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A concentracao da dinamica econémica, das
oportunidades de trabalho e lazer e de espacos

de convivéncia e trocas entre pessoas fez das
cidades uma das maiores inven¢des humanas.

Se, por um lado, as facilidades do meio urbano
atrairam milhoes de pessoas ao longo dos séculos,
por outro, a crescente popula¢io urbana também
trouxe desafios. Hoje, os mais de 172 milhoes de
brasileiros que vivem em areas urbanas enfrentam
longos deslocamentos, pouca infraestrutura para
servigos basicos e a falta de espacos publicos de
qualidade. Em grande parte, esses problemas
resultam de um crescimento acelerado, baseado
em um modelo que hoje mostra sua face mais
perversa, ja que, via de regra, as pessoas com

renda mais baixa sao as mais afetadas.

A esse modelo de crescimento urbano temos

atribuido o nome 3D: distante, disperso e

desconectado. Nas cidades 3D,

os congestionamentos geram prejuizos de até
2,83% do PIB nacional (ou R$ 156,2 bilhdes),
conforme pesquisa da Universidade de Sao Paulo.
Nas cidades brasileiras, mais de 100 milhoes

de pessoas vivem sem acesso a coleta de esgoto,
devido a ocupacio territorial ineficiente que
dificulta a oferta de servicos bésicos. Nas cidades
3D, o combate as mudancas climaticas também sai
prejudicado: o setor de transportes € responsavel

por 60% das emissoes de gases do efeito estufa.

Essa realidade precisa mudar. Para romper
com o atual padrao de desenvolvimento,
precisamos agir na origem do problema: um
planejamento voltado ao uso do carro e uma
regulacdo urbana ineficiente. A revisao dos
Planos Diretores (PDs) é a oportunidade ideal

para promover essa mudanca. Os PDs sdo a

principal ferramenta para o planejamento
das cidades, norteiam seu crescimento e
desenvolvimento. Se bem elaborados, com

a utilizac@o dos instrumentos urbanisticos
adequados, tornam-se ferramentas eficazes
para promover transformacao nas cidades.
Mais ainda: seguindo diretrizes focadas na
eficiéncia, na equidade e na sustentabilidade,
resultardo em cidades mais prosperas e

sustentaveis.

Através dos Planos Diretores, é possivel propor
estratégias e catalisar acoes que levarao a essa
mudanca no modelo de crescimento urbano.

O DOTS - Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel € uma estratégia

de planejamento que torna isso possivel,

pois integra o planejamento do uso do solo

a mobilidade urbana com o objetivo de
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promover a antitese da cidade 3D: a cidade 3C,
compacta, conectada e coordenada. Incluir o
DOTS como estratégia no plano diretor permite
que a cidade priorize a transformacao urbana
junto aos eixos de transporte. Ao articular uso
do solo e transportes e aumentar a densidade
populacional em regides estratégicas, o resultado
esperado é que mais pessoas morem perto do
transporte coletivo, mais empregos estejam
proximos a uma estacao e que seja mais facil
para qualquer um chegar a um parque, a escola
ou a um hospital. Assim, o maior retorno do
DOTS é a garantia de acesso — ao transporte,
aos servicos urbanos, aos espacos de lazer e
convivéncia, as oportunidades oferecidas pela
cidade. Esse é um passo fundamental para
promover mais equidade e dar inicio a quebra
de paradigma no modelo de desenvolvimento

urbano que vigora hoje.

Mas, para isso, precisamos ir além da teoria.
Este guia traz as orientacoes para que
municipios brasileiros de médio e grande porte
incluam o DOTS em seus planos diretores.
Além de incorporar o DOTS como estratégia
no plano diretor, é preciso criar uma regulacao
urbana que estabeleca os incentivos e
parametros adequados para o desenvolvimento
da cidade. A legislacdo brasileira ja conta com

instrumentos urbanisticos que, associados
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aos principios de ambito territorial e as acoes
apresentadas nesta publicacdo, possibilitam a
concretizacao do DOTS. Por exemplo: através
do uso de coeficientes de aproveitamento
adequados, as cidades podem fazer a gestao
da ocupacdo do territdrio e da valorizacio
imobiliaria de forma eficaz, equilibrando
precos e densidades. Outra possibilidade é
aplicar mecanismos para promover a ocupagao
de areas subutilizadas ao longo dos corredores

de transporte.

Os principios e acOes apresentados neste guia
podem ajudar as cidades a produzir uma nova
geragao de Planos Diretores: inovadores,
ousados e que darao origem a projetos

urbanos integrados, com alto potencial de

transformacao e melhora na qualidade de vida.

O DOTS tem o poder de mudar o modelo de
desenvolvimento das cidades e torna-las mais
sustentaveis, equitativas, melhores para as
pessoas. Para que essa mudanca seja possivel,
é fundamental o comprometimento de
administra¢des municipais dispostas a abrir
caminho para o futuro. De gestores que vejam
além do presente e projetem suas cidades
para as necessidades e geragoes que virao. Em
momentos de mudanca, precisamos comegar
hoje a ser quem queremos ser no futuro — e o

mesmo pode ser dito de nossas cidades.

Luis Antonio Lindau
Diretor do Programa Cidades do WRI Brasil



= &I X : pr

srv R RENLI nhu‘\.\h.\”\_\..\..\”\.



!

? '

T : ! " . %
____!""_.-;%.z - ;%‘X‘ -.rg |I | 'I\,— : Ty
z ..1’:‘ . [ ; i V.
l f g 3 1 U g
*“mﬂmwmgl‘g‘ !“'? 7 =§llE¥ ik
2RI _.-.' i % l- i > l‘;--r.

u :

:I \ | o - ¥ }
TTLLLLLLE ; h LTI 8 . i
ceppsgaielt : : |
; !i1lihﬂl|l‘l!fly;

{

.fl' /

i \3

/ | \

: \

[ — ]

— ] |

=

==}
-
-y

[
T —



Para atingir um desenvolvimento urbano
sustentavel, as cidades precisam reverter o
atual modelo de crescimento 3D (distante,
disperso e desconectado) para o modelo

3C (compacto, conectado e coordenado).

No Brasil, o plano diretor € o principal
instrumento de planejamento urbano
existente. O plano diretor é capaz de

determinar o modelo de desenvolvimento

urbano e orientar o crescimento das cidades.

Para ser eficaz, o plano diretor deve atuar
tanto de forma estratégica quanto com
um carater normativo. Esses dois papeis
do plano diretor devem estar articulados,

trazendo normas e parametros urbanisticos

capazes de promover a implementacao

da estratégia de cidade proposta.

O DOTS — Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel — é uma estratégia
de planejamento capaz de produzir um
desenvolvimento urbano sustentavel.

O DOTS deve ser inserido na legislacao

municipal por meio dos planos diretores.

O momento de elaboracgao e revisao dos
planos diretores € ideal para promover o
DOTS. Além disso, permite a integracao
entre as diferentes agendas urbanas,
através do dialogo intersetorial dentro de
prefeituras, em regides metropolitanas,
com a sociedade civil e com o setor privado,

em especial o mercado imobiliério.
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Este guia apresenta 3 principios de ambito
territorial e 8 acOes para o entorno de
eixos e estacoes de transporte coletivo que
devem ser inseridos na legislacdo urbana
municipal para implementar o DOTS.
Parte desses principios e dessas acoes foi
baseada em instrumentos urbanisticos

instituidos pelo Estatuto da Cidade.

A implementac¢do do DOTS requer uma
regulacao urbana eficiente que utilize os
instrumentos urbanisticos existentes a
favor do desenvolvimento sustentavel. E
preciso qualificar os planos diretores de
forma a torna-los pecas de planejamento
e gestdao urbana mais eficazes, facilitando

a implementacao de projetos.

O contetdo deste guia pode auxiliar as cidades

brasileiras a produzirem uma nova geracao
de planos diretores, que, ao incorporarem

a estratégia DOTS, possibilitarao a

concretizacao de projetos urbanos integrados.

WRICIDADES.ORG

No Brasil, a populacao urbana
corresponde a 85% da populacao total
(IBGE, 2010), evidenciando um pais
essencialmente urbano. Com a maior parte
da populagio vivendo em cidades, os problemas
relacionados ao meio urbano ganham especial
relevancia por afetarem diretamente a grande
maioria dos brasileiros. A questdo urbana

é, portanto, fundamental para a qualidade

de vida e o desenvolvimento sustentavel no
pais. Planejar e promover o desenvolvimento
urbano deve ser uma prioridade para governos

municipais, estaduais e para o governo federal.

O crescimento de uma cidade deve ser
planejado de forma estratégica, com uma
visao de longo prazo. Historicamente o Brasil
tem estabelecido politicas e instrumentos que
permitem aos municipios definir uma visao

de crescimento de longo prazo. A Constituicao
Federal brasileira reconheceu o plano diretor
como principal instrumento de implementacao
da politica de desenvolvimento e expansao
urbana municipal. J4 o ano de 2001 representou
um marco para a legislacio urbana brasileira
devido a instituicao do Estatuto da Cidade

(Lei Federal 10.257/2001), lei que estabelece as

diretrizes gerais da politica urbana e que busca

auxiliar as cidades na correcao das distorcoes
do crescimento urbano e seus efeitos negativos

sobre o meio ambiente (BRASIL, 2001).

Nos altimos anos, houve um avanco no
fomento a mobilidade urbana sustentavel,
especialmente com a aprovacao da Lei
Federal 12.587/2012, que estabeleceu a
Politica Nacional de Mobilidade Urbana
(PNMU) como um dos instrumentos da
politica de desenvolvimento urbano no
Brasil. Segundo essa lei, as cidades precisam
instituir seus planos municipais de mobilidade
urbana, que devem ser integrados e compativeis
com o plano diretor municipal e com outras

politicas de planejamento existentes.

Muitas vezes, ainda se considera que a
solucao para a mobilidade se concentra
simplesmente na prestacao do servico de
transporte e na engenharia de trafego,
nao abordando a forma como as cidades
se desenvolvem e o planejamento do uso
do solo. E muito importante compreender
que a mobilidade urbana nao é um tema
exclusivo a politica setorial de transporte. Para
tanto, é fundamental que se va além das acoes
programaticas em transporte publico, associando
a tematica da mobilidade as estratégias

urbanisticas, a regulacdo e aos instrumentos



de planejamento determinados pelos planos
diretores, de modo a induzir as cidades ao

desenvolvimento sustentavel.

Diversas cidades brasileiras passaram
por um processo de desenvolvimento que
resultou em uma urbanizacao dispersa,
com a ocupacao de areas desarticuladas
da mancha urbana e infraestruturas
subutilizadas. Esse modelo de crescimento de
cidades é denominado modelo 3D — distante,
disperso e desconectado — e resulta em uma série
de problemas para a maioria da populacao que

nelas vivem.

O Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel (DOTS) é uma
estratégia de planejamento que atua na
articulacao do uso e ocupacao do solo
com as infraestruturas de transporte.

O DOTS promove areas urbanas compactas e
com densidades adequadas proximas a eixos
ou estacgoes de transporte de alta ou média
capacidade, oferecendo as pessoas diversidade
de usos, servigos, acesso a oportunidades de
emprego, lazer, habitacao e espacos publicos,
todos a uma distancia caminhavel. Essa estratégia
de planejamento é baseada na associacao

de medidas de mobilidade mais eficientes e

menos poluentes ao conceito de adensamento

do solo urbano por empreendimentos de uso
misto, viabilizados por meio de um regramento

urbanistico capaz de produzir esse resultado.

O DOTS busca contribuir para a reversao
do modelo de crescimento 3D em direcao
a construcio de cidades 3C— compactas,
conectadas e coordenadas. O modelo de
cidade 3C (NCE, 2014) tem como diretriz integrar
o desenvolvimento urbano ao crescimento
econdmico, reduzindo os impactos ambientais e

promovendo cidades mais inclusivas.

Politicas publicas, aplicadas por meio

de estratégias de planejamento como o
DOTS, aumentam a eficiéncia das cidades,
seus processos produtivos e a qualidade
de vida de seus moradores. O DOTS
estabelece diretrizes para evitar o espraiamento
urbano, economizar recursos na construgao

e manutencao de equipamentos ptblicos e
infraestrutura, e aproximar as areas de moradia
das oportunidades de emprego por meio de
incentivo ao uso misto do solo. Esses beneficios
colaboram no desenvolvimento econdmico, social

e na qualificacdo ambiental das areas urbanas.

O processo de elaboracio e revisao dos
planos diretores é uma oportunidade para

incorporar o DOTS como estratégia de

planejamento, buscando combater boa
parte dos problemas urbanos. Problemas
como a demarcacdo de um perimetro urbano que
nao considera as reais necessidades de expansao
territorial, o aumento da ocupacio das areas de
periferia, a distancia entre a oferta de emprego

e moradia, a falta de equipamentos publicos em
bairros mais afastados e a degradagao de areas
centrais das cidades podem ser superados por
meio de instrumentos de planejamento baseados
no DOTS. O adensamento populacional préoximo
as infraestruturas de transporte, a ampliacao

da oferta de oportunidades econdmicas e
profissionais, a diversificacdo do uso do solo,

a universalizacdo do acesso a infraestrutura

e o aumento de sua eficiéncia sao diretrizes
urbanisticas que, em conjunto com instrumentos
de ordenamento territorial do plano diretor,
poderao viabilizar um modelo de cidade mais

sustentavel.

O DOTS é composto por oito elementos,
necessarios para promover um
desenvolvimento urbano mais
sustentavel. A adocao desses elementos

de forma articulada conduzira aos objetivos
desejados quando da aplicacao do DOTS como
estratégia urbana. A Figura SE-1 apresenta os
elementos essenciais do DOTS e seus beneficios

para a cidade.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES 13



Figura SE-1 | Oito elementos do DOTS e seus beneficios

Oito elementos do DOTS

E SEUS BENEFICIOS

do automével

- Redugdo das emissoes de
gases de efeito estufa

- Redugéo no tempo de

urbana

- Sustentabilidade econdmica

do transporte coletivo

- Maior interagéo social

- Aumento da dindmica
social da cidade

- Seguranca urbana

- Promogéo da economia

— oo m
oo
oo
E
TRANSPORTE COLETIVO DENSIDADES USO MISTO DO SOLO TRANSPORTE ATIVO
DE QUALIDADE ADEQUADAS PRIORIZADO
- Diminuigao da dependéncia - Contencéo da dispersédo - Redugdo de deslocamentos -Redugdo das emissdes de

gases de efeito estufa nos
deslocamentos

- Aumento da qualidade de

vida e salde da populagdo

deslocamentos - Uso eficiente da local - Interagdo social
- Melhor aproveitamento dos infraestrutura urbana
usos do espaco vidrio existente
Y/ T\ N o%e
= e “““‘
ESPACOS PUBLICOS E CENTRALIDADES E GESTAO DO USO DO DIVERSIDADE
INFRAESTRUTURA VERDE FACHADAS ATIVAS AUTOMOVEL DE RENDA

- Maior qualidade do ambiente
urbano

- Aumento do valor ambiental
das dreas verdes

- Maior vitalidade urbana

- Identidade local
- Dinamica econdmica local
- Maior seguranga publica

- Incentivo ao transporte ativo

- Obtencdo de recursos com a
taxagao por uso ineficiente do
espaco urbano

- Redugdo de congestiona-
mento

- Aumento da seguranca viria

- Garantia do direito a cidade

para todos

- Aumento de oportunidade

de empregos

- Possibilidade de diferentes

produtos imobilidrios

Fonte: elaborado pelos autores.
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Do ponto de vista da implementacio, o
DOTS é estruturado em 4 dimensoes que
devem ser articuladas entre si: legislacao
urbana, desenho urbano, financiamento

e governanca. A legislacao urbana fornece

as bases regulatorias para que os projetos de
DOTS sejam concretizados na cidade, enquanto

o desenho urbano garante a qualidade e a

técnica na construcdo da paisagem urbana. A
estruturacio do financiamento é fundamental
para garantir a viabilidade do DOTS e, por fim, a
governanca destaca o papel do setor ptiblico como
protagonista, em parceria com o setor privado e a

sociedade civil, para a viabilizacao dos projetos.
SOBRE 0 GUIA

O guia DOTS nos Planos Diretores visa
auxiliar tomadores de decisio e técnicos
das médias e grandes cidades brasileiras
na adocao de uma estratégia que incorpore
uma visio de futuro das cidades, voltada
ao desenvolvimento urbano sustentavel.
Alegislagdo brasileira apresenta uma série de
instrumentos urbanisticos que podem promover o
DOTS se aplicados a partir dos principios de ambito

territorial e das a¢Ges propostas neste guia.



