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Vale e Lojudice: Contrato de business
improvement district
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Um dos grandes desafios da administracao publica municipal é o desenvolvimento e
gerenciamento eficaz de instrumentos urbanisticos de cogestdo para a tomada de decisdes
sobre a regulacao urbana.

OPINIAO

No Brasil, uma série de instrumentos de gestao

urbanistica foram regulamentados no Estatuto da Cidade, merecendo destaque, a previsao de
planos setoriais e a operacao urbana consorciada e, em especial, a gestdo orcamentaria
participativa. Este tltimo instrumento, em muitos estudos, revelaram que o orcamento
participativo é ineficaz, diante da pouca disponibilidade orcamentéaria e escolha de temas
poucos importantes, diante da ampla margem discriciondria do poder publico municipal nessa
definicao. Nao apenas isso, muitas vezes, as solucoes apresentadas pelos interessados em
determinada area urbana nem sempre sao harmoniosas com os interesses politicos e
prioridades orgamentarias.

Nesse contexto, para conceber um modelo de cogestao publico-privada na gestao de interesses
urbanisticos, foi pensado, no cendrio internacional o business improvement district, ou BID, que
€ um modelo singular de contrato, o qual visa a cooperacao entre o setor publico e o setor
privado diretamente afetado para permitir a gestdao urbanistica privada de determinada area,
visando o seu desenvolvimento habitacional ou econémico.

E possivel encontrar esse modelo de parceria em diversos paises desenvolvidos, como Estados
Unidos e Inglaterra. Nesse ultimo, nota-se que as primeiras experiéncias ja se iniciaram nos
anos 2000, com a "Circle Initiative" [1]. No Brasil, por outro lado, é possivel diagnosticar que
houve modelo de parceria inspirada no BID, como é o caso do projeto "Reviver Centro", na
cidade do Rio de Janeiro [2].

Contudo, nao existe no ordenamento juridico brasileiro a institucionalizacdo juridica desse tipo
de modelo de parceria, que envolve determinadas particularidades que o distancia de outros
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modelos ja institucionalizados. Isso nos faz questionar sobre a natureza juridica do instituto e se
seria inviavel a sua utilizacao no Brasil sem a prévia regulamentacao federal [3].

Afinal, quais sao as particularidades do BID que o torna tao singular?

O BID possui o objetivo primordial em proporcionar a valorizacao dos locais nos quais é
implantado e/ou melhorar as condigoes de convivéncia na area de atuacgdo. Para isso, diversas
medidas podem ser adotadas para a formulacao do plano de atuagao, como a melhora da
seguranca local, a correta manutencao da iluminacgao, o adequado recolhimento de lixo e
residuos sélidos e as atividades urbanisticas para melhorar o aspecto visual - como a poda das
vegetacgoes e a limpeza de monumentos — também podendo atuar de forma complementar nos
servigos ja fornecidos. Com o BID, busca-se melhorar varios indicadores de convivéncia no local
objeto de gestao privada, do ponto do desenvolvimento estético, da seguranca, de utilidades
publicas, servigos publicos e do comércio local, que agregam uma melhor qualidade de vida
local e maior valorizagdo imobiliaria.

Por esse motivo, a autoridade deve estar diretamente envolvida no planejamento das politicas e
planos a serem adotados [4], bem como acompanhar todo processo de instituicao do mecanismo
— ou até mesmo participar da gestao. Nesse caso, também é fundamental a participacao
daqueles afetados pelo projeto em debates organizados, inclusive com votagoes, buscando
identificar as melhores medidas para alcancar os objetivos almejados, notadamente viabilizando
a participacao popular por meio da capilarizacao do atendimento das demandas locais, mas
também explanando sua dependéncia do engajamento da populacgdo a ser atendida.

E o especial no BID é que essa conciliacao de interesses se dd em razao de um contrato em que
se delega poderes de gestdo urbanistica para uma entidade privada, a qual tem a prerrogativa
de recolher e gerenciar uma espécie de taxas locais, a serem cobradas diretamente dos
usuarios beneficiarios pela cogestao.

Assim, além de ter que haver uma espécie de contrato para "delegacao" de poderes locais e
prerrogativas de planejamento urbanistico, a instituicdo de uma nova espécie de tributo, a ser
cobrado diretamente dos beneficiarios, é estrutural para esse modelo. O orgamento oriundo
dessa arrecadacgao especifica na maioria das experiéncias constatadas no exterior, é
administrado por instituicoes privadas sem fins lucrativos, a partir da criagao de um fundo para
essa finalidade [5].

