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Resumo

Este policy paper explora o potencial de financiamento de Business Improvement Districts
(BIDs) por meio de um sistema de descontos tributarios, inspirado no modelo da Lei Rouanet, a
ser aplicado pelos municipios ao IPTU, constituindo-se em uma nova modalidade institucional
denominada Area de Revitalizacdo Compartilhada (ARC). A proposta sugere a criacdo de um
mecanismo pelo qual proprietarios ou locadores de imdveis que contribuam diretamente para
a melhoria do distrito em que se localizam possam compensar o que investiram, descontando
parte de seus custos em impostos municipais. Analisa-se a viabilidade legal, financeira e
socioecondmicadessaabordagem,bemcomoospossiveisimpactosedesafiosdeimplementacao.
A analise sugere que esse método de financiamento poderia proporcionar uma fonte sustentavel
e participativa de financiamento para BIDs, garantindo uma destinacdo especifica do imposto
para a area que se quer dinamizar, a0 mesmo tempo em que estimula a revitalizacdo urbana
e a responsabilidade social corporativa. Contudo, ressalta-se a importancia de estabelecer
salvaguardas adequadas para garantir a equidade, a transparéncia e a accountability no uso
desses incentivos fiscais.
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I. Introducao

Os Business Improvement Districts (BIDs)
surgiram nos Estados Unidos na década de
1970 como uma estratégia para a revitalizacdo e
promocao do desenvolvimento local, espalhando-
se por muitas cidades ao redor do mundo. Essas
iniciativas, que dependem da participacao ativa
e do investimento dos proprietarios e locatarios
de iméveis locais, frequentemente enfrentam
desafios em termos de obtencao de financiamento
adequadoesustentavel.Assim,surgeanecessidade
de se explorar mecanismos de financiamento
inovadores que possam proporcionar suporte
financeiro estavel para BIDs, ao mesmo tempo
em que incentivam a participagao ativa dos
Stakeholders no desenvolvimento local.

A proposta deste policy paper é analisar a
possibilidade de financiar BIDs em municipios
brasileiros por meio de um sistema de descontos
tributarios, inspirado no modelo da Lei Rouanet,
aplicado ao Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU). O modelo da Lei Rouanet, que tem sido
utilizado com sucesso no pais, desde os anos
1990, para financiar projetos culturais por meio
de incentivos fiscais, poderia ser adaptado para
o contexto dos BIDs. Esse mecanismo poderia
permitir que proprietarios ou locadores de imdveis,
que contribuam diretamente para a melhoria
do distrito comercial onde estao localizados, se
beneficiem de descontos ou isengdes fiscais, por
meio da compensacao de parte dos recursos que
investiram no local.

Neste policy paper, avaliamos a viabilidade legal,
financeira e socioecondmica dessa abordagem,
bem como os possiveis impactos e desafios em sua

implementacao. Buscamos, assim, fornecer uma
analise abrangente que possa informar e embasar
tomadoresdedecisaosobreapotencialidade desse
modelo de financiamento para BIDs. Também
destacamos a importancia de se estabelecer
salvaguardas adequadas para garantir a equidade,
a transparéncia e a prestacdo de contas no uso
desses incentivos fiscais.

Com essa analise, buscamos contribuir para o
debate sobre o financiamento de BIDs e sugerir
possiveis caminhos para a inovagdo nesse campo.
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II. Business Improvement Districts: conceitos e desafios de financiamento

ILI O que sao Business Improvement Districts

Business Improvement Districts (BIDs) sdo areas
geograficasdefinidasdentrodeumacidadeondeos
proprietarios ou locatarios de imdveis concordam
eminvestircoletivamenteem melhoriaslocais, para
além dos servicos publicos padrdo de zeladoria
e manuten¢ao urbana. Os BIDs sao observados
em cidades em todo o mundo e tém sido usados,
desde os anos 1970, como uma ferramenta eficaz
para impulsionar o desenvolvimento econémico,
melhorar a qualidade de vida e fortalecer as
comunidades locais.

Os BIDs sdo estabelecidos em areas definidas,
nas quais proprietarios e locatarios de imdveis
comerciais se unem para investir em melhorias
em sua comunidade empresarial. Essas areas sdao
gerenciadas por organizacdes privadas sem fins
lucrativos - autorizadas pelo poder publico - e os
negdcios da area passam a pagar, normalmente
de forma compulséria, um imposto extra para
ajudar a financiar projetos que visam a melhorar a
aparéncia, seguranca e atratividade do local, caso
o BID seja aprovado pela comunidade da area.
Em casos menos frequentes, a participacao dos
membros é estritamente voluntaria - o que pode
gerar certa inseguranca no desenvolvimento das
acoes do BID e dificultar a manutencao de projetos
no longo prazo.

