sem 0s quais a nova lei que
pretende orientar a revitalizacdo do centro da cidade do Natal podera se tornar in6cua.
Ao longo deste relatério foram observadas questdes complexas que salientam o caréater
multidimensional da intervencdo pretendida (sobretudo: social, econémico e politico).
Nesta parte do relatério, em complementacdo aos aspectos técnicos ressaltados na
justificativa da minuta de anteprojeto de lei elaborado, ressaltam-se aspectos que devem
ser objeto de atencdo para a instituicdo de uma gestao democratica e socialmente justa,
gue seja capaz de viabilizar as transformacdes pretendidas com a implementacdo da
operacdao urbana no centro historico.

a) Principios gerais considerados:

= a articulacdo entre os trés entes da Federacdo (nacional, regional e local) para
planejamento e gestdo de diversos projetos que venham a ser desenvolvidos;

= a viabiidade dos projetos de intervencdo previstos que podem ocorrer
simultaneamente através de a¢des articuladas e integradas;

17 Estas recomendacdes estdo baseadas nos pareceres elaborados pelo IBAM, sob coordenagdo de Maria
das Gracas Neves, especialista colaboradora do Projeto Modernatal.
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= a cooperacao publico-privada para realizacdo de um ou mais desses projetos de
intervencao;

= adefinicdo de responsabilidades para efetiva realizacdo das intervencdes previstas;

= avalorizacdo de instrumentos que favorecam a formacéo de parcerias, participacdo e
controle social, envolvendo os diferentes segmentos da sociedade afetados pelas
intervencodes;

= a agiidade de atuacdo dos orgaos reguladores, licenciadores e executores dos
diversos projetos.

b) Pertinéncia da participacdo social no contexto da Operacdo Urbana Centro
Historico de Natal

A Operacéao Urbana Centro Historico de Natal foi concebida como forma de viabilizar uma
acdo coordenada que visa a preservar o patriménio histérico do centro, mas também
promover a convivéncia e a vitalidade das atividades urbanas que estdo presentes
atualmente nos bairros que compde a area de intervencdo. A intencdo, dita de maneira
mais geral, pretende garantir que se desenvolvam plenamente na &rea objeto de
intervengdo as atividades econdmicas instaladas, sem deixar de considerar a
permanéncia da sua funcéo residencial, especialmente, buscando consolidar os espacos
de moradias populares tradicionais dos bairros da Ribeira, Cidade Alta, Rocas e Santos
Reis.

A complexidade que envolve a gestdo da intervencdo proposta ndo se refere apenas ao
seu escopo temporal ou a diversidade tematica das a¢cdes, mas, sobretudo advém das
condicbes atuais de ocupacdo do territorio e da diversidade de interesses que estédo
implicados, envolvendo atores sociais distintos. Os interesses que devem ser conciliados
na Operacdo Urbana Centro Histérico de Natal envolvem diretamente os trés niveis de
governo (Municipal, Estadual e Federal), a sociedade civil organizada, empreséarios com
interesses no centro e os moradores dos bairros atingidos pelos projetos previstos.

Além de capacidade técnica para o detalhamento dos projetos, para a regulamentacao de
instrumentos tributarios e extra-tributarios que possam ser adotados, para
estabelecimento de contratos, fiscalizacdo de obras, promoc¢ao, divulgacdo das acles e
mais uma infinidade de tarefas, o Comité de Gestao e o Escritdrio Técnico previstos para
liderar a implementacéo da Operacdo Urbana devem ser capazes de manter mecanismos
de didlogo permanente junto aos diferentes agentes sociais.

As questdes envolvidas na requalificacdo urbana da area central de Natal — e, de fato, o
mesmo ocorre em qualquer intervencdo na cidade — ndo se circunscrevem apenas no
ambito da atuacdo técnica e operacional, ou seja: a dimensdo politica dessas
intervencdes ndo deve ser minimizada, pois, praticamente todas as decisdes associadas
a implementacéo da operacédo estardo, sempre, eivadas de interesses particulares. Neste
sentido, compreende-se que a instituicdo de mecanismos de participacdo e controle
social pode contribuir para equacionar o desenho institucional e permitir a implementacao
do plano da operagdo com maior eficiéncia e, sobretudo, com maior justica social.