Diante dessas particularidades de sua natureza juridica, é natural o questionamento sobre a
possibilidade de aplicacao do modelo no Brasil, em vista dos institutos juridicos ja existentes. A
solucao para esses questionamentos é fundamental, na medida em que devem guiar a analise
de viabilidade juridica do modelo, diante de instrumentos de concessao, termo de parceria ou
contrato de prestacao de servigos e outros modelos urbanisticos ja preexistentes.

Primeiro, ndo se pode afirmar que o BID se assemelha as operacdes urbanas consorciadas. Este
instituto, regulamentado pelo no artigo 32, do Estatuto da Cidade (Lei n? 10.257/2001), define-
se por um "conjunto de intervencées e medidas coordenadas pelo Poder Piblico municipal, com
a participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcancar em uma drea transformagées urbanisticas estruturais, melhorias
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sociais e a valorizagdo ambiental". Por essa definicdo, é facil perceber que é inadequada a
equiparacao juridica das operagoes urbanas consorciadas com o BID, tendo em vista que este
modelo é gerenciado pelos particulares, através de renda tributaria, enquanto aquele depende
incisivamente da participacdo do poder publico.

Segundo, também nao se pode afirmar que o BID seria uma espécie de modelo de "Gestdo
Democrdtica da Cidade", nos termos do artigo 43, do Estatuto da Cidade. A participacao
democratica na gestao municipal (artigo 43), se da através de 6rgaos colegiados, audiéncias
publicas etc. O que ha no BID é uma gestao direta privada, ndo para fins participativos, mas
através de um instrumento contratual de gestao.

Terceiro, existe uma dificuldade em se equiparar o BID como uma espécie de concessao
comum, ou parceria publico-privado, em suas modalidades de concessao administrativa ou
patrocinada. Isto porque é evidente que inexiste a cobranca de tarifa ou contraprestacao
publica pela gestdo de um servigo publico ou equipamento publico. O que ha é verdadeira
delegacao de poderes administrativos para uma entidade privada, que é financiada por tributos,
e nao tarifas, cobrados e gerenciados diretamente pelo parceiro privado.

Por fim, pode-se se discutir seu enquadramento como uma parceria convenial, tal como
realizada com entidades do terceiro setor, por meio de acordo de cooperacao (inciso VIII-A,
artigo 22, Lei n? 13.019/2014), o que nos parece ser um instrumento juridico mais préximo e
adequado a natureza e regime juridico do BID, em vista da natureza nao lucrativa do parceiro
privado e da convergéncia de interesses das partes contratantes (auséncia de carater
sinalagmatico).

Todavia, a estruturagao do BID através de uma parceria voluntaria com uma Organizagado da
Sociedade Civil (Lei Federal n? 13.019/2014) ou Organizacao da Sociedade Civil de Interesse
Publico (Oscip) — Lei Federal n? 9.790/1999 — traz inumeros questionamentos de adequacao
juridica. Por exemplo, questiona-se: quais os servigos publicos poderiam ser executados e/ou
aprimorados pelo BID? Haveria legitimidade convenial para decisdes privadas no ambito do
planejamento urbanistico, sem a participacao direta do setor publico? Como ficaria
regulamentado o poder de fiscalizagao, aplicagdo de multas a usudrios e de realizagdo de atos
materiais para notificacoes privadas de inconformidade, como uma espécie de "autuacao" tipica
do poder de policia? Poderia o parceiro privado ser titular da capacidade tributaria ativa, isto é:
poderia cobrar tributos?

Esses e os outros questionamentos — ainda que se note algumas intersecgoes entre o Direito
brasileiro e a modelagem pensada para o BID — prescindem, para serem respondidos, ao nosso
ver, da adequada implementacao de regulamentagdo propria para esse instrumento. Dificil
imaginar tanta delegacdo de fungoes publicas sem uma previsao legal especifica, editada pelo
ente federativo competente.

E inegével que a ado¢do do modelo no Brasil proporcionaria inimeros beneficios para a
populacgao, tendo em vista que a descentralizagao das competéncias executivas tende a
beneficiar o atendimento mais adequado das demandas publicas, ainda mais levando em
consideracgao a diversidade urbana brasileira e os altos nimeros populacionais. Contudo, ha
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necessidade de discussao legislativa para definir, primordialmente, a limitagao de suas
atividades, sua natureza juridica, o modelo de cooperacao a ser adotado e a instituicdao da
espécie tributaria para seu financiamento.

O BID, certamente, é um modelo bastante tentador para o desenvolvimento urbanistico local,
porém, nao vemos, ainda, arcabouco juridico para sua efetiva utilizagdo, sem a prévia
deliberacao legislativa federal para delimitacdo das prerrogativas publicas passiveis de serem
delegadas para o parceiro privado, bem como para a capacidade municipal na criagao de
tributos especificos para o financiamento do modelo.

Cabe a nés desenvolvermos o debate sobre este interessante modelo para que entre na pauta
da agenda legislativa.
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