Os BID sdo criados por um periodo especifico,
geralmente de cinco anos, e podem ser renovados,
desde que os membros concordem em continuar
financiando a associacdo. As organizacbes que
gerenciam as melhorias do bairro podem utilizar
0s recursos financeiros obtidos por meio de taxas
adicionais para a¢oes diversas, tais como limpeza
urbana, seguranca, promocao turistica, marketing,

revitalizacdo de espacos publicos, eventos culturais,
entre outros. Essas melhorias tém como objetivo
beneficiar a comunidade local, atrair investimentos,
melhorar a infraestrutura e impulsionar o
desenvolvimento econdmico da regido.

Para entender o conceito, pode-se pensar
no funcionamento dos shopping centers,
empreendimentos que sao administrados por uma
entidaderesponsavel poralugarespacos a diversos
inquilinos. Os inquilinos, por sua vez, pagam uma
taxa para cobrir a manutencdo das areas comuns e
para financiar atividades de divulgacao das lojas e
do complexo. Esse mesmo principio é aplicado aos
BIDs, os quais fornecem servicos complementares
aos oferecidos pelos governos locais por meio de
organizacdes sem fins lucrativos responsaveis por
sua gestao.

Entre os casos mais conhecidos no mundo,
destaca-se a cidade de Nova lorque, onde ha hoje
76 BIDs, em diferentes areas. O BID mais famoso é o
de Times Square, um local com um grande niimero
de visitantes, alta densidade, comércio pujante e
vasta oferta cultural. Mas também existem BIDs em
areas pequenas, como s3o 0s casos de uma rua
comercial em Long Island (ilha no estado de Nova
lorque) e de outra pequena rua no Bronx (bairro
ao norte da ilha de Manhattan), que conseguiram
se organizar para impulsionar a dinamica do
comércio e o desenvolvimento econémico em
areas menos conhecidas e visitadas. No total,
segundo informagdes do NYC Small Business
Services, os BIDs de Nova lorque agregam 93 mil
negocios, mantém 129 locais pUblicos e investem
anualmente 167 milhdes de délares.

Nos Estados Unidos, esse é um modelo
consolidado, com mais de 2.500 BIDs ativos no
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pais. Trata-se de um instrumento urbanistico
gue vem se disseminando pelo mundo, em toda
América do Norte, Europa e - com variagoes de
modelagem -, também no México, na Africa do
Sul, no Oriente Médio e na Asia. Os BIDs mostram
como o espaco publico é decisivo para a qualidade
de vida e para percepc¢ao positiva da populagao de
um lugar. E mostram também como a alternancia
nos governos, nos poderes locais, acaba tendo
impacto na qualidade dos servicos.

Os BIDs sao tidos como uma forma de
melhorar a qualidade de vida em &reas urbanas
e de torna-las mais atraentes para as empresas
e para os consumidores. Eles permitem que as
empresas trabalhem em conjunto para alcancar
objetivos comuns e fornecerservicos e beneficios
adicionais que vdo além do que é fornecido pelo
governo local.

IL.II Financiamento de BIDs: desafios atuais

O financiamento é um componente critico para
o sucesso dos BIDs. A maioria é financiada por
meio de uma taxa especial compulséria que é
aplicada aos proprietarios e locatarios de imdveis
dentro do distrito. No entanto, esse modelo de
financiamento tem seus desafios. A dependéncia
de taxas pode limitar a capacidade de um BID de
realizar projetos de grande escala ou de longo
prazo, que podem exigir um investimento inicial
significativo. Além disso, a variabilidade na
capacidade de pagamento dos proprietarios de
imdveis pode criar desigualdades na contribuicdo
para o BID, potencialmente levando a conflitos
dentro da comunidade.

Um desafio adicional é a necessidade de
demonstrar o valor continuo do BID aos
contribuintes. Muitos proprietarios de imoveis
podem ser céticos em relacdo a taxa adicional

e podem nao ver o valor direto dos servicos e
melhorias fornecidos pelo BID. Isso pode levar a
uma resisténcia ao pagamento da taxa especial,
incentivando ainadimpléncia e criando desafios de
sustentabilidade financeira para o BID. Nos casos
em que a participacdo é voluntaria, pode haver um
fendbmeno que os economistas chamam de free
rider, situacdo em que um individuo ou grupo se
beneficia dos recursos, bens ou servicos fornecidos
por outros, sem contribuir proporcionalmente
para o seu custo ou provisao.