Os mecanismos de participacdo e controle social devem ter como perspectiva:
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A estabilidade institucional — Uma esfera permanente de decisdo e controle da
operacdo, onde os atores envolvidos estdo representados e onde estdo
estabelecidos e s&o conhecidos 0s mecanismos de tomada de decisdo. E
fundamental na garantia da continuidade das ac¢fes, independentemente de
mudancas de governos ou da presenca de outros atores.

A ocorréncia sistematica de debates publicos sobre os projetos — A inexisténcia
de debates publicos, muitas vezes, inviabiliza a realizacdo de intervengdes
urbanas projetadas pelo Poder Publico. Abrir canais publicos e sistematicos de
didlogo a respeito de grandes projetos € provavelmente o melhor caminho para
conquistar apoios em torno de interesses coletivos.

A legitimidade das decisdes tomadas - Intervencdes urbanas que envolvem
diversos atores governamentais e da sociedade, ndo se sustentam com decisfes
unilaterais, pois uma acdo unilateral pode comprometer 0 conjunto das
intervencBes. Tratando-se de intervencdes de grande impacto na dindmica da
cidade, é importante e util buscar conferir a maior legitimidade politica possivel ao
processo de tomada de decisGes, 0 que depende basicamente de ter um espectro
amplo e representativo de atores envolvidos no processo e de sequir regras claras
e pactuadas para a deliberacao.

A moderacdo de conflitos e pactuacdo dos objetivos — A acdo dos atores na
implementagéo da operagdo nem sempre séo orientadas por interesses comuns.
A arbitragem sobre posicées controversas requer espacos e dinAmicas de
negociacdo que permitam, por exemplo, a reorientagdo de determinados
encaminhamentos.

Esses aspectos ressaltados podem ser entendidos como valores que informam e
orientam a institucionalizacdo do processo participativo. As experiéncias de implantacéo
de instrumentos de participacdo e controle social mostram resultados muito positivos
guanto ao ganho de eficiéncia e maior senso de justica social na alocacdo de recursos,
tanto por direciona-los as necessidades percebidas mais diretamente pela populacao
como por haver maior controle nos gastos.

A criacdo de instancias de participacdo muitas vezes promove significativas mudancas
nas formas de organizacdo da populacdo e pode propiciar ainda maior qualificacdo das
organizacdes politicas. Mesmo em situacbes de baixo “capital sociall ou “tradicédo
organizativa”, um processo bem estruturado pode contribuir significativamente para a
mudanca do perfil das organiza¢c6es da sociedade civil. Deve ser considerado que, além
das consequéncias ja enumeradas, a implementacao de instancias que permitam a maior
participacao da sociedade na conducdo de politicas publicas tem um valor substancial,
ligado & ampliagdo da democracia, a maior justica social incorporada as decisdes.

c) Papel e caracteristicas das instancias participativas

As experiéncias mais bem sucedidas de participacdo e controle social — como alguns
orcamentos participativos e conselhos gestores de programas — tém como ponto de
partida uma definicdo muito clara de quais decisbes cabem a cada esfera de
participacao. No caso da operacdo urbana em tela, h4 uma grande espectro de decisbes
gue deverdo ser tomadas ao longo da sua implementacéo. Alguns exemplos séo:

= Ordem de implantac&o dos projetos que compde a operacao;

96



Moderniza¢cédo da Gestdo Administrativa e Fiscal do Municipio do Natal
PREFEITURA DA CIDADE DO NATAL/RN
Instituto Brasileiro de Administragéo Municipal

MODULO 3 — URBANISTICO — PRODUTO 9

» Acdes para requalificacdo dos iméveis preservados;
» Utilizacdo dos recursos obtidos com a captura de mais valias fundiarias;

= Controles urbanisticos pontuais, tais como a abertura de ruas, mudancas de usos,
parcelamento de terrenos, instrumentos de acessibilidade e circulagdo, areas de uso
comum, etc.

= Qutras previstas na propria lei da operacéo.

Diante da complexidade da operacdo, que envolve acbes setoriais integradas e
articulacdo entre diversos atores sociais, € possivel identificar pelo menos trés conjuntos
de atores com caracteristicas substancialmente distintas que deverédo ser articulados no
processo da Operacédo Urbana Centro Historico.