Os principios da estratégia DOTS

orientam para a construcao de uma

cidade compacta, conectada e coordenada
(modelo 3C). Cada principio traz diretrizes para
implementar cada “C” do modelo de cidade 3C e é
baseado em instrumentos normativos especificos

conforme apresentado na Figura SE-2.

Figura SE-2 | Principios para atingir a cidade 3C

PRINCIPIO 1: DIRETRIZES E NORMATIVAS PARA
0 CRESCIMENTO COMPACTO

Relacionado a contencdo da dispersdo urbana, a regulagdo do
perimetro urbano e a incentivos a densificagdo em éreas que
possuem infraestrutura, como areas proximas aos sistemas de
transporte coletivo.

PRINCIPIO 2: DIRETRIZES E NORMATIVAS PARA
CENTRALIDADES E INFRAESTRUTURAS CONECTADAS

Relacionado a reducdo da necessidade de deslocamentos
motorizados, incentivando o uso misto, aproximando as areas
de moradia e emprego e equilibrando a distribuigdo das
atividades no territorio. Esse principio incentiva, ainda, a criagao
de centralidades, conectadas através de um eficiente sistema
de transporte coletivo.

PRINCIPIO 3: DIRETRIZES E NORMATIVAS PARA
A GESTAO COORDENADA

Relacionado a gestéo eficiente do territorio urbano,
principalmente as diretrizes vinculadas a gestdo social da
valorizagdo da terra urbana. Além disso, apresenta normativas
para otimizago da infraestrutura existente no territério urbano.

Fonte: elaborado pelos autores.

Os principios incidem sobre o territorio
urbano da cidade, servindo como base
para a regulacao das acoes propostas. Ja
as acoOes incidem diretamente sobre as areas
préximas a infraestrutura de transporte coletivo
(eixos ao longo de corredores ou no entorno de
estacOes) e tém por objetivo concretizar o DOTS
nesses locais. A adocao do DOTS como estratégia
em um plano diretor ocorre por meio da inclusao
dos 3 principios e 8 acoes apresentados no

guia, utilizando-se de normativas, incentivos,
parametros e mecanismos urbanisticos
especificos. A relacio das agcdes com os elementos

DOTS pode ser observada na Figura SE-3.

O guia esta dividido em cinco capitulos.

O primeiro capitulo trata da forma urbana
dominante nas cidades brasileiras, apresentando
um breve panorama da urbanizacao brasileira

e os principais problemas resultantes da cidade
3D: a priorizacdo do automdvel, a dispersao da
urbanizacdo e o maior prejuizo a populacgio de

baixa renda.

O segundo capitulo discorre sobre a
importancia do plano diretor e seu
impacto no cotidiano dos habitantes

de uma cidade. Esse capitulo apresenta as
dimensdes e a importancia do papel estratégico

do plano diretor, que vem sendo deixado de

lado por muitos municipios, perdendo-se a
oportunidade de realizar um planejamento
urbano eficiente. O capitulo apresenta, também,
as dimensoes do papel normativo e a influéncia de

seus regramentos urbanisticos no cotidiano da cidade.

O terceiro capitulo explica o conceito

de DOTS adotado pelo WRI Brasil: uma
estratégia de planejamento urbano com
grande potencial para transformar as
cidades brasileiras em territérios mais
sustentaveis. Essa se¢do apresenta os elementos
e as dimensoes do DOTS, conceituando essa
estratégia a partir do trabalho que vem sendo
desenvolvido junto as cidades brasileiras, bem
como fundamentado em publicagdes nacionais e

internacionais que tratam do tema.

O quarto capitulo detalha a implementacao
da estratégia DOTS no plano diretor.

Essa secdo apresenta os 3 principios de ambito
territorial que conduzem ao modelo de cidade

3C e as 8 acoes para entorno de eixos e estacoes
de transporte coletivo. Cada principio e cada

acgdo sao detalhados, indicando quais diretrizes

e normativas podem ser incluidas na legislagio
urbana municipal para possibilitar a concretizagao

de projetos de DOTS no territério urbano.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES 15



Figura SE-3 | Acdes para o entorno de eixos e estacdes de transporte coletivo e sua relagao com os elementos DOTS

ACAO 1
Intensificar o adensamento
e o uso do solo ao longo
dos eixos de transporte coletivo

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

S fii

DENSIDADES EHE

ADEQUADAS USO MISTO DO SOLO
Elemento fundamental;

=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

AGAO 2:
Combater a ociosidade do uso
do solo em areas com oferta
de transporte coletivo

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

F//A\N
v

=
CENTRALIDADESE  DENSIDADES wE‘E
FACHADAS ATIVAS ~ ADEQUADAS ~ USO MISTO DO SOLO

Elemento fundamental:

(=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

ACAO 3:
Diversificar o padrao
de moradia

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

[ ]
T
DIVERSIDADE
DE RENDA
Elemento fundamental:

=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

ACAO 4:
Integrar o espaco privado
ao espaco publico em favor
do pedestre

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

i & %

TRANSPORTE ATIVO CENTRALIDADESE  ESPACOS PUBLICOS E

PRIORIZADO ~ FACHADAS ATIVAS  INFRAESTRUTURA VERDE

Elemento fundamental:

=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

ACAO 5:
Promover espacos plblicos
de permanéncia e areas
verdes estratégicas

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

ESPACOS PUBLICOS E
INFRAESTRUTURA VERDE

Elemento fundamental:

=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

ACAO 6:
Desestimular a utilizagao
do automavel

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

o

GESTAO DO USO
DO AUTOMOVEL

Elemento fundamental:

=]=

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

Fonte: elaborado pelos autores.
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ACAO7:

Articular e conectar os
equipamentos sociais a rede
de transporte coletivo
ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:
il déib
WEqE DIVERSIDADE
USOMISTODO SOLO  DE RENDA

Elemento fundamental:

=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE

AGAO 8:
Fomentar espacos de suporte
ao transporte cicloviario

ELEMENTOS DOTS DIRETAMENTE RELACIONADOS:

TRANSPORTE ATIVO
PRIORIZADO

Elemento fundamental:

=]

TRANSPORTE COLETIVO DE QUALIDADE




Por fim, o altimo capitulo trata da
concretizacao de projetos de DOTS a partir
das diretrizes definidas no planejamento
da cidade. Esse capitulo apresenta os passos
para que as 4 dimensodes — legislacao urbana,
desenho urbano, financiamento e governanca

— do DOTS se concretizem nas cidades,
transformando efetivamente o territorio
através de projetos urbanos. Adicionalmente, o
capitulo aponta os mecanismos e instrumentos
de financiamento que podem ser incluidos na
legislacao urbana municipal para possibilitar a

concretizacao de projetos DOTS na cidade.

A publicacao, portanto, esta estruturada
em duas partes. A primeira apresenta a
contextualizacdo da questdo urbanistica no Brasil
e conceitos que definem o DOTS. A segunda

traz as orientacoes sobre a implementacao da
estratégia DOTS nos planos diretores. Essa

estrutura pode ser observada na Figura SE-4.

O WRI Brasil tem realizado esforcos para
tornar o DOTS uma realidade nas cidades
brasileiras. Em 2014, foi lancada a publicagao
DOTS Cidades — Manual de Desenvolvimento
Urbano Orientado ao Transporte Sustentavel,
estabelecendo os conceitos dessa estratégia e
seus elementos de desenho urbano. O WRI Brasil

vem atuando desde entdo em pesquisas e suporte

Figura SE-4 | Estrutura da publicagao

Problemas da
cidade 3D no
contexto brasileiro

Impactos do modelo distante,
disperso e desconectado no Brasil

Descri¢ao do papel
estratégico e normativo
do plano diretor

Capitulo 4

DOTS no
plano diretor
Detalhamento dos principios

territoriais e agdes para o
entorno do transporte coletivo

MANUAL PARA
IMPLEMENTAGAOQ

Fonte: elaborado pelos autores.

a projetos relacionados a temética, buscando
disseminar, por meio de publicacGes, capacitacoes
e suporte técnico as cidades, o conhecimento
sobre o tema, contribuindo na construcido de

cidades mais equitativas, justas e eficientes.

A implementacao do DOTS requer uma

regulacio urbana eficiente que utilize os

0 plano diretor
e acidade

DOTS como catalisador
da transformagdo urbana

Apresentacdo dos conceitos
e elementos do DOTS

DOTS na cidade:
do plano ao projeto

Descrigdo dos instrumentos de
gestdo e financiamento para
concretizagdo do DOTS

instrumentos urbanisticos existentes a favor
do desenvolvimento sustentavel. E preciso
qualificar os planos diretores de forma a torna-

los pecas de planejamento e gestdo urbana mais
eficazes, facilitando a implementacao de projetos.
Os principios e agoes apresentados auxiliam

os gestores municipais e demais envolvidos na
elaboracao e revisao dos planos diretores de cidades
médias e grandes a adotarem o DOTS como a

estratégia de planejamento da cidade.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES 17



Planejar o territorio significa prever a
concretizacao e a gestao de projetos que
beneficiem a cidade para todos, integrados
as principais agendas urbanas. E preciso
abandonar o modelo de planejamento vigente que
elabora planos e projetos de forma isolada, muitas
vezes desarticulados da legislacao municipal.
Projetos que envolvem, principalmente, a relacao
entre uso e ocupacao do solo e mobilidade

urbana devem estar alinhados aos objetivos da
cidade, compatibilizando os interesses entre setor

publico, sociedade civil e setor privado.

Os instrumentos urbanisticos que podem
auxiliar na concretizacao do DOTS nas
cidades brasileiras ja existem. O Estatuto
da Cidade trata da politica urbana e indica os
instrumentos urbanisticos a serem inseridos no
planejamento urbano das cidades. No entanto,
muitas delas ainda nao aplicaram da forma correta
os instrumentos a favor do desenvolvimento
urbano sustentavel, muitas vezes por
desconhecimento do potencial de sua aplicacdo.
E fundamental discutir a importancia desses
instrumentos e o papel que cada um deve exercer,

de forma a auxiliar na transformacéo urbana.
As ferramentas apresentadas neste guia
podem auxiliar as cidades brasileiras

a produzirem uma nova geracao de
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planos diretores, que, ao incorporarem

a estratégia DOTS, possibilitario a
concretizacao de projetos urbanos
integrados. Isso pode trazer beneficios nao s6
do ponto de vista de qualidade urbanistica, mas
também do ponto de vista econémico, atraindo

o setor privado a investir nas cidades que
possuirem as condi¢es adequadas para colocar o

DOTS em prética.

O DOTS, ao ser incorporado nos planos
diretores brasileiros, auxilia na reversao
do atual modelo de crescimento 3D. O
DOTS tem por objetivo orientar a cidade para
um modelo de crescimento compacto, com
infraestrutura conectada, por meio de uma
gestao coordenada. Portanto, é fundamental
delinear uma regulacao estratégica e normativa
que estabeleca uma visao de longo prazo para o

crescimento da cidade.

Os governos locais devem assumir o
protagonismo para que o crescimento

das cidades deixe de ser circunstancial e
passe a ser planejado de maneira efetiva. £
preciso alinhar a atuacao do setor ptblico, setor
privado e sociedade civil, de forma a garantir

beneficios sociais, ambientais e econdmicos para

todos os atores envolvidos no desenvolvimento
urbano. Os planos diretores devem ser elaborados
de maneira participativa e democratica, pois o
planejamento da cidade é do interesse de toda

a populacado. O DOTS se apresenta como um
caminho a ser seguido a fim de orientar as cidades

para um desenvolvimento urbano sustentavel.









Atualmente, 54% da populacao
mundial vive em centros urbanos
(ONU, 2016) e a estimativa é que esse

nimero atinja 75% no ano de 2050.

Essa urbanizacdo, no entanto, trouxe impactos
negativos, principalmente no que diz respeito as
mudancas climaticas: hoje, 70% das emissoes de
gases de efeito estufa (GEE) sao provenientes das

cidades, contribuindo para o aquecimento global.

Diante disso, diversas politicas tém se focado
em medidas para o desenvolvimento urbano
sustentavel, buscando o equilibrio entre
urbanizacao e preservacao do meio ambiente.
Acordos internacionais sdo firmados entre os
paises para que a promoc¢ao do crescimento
econdmico nao comprometa as geracoes futuras
nem o futuro do planeta. O mais recente
acordo internacional assinado nesse sentido,
o Acordo de Paris, tem como objetivo garantir
que o aumento da temperatura do planeta nao

ultrapasse 2°C em relacdo aos niveis da era

pré-industrial e busca continuar os esforcos
para limitar o aumento da temperatura a 1,5°C.
Diversos lideres locais foram chamados para

a discussao, confirmando o protagonismo que

as cidades devem assumir nesse processo.

Além disso, esse acordo instaurou um marco
histoérico ao reconhecer que as cidades tém papel

fundamental no combate as mudancas climéaticas.

Além do Acordo de Paris, no mesmo ano de 2015,
foi criada a Agenda 2030 da ONU, que apresenta
0s 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel.
Por ser uma declaracao global relacionada a
tematicas de sustentabilidade, alguns topicos
ndo apresentam uma relacdo direta com a
questdo urbana. No entanto, o Objetivo 11 —
Cidades e comunidades sustentdveis confirma a

relevancia das cidades e comprova a importéancia
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do planejamento urbano para garantir o
desenvolvimento sustentavel do planeta. De
maneira complementar, como desdobramento

do Objetivo 11, a ONU Habitat lancou, em 2016,
a Nova Agenda Urbana, documento que busca
orientar paises e cidades pelos proximos 20 anos,

com diretrizes para a urbanizagao sustentavel.

Essas e outras discussoes surgiram da
necessidade de repensar a maneira como

as cidades sao planejadas. Politicas de
desenvolvimento urbano sustentavel comecaram
a despontar na medida em que se compreendeu
que as areas urbanizadas estavam consumindo
cada vez mais recursos (muitas vezes, nao
renovaveis) e focando seu planejamento na
mobilidade por automével. No longo prazo, essa
priorizagdo do carro se demonstrou ineficiente,
trazendo consequéncias negativas para a forma
urbana e resultando em territérios distantes
fisica e socialmente, com um tecido fragmentado,

desconectado e disperso.

Sob o ponto de vista da forma urbana, uma cidade
sustentavel é aquela que apresenta um modelo de
desenvolvimento urbano compacto, conectado e
coordenado, que pode potencializar o crescimento
sustentavel, reduzir custos e apresentar beneficios
ambientais, sociais e econdémicos (NCE, 2014;

2015). Nesse modelo de cidade existem beneficios
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interligados, gerando um circulo virtuoso entre o
aumento da produtividade, uma maior qualidade
de vida para a populacdo e a contribui¢do no

combate as mudancas climéticas, como pode ser

observado na Figura L.1.

Figura I-1 | Beneficios da cidade compacta, conectada e

coordenada

SN—

Fonte: elaborado pelos autores.

O DOTS — Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel — tem como objetivo
contribuir na implantacdo desse novo modelo de
desenvolvimento urbano, que, no WRI Brasil, é
chamado de cidade 3C: compacta, conectada e

coordenada (Figura I-2).

A cidade 3C possui as seguintes caracteristicas:

CIDADE COM CRESCIMENTO URBANO COMPACTO

O adensamento ocorre de forma concentrada
nas areas com oferta de infraestrutura, com
mescla de usos e diversidade de padroes de
moradia e com espacos publicos voltados

aos pedestres, favorecendo o deslocamento

pelos modos de transporte ativo.

CIDADE COM INFRAESTRUTURA CONECTADA

As infraestruturas urbanas, como redes
de agua e saneamento, redes elétricas,
redes de logica e outros servigos

urbanos, sao conectadas e eficientes.

Os meios de transporte sdo integrados,
envolvendo solucdes em transporte coletivo,
ciclovias, calgadas qualificadas, servigo de
compartilhamento de veiculos e bicicletas,
gestao inteligente do trafego e outras

solugdes para a mobilidade urbana.

CIDADE COM GESTAO COORDENADA

O ordenamento territorial é integrado nos
diferentes niveis de governos, entre Poder
Publico, investimento privado e sociedade
civil e entre a regulacao do uso do solo e o

planejamento da infraestrutura de transporte.