Dado esses desafios, é imperativo explorar
novas abordagens para o financiamento de
BIDs que possam proporcionar uma fonte de
financiamento mais estavel e equitativa, ao
mesmo tempo incentivando a participacao ativa
dos proprietarios e locatarios de imdveis no
desenvolvimento do distrito.

IT1. A Lei Rouanet e a aplicacao de
incentivos fiscais para financiamento

de projetos

IT1.I Entendendo a Lei Rouanet

A Lei Rouanet, formalmente reconhecida como
Lei n® 8.313/1991, representa um dos principais
mecanismos de fomento a cultura no Brasil,
fornecendo uma estrutura legal para que empresas
e individuos possam direcionar uma parte dos
impostos devidos para financiar projetos culturais.
Esta lei foi responsdvel por instaurar o Programa
NacionaldeApoio a Cultura (PRONAC), que engloba
trés mecanismos fundamentais: o Fundo Nacional
da Cultura (FNC), o incentivo fiscal e o Fundo de
Investimento Cultural e Artistico (FICART).

O Fundo Nacional da Cultura (FNC) é um fundo
publico destinado a promover a diversidade
cultural brasileira a partir do financiamento de
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projetos culturais. O FNC distribui os recursos
por meio de uma série de programas e acoes que
beneficiam desde a preservacdo do patrimdnio
cultural até a producdo de novas obras artisticas.

Por sua vez, o Fundo de Investimento Cultural
e Artistico (FICART), embora menos conhecido,
tem o objetivo de captar recursos no mercado
financeiro para financiar projetos de alto valor
cultural e artistico. O FICART é regido por normas
especificas, sendo um fundo privado e que ndo
proporciona a isencao fiscal como o mecanismo
de incentivo fiscal da Lei Rouanet.

Ja o mecanismo de incentivo fiscal, amplamente
conhecido como Lei Rouanet, é o mais utilizado
dos trés. Ele funciona como um estimulo para
que empresas e cidadaos invistam na cultura,
ao permitir a deducdo de até 6% para pessoas
juridicas e 4% para pessoas fisicas do imposto de
renda devido, desde que esse valor seja destinado
a projetos culturais aprovados pelo Ministério
da Cultura. O procedimento de compensacgdo
ocorre no momento da declaracdao anual do
imposto de renda, quando o valor investido em
projetos culturais é deduzido, seguindo os limites
estabelecidos pela lei.

Essa metodologia de financiamento da cultura
permite que uma variedade de projetos, incluindo
filmes, pecas de teatro, exposicdes de arte, livros,
entre muitos outros, possam ser realizados com a
contribuicdo direta de empresas e cidaddos, sem
a necessidade de desembolso direto dos cofres
publicos. Ela permite que qualquer cidaddo ou
empresa possa propor um projeto cultural e ter
acesso a esses recursos, desde que o projeto seja
aprovado pelo Ministério da Cultura.

ITLII Aplicacao de incentivos fiscais
em outros setores

A aplicacdo de incentivos fiscais como método de
financiamento nao se limita ao setor cultural. Em
todo o mundo, incentivos fiscais tém sido usados
para estimular o desenvolvimento economico, a
pesquisa e o desenvolvimento, o investimento em
infraestrutura e a sustentabilidade ambiental.

No Brasil, em nivel nacional, ha legislacdes que
se utilizam de mecanismos similares de incentivo
fiscal para a area do esporte (Lei n° 11.438/2006),
dos direitos da crianca e do adolescente (Lei n°
8.069/1990) e do idoso (Lei n° 12.213/2010), que
permitem que empresas facam doacgdes a projetos
desportivos, previamente aprovados pelo poder
publico, ou diretamente aos fundos de assisténcia
social, para, posteriormente, abater o valor
doado do imposto de renda devido, até um limite
estabelecido por lei. Dessa forma, ndo ha subsidio
fiscal, apenas a garantia de que o recurso dos
impostos seja destinado a um fim especifico.

No contextodofinanciamentodeBIDs,a proposta
deste policy paper é adaptar o mecanismo de
incentivos fiscais da Lei Rouanet para permitir
que proprietarios de imoveis apliquem uma
porcentagem de seu IPTU em projetos de
melhorias dentro do BID. Isso poderia incentivar a
participacdo ativa dos proprietarios e locatarios de
im&veis no desenvolvimento do distrito, ao mesmo
tempo que poderia proporcionar uma fonte de
financiamento estavel e sustentavel para os BIDs.