O primeiro desses conjuntos de atores é formado pelo setor publico que envolve 6rgaos
dos trés niveis de governo (federal, estadual e municipal). O segundo conjunto é
composto por aqueles setores da sociedade que tem interesse direto na revitalizacao do
Centro, que pode articular, por exemplo, representacdes de empresarios ligados ao setor
imobiliario, de transportes, construcao e outros, associacées de profissionais tais como
entidades representativas dos arquitetos, universidades, organizacbes da sociedade civil
com atuacdo voltada para questbes urbanas. O terceiro grupo, também diretamente
interessado, é formado pelos moradores da area de abrangéncia do plano da operagao
sujeitos a expulsdo da area caso haja um processo de valorizacao imobiliaria, em
especial os moradores de assentamentos precarios e areas de especial interesse social
gue se caracterizam por maior fragilidade social,

A representacdo governamental deve ser acordada entre as trés esferas de governo
comprometidas com a implementac&o da operacéo. E preciso, nesse acordo, respeitar as
particularidades e graus de envolvimento de cada ente governamental. E provavel que o
governo municipal assuma certo protagonismo na conducdo das acbes, especialmente
aguelas que estejam relacionadas ao controle do uso e ocupacao do solo urbano.

A representacdo setorial e da sociedade civil organizada por segmentos deve ser
cuidadosamente avaliada pelo governo que, de preferéncia, deve estabelecer um
processo publico que permita a manifestacdo das organizacdes interessadas em
participar. Ndo ha obrigatoriedade que a composicdo seja sempre a mesma ao longo de
todo o processo, mas esta deve ter uma estabilidade e os critérios de selecdo dos
representantes devem ser pré-estabelecidos e reconhecidos pelos agentes.

A representacdo direta dos moradores tem grande importancia cuja convocacao deve
exigir maior esforgo dos organizadores do processo. Para tanto, deve-se estabelecer
mecanismos que permitam também a participacdo do cidaddo comum, independente
deste pertencer a associacbes de moradores ou outras organizacdes ja instituidas.
Representacdes territoriais ou regionalizadas, de acordo com as caracteristicas proprias
das unidades de vizinhancga, costumam ter efeitos benéficos no processo de mobilizagcéo
social e pode desencadear maior envolvimento dos moradores locais.

A constituicao de instancias de participacao regional pode favorecer também a formacéao

de um espaco plural de disputas, no qual sdo explicitados conflitos que necessariamente
terdo que ser moderados para uma pactuacdo efetiva dos objetivos da operacdo. A
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divisdo espacial deve ainda facilitar a propria logistica e operacdo dos eventos a serem
realizados ao longo do processo, permitindo melhor acessibilidade aos locais de reuniao.

Em suma, alguns alertas ou destaques devem ser objeto de reflexdo e discussao para a
formacdo de instncias de participacdo social no ambito da Operacdo Urbana Centro
Historico de Natal:

» Definicdo clara da decis@o a ser tomada como condi¢céo basica da valorizacdo da
participacdo e construcdo de um bom entendimento entre governo-governo e
governo-sociedade civil.

» Estabelecimento de um método operacional com regras bem definidas, favorecendo
a tomada de decisdes. Os critérios devem ser explicitos na forma de um regimento ou
de regras basicas, que tém de ser publicas e de conhecimento de todos os
participantes.

» Valorizacdo as formas de organizacao existentes na sociedade. Elas sdo o capital
social a ser mobilizado nos processo de participacdo social e é justamente através
delas que pode ser possivel garantir a sua legitimidade e estimular o préprio
engajamento da populacao.

= Construcdo de novos mecanismos que permitam a participacdo do cidadao “nao-
organizado”, que ndo faz parte de nenhuma associacdo ou movimento organizado,
garantindo que estes também possam ser formados no processo de implantacdo da
operacao.

= Zelo pela “representatividade” das esferas de participacdo, garantindo espacos
para minorias ou grupos particulares (evitando a assimetria de poder entre grupos da
sociedade). Garantir as condicbes de poder dos grupos envolvidos, criando, por
exemplo, condicGes para que grupos populares tenham condicbes de se contrapor
politica e tecnicamente a poderes mais consolidados. Esse aspecto € especialmente
importante nas questfes ligada ao planejamento urbano, onde argumentos “técnicos”
muitas vezes sdo usados para justificar interesses de construtoras, grandes
proprietarios fundiarios, etc.