Figura I-2 | DOTS como estratégia de planejamento que leva ao modelo de cidade 3C

= A

il 4 ma
PLANEJAMENTONDO REDE DE TRANSPORTE
USO E OCUPAGAO COLETIVO

DO SOLO

Fonte: elaborado pelos autores.

Existem evidéncias de que é possivel aliar crescimento
econdmico ao desenvolvimento de baixo carbono

e com maior qualidade de vida a populagdo. O
relatorio Better Growth, Better Climate (NCE, 2014),
por exemplo, aponta que seria possivel economizar
USS$ 3 trilhoes nos proximos 15 anos ao optar-se

por um desenvolvimento urbano mais sustentavel.
Ainda é complexo quantificar os beneficios gerados
por um desenvolvimento compacto, conectado e
coordenado propiciado pelo DOTS, porém alguns
estudos apontam que as cidades prosperas do futuro
serdo aquelas que investirem hoje em infraestruturas
e em um padrao de desenvolvimento social, com
qualificacdo ambiental e economicamente sustentavel
(FLOATER et al., 2014a; 2014b).

O conceito conhecido como Avoid-Shift-Improve
(SUTP, 2011) (ou Evitar-Mudar-Melhorar)
reforca a ideia da importancia da mobilidade
urbana sustentével, ressaltando a necessidade de
integracao entre as agendas da mobilidade e dos
parametros de uso e ocupacio do solo (RODE et
al., 2014). A aplicacdo do DOTS como estratégia
urbana contempla essas trés dimensoes. A
dimensao “Avoid” é viabilizada ao se minimizar
a necessidade de deslocamentos, colaborando

na reducao de emissoes e trazendo outros
beneficios para a populagio. Assim, a mudanca
de paradigma do planejamento de transportes
passa pelo entendimento de que a agenda da

mobilidade nao pode estar desarticulada da politica

urbana municipal, destacando a importancia do
desenvolvimento urbano integrado ao transporte
como forma de evitar os deslocamentos,
principalmente aqueles por transporte individual
motorizado. A dimensao “Shift” é contemplada
através do incentivo a troca do transporte individual
pelos modos de transporte nao motorizado e pelo
transporte coletivo, seja através da infraestrutura
ou da melhor oferta dos servigos (Figura I-3). Além
disso, a promocao de inovacoes tecnoldgicas, que
beneficiardo esses modos de deslocamento, deve ser
obtida na dimensao “Improve” ou seja, na melhoria
dos sistemas de transporte coletivo e da qualificacao

da infraestrutura para o transporte ativo.

No contexto brasileiro, a Constituicao Federal,
no ano de 1988, definiu que o plano diretor é o
principal instrumento de planejamento urbano,
reconhecendo a importancia dessa legislacao
municipal. Em 2001, o Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001) passou a regulamentar a politica
urbana brasileira, definindo diretrizes relacionadas,
principalmente, ao desenvolvimento urbano
sustentavel, ao ordenamento do territorio e a
funcdo social da cidade e da propriedade urbana
(ROSSBACH e CARVALHO, 2010).

O Estatuto da Cidade ja preconizava medidas
para a garantia da sustentabilidade urbana. Esse

marco legal inovou ao reconhecer o “direito a
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Figura I-3 | Conceito de Avoid-Shift-Improve

DESLOCAMENTOS URBANOS

AVOID
(evitar)

SHIFT ———  IMPROVE
(mudar)

(melhorar)

A

f |

Desenv<'>IV|mento Transporte ndo
urbano integrado .
ao transporte motorizado

Fonte: elaborado pelos autores com base em SUTP, 2011.

cidade sustentavel”, estabelecendo principios e
diretrizes a serem adotados nos planos diretores
municipais, de maneira a construir territérios que
promovam, concomitantemente, justiga social,
desenvolvimento econémico e preservagao do
meio ambiente. Assim, é dever do plano diretor
exercer um papel normativo e estratégico,
definindo quais os caminhos que o municipio
deve adotar para atingir o desenvolvimento

urbano sustentével.

Na dimensao da mobilidade, o Estatuto da Cidade
estabelece diretrizes basicas, desdobradas,
posteriormente, na Politica Nacional de
Mobilidade Urbana, através da Lei Federal
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Transporte Melhorias
coletivo tecnoldgicas

12.587/2012, que representou uma mudanca de
paradigma no planejamento de transportes das
cidades brasileiras ao priorizar o pedestre e o ciclista
na matriz de mobilidade urbana. No entanto,

ainda existe uma lacuna no planejamento urbano
brasileiro: compreender que mobilidade urbana
deve sempre estar estruturada de forma integrada
ao territorio da cidade e as politicas de uso e
ocupacao do solo. O DOTS atua, essencialmente,
nessa integracdo e na articulagao entre estas duas
agendas urbanas - planejamento do territério e da
mobilidade -, visando atingir o modelo de cidade 3C
e buscando garantir a eficiéncia dos planos diretores

de cada municipio.

O DOTS - Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel — é uma estratégia de
planejamento que prevé a articulacdo do uso
do solo com a infraestrutura de transporte,
portanto, quando incorporada na legislacio
municipal, orienta o crescimento urbano
para uma ocupacao eficiente do solo. Sendo
o plano diretor o principal instrumento de
planejamento urbano de um municipio,

é preciso concentrar esforcos para a
implementacio de medidas que contribuam
para tornar o DOTS uma realidade nas

cidades brasileiras.

O WRI Brasil lancou em 2014 a publicacio
DOTS Cidades — Manual de Desenvolvimento
Urbano Orientado ao Transporte Sustentavel,
que estabelece conceitos de desenho urbano
para a promocao da estratégia no Brasil. Este
guia, DOTS nos Planos Diretores, apresenta um
entendimento mais aprofundado das questoes
relacionadas a regulacao urbana, a governanca
e ao financiamento de projeto, necessarias para

que o DOTS se concretize no territério.

Os principios e as agdes apresentados neste
guia sao resultado de um longo processo de
pesquisa baseado na literatura e na pratica,
tanto no Brasil como em outros paises. Entre

2014 e 2017, o WRI Brasil promoveu uma série



de brainstormings, oficinas e seminéarios para
discutir como implementar o DOTS no pais. As
discussoes envolveram mais de 150 pessoas dos
setores ptiblico e privado e da sociedade civil. O
guia também esta baseado na experiéncia pratica
do WRI Brasil no apoio direto as cidades, tanto na
execugdo de projetos urbanos como no processo
de revisao de planos diretores. Esse processo de
pesquisa e validacao com os atores permitiu a
compreensao das barreiras e oportunidades para
avancar a agenda do DOTS e, principalmente,
para torna-lo realidade. Como resultado, foi
reconhecida a necessidade de implementé-lo na
regulacao urbana, através dos planos diretores,
para que se atingisse o objetivo de concretizar o
DOTS no territério. Esse diagnostico é o principal

motivador deste guia.

O Estatuto da Cidade determina que os planos
diretores municipais sejam revisados, pelo
menos, a cada dez anos; portanto é neste
momento de avaliacdo e revisao dos instrumentos
de planejamento e gestdo que as cidades tém

a oportunidade de adotar a estratégia DOTS,
buscando maior eficiéncia do uso e ocupacao do
solo urbano, proporcionando um crescimento
economico e aumentando a qualidade de vida
de seus moradores. Assim, o publico-alvo desta
publicacdo sao técnicos e gestores municipais de

médias e grandes cidades brasileiras, bem como

demais atores envolvidos na elaboragao e revisao
desta legislacdo. A legislacdo urbana federal exige
que o plano diretor seja construido de forma
democratica e participativa, sendo necessario,
portanto, o envolvimento da sociedade civil e do
setor imobiliario na elaboracao do plano diretor
e na compreensao da sua importancia para o

desenvolvimento urbano sustentavel.

O DOTS busca fomentar o desenvolvimento
sustentavel, com foco nas areas proximas a
infraestrutura de transporte coletivo de grande

e média capacidade. Existem diversos desafios

a serem superados em termos de planejamento

e gestdo urbana e diferentes agendas a serem
consideradas no planejamento de uma cidade.
Questoes diretamente relacionadas a preservagao
ambiental, a drenagem urbana, ao saneamento,
bem como politicas de habitacao de interesse
social, monitoramento de areas de risco e gestao
de recursos hidricos nao necessariamente estarao
relacionadas aos eixos de transporte, no entanto,
elas devem ser planejadas a partir de outras

estratégias, complementares ao DOTS.

E preciso que o plano diretor traduza um projeto
de cidade, funcionando como uma ferramenta que
auxilie na qualificacdo do ambiente construido

e oriente os investimentos no territério urbano.

Concretizar projetos de DOTS no territoério nao é

simples, e a constru¢do de um plano diretor com
a estratégia DOTS é o primeiro passo para que
projetos desse porte se materializem nas cidades
brasileiras. Arranjos institucionais complexos,
longos prazos de implementacao, financiamento e
participacdo da comunidade sdo desafios a serem
vencidos, mas os instrumentos urbanisticos que
podem contribuir para esse processo ja existem,
sendo necessario aplica-los de maneira efetiva no

territorio urbano.
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CAPITULO 1

PROBLEMAS DA CIDADE 3D
NO CONTEXTO BRASILEIRO

A maior parte das grandes e médias
cidades brasileiras concentrou seu
crescimento entre as décadas de
1950 e 1980, tendo sido os tltimos
60 anos o grande periodo de

urbanizagao no Brasil (Figura 1.1).

Esse intenso crescimento ocorreu, muitas vezes,
a margem do planejamento urbano, resultando
em cidades com uma forma urbana dispersa,

consequéncia de um planejamento do territorio que

nao direcionou o crescimento de maneira adequada.

Essa forma urbana dispersa apresenta,
geralmente, a separacao de usos e funcoes da
cidade, afastando a moradia das areas de lazer,
emprego, estudo e servicos. Esse distanciamento
entre emprego e moradia aumenta a necessidade
e o tempo de deslocamento nas cidades e exige

grandes investimentos em infraestrutura,

principalmente de saneamento e de transporte,
que ainda hoje é deficiente em diversas areas
urbanas. Esse modelo de crescimento resulta em
uma forma urbana dispersa com um sistema de
transporte ineficiente, sendo denominado cidade
3D: distante, dispersa e desconectada. A
cidade 3D apresenta uma configuragiao urbana
distante, com territorios periféricos muito
afastados do centro; dispersa, com ntcleos
urbanos espalhados em todo o territério; e
desconectada, ou seja, esses nucleos urbanos
nao estdo bem conectados aos demais nucleos e

ao centro da cidade.
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Figura 1.1 | Evolugao da urbanizacao no Brasil
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Fonte: elaborado pelos autores com dados do Censo 2010 - IBGE, 2010.

Muitas vezes, os investimentos em
infraestruturas, principalmente de transporte,
nao estdo alinhados aos instrumentos de
planejamento e gestao urbana existentes, como

o plano diretor. A¢oes setoriais vinculadas as
politicas publicas acabam gerando esse desalinho
e o desperdicio de recursos. Ainda, muitas

dessas politicas tém se apoiado em premissas de
planejamento equivocadas sob o ponto de vista
da forma urbana sustentavel, com separacgao

das atividades e servicos no territorio urbano.
Além da frequente falta de articulacdo com
diretrizes de uso e ocupacao do solo, nas politicas

de mobilidade é comum haver a priorizacdo de
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investimentos em infraestruturas do transporte
individual sobre o coletivo, comprometendo

a qualidade de vida da populacao usuaria do
servico publico. Elaboradas de forma setorial e
desarticuladas, essas politicas publicas colaboram
na concretizacao da cidade 3D, cujos problemas

podem ser resumidos em:

Priorizaciao do automadvel nas politicas
de mobilidade urbana, resultado de

um planejamento focado nesse meio de
transporte somado a falta de investimentos
no transporte coletivo. O automével

transporta menos pessoas, gera mais

congestionamento, ocupa mais espaco fisico,
utiliza a infraestrutura viaria de forma
ineficiente, polui mais e contribui para um

maior namero de acidentes no transito.

Dispersao da urbanizacao e seus efeitos

no distanciamento da moradia em relacao aos
empregos. A dispersao da ocupacao do territério
por loteamentos formais e informais - tanto de
baixa quanto de alta renda - e por conjuntos
habitacionais para moradia da populacao de baixa
e média renda acabou distanciando a maior parte
da populacao das areas de emprego, gerando
sobrecarga nos sistemas de transporte e maior

dispéndio de tempo nos deslocamentos diarios.

Maior prejuizo a populacao de baixa
renda, que leva mais tempo para circular
na cidade e tem dificuldade de acesso a
moradia préxima do centro e das areas
com oferta de empregos e infraestrutura
por conta do encarecimento do solo
urbano nessas areas e da ineficiéncia do

transporte coletivo, entre outros fatores.

O Quadro 1.1 apresenta as principais caracteristicas
e dados desses trés principais problemas no Brasil.
O Quadro 1.2 mostra a comparagio entre o modelo
de cidade 3D (distante, dispersa e desconectada) e o

modelo 3C (compacta, conectada e coordenada).



Quadro 1.1 | Problemas relacionados a cidade 3D

0 automadvel é o modo menos sustentavel e de menor desempenho em termos de quantidade de pessoas transportadas e tempo de deslocamento. O carro transporta menos
passageiros do que o 6nibus (1,5 passageiro em média, enquanto o dnibus transporta 36), polui mais por pessoa deslocada e é o modo mais lento em termos de velocidade
média (Onibus e bicicleta tém velocidade média de 20 e 21 km/h, enquanto um automovel desloca-se, em média, a 14,1 km/h) (IPEA, 2011).

Afrota de veiculos cresce mais que a quantidade de populagdo nos centros urbanos. Enquanto a populagao brasileira nas grandes cidades cresceu cerca de 21,3%, entre 2003
e 2014, 0 aumento da frota veicular foi de 116% (ANTP, 2016).

A distancia percorrida pelo passageiro do transporte coletivo é maior que a percorrida pelo passageiro do transporte individual. Além disso, o crescimento dessa distancia
também foi superior no modo transporte coletivo (34%) do que no modo particular por automadvel (27%) (ANTP, 2016).

De 2003 a 2014, o crescimento no niimero de viagens no sistema de transporte coletivo (6nibus, trens e metr6) foi de 23% e, na opgao de transporte por automdvel, foi de 30%
(ANTP, 2016).

0 transporte € um dos principais causadores da poluicdo do ar das cidades brasileiras. 0 transporte individual por automdveis € responsavel por 38% das emissdes de CO, nas
cidades (BRASIL, 2014). Sob o ponto de vista da forma urbana, existe uma relacdo entre forma urbana e emissdes de CO,: enquanto Atlanta (EUA) ocupa uma area de 7.692 km?
e emite 6,9 toneladas de CO, per capita, Barcelona (Espanha) ocupa uma &rea de 648 km? e emite 111 tonelada de CO, per capita, ambas com, aproximadamente, 5 milhdes de
habitantes (NCE, 2014).
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Quadro 1.1 | Problemas relacionados a cidade 3D (cont.)

0 distanciamento entre o local de moradia e de emprego requer o deslocamento didrio da populagao da periferia aos centros urbanos (ROGERS e GUMUCHDIIAN, 2001). Esse
deslocamento funciona como um movimento pendular, resultando em milhdes de viagens didrias em longos percursos, que sobrecarregam os sistemas de transporte coletivo
e sistema viario, além de onerarem o servigo pela ociosidade da frota nos horarios fora de uso.

Existe um desequilibrio na oferta de infraestrutura e disparidade de densidades entre uma regiao e outra. Essa dispersao da urbanizagdo acaba requerendo maior extensao
nos deslocamentos diarios e consequentemente maior tempo de viagem. Brasilia, por exemplo, apresenta uma distancia per capita de 20 km até o centro; enquanto Curitiba,
que tem um planejamento baseado na integracdo do uso do solo e infraestrutura de transporte, apresenta uma distancia per capita ao centro de 7 km (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2015).

A urbanizacao e a qualificacao de bairros e regides centrais da cidade sdo realizadas de forma assimétrica, encarecendo o solo urbano nas areas préximas aos locais de
emprego e fazendo com que pessoas de baixa renda tenham que buscar moradia em locais mais baratos, muitas vezes distantes do centro da cidade.

Existe um custo social relacionado ao tempo perdido no transito devido a ocupacao dispersa. Quase 20% dos trabalhadores em regides metropolitanas brasileiras gastam
mais de uma hora por dia no deslocamento casa-trabalho (IPEA, 2013).