No entanto, é importante notar que a aplicacdao
de incentivos fiscais tem seus desafios. Esses
incluem a necessidade de garantir a equidade, a
transparéncia e a prestacao de contas na alocacao
e utilizacdo dos incentivos fiscais, bem como a
necessidade de avaliar o impacto econbémico
e social dos incentivos. Esses desafios serdao
discutidos em detalhes nas sec¢Oes subsequentes
deste documento.
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IV. Proposta de financiamento de BIDs por meio de descontos no IPTU:

um modelo a la Lei Rouanet

IV.I Descricao do modelo proposto

A proposta central deste policy paper é a
implementacdao de um sistema de descontos
tributarios, inspirado no modelo da Lei Rouanet,
aplicado ao IPTU para financiamento de BIDs em
cidades brasileiras. Neste modelo, os proprietarios
ou locatarios de imoveis localizados na area do BID
poderiam aplicar diretamente uma porcentagem
de seu IPTU no financiamento da organizacao
responsavel pela zeladoria da 4area, e/ou em
projetosespecificosdemelhoriasdentrododistrito,
beneficiando-se de uma isengdo correspondente.

Elegibilidade para o desconto do IPTU: no
modelo proposto, um projeto dentro de um BID, ou
a prépria organizacdo em si, poderia se candidatar
ao financiamento se cumprisse certos critérios
pré-estabelecidos. Esses critérios poderiam incluir
fatores como potencial de impacto na qualidade
de vida local, viabilidade econ6mica, respeito a
preservacado do patrimonio histérico-cultural local,
dentre outros. Um 6rgdo ou comissdo municipal
responsavel por BIDs seria responsavel por avaliar
e aprovar organizacoes e/ou projetos elegiveis.

Contribuicdo para projetos BID: uma vez
aprovado um projeto BID para financiamento,
proprietarios ou inquilinos de imdveis dentro do
BID poderiam optar por contribuir financeiramente
para o projeto. Esta contribuicdo seria feita na
forma de uma doagao direta para a organizagao
social encarregada de gerenciar o BID no qual
a propriedade estd localizada. A lei municipal
que instituir o BID podera definir sua estrutura,
incluindo critérios como a livre adesdo para
proprietarios e a obrigatoriedade de prestacdo de
contas de forma transparente.

Calculo do desconto do IPTU: apds a doacdo,
empresas e cidadaos doadores teriam o direito
de deduzir o montante doado de seus impostos
municipais devidos, até um limite determinado
pela legislacdo municipal. O célculo do desconto
no IPTU seria proporcional ao valor investido,
obedecendo ao limite maximo estabelecido. Por
exemplo, se a legislacao municipal estabelece que
até 10% do IPTU pode ser revertido para projetos
BID, um proprietario que paga RS 10 mil de IPTU
poderia investir até RS 1 mil em projetos aprovados
e receber o desconto correspondente em seu
imposto devido.

Documentagdo e transparéncia: seriam
exigidos comprovantes de doacdo e certidoes
de conformidade dos projetos, garantindo a
veracidade e a legitimidade do processo. Para
garantir a transparéncia, os detalhes dos projetos
e os montantes doados a eles seriam tornados
publicos.

Distribuicdodofinanciamento:ovalordoadoseria
canalizado diretamente para o financiamento de
um projeto especifico ou para o financiamento das
atividades correntes da organizacdo responsavel
pela gestao do BID. Assim, as melhorias dentro do
BID seriam financiadas pelos proprios beneficiarios
dessas melhorias, criando um circulo virtuoso de
investimento local e melhorias.

Esse modelo visa a garantir que os fundos
fiscais sejam utilizados para melhorias urbanas
tangiveis no local especificado. Isso serviria como
um incentivo para atrair empresas para o BID,
melhorandoaqualidade geraldaarea,semimplicar
subsidios ou privilégios fiscais para determinadas
areas ou setores da economia.
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Considerando essas caracteristicas singulares,
a proposta é criar um tipo especifico de BID,
adequado a realidade brasileira, seguindo a ideia
de financiamento por meio de incentivos fiscais -
uma inovacao que pode vir a ser denominada de
Area de Revitalizacdo Compartilhada (ARC).

IV.II Beneficios potenciais e incentivos
a participacao dos proprietarios e
locatarios de imoveis

H& uma série de Dbeneficios potenciais
deste modelo de financiamento para BIDs.
Primeiramente, o modelo poderia proporcionar
uma fonte de financiamento estdvel e sustentavel
para BIDs, permitindo que se realizem projetos de
maior escala e de longo prazo.

Em segundo lugar, o modelo pode incentivar a
participacdo ativa dos proprietarios e locatarios
de imoéveis no desenvolvimento do distrito. Ao
permitir que os proprietarios de imdveis invistam
uma parte de seu IPTU em projetos locais, eles
teriam um interesse direto no sucesso desses
projetos, incentivando uma maior participacao e
envolvimento no BID.