= Atencdo as formas existentes de organizacao no territério. Muitas vezes os limites
dos bairros ou regibes administrativas tém pouco a ver com as formas como a
populacdo se agrupa, usa 0s servicos e se desloca na cidade. Esses espacos de
vivéncia sdo muito mais importantes do que as definicdes oficiais para organizar os
féruns através dos quais a populacao possa a ser convocada.

= Condi¢cbes materiais e institucionais para a participacdo, definindo locais
adequados para as assembléias, fornecendo transporte para as reunides quando o
acesso for dificil, facilitando a participacao de todos, garantindo a acessibilidade
(permitindo a participacdo de pessoas com deficiéncia). Além de ampla divulgacéo
das reunides publicas, mobilizando funcionarios engajados na organizacdo do
processo, com a colaboracdo dos érgdos da administracdo publica para atender as
necessidades dos participantes.

= Capacidade Administrativa e difusdo da informac&o. E necesséario que o Comité e

demais insténcias de participacdo social associadas a implantacdo das intervencdes
pactuadas sejam capazes de organizar e sistematizar as informa¢cdes que amparem a
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tomada de decisdo da populacdo em tempo habil. Nas questdes relacionadas ao
planejamento urbano a diferenca de acesso a informagdo pode criar situacdes de
grande injustica e manipulacdo nos processos decisorios. Sdo obrigac6es do poder
publico disponibilizar: informacdes sobre a execucdo do orcamento municipal, sobre
recursos transferidos para programas especificos e sobre o planejamento da cidade.

Manutencdo e articulacdo dos féruns de participacdo existentes. Os processos de
participacdo sdo conquistas da sociedade e ndo devem ser vistos como concessao ou
obra de um governo ou determinado segmento politico (ou partido).

Credibilidade do processo participativo, respeitando suas decisdes, fiscalizando o
cumprimento das regras estabelecidas, buscando sempre ampliar a legitimidade do
processo, com uma representacao ampla e plural.

Promocao do dialogo junto a Camara de Vereadores. Estreitar relacbes com o
legislativo municipal, apesar da complexidade, é essencial para criar maior
legitimidade das instancias de participacéo direta e evitar disputas de funcdes. O ideal
€ que a articulacdo entre vereadores e 0s espacos de participacdo popular seja
incentivada, garantindo a independéncia de ambos.
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PARTE 4: MAPAS

Para representar grafica e espacialmente andlises e proposicdes constantes deste
produto, apresenta-se a seguir um conjunto de 14 mapas inseridos como figura, em
verséo reduzida, no corpo do trabalho.

Os mapas abrangem os seguintes temas:

Mapa 1: Area de Abrangéncia da Operag&o Urbana Consorciada Centro Historico
de Natal — Proposta.

Mapa 2: Macrozoneamento do Municipio de Natal.
Mapa 3: ZEPH — Zona Especial de Preservacao Historico.
Mapa 4: ZEIH — Zona Especial de Interesse Historico.

Mapa 5: Zona Adenséavel, Areas de Operacdo Urbana e Zona Especial de
Interesse Histdrico no Municipio de Natal.

Mapa 6: Operacéo Urbana Ribeira.
Mapa 7: Tombamento do Centro Histdrico de Natal.

Mapa 8: Area Tombada e de Entorno, ZEPH e Perimetro da Operacéo Urbana
Ribeira.

Mapa 9: Usos do Solo nos Bairros Cidade Alta, Ribeira, Rocas e Santos Reis.

Mapa 10: Licenciamento Urbanistico — Localizacao de Licencas Concedidas e
Processos Abertos nos Bairros Cidade Alta, Ribeira, Rocas e Santos Reis.

Mapa 11: Valor de Referéncia (VO) do m? por Logradouro, segundo Cadastro do
IPTU 20009.

Mapa 12: Intervencdes Urbanas na Area da Operacéo Urbana Ribeira.
Mapa 13: OUC Centro Histérico — Zoneamento.

Mapa 14: OUC Centro Historico — Intervengdes Urbanas Propostas.
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