A prevaléncia do transporte individual, a precariedade do transporte coletivo e 0 aumento do congestionamento sao consequéncias que atingem diretamente a populagéo de
renda mais baixa e vulneravel das grandes cidades. Em muitas cidades brasileiras, como no Distrito Federal, Curitiba e Belo Horizonte, o tempo médio de deslocamento didrio
dos 10% mais pobres chega a ser 50% maior do que o tempo gasto em deslocamentos pelos 10% mais ricos (IPEA, 2013).

Conforme aumenta a renda, maior o uso do transporte individual e menor o do transporte coletivo. Assim, com a ineficiéncia do servigo de transporte coletivo, em fungao
de falhas operacionais e linhas ndo implantadas, insuficientes e sobrecarregadas nos sistemas de alta e média capacidade, a populacdo de baixa renda, maior usuaria do
transporte coletivo, é a mais prejudicada.

Fonte: elaborado pelos autores.
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Quadro 1.2 | Comparacédo entre os modelos de cidade 3D e 3C

MANCHA URBANA MALHA VIARIA TERRITORIO MEIO DE TRANSPORTE DENSIDADES CENTRALIDADES EQUIDADE

CIDADE 3D

CIDADE 3C

Fonte: elaborado pelos autores.

Dispersa, com
ntcleos urbanos

e subdrbios
espalhados

pelo territdrio,
apresentando vazios
urbanos

Compacta,

com urbanizagéo
concentrada

nas areas que
apresentam
infraestrutura
urbana

Desconectada,

com ndicleos urbanos
fragmentados e com

pouca conectividade
com o centro

Conectada,

com diversidade
de meios de
transporte,
integrados entre si

Distante, com
territdrios
periféricos
afastados
entre si e das
centralidades

Com gestao
coordenada,
com integragdo
das agendas
urbanas de
planejamento

e mobilidade

e gestdoda
valorizagdo
imobilidria

Priorizagdo do
automoével na
mobilidade urbana

Priorizagdo
do transporte
ativo e do
transporte
coletivo

Baixas, com
concentragao
maior apenas no
centro da cidade

Adequadas,
distribuidas no
territorio de
acordo coma
disponibilidade
de infraestrutura

Uma Unica
centralidade
que concentra
atividades,
geralmente, com
maior oferta de
empregos e
Servigos

Diversas
centralidades,
que concentram
atividades, como
moradia,
empregos e
Servicos,
interligadas por
um transporte
coletivo eficiente.

Populagédo de
baixa renda
morando na
periferia da cidade,
percorrendo
maiores distancias
nos deslocamentos

Maior acesso a
oportunidades de
emprego e moradia,
aproximacdo da
populacao de

baixa renda as
centralidades
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CAPITULO 2

0 plano diretor € o principal instrumento de planejamento urbano municipal,
Ele tem como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (BRASIL, 1988).

0 Estatuto da Cidade' deu novo impulso aos planos diretores ao definir seu
contetido minimo e os instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios a

serem abordados na legislagao urbana municipal.
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2.]
PLANO DIRETOR E O ESTATUTO DA CIDADE

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) define

um conjunto de diretrizes gerais para a politica
urbana, especialmente no que se refere ao
cumprimento das fun¢odes sociais da propriedade
e da cidade. Tais diretrizes estao relacionadas aos

seguintes aspectos principais:

Reconhecimento do direito a cidade
sustentavel, que pode ser compreendido como
um conjunto de direitos (a terra urbana,

a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer).
Presume-se que esses direitos devam

ser reconhecidos nas agoes publicas e
privadas de promocao do desenvolvimento

urbano e na regulacao do uso do solo.

Gestao democratica em todas as acoes

relativas ao desenvolvimento urbano.

Ordenamento do uso do solo com base
nos principios de capacidade de suporte
do territério, de racionalidade do uso do
solo, de equilibrio das fung¢des urbanas e
ambientais e ampliacao do acesso a terra

urbanizada a todos os segmentos sociais.

O tratamento equanime na distribuicao
dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacao e a recuperacao
a coletividade da valorizacao imobiliaria

gerada por acOes publicas e coletivas.

O Quadro 2.1 apresenta quais cidades devem,
por forca de lei, elaborar o plano diretor e quais
os contetdos minimos dessa legislacao urbana,
segundo Estatuto da Cidade>.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES
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Quadro 2.1 | Cidades que devem elaborar plano diretor e contetidos minimos

= Com mais de 20 mil habitantes;

- Integrantes de regides metropolitanas
e aglomeracoes urbanas;

- Integrantes de areas de especial
interesse turistico;

«Inseridas na &rea de influéncia de
empreendimentos ou de atividades com
significativo impacto ambiental de ambito
regional ou nacional;

«Incluidas no cadastro nacional de municipios
com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagoes
bruscas ou processos geoldgicos
ou hidroldgicos correlatos.

Fonte: elaborado pelos autores, com base em BRASIL, 2001.

WRICIDADES.ORG

QUAIS 0S CONTEUDOS MINIMOS?

- Estabelecer diretrizes e instrumentos para o

cumprimento da funcdo social da propriedade,
em atendimento as disposicoes do Estatuto
da Cidade;

- Conter a delimitagdo das areas urbanas onde

poderdo ser aplicados o parcelamento,

a edificacao ou a utilizagdo compulsorios,
considerando a existéncia de infraestrutura
e de demanda para utilizacéao,

* Conter as disposi¢des necessarias para

aplicacdo dos instrumentos previstos
no Estatuto da Cidade;

- Conter um sistema de acompanhamento

e controle;

« Ser aprovado pela Camara Municipal, abranger

todo o territério do municipio e ser revisto, pelo
menos, a cada dez anos;

- Ser elaborado de forma participativa.

No seu conjunto, as diretrizes estabelecidas pelo
Estatuto da Cidade englobam os principios da
mobilidade urbana sustentavel, no entanto nota-
se que essa legislacdo ndo evidencia o potencial
da mobilidade urbana na estruturacao urbana das
cidades, especialmente nas grandes aglomeracoes
urbanas e nas regidoes metropolitanas. Embora

o Estatuto da Cidade preveja um detalhamento
dessa temaética, é essencial que os planos diretores
atentem para a importancia da mobilidade
urbana no planejamento do territério urbano.
Nos casos em que o plano de mobilidade urbana
ja existir, ele deve estar de acordo com a Politica
Nacional de Mobilidade Urbana (PNMU) e deve
ser compatibilizado e revisado de acordo com as
politicas territoriais previstas para o municipio
em questdo. O Box 2.1 apresenta a relacdo entre

o Estatuto da Cidade e as diretrizes estabelecidas
pela PNMU.



Box 2.1 | 0 ESTATUTO DA CIDADE E A POLITICA DE MOBILIDADE URBANA

0 Estatuto da Cidade determina que é papel do plano diretor
definir diretrizes para planos setoriais, como o plano de mobilidade
urbana. Passados 11 anos da criacdo do Estatuto da Cidade, a Lei
12.587/2012 (Art. 6°), que instituiu a Politica Nacional de Mobilidade
Urbana (PNMU), trouxe duas diretrizes que relacionam essas duas
agendas urbanas, confirmando a importancia de um planejamento

integrado. Sao elas:

| - integracdo com a politica de desenvolvimento urbano e respectivas
politicas setoriais de habitagéo, saneamento bésico, planejamento
e gestdo do uso do solo no dmbito dos entes federativos;

I| - priorizagdo de projetos de transporte pliblico coletivo estruturadores

do territrio e indutores do desenvolvimento urbano integrado.

Isso demonstra que as diretrizes da PNMU tém como

primeira medida a necessidade de integracdo da politica de
desenvolvimento urbano com 0s meios de deslocamento nas
cidades, com destaque para o planejamento e a gestdo do solo
urbano. Essas diretrizes determinam, ainda, ndo somente

as prioridades e integragoes dos diversos modos de transporte,
mas também a consequente mitigagao de seus custos ambientais,
de forma a promover a mobilidade urbana sustentavel,

que apresenta as seguintes caracteristicas:

- 0 pedestre é o elemento central.

- 0 transporte publico coletivo prevalece sobre o transporte

individual, com custos acessiveis a populagao.

- Aintegracdo dos modos de transporte existe e oferece
conforto e seguranga aos usuarios.

- 0s modos de transporte ndo motorizados prevalecem

sobre os motorizados.

- 0s modos de transporte ndo poluentes prevalecem

sobre os poluentes.

- Aforma urbana das cidades proporciona a maior racionalizagdo
da circulagdo de pessoas e cargas, com redugao da necessidade
e da extensdo dos deslocamentos.

As premissas de mobilidade urbana sustentavel sao elementos
que devem complementar os fundamentos dos planos diretores
em suas futuras revisoes, principalmente na sua dimensao
estratégica de estruturacdo urbana, considerando a incidéncia
dos demais instrumentos urbanisticos. Articular o desenvolvimento
da cidade ao transporte é, portanto, uma prioridade na promogao
de politicas puiblicas voltadas a mobilidade, sendo uma

oportunidade para a aplicacdo da estratégia DOTS.

O Estatuto permite que cada municipio
estabeleca de forma propria a sua estratégia de
desenvolvimento urbano, bem como a definicao
do conceito de funcao social da cidade e da
propriedade e os instrumentos a serem utilizados
para sua viabiliza¢do. Desta maneira, torna-se
evidente que a definicdo da estratégia municipal
de desenvolvimento urbano fica a critério do

municipio.

No entanto, devido a lacunas técnicas do poder
publico em atuar efetivamente como gestor e
planejador, o plano diretor, em muitos casos,
tornou-se apenas uma legislacdo obrigatéria a

ser elaborada, deixando de exercer sua funcio
principal: ser um instrumento de planejamento
urbano efetivo, com uma visao de longo prazo,
capaz de apontar os caminhos para a solucao de
diversos problemas urbanos enfrentados hoje. Em
muitos casos, em decorréncia de uma legislacao
urbana ineficiente, a politica territorial de uma
cidade, ainda, acaba sendo balizada pelo interesse
imobiliario, deixando de ser elaborada a partir do

interesse do setor publico e da sociedade em geral.
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2.2

O PAPEL DO PLANO DIRETOR E SEU IMPACTO NA VIDA URBANA

Para se desenvolver de maneira sustentavel,

as cidades brasileiras precisam abandonar o
modelo de crescimento circunstancial e passar a
efetivamente adotar um planejamento territorial
integrado, articulando as agendas urbanas

de mobilidade e de uso e ocupacio do solo. E
preciso ter a clareza dos multiplos beneficios

que um planejamento urbano robusto pode
trazer, considerando as diferentes complexidades

do territorio urbano. Deve-se atentar, ainda,

Figura 2.1 | Papel estratégico e normativo do plano diretor

para a existéncia de um consumo de recursos
desnecessario, tanto econémicos quanto
ambientais, resultante de um planejamento
urbano ineficiente ou desarticulado, como gastos
desnecessarios em infraestrutura, que resultam
em degradacio de areas verdes e aumento da

segregacao social.

O plano diretor é essencial para o planejamento

da expansao e desenvolvimento da cidade e

é por meio dele que é possivel definir uma
articulacdo entre as normativas urbanisticas

de uso e ocupacio do solo e a politica de
mobilidade urbana municipal. E fundamental
que o plano diretor municipal assuma tanto um
papel estratégico quanto normativo, atuantes
de maneira articulada no territério urbano,

apresentados na Figura 2.1.

Fonte: elaborado pelos autores.

PAPEL ESTRATEGICO

Estabelece principios relacionados a sustentabilidade urbana,
com diretrizes para o crescimento, planejamento do territorio
e uso eficiente das infraestruturas. 0 DOTS é uma estratégia
que visa garantir o desenvolvimento urbano sustentavel,

PAPEL NORMATIVO

Regula o perimetro urbano, 0 zoneamento, a hierarquia viaria

e outras normativas urbanisticas. Define os parametros urbanisticos
e regramentos a serem seguidos, como taxa de ocupacao, coeficiente
de aproveitamento, gabaritos, bem como estabelece a aplicagao

dos instrumentos urbanisticos.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES
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2.2.1 AIMPORTANCIA
DO PAPEL ESTRATEGICO
DO PLANO DIRETOR

Os territ6rios urbanos sao complexos e desiguais.
O plano diretor deve ser desenvolvido de maneira
a pensar o territério de forma estratégica,
delineando solugdes para resolver essa
complexidade. Ao determinar o cumprimento da
funcao social, o plano diretor atua diretamente
na regulacdo da propriedade urbana, podendo
orientar o crescimento da cidade, por meio do
estabelecimento de estratégias que levem ao

desenvolvimento sustentavel.

Além disso, a mobilidade urbana tem papel
fundamental no planejamento estratégico do
territorio. As cidades brasileiras receberam, nos
altimos anos, investimentos programaticos para
resolver os problemas relacionados a mobilidade,
decorrentes do processo de urbanizacao.

No entanto, para se atingir um crescimento
sustentavel, é preciso alinhar a dimensao do uso
e ocupacao do solo com a politica de mobilidade
urbana, articulando essas duas agendas na
estruturacgao das estratégias definidas no

plano diretor. Ao realizar esse alinhamento, é
fundamental ver o plano diretor como um meio

para a implantac@o de projetos de transformacao

40 WRICIDADES.ORG

urbana, deixando de elabora-lo apenas como uma
ferramenta reguladora da producao imobiliaria.
Portanto, ao se adotar uma visao estratégica

no plano diretor, tornando-o um instrumento
efetivo de ordenamento do territorio, é possivel
orientar e coordenar os investimentos publicos
nas diferentes areas da cidade, levando a um
desenvolvimento urbano sustentavel, sob a 6tica

econdmica, ambiental e social.

Ao longo do século XX, foram desenvolvidos
diversos planos urbanisticos para as cidades
brasileiras, os quais tentaram conferir solugoes
para os problemas urbanos citados. No entanto,
somente alguns municipios trataram o tema

da mobilidade urbana articulado de maneira
estratégica com a politica de planejamento
urbano. Um deles foi o plano diretor de Curitiba
de 1965, que propos o crescimento urbano da
cidade a partir da estruturacao de eixos de BRT
(Bus Rapid Transit), com principios semelhantes
ao conceito de Desenvolvimento Orientado pelo
Transporte Sustentavel, como pode ser observado

na Figura 2.2.

Figura 2.2 | Plano diretor de Curitiba
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Figura 2.2 | Plano diretor de Curitiba (cont.)

Fonte:1PPUC, 2017.

2.2.2 A INFLUENCIA DO
PAPEL NORMATIVO DO PLANO
DIRETOR

De acordo com o Censo de 2010, cerca de 11
milhoes de brasileiros vivem nos chamados
aglomerados subnormais3, ou seja, em areas

da cidade que tiveram o seu espaco construido
na informalidade, sem atender aos requisitos
estabelecidos por uma legislacao urbana (IBGE,
2010). Quando bem estruturado, o plano diretor
pode auxiliar ndo s6 na mitigacao do problema
habitacional, abandonando o modelo atual

de reproducao das desigualdades, como pode
reduzir a necessidade de ocupacao do territorio
na informalidade, promovendo a inclusao da
populacao de baixa renda na area urbana dotada
de infraestrutura, ou seja, na chamada cidade
formal. A Figura 2.3 ilustra o contraste entre a

chamada cidade informal e a cidade formal.

Nas cidades brasileiras que possuem um plano
diretor, as edificacoes localizadas na cidade
formal atenderam, total ou parcialmente, as
normativas urbanisticas de uso e ocupacio

do solo estabelecidas pela regulamentacao
municipal. Isso significa que essa legislacao tem
uma influéncia direta na morfologia das cidades,

determinando quais os regramentos
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Figura 2.3 | Contraste entre a cidade formal e informal a serem atendidos pelas edifica¢gdes que fazem

ou fardo parte da paisagem urbana. Essas
normativas atuam desde a defini¢ao da tipologia
arquitetonica a ser construida dentro dos lotes
urbanos, através dos parametros estabelecidos
pelo regime urbanistico, até a demarcacao da
funcao a ser designada em uma edificacao, por
meio do zoneamento de usos. A maneira como
um territério é planejado deve considerar o
impacto que o uso e a ocupagio do solo causam
no cotidiano de seus habitantes, pois €, no limite
tangivel entre as areas publicas e os espagos

privados, que a cidade acontece.