Terceiro, o modelo poderia ajudar a superar
alguns dos desafios de financiamento atuais
enfrentados pelos BIDs. Ao permitir que os
proprietarios de imdveis financiem diretamente
projetos locais utilizando recursos que seriam
pagos de IPTU, isso poderia ajudar a superar
a resisténcia ao pagamento da taxa especial e
demonstrar o valor direto dos servicos e melhorias
fornecidos pelo BID.

Finalmente, ao incentivar o investimento local e
a participacdo ativa dos proprietarios e locatarios
de imoveis, este modelo de financiamento
poderia ajudar a fortalecer as comunidades locais,

melhorar a qualidade de vida e impulsionar o
desenvolvimento econdmico dentro do BID -
podendo, por exemplo, ser aplicado em projetos
de intervencdo urbana para dinamizar areas da
cidade consideradas deterioradas.

Além dos beneficios mencionados, este
modelo de financiamento também pode explorar
outras fontes de receita, complementando o
financiamento obtido por meio do IPTU. Por
exemplo, conforme proposta do economista
urbano Donald Shoup, os BIDs poderiam arrecadar
fundos adicionais por meio da gestao e cobranca
por estacionamentos de rua dentro de suas areas.

V. Analise de viabilidade

V.I Viabilidade legal

No Brasil, existem barreiras juridicas para
a implementacao dos BIDs, uma vez que a
Constituicdo Federal proibe tanto a destinacdo
vinculada da receita de impostos quanto a
criacdo de impostos por entidades privadas,
mesmo comunitarias, pois a funcdo de tributacdo
¢ de competéncia exclusiva do poder publico.
No entanto, em vez de criar novos impostos, a
proposta aqui tratada seria utilizar um sistema de
incentivos fiscais, similar ao da Lei Rouanet, que
permite a empresas e individuos deduzirem do
imposto devido os valores destinados a projetos
culturais.

De acordo com a solugdo proposta, a
competéncia dos municipios em criar, cobrar e
administrar o IPTU, incluindo a definicao de suas
aliquotas e a concessao de isenc¢des, permaneceria
intacta. Nesse modelo, os municipios também
teriam a capacidade de implementar descontos
no IPTU, desde que esses descontos estejam em
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conformidade com a Constituicao Federal e com as
normas gerais de direito tributario estabelecidas
pela Uniao.

A proposta sugere a criacao de um mecanismo
que permitiria aos proprietarios de imdveis que
investirem em melhorias no distrito em que estao
localizados, obterem um desconto no IPTU. Esse
desconto seriaumaformadeincentivofiscal, o que,
em principio, ndo seria uma vinculagdo de receita
de impostos, mas sim uma reducao do valor do
imposto devido com base em critérios especificos.
A finalidade deste incentivo fiscal é promover a
revitalizacao urbana e a responsabilidade social
corporativa.

Para implementar tal sistema, é necessario
aprovar legislacdo em nivel municipal, uma vez
que, no Brasil, o IPTU é um imposto municipal.
Esta legislacdao teria que definir claramente os
critérios para a elegibilidade das organizacGes e/ou
dos projetos, a porcentagem do IPTU que poderia
ser aplicada aos projetos e os procedimentos
para a aplicagao e administragao dos descontos.
Uma alternativa adicional poderia envolver
uma eventual revisdo e modificacdo do Cddigo
Tributario Nacional, a fim de incorporar essa
estrutura de incentivo fiscal, estabelecendo assim
uma previsdo legal para sua aplicacdo no nivel
municipal.

Jano nivel federal, vale notar que ha atualmente
uma Proposta de Emenda a Constituicdo (PEC) em
tramitacado relevante para a discussao sobre BIDs.
A PEC 415/2018, proposta pelo Deputado Pedro
Paulo do PSD/RJ, propde a inclusao do artigo
149-B na Constituicdao Federal, que permitiria aos
municipios e ao Distrito Federal a instituicdo, de
acordocom asrespectivas leis,de uma contribuicao
para o custeio de obras de revitalizacdo econdmica

de areas urbanas determinadas, localizadas em
seus respectivos territorios.

A cobranca dessa contribuicdo estabelece um
novo mecanismo legal que poderia ser usado
para implementar um modelo semelhante ao
dos BIDs. No entanto, a forma exata como isso
poderia ser feito dependera das regulamentacoes
estabelecidas pela Lei Complementar da Unido
e das leis municipais ou do Distrito Federal. A
politica de incentivos fiscais do IPTU proposta por
esse artigo poderia ser uma politica complementar
adotada pelos municipios ou pelo Distrito Federal
para viabilizar a revitalizacdo de areas urbanas
- e que poderia ocorrer independentemente da
aprovacao da PEC 415/2018.

E importante notar, no entanto, que a
implementacdo deincentivos fiscais é uma questado
complexa que pode ter varias implicacGes legais,
financeiras e socioeconémicas. Embora seja um
processo complexo, existem precedentes legais
para a criacao de incentivos fiscais municipais - o
que indica que essa proposta é vidvel do ponto de
vista legal, desde que esteja em conformidade com
as normas constitucionais e tributarias em vigor.

V.II Viabilidade financeira

A viabilidade financeira desta proposta
dependera em grande parte da disposicao dos
proprietariosdeimdveis em participardo programa
e da capacidade dos BIDs de gerenciar os recursos
recebidos e de desenvolver e implementar
projetos que atendam as necessidades e interesses
dos proprietarios de imdveis. Além disso, a
implementacdo do programa ira requerer recursos
para administracao e fiscalizacdo, que precisarao
ser levados em consideragao no planejamento
financeiro de uma proposta nesse sentido.
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Um estudo de viabilidade financeira para a
implantacdo de um BID em uma area da cidade
geralmente envolve uma analise detalhada das
receitas e despesas esperadas, bem como a
avaliacao do potencial de geragao de receitas e os
beneficios econdmicos resultantes do BID. Alguns
passos devem ser considerados deste estudo:

1. Definicdo dos objetivos: estabelecimento dos
objetivos do BID e identificacdo dos beneficios
que se espera alcancar, como melhoria da
infraestrutura, seguranca, marketing e promocao
da area, entre outros.

2. Identificacdo da area do BID: Delimitacdo da
area geografica especifica que serd abrangida
pelo BID. Isso ajudara a delimitar os potenciais
contribuintes e os beneficios direcionados.

3. Avaliacdo das despesas: identificacdo das
despesasesperadasparaaoperacaoeadministracao
do BID, como contratagdao de pessoal, melhoria de
infraestrutura, seguranca, servicos de limpeza e
promocao da area.

4. Estimativa das receitas: l|dentificacao das
fontes potenciais de receita para o BID. Isso pode
incluir uma taxa especial paga pelos proprietarios
de imédveis dentro do BID, parcerias com empresas
locais, financiamento governamental ou outras
fontes de financiamento.

5. Andlise do potencial de geracdo de receita:
avaliacdo da base tributaria da area do BID e a
capacidade de arrecadacdao da taxa especial,
considerando fatores como o nldmero de
propriedades, avaliacGes imobiliarias, taxas de
ocupacao e potencial de crescimento econémico.

6. Calculo da relacdo custo-beneficio: comparacao
das despesas estimadas com as receitas projetadas

para determinar se o BID é financeiramente viavel.
Para isso, é importante analisar os beneficios
econémicos esperados, como aumento do valor dos
imdveis, crescimento do comércio local, atracdo de
investimentos e melhoria da qualidade de vida. Vale
considerar também o retorno sobre o investimento
(ROI) esperado.

7. Realizacdo de consultas e envolvimento das
partes interessadas: Consulta aos proprietarios de
imoveis, empresarios locais e outros stakeholders
para obter feedback e apoio ao projeto. Vale
considerar a realizacdo de reunides publicas,
pesquisas e analises adicionais para obter uma
visao mais completa.

8. Elaboracdo de relatério e plano de a¢do: Com
base nas informacdes coletadas, elaboracao de um
relatério detalhado sobre a viabilidade financeira
do BID, incluindo um plano de acao que estabeleca
metas, estratégias deimplementacdo, cronograma,
estrutura de governanca e medidas de avaliacao.

V.III Viabilidade socioecondmica

A andlise socioecon6mica da proposta considera
diversos fatores, incluindo a disponibilidade de
recursos, o impacto sobre as comunidades locais,
o potencial de desenvolvimento economico
e a contribuicado para metas mais amplas de
sustentabilidade.

Beneficios econdmicos: pelo mecanismo de
descontos no IPTU, proprietarios e locatarios
de imoveis sdo incentivados a investir em sua
comunidade local. Isso pode trazer um fluxo
significativo de investimento direcionado para
os BIDs, fortalecendo a economia local. Por
exemplo, hipoteticamente, se um BID abrangesse
mil propriedades, com uma média de RS 10 mil
de IPTU cada uma, e se a legislacao municipal
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permitisse um desconto de até 10% do IPTU para
investimentos em projetos BID, isso poderia gerar
RS 1 milhdo por ano em investimento direto na
comunidade local - sem a necessidade de se criar
taxas adicionais.