Assim, o zoneamento e os parametros
urbanisticos que regulam o uso e a ocupagao do
solo atuam, essencialmente, em duas dimensoes:
na volumetria da construcao, ou seja, na
configuracao da arquitetura da edificagao, e no
uso a ser atribuido a esse edificio, por exemplo,
comercial ou residencial. Essas dimensoes
possuem papel fundamental na construcao da
ambiéncia e paisagem urbana, que acabam por
reverberar na rotina cotidiana dos moradores de

uma cidade (Figura 2.4).

Do ponto de vista da mobilidade urbana, é
preciso também ter clareza do impacto que os

parametros de ocupacio e uso do solo exercem

nos deslocamentos cotidianos, principalmente no
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que diz respeito ao transporte ativo. Normativas
urbanisticas estabelecidas pelo plano diretor

sdo capazes de fazer uma cidade ser mais
atraente para caminhar e pedalar. Parametros de
densidades minimas e a exigéncia de fachadas
ativas, asseguram uma relacao direta dos

prédios com a rua, por exemplo. Isso aliado a um
zoneamento que incentive a mistura de funcoes
urbanas, aproximando as areas de moradia,
empregos, servicos e lazer, tendem a produzir um
ambiente urbano mais favoravel para o pedestre e
o ciclista, reduzindo a dependéncia do transporte

motorizado individual (Figura 2.5).

A dimensao normativa do plano, no que diz respeito
a mobilidade, também tem influéncia na definicao
do sistema viario, na divisdo equitativa entre os
modais de transporte e no estimulo ao transporte

ativo, como pode ser observado no Box 2.2.

Figura 2.4 | Parametros urbanisticos que regulam volumetria, uso e ocupacdo do solo

TAXA DE OCUPACAO:
define o equilibrio entre
espacos construidos

e vazios no lote

Fonte: elaborado pelos autores.

Figura 2.5 | Normativas que favorecem o transporte ativo

USQ: define as atividades
I a serem instaladas

na edificagédo

ALTURA MAXIMA:

define a quantidade
de pavimentos

I— AUSENCIA DE RECUO FRONTAL:

permite melhor interface com
0 passeio publico

Fonte: elaborado pelos autores.

MISTURA DE USOS (comercial
I e residencial): diminui necessidade

de deslocamentos motorizados

I— TERREO COMERCIAL SEM RECUO:

promove fachadas ativas e a relagdo
direta com a rua, favorecendo o
pedestre.
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Além dos parametros de uso e ocupacgao, o
plano diretor exerce seu papel normativo

na aplicacdo dos instrumentos urbanisticos,
como o parcelamento, edificacio ou utilizacdo
compulsorios, o direito de preempcao, a
outorga onerosa do direito de construir, entre
outros. Esses instrumentos devem orientar as
transformacgoes do territorio urbano, evitando

a ocupacao dispersa e, em areas improprias a
urbanizacao, induzindo o desenvolvimento para
aquelas que possuem infraestrutura existente ou
planejada (BRASIL, 2001).

Contudo, € essencial garantir que as dimensées
das normativas nao sejam pensadas isoladamente,
adotando-se sempre uma visao integrada de
planejamento urbano, ou seja, planejar e aplicar
normativas de forma integrada para se atingir os

objetivos definidos no plano diretor.
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Box 2.2 | RUAS COMPLETAS E PLANOS DIRETORES

Boa parte dos planos diretores em vigor no Brasil trata sobre o
sistema vidrio das cidades sendo, muitas vezes, a (nica peca
de planejamento que versa sobre a mobilidade urbana. Apesar
da necessidade de detalhamento do tema da mobilidade
urbana através dos planos de mobilidade, o espaco vidrio é
fundamental para o desenvolvimento urbano, devendo ser
tratado com atencdo nos planos diretores. Do ponto de vista do
desenvolvimento urbano, a malha vidria da cidade é importante
sob dois aspectos: i) a questdo da conectividade e o papel
funcional das vias como espago para o deslocamento na cidade,
e ii) o papel de espago publico, fundamental para a vitalidade

urbana e para a democratizagdo do acesso a cidade.

Historicamente, as vias (tanto nos planos diretores como nos
planos de mobilidade) sdo classificadas e projetadas conforme
o sistema de classificagdo funcional. Esse sistema, também
conhecido como hierarquia vidria, é utilizado para diferenciar as
vias de acordo com os limites de velocidade, volumes e tipos de
trafego. De acordo com o Cddigo de Transito Brasileiro (BRASIL,
1997), sdo utilizadas quatro categorias:

1. Vias de transito rapido: caracterizam-se pelo transito livre de
veiculos motorizados, sem intersecées em nivel, travessia de

pedestres e acesso direto aos lotes adjacentes.

2. Vias locais: permitem facil acesso para residentes em

velocidades menores.

3. Vias arteriais: dao prioridade a veiculos com maiores

velocidades e a viagens mais longas dentro da cidade.

4, Vias coletoras: destinam-se a distribuir o transito das vias de

transito rapido ou arteriais para dentro das regides da cidade.

Essa classificagdo vidria se refere principalmente as
caracteristicas de ligacdo das vias, deixando de lado o contexto
urbano no qual elas se inserem. Nesse modelo, vias classificadas
em uma mesma categoria funcional podem ter vocagoes
diferentes como espago publico urbano. A analise da malha
vidria urbana observando a localizagdo e os tipos de usos
existentes junto as vias pdblicas permite que ruas com a mesma
classificagdo funcional possam ter perfis vidrios mais adequados
a sua fungdo urbana. Um sistema de classificagdo com
subcategorias que reflitam os diversos usos e fungdes das vias




permite a integracdo entre mobilidade e uso do solo necessaria
para o desenvolvimento sustentavel das cidades.

0 conceito de Rua Completa defende a redistribuigdo do
espaco Viario para promover a sustentabilidade ambiental e

as interacoes interpessoais, desafiando algumas percepcoes
comuns sobre a mobilidade. Para isso, propde a definigao dos
perfis vidrios com base na priorizagdo da acessibilidade de
pedestres, ciclistas e usuarios do transporte coletivo, tendo

em vista a identidade local e o contexto da drea onde a rua se
localiza. Um exemplo de aplicagcdo do conceito sdo as avenidas
Parana e Santos Dumont, na regido central de Belo Horizonte,
que foram reestruturadas para adequar o fluxo de trafego ao uso
do solo.

Nao existe um modelo tnico; a rua se torna completa quando
se ajusta adequadamente ao ambiente natural e construido,

considerando atuais e futuros usos da regido. Quando as ruas

s30 seguras, confortaveis e convenientes para todos os usudrios,

as pessoas tém mais oportunidades para serem ativas nos seus
deslocamentos diarios. Esse desenho viario impacta nao apenas
o planejamento dos transportes, como também torna as ruas um

beneficio a satide publica e ao desenvolvimento da economia local.

0 plano diretor municipal como instrumento de

regulamentacao de Ruas Completas

A adogdo do conceito de Ruas Completas pode comecar pela
integracao de uma politica de Ruas Completas ao planejamento
urbano. O plano diretor pode prever tipos de vias e definir perfis
vidrios a partir do conceito de Ruas Completas, tendo como
base a visao da rua como espaco publico e ndo somente de
circulacao. Diretrizes desse tipo, previstas nos planos diretores,
tém o potencial de influenciar o desenho de projetos futuros,
sejam eles de novas vias em loteamentos ou de requalificacdo
de vias existentes. Essa estratégia se integra aos elementos de

desenho urbano do DOTS que serdo vistos no Capitulo 3.
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2.3

0 PROCESSO DE REVISAO DOS PLANOS DIRETORES

O planejamento deve ser um processo

continuo, portanto, ao desenvolver a revisao

do plano diretor, tem-se uma oportunidade

de compatibiliza-lo aos planos setoriais e
metropolitanos que vém sendo desenvolvidos,
como os Planos de Desenvolvimento Urbano
Integrado — PDUI - no caso de municipios
inseridos nas regides metropolitanas - de acordo
com o Estatuto da Metropole (Lei Federal
13.089/15); e os planos de mobilidade urbana,
de acordo com a Politica Nacional de Mobilidade
Urbana (Lei Federal 12.587/12) (BRASIL, 2012;
2015). Esse momento €, também, uma oportunidade
para cidades médias e grandes revisarem seus planos
diretores a partir de estratégias de desenvolvimento

urbano baseadas no DOTS.

O plano diretor de Sao Paulo foi revisado no ano

de 2014* e definiu eixos de transformacao urbana,

46 WRICIDADES.ORG

adotando uma estratégia de planejamento que

segue os principios do DOTS (Figura 2.6).

Além de prever a participacao de ampla parcela
da sociedade, é fundamental introduzir no
processo de revisao do plano diretor o debate
sobre os problemas existentes e as solucoes
relacionadas para a construcao de uma cidade
sustentavel. Como principal legislacdo urbana
de um municipio, o plano diretor deve prever
0s meios institucionais necessarios a sua efetiva
implementacao, execucao, continuidade e
necessidade de revisio. E preciso atentar, ainda,
que as estratégias adotadas na revisio do plano
diretor podem vigorar pelos proximos dez anos
e, por isso, é fundamental o acompanhamento
desde a elaboracao do plano até o processo de
aprovacao da lei municipal, de maneira a se

desenvolver uma estratégia consistente que

incentive o crescimento urbano sustentavel a
longo prazo. Em muitos casos, pode ocorrer uma
descaracterizagao do planejamento urbano por
interesse politico e imobiliario, ou mesmo por
falta de compreensio da importancia de um plano

orientador para a cidades.



Figura 2.6 | Plano diretor estratégico de Sao Paulo, eixos de estruturacdo da transformacgao urbana baseados no DOTS

Fonte: IPEA, 2016.
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CAPITULO 3

DOTS COMO CATALISADOR
DA TRANSFORMACAO URBANA

0 reconhecimento do plano diretor
como instrumento fundamental
para direcionar o desenvolvimento
urbano foi um avango importante
trazido pelo Estatuto da Cidade
desde o inicio dos anos 2000.

Entretanto, ainda existe uma grande lacuna a
ser preenchida com relagio a forma de aplicacdo
e qualificacdo das estratégias e normativas

propostas pelos planos diretores.

Originalmente, 0 DOTS é um conceito de
desenho urbano integrado, no entanto, ao ser
tratado como uma estratégia de planejamento,
promove uma visao clara de crescimento urbano
compacto e conectado, podendo representar um
aperfeicoamento para os planos diretores. Essa
legislacao, por sua vez, pode determinar um
compilado de normativas para a futura aplicacao
do DOTS no territorio.

Estratégias baseadas na integracao de diferentes
dimensoes do planejamento urbano, como o

uso do solo, a mobilidade, o meio ambiente e

a habitacdo, ainda sao relativamente novas no
espectro do planejamento urbano brasileiro. A
falta de alinhamento entre os planos diretores

e os planos setoriais é ainda um problema. O
DOTS atua essencialmente na aproximacao
entre mobilidade e planejamento urbano,
podendo se tornar um catalisador da
transformacio urbana necessaria para o
desenvolvimento sustentavel, a partir dos

eixos e estacoes de transporte coletivo.
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3.1
EFINICAO DE DOTS

0 Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel - DOTS - é
uma estratégia de planejamento
urbano que busca integrar o uso e
ocupacao do solo e a infraestrutura
de transporte coletivo. Essa
articulacao é uma estratégia
urbana com grande potencial para
a construcao de cidades mais
eficientes e prosperas, atingindo
a sustentabilidade nos aspectos

econdmico, social e ambiental®.

- 0 DOTS é uma estratégia de planejamento para atingir o

modelo de cidade 3C: compacta, conectada e coordenada.

- A estratégia DOTS deve ser implementada por 6rgaos

publicos locais ou regionais, articulada ao setor privado e a
sociedade civil.

- 0 DOTS, se executado de maneira integrada as diversas

agendas setoriais das cidades, pode reverter parte

significativa dos problemas urbanos existentes.

- A adocdo da estratégia DOTS comega na etapa de

planejamento, através de uma regulagao urbana que

o promova. A sua implementacao efetiva, entretanto,
dependera do desenvolvimento de projetos de DOTS. No
capitulo 5, estao detalhadas estas duas escalas: escala de

planejamento e escala de projeto urbano.

O DOTS promove areas urbanas compactas e
com densidades adequadas a realidade onde é
inserido, nas areas proximas a eixos ou estacoes
de transporte de alta ou média capacidade. Essa
integracdo permite oferecer as pessoas uma
diversidade de usos, servigos, além de acesso

a oportunidades de emprego, lazer, habitacao

e espacos publicos, todos a uma distancia
caminhavel das conexoes de mobilidade,

favorecendo a interacao social.

A 4rea de influéncia da estratégia DOTS consiste
em uma distancia considerada caminhavel, cerca
de 15 minutos de caminhada (WRI Brasil, 2017a).
Essa distancia, quando medida linearmente, é de
500 m a 1000 m a partir de eixos de transporte
rodoviario (6nibus, BRTs ou BHLS) ou um raio
de 500 m a 1000 m no entorno de estacoes de

metros e trens’.
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Figura 3.1 | Distancia da area de influéncia de eixos
ou estacodes de transporte coletivo

AREA DE INFLUENCIA DA ESTRATEGIA DOTS PARA
EIXOS DE TRANSPORTE COLETIVO (ONIBUS)

N

500 m a1000 m
>

500 m a 1000 m

P
<

AREA DE INFLUENCIA DA ESTRATEGIA DOTS PARA
ESTAGOES DE TRANSPORTE COLETIVO (METRO OU TREM)

Fonte: elaborado pelos autores.
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Box 3.1 | ORIGEM DO CONCEITO E ESTRATEGIA DOTS

Aideia de que o transporte e o desenvolvimento urbano
devem ser conduzidos de maneira integrada ndo é nova.
No entanto, o termo TOD — Transit-Oriented Development
(em portugués DOTS — Desenvolvimento Orientado

ao Transporte Sustentavel) surgiu com a publicagdo

de Peter Calthorpe chamada “The Next American
Metropolis”, lancada em 1993. Engajado aos movimentos
de sustentabilidade que comegavam a ganhar forga na
década de 1990, Calthorpe via no DOTS oportunidades
para além do ambiente urbano construido, formulando
uma teoria de desenho que promovia 0 aumento na
qualidade de vida, menores custos de transporte, bairros
com uso misto, além de redugdo dos impactos ambientais
e reducdo da dependéncia do automavel, apresentando
beneficios sociais, econdmicos e ambientais.

Assim, com esses objetivos, 0s componentes-chave
do DOTS, nessa primeira definigao de Calthorpe, sdo
(DITTMAR; BELZER; AUTLER, 2004):

* Qrganizar o crescimento no ambito regional para que seja
compacto e baseado no transporte coletivo;

« ter 0 comércio, residéncias, estacionamentos, Servigos e
equipamentos publicos dentro de uma distancia caminhavel
ao transporte coletivo;

* Ccriar ruas amigaveis ao pedestre com conexdes diretas a
destinos locais;

« fornecer residéncias mistas com habitagdes de diferentes
tipos, densidades e custos;

* assegurar a preservacao de areas de interesse ambiental e
espacos abertos de alta qualidade;

* tornar os espagos publicos o foco das construgoes e das
atividades do bairro;

* incentivar a ocupagdo de vazios e a requalificagdo urbana
ao longo de corredores de transporte coletivo dentro de
bairros existentes.




Existem desafios que precisam ser enfrentados
para a implementacao efetiva da estratégia
DOTS no contexto de uma cidade. Além de
demandar o envolvimento de diversos atores da
sociedade, como o setor publico, setor privado e

populacdo em geral, é preciso compreender que

o DOTS nao pode ser implementado apenas com

medidas de desenho urbano ou visando somente

a sustentabilidade econdémica de um projeto de
transformacao urbana. Uma regulamentagao
urbana bem estruturada é fundamental para a
implantacdo do DOTS, com interdependéncia
entre outras trés dimensoes, pensadas em
conjunto no desenvolvimento da estratégia;
sao elas: os mecanismos de financiamento, a

governanca e o desenho (Figura 3.2).

O DOTS permite mudar a imagem do territorio,
mas nao pode deixar de considerar as
especificidades locais. Cada projeto de DOTS

é tnico, apresentando diferentes necessidades
de acordo com o entorno onde esta inserido.
Nao existe uma solucdo tinica que possa ser
aplicada em diferentes cidades ou até mesmo
em regioes com caracteristicas distintas dentro
de uma mesma cidade. E preciso compreender
a conjuntura urbana e o contexto para garantir
a implantacao efetiva dessa estratégia de

planejamento.