Impacto comunitario e social: o investimento
direcionado para os BIDs pode impulsionar a
melhoria de infraestrutura urbana, a revitalizacao
de dreas publicas e a implementacdo de projetos
de desenvolvimento local. Essas melhorias podem
beneficiar a comunidade local por meio do
aumento da qualidade de vida - e também pode
resultar em um aumento no valor dos iméveis.

Equidade e inclusdo: é essencial que o programa
seja projetado e implementado de maneira a
promover a equidade e a inclusao. Isso pode exigir
a implementacao de salvaguardas para garantir
que proprietarios e locatarios de todas as faixas de
renda tenham a oportunidade de participar e de
se beneficiar do programa. Por exemplo, pode ser
necessario estabelecer cotas de aplicacdo minima
para projetos em setores de menor renda e/ou um
teto diferenciado para o desconto do IPTU para
propriedades de alto valor, a fim de evitar que
os beneficios da iniciativa sejam excessivamente
concentrados em proprietarios de imoéveis de
maior renda.

Sustentabilidade: os projetos financiados
pelo programa devem contribuir para metas
mais amplas de sustentabilidade e de resiliéncia
urbana. Isso pode ser alcancado estabelecendo-se
critérios de elegibilidade que priorizem projetos
que contribuam para a reducao das emissoes de
carbono, a promocdo da eficiéncia energética, a
protecdo da biodiversidade local e a adaptacgdo as
mudancas climaticas.

Em suma, a proposta tem um potencial
significativo de viabilidade socioeconémica. No
entanto, a implementacdo efetiva dependera da
criagdo de uma estrutura regulatéria adequada e
de uma gestao eficiente do programa.

VI. Desafios e impactos potenciais
na implementacao

VLI Desafios na implementacao

A implementa¢do de um sistema de descontos
tributarios aplicado ao IPTU para financiar BIDs
no Brasil representa um desafio significativo.
Entre os principais obstaculos estdo a necessidade
de aprovacdo legislativa em nivel municipal,
a necessidade de desenvolver e implementar
sistemas de administragado e fiscalizagdo eficazes
e a necessidade de garantir a participacao dos
proprietarios e locatarios de iméveis.

Outro desafio é garantir que o sistema seja
transparente e responsdvel, para evitar abusos
e garantir que os beneficios do programa sejam
distribuidos de forma justa. Isso pode exigir a
criagao de mecanismos de supervisao e auditoria,
bem como a implementacdo de salvaguardas
para proteger os interesses dos proprietarios e
locatarios de imoveis da area e da comunidade em
geral.

De acordo com a organizagdo The BID
Foundation, iniciativa do Institute of Place
Management do Reino Unido, ha trés desafios
cruciais para o futuro desenvolvimento dos BIDs.
O primeiro é a integracdo dos BIDs em redes de
governanc¢a mais abrangentes. O segundo desafio
se refere a administracdo dos distritos, que
enfrenta problemas que podem ser solucionados
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por meio de melhorias nas estruturas de gestao,
visando o melhor alinhamento dos interesses dos
envolvidos. Porfim, aentidade destaca a necessidade
de gerenciar a evolugdo dos BIDs e acompanhar as
mudancas ocorridas no varejo dos centros urbanos,
que podem afetar tanto o potencial de financiamento
de muitos distritos quanto suas atividades.

Paraafundacao, os BIDs que serao bem-sucedidos
em acompanhar essas alteracoes serao aqueles que
adotarem uma abordagem inclusiva, abrangendo
todos os tipos de negdcios e alcancando diferentes
grupos, incluindo os residentes da area.

VLII Impactos potenciais
e medidas de mitigacao

Se implementado com os cuidados necessarios, o
modelo de financiamento proposto tem o potencial
de trazer beneficios significativos, incluindo o
fortalecimento das comunidades locais, a melhoria
daqualidadedevidaeoimpulsoaodesenvolvimento
econémico.

No entanto, também ha potenciais impactos que
precisam ser considerados. Um deles é o potencial
para a gentrificacdo, a medida que as melhorias no
distrito podem levar ao aumento dos precos dos
imdveis e a deslocacdo de residentes e empresas
de baixa renda. Trata-se de um processo que pode
ser equacionado de forma equilibrada. Para isso,
é importante que os BIDs se esforcem para incluir
uma ampla gama de projetos que beneficiem
toda a comunidade e que uma parte significativa
dos recursos arrecadados seja destinada a
implementacdo de projetos com politicas
especificas para proteger os residentes e empresas
de baixa renda.

Além disso, é importante considerar o impacto
potencial na receita do IPTU para o municipio.

Embora o programa possa resultar, inicialmente,
em uma reducao na receita do IPTU, isso pode ser
equilibrado pelo aumento da atividade econémica
e pelo valor dos imoveis dentro do BID - o que,
posteriormente, pode compensar (e mesmo
superar) uma eventual perda inicial de arrecadac¢ao
por parte do municipio. Além disso, é importante
lembrar que o objetivo do programa seria realocar
uma parte da receita do IPTU para projetos locais - e
nao reduzir a receita total.

A titulo de exemplo, quando um investimento
consegue melhorar de fato as condi¢des urbanas
de uma area, aumentando a atratividade do
local para negdcios e empreendimentos, o poder
publico consegue recuperar o que foi investido em
termos de arrecadacdo. Por exemplo, o municipio
de Balneario Camboril, em Santa Catarina, em
2021, com o intuito de fortalecer a recuperagdo
econdmica apos a retracdo causada pela pandemia
da Covid-19, investiu RS 66,8 milhdes numa obra
de alargamento da faixa de areia da Praia Central,
gue passou de 25 para 70 metros. Com isso, além
de ampliar o periodo de sol a tarde, uma vez que o
mar foi recuado relativamente aos prédios da orla,
o resultado foi 0 aumento da satisfagdo de turistas
e moradores e a possibilidade de se receber, com
conforto, um nimero maior de frequentadores.

Apds o investimento em infraestrutura, observou-
se a valorizacdo dos imoéveis na regido, calculada
em 10% pelo setor imobilidrio - o que implicou
aumento da arrecadag¢ao municipal com IPTU, com
ITBI (cobrado na compra e venda de imodveis) e
com ISS (aplicado a servigos). Assim, em dois anos,
a prefeitura recuperou o investimento que fez e, a
partir dai, a ampliacdo da arrecadacdo significou
um “lucro” para o poder publico, que passou a
contar com uma receita fixa em patamar superior ao
de antes da obra.
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VIL

Conclusao e recomendacoes

A proposta de financiar Areas de Revitalizac3o
Compartilhada (ARCs), uma nova modalidade de
Business Improvement District (BID), por meio de
descontos no IPTU, inspirada no modelo da Lei
Rouanet, representa uma abordagem inovadora
para superar os desafios de financiamento
enfrentados por muitos BIDs. Este modelo tem o
potencial de fornecer uma fonte de financiamento
estavel e sustentdvel para os BIDs, incentivar a
participacdo ativa dos proprietarios e locatarios de
imoveis no desenvolvimento do distrito e fortalecer
as comunidades locais.

No entanto, a implementacdo desta proposta
também representa desafios significativos.
Para que este modelo seja bem-sucedido, sera
necessariauma legislacdo claraem nivel municipal,
sistemas eficazes de administracao e fiscalizacao,
além da participacdo ativa dos proprietarios e
locatarios de imdveis. Além disso, sera necessario
garantir que o programa seja implementado de
forma a promover a equidade e a inclusado e evitar
impactos negativos, como a gentrificagao.

Recomenda-se que os municipios interessados
em implementar este modelo de financiamento
para BIDs sigam as seguintes etapas:

1. Realizar um estudo de viabilidade detalhado,
incluindo uma analise legal, financeira e
socioecondémica.

2. Consultar proprietarios e locatarios deiméveis,
residentes, empresas e outras partes interessadas
paraobterfeedbackegarantiraadesdoaoprograma.

3. Desenvolver uma legislagao clara que defina
os critérios de elegibilidade dos projetos, a
porcentagem do IPTU que podera ser aplicada aos

projetos e os procedimentos para a aplicagao e
administracao dos descontos.

4.Implementarsistemaseficazesdeadministracao
e fiscalizacdo para garantir a transparéncia e a
responsabilidade.

5. Monitorar e avaliar continuamente o programa
paragarantirqueele estejaatingindo seusobjetivos
e mitigar quaisquer impactos negativos.

Em ultima analise, o sucesso deste modelo de
financiamento dependera de uma implementacdo
cuidadosa e do compromisso continuo de todas
as partes envolvidas. Com o planejamento e a
implementacao bem dimensionados, este modelo
tem o potencial de transformar a forma como os
BIDs sao financiados e fortalecer as comunidades
em todo o Brasil, representando um potencial de
dinamizar areas urbanas, gerar desenvolvimento
e, enfim, melhorar a vida das pessoas que ali vivem
e trabalham.
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