Figura 3.2 | Quatro dimensdes da estruturagao do DOTS

E a dimensdo do ambiente construido da cidade. Para uma
transformagdo urbana qualificada, é necesséria a elaboracao de
projetos urbanisticos que contribuam para a construgdo de uma
paisagem urbana agradavel com elementos e mobilidrios
urbanos de qualidade e com acessibilidade universal,
baseando-se nos elementos DOTS que influenciam na paisagem
urbana,

DESENHO URBANO

1
1
1
1
1
|
1
1
\

A}

B

GOVERNANCA ~~

E 0 modelo de gestdo a ser adotado para concretizar o DOTS,
tanto na escala do plano diretor quanto na escala do projeto
urbano. Corresponde a articulagdo entre 0s grupos de atores
envolvidos e suas designacgdes, principalmente entre as esferas
de governo, setor privado e sociedade civil.

fonte: elaborado pelos autores.

Diz respeito a estruturagao financeira que tornara o projeto de
DOTS vidvel, tanto para sua execugao quanto para sua
manutencdo. O financiamento do projeto deve ser pensado
considerando todos os elementos do DOTS que necessitam, de
alguma forma, de recursos financeiros, pablicos ou privados.
Ainda, é fundamental que o financiamento se beneficie de uma
regulacéo urbana que fornega instrumentos suficientes para a
viabilizagdo de projetos.

FINANCIAMENTO

LEGISLAGAO/
REGULAMENTAGAO

A legislagdo urbana tem o poder de induzir o desenvolvimento
urbano de acordo com os principios e as diretrizes por ela
estabelecidos que, posteriormente, irdo se materializar no
territorio. Assim, ela deve ser elaborada de forma a garantir que o
DOTS se concretize no territdrio, incorporando os principios da
estratégia DOTS tanto na visdo estratégica quanto na visao
normativa da regulamentacao urbana municipal.
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Ao priorizar o transporte coletivo e fomentar a

infraestrutura para o transporte ativo, o DOTS
contribui para a reducao das emissoes de gases
de efeito estufa. Além disso, o DOTS incentiva a

criacdo de territorios socialmente mais inclusivos,

focando também na sustentabilidade financeira
do transporte e no desenvolvimento econémico

de uma regiao, reduzindo os deslocamentos

motorizados e potencializando o uso do solo e ' HI _ ‘
dos equipamentos publicos, com o objetivo de : I e
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3.2
ELEMENTOS

A implementacdo efetiva do DOTS depende da
execucdo de varios elementos de forma articulada.
O DOTS pressupoe elementos de desenho

urbano, que contribuem para a construcao de um
espaco urbano de qualidade e que promovem o
transporte ativo e a equidade de oportunidades.
Os elementos aqui apresentados tém como base
referéncias nacionais e internacionais, como
Calthorpe (1995) e Cervero (1998), além das
publicacées DOTS Cidades (EMBARQ, 2015),
TOD Standard (ITDP, 2013) e Manual DOTS (CTS
EMBARQ MEXICO, 2010).

A partir desses estudos, foram definidos os
elementos essenciais do DOTS, apresentados na

Figura 3.3.

Figura 3.3 | Elementos do DOTS
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GESTAO DO USO DO
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Fonte: elaborado pelos autores.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES | 55



Figura 3.3 | Elementos do DOTS (cont.)

e

TRANSPORTE COLETIVO
DE QUALIDADE

E o elemento central para um projeto
de DOTS. Pode ser existente ou
previsto, sendo essencial que seja
um eixo ou uma estagao de
transporte coletivo de média e/ou
alta capacidade, apresentando uma
infraestrutura de qualidade, com
incremento no niimero de viagens e
servigo eficiente. A partir da
articulagao deste elemento com os
demais descritos a seguir, sera
possivel um desenvolvimento urbano
cujos impactos irdo além da
melhoria em mobilidade urbana.

Fonte: elaborado pelos autores.
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DENSIDADES
ADEQUADAS

0 aumento das densidades populacional, construtiva e habitacional permite um uso
mais eficiente da infraestrutura e do solo urbanizado, articulando os adensamentos
com a oferta de transporte coletivo. Alguns estudos recomendam, por exemplo, uma
densidade populacional média de 250 hab/ha (LEITE, 2012), porém é fundamental
sempre considerar o contexto urbano existente para projetar uma densidade
adequada ao local, tanto do ponto de vista social como ambiental. 0 adensamento
promovido deve garantir uma ocupagdo que ndo aumente a sensibilidade ambiental
e que esteja associada a um planejamento do solo com uso misto.

TES
11111

USO MISTO
DO SOLO

Estimula a criagdo de policentralidades e dreas com diversidade de atividades,
como moradias, mercados, escritdrios, lojas, restaurantes, cafés, pequenos
comércios e outros usos que proporcionam a vitalidade urbana de uma regido, de
modo a otimizar o uso do solo urbanizado. Busca evitar grandes deslocamentos
cotidianos e reduz a dependéncia do transporte individual motorizado. Além disso,
auxilia no crescimento econdmico na escala local e, com a reducdo de distancias
entre habitacdo, emprego, servigos e lazer, incentiva o transporte ativo como
principal forma de deslocamento dentro da érea urbana.

TRANSPORTE ATIVO

PRIORIZADO

Visa a implantagdo de infraestruturas que favorecem a circulagdo de pedestres e
ciclistas nos deslocamentos didrios. Este elemento prevé a criagdo, ampliagéo,
alargamento e reformulagdo de calgadas, calgaddes, ciclovias, ciclofaixas,
bicicletdrios e outras estruturas para estimular os meios de transporte ativos, de
forma integrada com o transporte coletivo. Além da infraestrutura, é fundamental a
garantia de um ambiente urbano que favorega a relacao do espago privado com o
espaco publico, tornando 0 ambiente urbano mais convidativo para o transporte
ativo, com a previsdo de térreos comerciais e fachadas ativas.

ESPAGOS PUBLICOS . o )
E INFRAESTRUTURA VERDE Prever uma rede integrada de espagos piblicos, com diferentes tamanhos e

Visa a criagdo ou qualificagdo de espagos publicos, de maneira a torna-los
ambientes seguros, acessiveis e agradaveis ao convivio, garantindo o
desenvolvimento urbano ambientalmente saudével. A previsdo de espagos
plblicos qualificados e de dreas verdes estratégicas melhora a qualidade do ar,
e solos ndo impermeabilizados auxiliam na drenagem urbana, E interessante

fungbes, articulada com os modais de transporte, transformando esses
ambientes em locais democréticos e de convivio e interagdo social.

CENTRALIDADES E
FACHADAS ATIVAS

Induz a criagdo de centralidades junto as estagdes de transporte coletivo, ndo s
evitando deseconomias urbanas, como também criando oportunidades
econdmicas, como diversidade de comércios e servigos. Por serem locais com
grande circulagdo de pessoas, deve ser incentivado que as edificagdes do entorno
tenham relagdo direta com o passeio piblico, principalmente no pavimento térreo,
evitando trechos com muros cegos, cercas, gradis e outros elementos que
apresentem pouca relagdo com os pedestres. Nas éreas de centralidade, é
essencial garantir um ambiente urbano que seja agradavel para a circulagdo de
pedestres e ciclistas, desestimulando o uso do transporte individual privado.

f o

GESTAO DO USO
DO AUTOMOVEL

Busca estabelecer medidas para otimizar o uso do transporte individual motorizado,
complementando as a¢des de incentivo ao uso dos transportes coletivo e ativo. Em
geral, envolve a adogdo de medidas como: restrigdes de areas de estacionamento,
taxacdo do congestionamento, programas de compartilhamento de veiculos e/ou
bicicletas e estimulo a carona, entre outros. Este elemento busca reverter o
paradigma de uso e de ocupagéo dos automdveis no ambiente urbano e suas
consequeéncias na perda de qualidade dos espagos publicos das cidades,
estimulando a mudanca para meios de transporte mais sustentéveis.

I
%
],

DIVERSIDADE
DE RENDA

Incentiva a implantagdo de empreendimentos com diversidade no padrao de
moradia. Em geral, as cidades apresentam uma segregacéo territorial, com a
populagdo de baixa renda ocupando as dreas periféricas. Isso resulta em grandes
distancias em relacdo aos locais de emprego e consequentes movimentos
pendulares didrios, além de menor acesso as infraestruturas urbanas, incluindo a
de transporte coletivo. A promogao de diversidade de renda dentro da drea urbana
consolidada contribui para a justica social, aproximando as pessoas as dreas com
oferta de transporte coletivo, além de oferecer mais oportunidades de emprego,
lazer e moradia.




Além desses elementos, o Box 3.2 apresenta dois
elementos considerados complementares, que
auxiliam na qualificacdo da transformacao urbana
orientada pelo DOTS.

Box 3.2 | ELEMENTOS COMPLEMENTARES

0 DOTS, quando implementado de maneira coordenada,
contando com os elementos anteriormente citados, tem o
poder de transformar um territério urbano. No entanto, existem
outros dois elementos que, apesar de ndo serem considerados
fundamentais para a implementagdo de um projeto de DOTS,
s30 muito relevantes para a construgao de uma cidade mais
sustentavel. Sdo eles: edificagdes sustentaveis, relacionadas a
importancia da eficiéncia energética e desempenho térmico das
edificacOes; e identidade e patrimdnio, relacionados a ideia de

carater e valores locais.

« Edificagoes sustentaveis Prevé a construcao de edificios
que incorporem medidas para aumento da eficiéncia
energética e redugdo de impactos ambientais, tais como
telhados, fachadas verdes e painéis solares. Como a
implantagdo de projetos de DOTS ocorre em éreas de
transformacdo urbana, o que implica a renovagao urbana
de uma drea existente ou o desenvolvimento de uma nova

area dentro da cidade, é possivel estabelecer medidas que

incentivem a construgdo de novas edificagdes mais eficientes.

No entanto, é preciso atentar para uma transformagao urbana
que ndo descaracterize totalmente uma area que ja possua
identidade local, especialmente em regides que apresentam
edificagOes historicas.

Identidade e patrimdnio. Visa a adogao de medidas que,
mesmo passando por um processo de renovagdo urbana,
valorizem a identidade local do territorio e, na existéncia

de patriménio histérico, incentivem a preservagao dessas

edificaces. E fundamental ter conhecimento do entorno do

eixo ou da estagdo de transporte e entender quais sdo as
dindmicas sociais e culturais de um determinado ambiente
urbano, a fim de realizar uma transformacao urbana que nao
prejudique a populagdo local, proporcionando melhorias
sociais, econdmicas e ambientais, principalmente em casos
de dreas urbanas degradadas.
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Na Figura 3.4, é possivel visualizar a insercao dos
elementos DOTS que se refletem no ambiente

construido da cidade.

O DOTS apresenta potencial para catalisar
oportunidades economicas (ver mais no Capitulo 5),
porém é importante ressaltar que o DOTS nao
é um instrumento de financiamento. Sendo
assim, os aspectos de desenho e governanca
nao podem ser deixados de lado, pois se cria

o risco de elaborar projetos que se viabilizem
economicamente, mas nao tragam os beneficios
de uma urbanizacao sustentavel. O Box 3.3
apresenta o que ndo é considerado DOTS, pois
nao articula os elementos essenciais nem a

estruturacdo das dimensdes.

Box 3.3 | 0 QUE NAO E DOTS

0 DQOTS deve sempre estar estruturado considerando as
dimenstes do desenho, do financiamento, da legislagdo urbana
g da governanca. O DOTS ndo articula apenas politicas de

transporte com politicas de uso do solo, articula também essas

politicas considerando a qualidade do ambiente construido,
promovendo o desenvolvimento urbano sustentavel. Muitas
vezes alguns projetos sdo classificados como DOTS de forma
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Figura 3.4 | Insercdo urbana de elementos DOTS

..... > Densidade residencial

Espaco publico e
infraestrutura verde

Fachada ativa <

Transporte coletivo <

T3 Infraestrutura para transporte ativo

Fonte: elaborado pelos autores.

equivocada, pois ndo apresentam o nivel de integragdo de * a estruturagdo de um planejamento urbano ou projeto

politicas e de elementos urbanisticos necessarios. Em virtude especifico que visualize, na estratégia do DOTS, apenas uma
disso, é importante destacar o que ndo é considerado DOTS: fonte de aumento do potencial construtivo das edificagdes;
» medidas de planejamento e incentivos urbanisticos que * um projeto urbano que tenha previsdo de utilizar o terreno de
busquem apenas o adensamento, (populacional ou construtivo) uma estagdo para o desenvolvimento de um empreendimento

proximo a uma infraestrutura de transporte coletivo; imobilidrio, isolado do desenvolvimento urbano do entorno.




3.3

ESCALAS DE ATUAGAO: PLANO E PROJETO

O DOTS é definido como uma estratégia de
planejamento urbano, sendo importante
inclui-lo em marcos regulatérios como os
planos diretores municipais e metropolitanos.
Entretanto, para que o DOTS se torne realidade
e passe a ter um impacto real nas cidades, é
preciso que essa estratégia seja implementada
através de projetos urbanos especificos. Para
tanto, é necessario que a estratégia DOTS

crie as condicOes para que projetos possam

se desenvolver e serem implementados no
futuro. O DOTS nos planos diretores deve se
desdobrar, posteriormente, em programas ou
projetos urbanos que executem as obras de
infraestrutura urbana necessérias e se articulem
ao processo de desenvolvimento imobiliario nos

eixos de transporte e entornos de estagoes.

Figura 3.5 | DOTS no plano diretor e no projeto urbano

Y S
-’ s’
e -
. . PAKY
. . .
.* .’
. s e .
" .
PRy .
o Ly .
L4 . .
. 2
A
0y
[y
[y
Y
e
@
A
.
@
.
s
’.
.

Fonte: elaborado pelos autores.

Consiste na definicdo de estratégias para a cidade com a descri¢do dos
instrumentos, normativas e parametros urbanisticos que guiarao o
desenvolvimento urbano ao longo dos eixos e entorno de estagdes de
transporte, podendo essa infragstrutura ser existente ou planejada. Essa etapa
consiste na defini¢do do macrozoneamento da cidade, escolhendo os locais
para implementacdo da estratégia DOTS e definindo o uso do solo permitido
nesses locais e, quando necessaria, a integragao com a regido metropolitana,
Além disso, podem ser criados programas urbanos que detalhem instrumentos
urbanisticos para as zonas indicadas para o DOTS e definam metas a serem
alcangadas. Esses programas devem ser executados posteriormente pelo setor
publico com o objetivo de acelerar a implementacdo do DOTS.

Posteriormente a definicdo da estratégia no plano diretor, 0 DOTS pode se
desdobrar em projetos. Essa etapa também pode ser executada pelo setor
plblico (ver mais no Capitulo 5) e consiste no detalhamento e estruturacdo de
projetos urbanos, definindo quais intervengdes urbanas sdo necessarias,
estabelecendo orcamentos e destinacao de recursos financeiros para a execugao
das obras, detalhamento do desenho urbano e a inclusdo de incentivos ao
mercado imobiliario para a transformagéo urbanistica do entorno.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES

59



E preciso considerar, ainda, que existem diversos
atores envolvidos na construc¢io da cidade, os
quais atuam nos dois momentos e em todas as
escalas da estratégia DOTS. O Box 3.4 apresenta
quais sdo os atores diretamente envolvidos nesse

processo.

Box 3.4 | ATORES ENVOLVIDOS NO DOTS

0 DQTS envolve diretamente trés grupos de atores, cada um
desenvolvendo um papel especifico:

* Gestores publicos

* Agentes imobiliarios

» Moradores/usuarios, universidades e sociedade civil
organizada

A gestdo publica tem papel essencial na implementagdo do
DATS, visto que o poder publico é o agente responsavel

pela provisdo de infraestrutura urbana e pela regulagao do

uso e ocupagdo do solo urbano, principios basicos para o
desenvolvimento de um projeto de DOTS. Como prevé o Estatuto
da Cidade, o poder publico, por intermédio da elaboragdo do
plano diretor e da legislagdo urbanistica dele decorrente, &
responsavel pelo cumprimento das funges sociais da cidade e
da propriedade urbana, pela justa distribui¢do dos beneficios e
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E por meio de politicas urbanas que incentivam
o uso do solo eficiente, articulado com uma rede
integrada entre os diferentes meios de transporte
e contando com uma gestao qualificada do

uso do solo urbanizado, que sera possivel um
desenvolvimento urbano sustentavel. Tanto o

planejamento da infraestrutura de transporte

onus decorrentes do processo de urbanizagdo e pela recuperagao
dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagao de imoveis urbanos. No entanto, o setor publico ndo
possui a capacidade de investir em tudo que a cidade precisa,
portanto deve propor alternativas, como potencializar uma
infragstrutura de transporte.

0 papel do setor imobilidrio sera de desenvolver novos
empreendimentos na regiao, portanto € ele quem atuara sob as
definicGes e regramentos estabelecidos no planejamento da cidade.

E fundamental que o mercado imobiliério compreenda que a

construgdo de um territério que utiliza a infraestrutura plblica de
maneira mais eficiente traz beneficios para todos. Além disso, € 0
ator responsavel diretamente pelo desenvolvimento de projetos que
estabelecerdo a relagdo entre as areas publicas e privadas.

publico quanto a gestao do territério onde

essa infraestrutura esta ou sera instalada

devem estar coordenados com os objetivos
estabelecidos na politica de planejamento urbano
da cidade, regulamentada pelo plano diretor e
complementada pelas disposi¢des do Plano de
Mobilidade Urbana.

Os beneficios trazidos pelo DOTS, como redugao no tempo

de deslocamento entre moradia e trabalho, areas de lazer
qualificadas e ambientes urbanos saudaveis, tm impacto direto
na vida da populagdo, ou seja, nos moradores e usuarios de uma
regido da cidade. Sdo eles os principais interessados em viver
com qualidade de vida, portanto a participagdo da sociedade
civil na elaboragdo do planejamento urbano é fundamental para
orientar as tomadas de decisoes.
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CAPITULO 4

A estratégia DOTS é composta por
elementos que contribuem para
a construcao de cidades mais

sustentaveis.

No entanto, é preciso adotar essa estratégia
na regulacdo urbana municipal, com

o objetivo de possibilitar que projetos
urbanisticos se concretizem no territorio
da cidade, levando a um desenvolvimento
urbano que, concomitantemente, promova
equidade social, sustentabilidade ambiental

e desenvolvimento econdémico.

Assim, para incorporar a estratégia DOTS no
plano diretor, foram definidos 3 principios

a serem adotados na escala territorial da
cidade e 8 agdes a serem realizadas no
entorno de eixos e estacoes de transporte
coletivo. Cada principio e cada agao
apresentam diretrizes e medidas normativas

a serem incorporadas no planejamento

urbano municipal de forma a incorporar a

estratégia DOTS na legislacdo urbana.

Os principios, ao se desdobrarem em diretrizes e
medidas normativas, tém como objetivo orientar
o desenvolvimento urbano para uma cidade
mais compacta, conectada e coordenada (cidade
3C). E a partir da incorporacio dos principios
que sera possivel implementar as acoes a serem
realizadas nos eixos e estacoes de transporte,
atuando de forma articulada e estratégica com o

planejamento urbano territorial (Figura 4.1).
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Figura 4.1 | Trés principios e oito a¢des para implementar o DOTS no plano diretor

A definicao dos 3 principios na escala do territorio da cidade
ira permitir que sejam aplicadas as 8 agoes no entorno
dos eixos ou das estacoes de transporte
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CIDADE ENTORNO DA INFRAESTRUTURA DE
3 principios da cidade 3C TRANSPORTE COLETIVO
(diretrizes e medidas normativas) 8 acbes para implementar 0 DOTS

(diretrizes e medidas normativas)

Fonte: elaborado pelos autores.
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PRINCIPIOS PARA A CIDADE 3C

O marco regulatoério deve estabelecer os
instrumentos urbanisticos necessarios a promogao
do modelo de cidade 3C (compacta, conectada

e coordenada), o qual tem, no DOTS, sua

principal estratégia.

Ao nos referirmos a cidade compacta, por
exemplo, essa pode ser implantada através de
instrumentos urbanisticos para o adensamento no
entorno da infraestrutura de transporte coletivo,
o combate aos vazios urbanos, a diversificacio do
padrao social e o controle do perimetro urbano.
A desejada conectividade do territorio é alcancada
com a eficiéncia no uso das infraestruturas
urbanas, a continuidade do tecido urbano e

a reducdo da necessidade de deslocamentos
motorizados, promovendo a mescla de usos e a

criacdo de centralidades distribuidas em toda

a area urbana. Ja a gestdo coordenada nas
cidades ocorre por meio da ado¢do de medidas
normativas que promovem a gestao social da
valorizacao da terra, o aumento da densidade
populacional e construtiva e a reversio, para a
coletividade, da valorizacdo imobiliaria gerada

por essas agoes.

Para atingir os objetivos da cidade 3C, os planos
diretores devem, portanto, adotar 3 principios de

ordenamento territorial:

PRINCIPIO PRINCIPIO

PRINCIPIO

0 CRESCIMENTO URBANO

COMPACTO

A INFRAESTRUTURA

CONECTADA

A GESTAO

COORDENADA
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I PRINCIPIO TERRITORIAL 1:

0 CRESCIMENTO URBANO COMPACTO

Diretrizes e medidas normativas
relacionadas ao controle da
dispersao e qualificacdo da expansao
urbana. Tem como base a regulacao
do adensamento populacional e
construtivo ao longo dos eixos de
transporte coletivo, a diversificagao
do padrao social e o controle do
perimetro urbano, otimizando o
territorio com disponibilidade de

infraestrutura.
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A cidade compacta € o resultado da concentracao
de pessoas e atividades em areas especificas
produzindo uma cidade menos espraiada.

Isso ocorre por medidas normativas que,
conjuntamente com uma gestao consciente na
delimitacdo do perimetro urbano, interfiram na
l6gica da urbanizacao dispersa. Outras medidas
para o crescimento urbano compacto definem os
lugares para uma ocupacao mais intensa, como os
territérios vinculados aos eixos de infraestrutura,
qualificando a mobilidade e reduzindo a
necessidade de deslocamentos motorizados
cotidianos. Medidas de controle da dispersao do
territério ndo significam conter o crescimento.

O objetivo € justamente planejar a maneira

como esse crescimento acontecera, evitando

ocupacoes dispersas no territorio e buscando

intensificar a ocupacao de areas que ja dispGem

de infraestrutura urbana, servicos e empregos.

Ao mesmo tempo, é importante controlar a
dispersao da urbanizacao no territério de modo
a evitar a degradaciao ambiental e os longos
deslocamentos da populacio. E fundamental
induzir e consolidar o crescimento da cidade
para as areas onde hé infraestrutura disponivel.
Compactar a cidade em torno dos eixos de
transporte coletivo, aumentando o potencial
construtivo disponivel nessas areas, considerando
a demanda e a dinamica da cidade e combatendo
a existéncia de vazios urbanos, evita a expansao
da mancha urbanizada e qualifica 0 modo como a

cidade se desenvolve.



Figura 4.2 | Diretrizes para o crescimento urbano compacto

1 Definir estrategicamente o perimetro urbano

i - Promover o crescimento vertical nas reas com
disponibilidade de infraestrutura

i Combater vazios urbanos

i Controlar o crescimento horizontal

1 Planejar a infraestrutura, prever usos mistos e adensamento
adequado nas areas / macrozonas de expansao urbana

Fonte: elaborado pelos autores.

0 plano diretor deve definir estratégias

e instrumentos urbanisticos considerando
um crescimento urbano com uso misto e
adensamento adequados, demarcando o
perimetro urbano e evitando a dispersao

da urbaniza¢ao. Ao mesmo tempo, deve-se
promover uma maior ocupacao das areas
consolidadas, priorizando o adensamento
construtivo na area urbana consolidada
em vez do espraiamento da cidade.
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0 crescimento urbano
compacto € a associacao

de medidas para o controle
da dispersao urbana,
promovendo 0 adensamento
populacional e construtivo em
territorios com forte presenca
de infraestrutura urbana,
como no caso dos eixos de
transporte coletivo, com um
perimetro urbano delimitado
de maneira estratégica.
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Definir o perimetro urbano considerando as demandas
de crescimento da cidade para o periodo de dez

anos, evitando a ocupagao de areas com restrigoes

a urbanizacdo (especialmente areas de preservagao
ambiental) e desprovidas de infraestrutura, além de
priorizar a acomodagao desse crescimento na area

urbana ja dotada de infraestrutura®,

Quando for necessaria, de fato, a expansao do perimetro
urbano, ela deve atender as exigéncias do Artigo 42b,
previsto no Estatuto da Cidade. Além disso, devem-

se prever areas de expansao urbana considerando

a adequada provisdo de equipamentos, Servigos e
infragstruturas, principalmente de transporte plblico
coletivo, além de normas que garantam o adensamento
de modo compativel com a capacidade de suporte da
infragstrutura e também a diversidade social.

Priorizar 0 adensamento populacional e construtivo em

areas com disponibilidade de equipamentos, servigos

e infraestrutura, incentivando o crescimento vertical ao
invés do crescimento horizontal, por meio da oferta de
maiores coeficientes de aproveitamento méaximo e da
permissdo de maior altura dos edificios, respeitando

0 contexto urbano existente e paisagem da cidade.
Essa priorizagdo deve se dar por mecanismos que
controlem a densidade demogréfica, como a cota-parte
de terreno maxima por unidade habitacional. Além
disso, é essencial considerar o desenvolvimento de
empreendimentos com diferentes padrdes de moradia,

incentivando a diversidade de renda.

Combater os vazios urbanos nas areas providas de
infraestrutura, servigos urbanos e empregos, por
meio da aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo

ou Utilizagdo Compulsdrios (PEUC) e do IPTU
progressivo no tempo®, a fim de otimizar a ocupagéo
do territdrio e contribuir para evitar o espraiamento

da mancha urbana.







I PRINCIPIO TERRITORIAL 2:
CENTRALIDADES E INFRAESTRUTURAS CONECTADAS

Diretrizes e medidas normativas para A combinagcdo entre 4reas de moradia, emprego, A cidade conectada ¢ alcancada por duas linhas
aumentar a eficiéncia no uso das servigos e lazer busca suprir as demandas de acdo. Por um lado, o plano diretor deve prever
dos habitantes dentro do territério urbano, uma regulacdo do uso do solo que gere a mescla
infraestruturas urbanas e reduzir a resultando em uma cidade mais conectada, de funcdes urbanas e o adensamento populacional
necessidade de deslocamentos, através policéntrica e dinAmica, reduzindo a dependéncia e construtivo, atentando para o controle de
da mescla de usos em toda a area de deslocamentos motorizados no cotidiano incomodidades e adequacio do adensamento
urbana, da criagiio de centralidades e, quando necessario, incentivando que a capacidade de suporte das infraestruturas.
eles ocorram via transporte ativo e coletivo. Por outro, prever um plano de infraestrutura
e da estruturagao de um sistema de O equilibrio entre a oferta de empregos e na dire¢do de universalizar a oferta de servicos
infraestruturas de transporte com de moradia nas cidades ocorre através do urbanos em toda a cidade e de priorizar a matriz
atendimento 2 totalidade do territério. incentivo ao uso misto nos diversos bairros, de mobilidade urbana sustentavel (prevaléncia
contribuindo para diminuir nao s6 a distancia do transporte publico coletivo e do transporte
entre as centralidades e a sua periferia, mas, ativo em detrimento do transporte motorizado
principalmente, a frequéncia e extensao nos individual) considerando a forma urbana compacta.

deslocamentos diarios.
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Figura 4.3 | Diretrizes para centralidades e infraestruturas conectadas

Determinar parametros de incomodidade 0 plano diretor deve prever zonas
com usos diversificados no entorno
de corredores e estacoes de

Definir os eixos para a adogdo do DOTS transporte, visando a criacao de

novas centralidades e qualificando
conectadas a infraestrutura urbana os deslocamentos diarios, a fim de
otimizar o uso do solo urbanizado
e da infraestrutura existente.

Promover as centralidades

Estabelecer a dimensdo méaxima de quarteirdes,
proporcionando maior conectividade e facilitando
o deslocamento para o transporte ativo

Promover o uso misto na cidade,
evitando zoneamento monofuncionais

Fonte: elaborado pelos autores.
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A cidade conectada pode
ser implantada por meio de
medidas normativas que
incentivem usos mistos e
adensamento populacional
e construtivo junto aos eixos
de transporte, resultando
em um territorio policéntrico
com vitalidade urbana,
Incentivando o transporte
ativo e coletivo, sem deixar
de considerar 0s impactos
urbanisticos da associac¢ao
entre as diferentes atividades
urbanas e suas possiveis
incomodidades.
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Prever, no plano diretor, dreas com diversidade de usos
estrategicamente definidas, visando a mescla das
atividades urbanas na maior parte do territdrio da cidade
e incentivando a criagao de novas centralidades.

Estabelecer, no plano diretor, a classificacdo e
hierarquizagao do sistema vidrio, identificando quais
0s principais eixos ou corredores de deslocamento
para o transporte coletivo de média e alta capacidade,
as infraestruturas para os modos de transporte
motorizados e ndo motorizados, como ciclovias e vias
pedestranizadas™, considerando a universalizagao

do servigo de transporte para toda populagao.

Caso a cidade ja tenha desenvolvido seu plano de

mobilidade, ele deve ser associado ao plano diretor.

Definir eixos ou raios junto as infraestruturas de
transporte coletivo existentes ou previstas para adogao
da estratégia DOTS.

Estabelecer dimensdes maximas de lotes e quadras,
buscando territdrios mais conectados e com quadras

menores e facilitando o deslocamento para o transporte
ativo. A dimensdo méaxima linear entre 100 e 250 m para
cada quarteirdo e a drea maxima de lote de 10 mil m?,

por exemplo, podem proporcionar maior continuidade,
capilaridade e conectividade do sistema vidrio, bem
como outras dimensdes que incorporem esses principios.
Além disso, lotes menores podem contribuir para a
diversificacdo de atividades, quebrando a monotonia e
tornando o trajeto mais amigavel para os pedestres.

Prever, no plano diretor e/ou no zoneamento, mecanismos
para controlar os recorrentes problemas de vizinhanga,
como ruidos e outras interferéncias, em areas definidas
com uso misto. E importante, ainda, prever incentivos

para mitigar impactos urbanisticos e a sobrecarga na
infraestrutura, definindo pardmetros de incomodidade

e condicionantes urbanisticas a serem atendidas no
licenciamento de novas atividades, conforme o porte, a
natureza e a lotago dessas atividades.







I PRINCIPIO TERRITORIAL 3:

A GESTAO COORDENADA

Diretrizes e medidas normativas para

a gestao social da valorizacao da terra.

0 objetivo é fazer com que parte da
valorizacao imobiliaria gerada pela
implantacao de infraestruturas e pelo
aumento da densidade, do potencial
construtivo e das atividades na area,

via normas urbanisticas, seja revertido
em melhorias a coletividade. Ao mesmo
tempo, devem-se explorar medidas de
inducao do desenvolvimento econdmico e
imobiliario junto as areas de infraestrutura
nos territorios prioritarios para o
desenvolvimento urbano, considerando
também a articulagao com outros planos

setoriais existentes ou em elaboracao.
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Pode-se denominar “gestao social da valorizacao
da terra” o conjunto de medidas realizadas

pelo Poder Pablico Municipal, em especial a
regulacao e a implementacao de instrumentos
urbanisticos e fiscais que identificam, recuperam
e distribuem a coletividade parte da valorizacao
imobiliaria gerada por obras e investimentos
publicos e pelas normas de parcelamento, uso

e ocupacao do solo. Tais medidas sao legitimas

e devem ser adotadas pelos gestores publicos
em prol do desenvolvimento urbano. Ao mesmo
tempo, é uma maneira de o Poder Publico
Municipal dispor de recursos para contribuir

no financiamento da infraestrutura, melhorias e
equipamentos, fazendo com que parte do efeito
da valorizacao da terra, em vez de ser capturado
totalmente pelos proprietarios dos imdveis

urbanos, seja revertido a cidade.

Uma das primeiras medidas para viabilizar
a gestao social da valorizacao imobiliaria é a

definicdo, pelo plano diretor, de um coeficiente

bésico tinico em toda a area urbana e a previsao
de outorga onerosa do direito de construir para
todo potencial adicional a ser permitido na
area de intervencao de projetos urbanisticos.

A utilizacao de maiores coeficientes de
aproveitamento somente seria permitida, e
mesmo incentivada, em zonas com previsao de
maior crescimento urbano. Assim, é preciso
legitimar a ideia de que o potencial construtivo
é um ativo que pertence ao poder publico e,
portanto, deve ser gerido por ele, fundamentado

nos interesses de toda a populacao.

Ao mesmo tempo, para induzir o desenvolvimento
urbano, a regulamentacao da outorga onerosa

do direito de construir pode prever isencoes

ou reducgdes no pagamento das contrapartidas
financeiras para empreendimentos, por exemplo,
voltados a reducio do déficit habitacional
(habitacao de interesse social, por exemplo) ou

de acordo com o mérito do projeto (ambiental,

histérico, urbanistico, etc.).



Figura 4.4 | Diretrizes para a gestdo coordenada
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basico Unico para maximo variado no Construir

todo territdrio territorio

Setor com potencial de transformagao
urbana e/ou interesse imobiliario 0 plano diretor deve prever
instrumentos de regulagao do
adensamento construtivo e que
recuperem a coletividade a valorizagao
imobiliaria gerada por agdes publicas,
fazendo com que sejam obtidos

recursos para o financiamento do
desenvolvimento urbano. Ao mesmo
tempo, tais instrumentos podem
induzir a transformacao de territorios
prioritarios por meio de medidas de
incentivo a ocupagao nessas areas.

Territorio prioritario para transformacéo
urbana (DOTS)

Fonte: elaborado pelos autores.
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A gestao coordenada pode
ser implantada a partir da
definicdo do coeficiente de
aproveitamento basico unico
para todo o perimetro urbano,
estabelecendo a premissa de
que os direitos construtivos
sd0 um ativo publico. Dessa
forma € possivel aplicar a
recuperacao da valorizacao
imobiliaria e distribui-la na
cidade de forma articulada

e igualitaria.
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Definir um coeficiente de aproveitamento (CA)" basico
Unico para todo perimetro urbano nas dreas que nao
possuem nenhuma restricao construtiva, como as

de caréter ambiental ou histérico. 0 coeficiente de
aproveitamento bésico igual a 1 (um) permite 0 manejo da
valorizagdo imobiliaria com mais eficiéncia, determinando
que o proprietario pode edificar uma area igual a 4rea do
lote, sem a necessidade de contrapartida financeira.

Ordenar a distribuico do potencial construtivo no territério
urbano, definindo coeficientes maximos variados nas diferentes
areas da cidade e permitindo os maiores coeficientes de

aproveitamento em areas com oferta de infragstrutura urbana.

Regulamentar o instrumento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (00DC):

estabelecendo coeficientes de aproveitamento basico

e maximo;

determinando uma férmula para célculo da
contrapartida financeira que considere as diferentes
realidades dentro do territdrio, considerando a
capacidade de suporte da infraestrutura, valorizagao
imobilidria e vulnerabilidade social;

criando isengoes e incentivos sobre a outorga, 0s quais
podem considerar o mérito urbanistico do projeto, como
atipologia do empreendimento, por exemplo;

criando um fundo especifico para aporte dos recursos

oriundos da outorga onerosa;

destinando recursos oriundos das contrapartidas para

melhoramentos na infraestrutura urbana;

criando forma de controle social da aplicagdo

desses recursos.

Prever incentivos urbanisticos a fim de induzir o
mercado imobilidrio na direcdo de regides ja dotadas de
infraestrutura, permitindo coeficientes de aproveitamento

maximos mais altos nessas areas da cidade.

Demarcar territorios para 0 maior adensamento
populacional e para os melhoramentos e intervengdes
urbanas, sendo definidas zonas com maiores coeficientes
de aproveitamento e altura dos edificios, conforme raios
ao redor de estagoes de trem ou metrd ou conforme
areas de influéncia ao longo dos eixos de

transporte pblico.

Prever o uso do instrumento de contribuigdo de melhoria para
financiamento de projetos de infraestrutura. O instrumento

devera ser, posteriormente, aplicado via lei tributdria.

Prever o instrumento da Operacdo Urbana Consorciada
(0UC) em areas com potencial de transformagéo urbana e

interesse imobilidrio.




4.2

ACOES PARA ENTORNO DE EIXOS E ESTAGOES

A partir da instituicao, pelo plano diretor, dos
principios de ordenamento territorial necessarios
a constituicao do modelo 3C nas cidades, é
possivel determinar as agdes para a implantacao
da estratégia DOTS no entorno dos eixos e
estacOes. Essas acOes devem estar atentas as
diferentes escalas e problemas das cidades.

Seja na dimensao da cidade ou do bairro, elas
nao estao vinculadas apenas a implantacao da
infraestrutura de mobilidade, melhoramento de
calcadas, veiculos e sistemas de operacao. Estao
essencialmente ligadas a visao de cidade que se
deseja no entorno dessas infraestruturas e por
medidas de regulagio do uso e da ocupacio do

solo urbano.

Ao mesmo tempo, é fundamental que as
densidades construtiva e populacional planejadas
levem em conta nao somente a capacidade de

suporte das vias, do sistema de transporte publico

e do sistema de transporte ativo, mas também a
capacidade de suporte das demais infraestruturas
e servicos urbanos existentes, como saneamento
bésico (esgoto, residuos sélidos, abastecimento
de agua e aguas pluviais), rede de energia
elétrica e de comunicacao, bem como de servigos
béasicos, como equipamentos sociais. Ou seja, o
desempenho desses servigos publicos deve estar
em sinergia com as densidades de habitantes e
usuarios (permanentes e flutuantes), de modo
que nio haja sobrecarga dos servigos nem sua

subutilizacao.

As 8 acoes aqui apresentadas devem ser
realizadas no entorno de eixos e estacoes de
transporte, atuando de forma articulada entre
si, de modo a definir o DOTS como a estratégia
de desenvolvimento urbano na regulamentacao

municipal. Sao elas:

Intensificar o adensamento e o uso do
solo ao longo dos eixos e no entorno
de estagodes de transporte coletivo

Combater a ociosidade do uso do
solo em areas com oferta de
transporte coletivo

Diversificar o padrao de moradia

Integrar o espaco privado ao espaco
publico em favor do pedestre

Promover espacos publicos de
permanéncia e areas verdes
estratégicas

Desestimular a utilizagao do automével
junto aos eixos de transporte coletivo

Articular e conectar os equipamentos
sociais a infraestrutura de
transporte coletivo

Fomentar espacos de suporte
ao transporte cicloviario

DOTS NOS PLANOS DIRETORES 7



I ACAO 1: INTENSIFICAR O ADENSAMENTO E 0 USO DO SOLO
AO LONGO DOS EIXOS E NO ENTORNO DE ESTACOES DE
TRANSPORTE COLETIVO

Orientar o desenvolvimento da cidade ao
longo dos eixos de transporte de alta e média
capacidade, de modo a concentrar o adensamento

populacional e construtivo préximo de estacoes

. L, Definir perimetros para desenvolvimento de intervengoes estabelecendo maiores coeficientes
do sistema metroferroviario e de corredores de

. - . urbanas no entorno de estagdes e terminais de transporte de aproveitamento maximos;
transporte coletivo. Essa agao integra o transporte

individual leti i ¢ qualificando os espagos publicos e privados para a A .
individual e o coletivo com os empreendimentos estabelecendo cota-parte maxima'? nos empreendimentos.

. .. .. . circulagdo de pessoas:
de usos residenciais, comerciais e de servigos,

Incentivar o desenvolvimento de empreendimentos

facilitando a intermodalidade e os modos determinando o raio de abrangéncia em torno _ T ) o
sveis de desl 1ém d . . . privados de usos mistos junto as estagdes e terminais do
sustentaveis de deslocamento, alem de das estacdes e terminais e as faixas ao longo dos o d " o .
racionalizar o uso do solo e da infraestrutura e de corredores de nibus, considerando a distincia sistema de transporte clefivo, por meio de parcerias entre
i i d ha urb . . 0 setor publico e o privado.
evitar o espralamento da mancha urbana. confortavel a ser percorrida pelos pedestres.

. v - , Prever a possibilidade de implantagdo de edificios-
Incentivar a densificagdo habitacional e construtiva ao

Elementos DOTS diretamente relacionados: longo dos eixos de transporte: garagem junto a terminais de Onibus e estagfes do sistema
o metroferrovidrio, especialmente para aquelas localizadas nos
— o
— oo estabelecendo maiores gabaritos de altura méxima; extremos das linhas, de modo a proporcionar a integragdo
oo
entre o transporte individual e o coletivo.
—
—
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Figura 4.5 | Diretrizes da agdo 1

Incentivar usos
mistos ao longo
dos eixos de 0 Plano Diretor deve priorizar o

transporte desenvolvimento de projetos no
Estabelecer cota-parte entorno dos terminais e incentivar
maxima de terreno por a construgdo de empreendimentos
unidades habitacionais S . -
de uso misto integrados as estacoes.

Determinar maiores
coeficientes de
aproveitamento e maiores
limites de altura dos edificios

A

G

S . .
ﬂ\) junto aos eixos
S
Promover 0 adensamento
em torno dos terminais

|
: de transporte
|

Eixo de transporte

Incentivar usos
complementares junto as
estagOes e aos terminais

Fonte: elaborado pelos autores.

DOTS NOS PLANOS DIRETORES | 79



COM OFERTA DE TRANSPORTE COLETIVO

Combater a existéncia de imoéveis vazios e
subutilizados junto as areas de influéncia dos
corredores e estacoes de transporte coletivo.
Essa medida colabora na potencializacao do

uso do solo préximo as areas de infraestrutura,
aumenta a oportunidade de terras para a
implantacdo de novas moradias e empresas, além

de evitar a especulagdo imobiliaria.

I ACAO 2: COMBATER A OCIOSIDADE DO USO DO SOLO EM AREAS

Elementos DOTS diretamente relacionados:

HH]
a1 b

Demarcar Zonas de Especiais de Interesse Social (ZEIS)™ nos
terrenos vazios ou subutilizados, facilitando o0 acesso a terra
urbanizada pela populagdo de baixa renda.

Prever a adogdo de instrumentos como o Parcelamento,
Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC), IPTU
progressivo no tempo e Desapropriagdo por sangao:

conceituando a defini¢do de lote vazio, subutilizado e
ndo edificado;

definindo areas prioritarias para a implantagao e prazos
na aplicagdo;

definindo procedimentos de comunicagdo com a
populagdo e estabelecendo ritos administrativos e
juridicos em parceria com cartorios e Poder Judiciario;

definindo aliquotas para calculo do imposto progressivo.

Prever a adogdo do instrumento consdrcio imobiliario entre o
poder publico e a iniciativa privada.

Estabelecer formas de integragdo desses instrumentos
urbanisticos com as ZEIS localizadas ao longo dos eixos de
transporte.
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Figura 4.6 | Diretrizes da ag¢édo 2

Instituir o consdrcio
imobiliario

Demarcar ZEIS nos
terrenos vazios e
subutilizados préximos
a corredores

Fonte: elaborado pelos autores.

0 plano diretor pode prever
instrumentos como o aproveitamento
compulsorio (PEUC) e o IPTU
progressivo no tempo para evitar a
especulacao imobiliaria nos eixos, além
de articular tais instrumentos as ZEIS.

Penalizar a manutencao de imoveis
vazios ou subutilizados com
aplicacdo da PEUC e do IPTU progressivo

Eixo de transporte
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I ACAO 3: DIVERSIFICAR 0 PADRAO DE MORADIA

Instituir instrumentos urbanisticos que
proporcionem diversificacdo do padrao social
habitacional e oportunidades de acesso aos
empregos qualificados em areas urbanizadas,

evitando a elitizacdo das areas providas de

infraestrutura e sua consequente gentrificacao.

Elemento DOTS diretamente relacionado:

)
(1]

Instituir ZEIS em areas vazias, subutilizadas ou
ocupadas por familias de baixa renda, garantindo a
diversificagdo do padrdo social proxima a infraestrutura
de transporte coletivo.

Reservar areas em ZEIS para a produgao de Habitagao
de Interesse Social (HIS) e equipamentos sociais.

Instituir uma cota de produgdo social de moradia,
equipamentos sociais ou infraestrutura como
contrapartida aos empreendimentos residenciais
e comerciais da cidade.
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Figura 4.7 | Diretrizes da agao 3

0 plano diretor pode prever ZEIS

(Zonas Especiais de Interesse Social)
Prever que edificagdes de junto aos corredores para garantir
grande porte destinem area a diversificagao do padrao social bem
construida para Habitagao de como instituir contrapartidas sociais
Interesse Social a grandes empreendimentos a serem
construidos na implantacao do DOTS.

Habitagdode
mercado

Habitagdo de
mercado popular

Habitacdode - — — —"—

Interesse Social
|
|
|
1
Prever ZE!S juntp aos Eixo de transporte
corredores para incentivar o
mix de classes sociais

Fonte: elaborado pelos autores.
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EM FAVOR DO PEDESTRE

Qualificar os espacos coletivos dos
empreendimentos privados de modo a
proporcionar sua integragdo com os espagos
publicos. Essa medida dinamiza e facilita a
acessibilidade as edifica¢des, proporcionando
nao somente condicdes adequadas de circulacao
e seguranca aos pedestres, mas também a
integracdo dos edificios com o sistema vidrio da

cidade®.

I ACAO 4: INTEGRAR 0 ESPACO PRIVADO AO ESPAGO PUBLICO

Elementos DOTS diretamente relacionados:

-

Prever critérios técnicos e incentivos para o
alargamento das calgadas através de incentivos &
doacdo de parte das testadas dos lotes, nos casos de
reformas e construcdo de edificagdes novas.

Prever o incentivo & implantagdo de fachadas

ativas, determinar limite de extensao de muros sem
permeabilidade visual e estimular a oferta de areas para
uso publico no térreo de empreendimentos localizados
nas areas de influéncia dos eixos de transporte.

Permitir aumento de area computavel ou criar
incentivos para a redugdo de outorga onerosa quando

da incorporacgdo, pelos empreendimentos, desses
elementos qualificadores da relagdo entre 0 espago
publico e privado.

Incentivar a implantagdo de mobiliario urbano,
pela iniciativa privada, junto aos empreendimentos
localizados nas areas de influéncia dos eixos.
Além disso, podem ser previstos parklets, sistemas
de compartilhamento de bicicletas, areas para

food trucks e outras medidas que proporcionem
beneficios para os pedestres.
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Figura 4.8 | Diretrizes da acdo 4

0 plano diretor deve prever incentivos,
nas areas privadas, para fachadas
ativas e areas de fruicao publica,

associadas a exigéncia de larguras
minimas de calcadas junto aos eixos
de transporte coletivo.

Incentivo a empreendimentos de
usos mistos, principalmente no
térreo, junto aos corredores

Incentivo a
implantacao de
Fruicdo pablica e fachadas ativas
permeabilidade visual entre

0s lotes com limitagdo de

extensdo dos muros

Circulagdo por entre os lotes
com seguranca, iluminacdo
adequada e pisos permeaveis

Fonte: elaborado pelos autores.
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E AREAS VERDES ESTRATEGICAS

O uso misto e qualificado do solo urbano associado as
redes de mobilidade pressupoe a existéncia de uma
ampla oferta de rede de espacos livres ptblicos. Seja
para lazer, passagem ou contemplacdo da natureza,

a implantacao de espacos livres, como pracas e areas
verdes associadas a corredores, terminais e estacoes,
¢é fundamental para a acessibilidade e o bem-estar
dos cidadaos. Ao se compreender que a rua é o
espaco publico por onde circulam as pessoas e que

o transporte publico é, essencialmente, o transporte
do pedestre, faz-se necessaria a implantacao de uma
ampla rede de cal¢adas acessiveis no entorno do
sistema, reforcando a conexao entre os usos da cidade

e seus modos de deslocamento.

Elementos DOTS diretamente relacionados:
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I ACAO 5: PROMOVER ESPACOS PUBLICOS DE PERMANENCIA

Prever projetos de mobilidade que priorizem a
circulagdo dos pedestres e seu acesso ao sistema
de transporte coletivo, com medidas minimas para
calgadas no entorno dos corredores e das estagoes
de embarque e desembarque.

Prever condigOes de usos para as areas
remanescentes da construgdo dos corredores,
provenientes de desapropriagdes, para a utilizagdo
como espacos livres publicos.

Aumentar a arborizagdo urbana ao longo dos eixos
de transporte, colaborando com o sombreamento
dos percursos, a diminuigdo da temperatura urbana
(ilhas de calor) e com a minimizagdo do impacto da
emissdo de CO,.

Prever o incentivo aos usos alternativos das vias
publicas, como a instalagdo de areas especificas para
compartilhamento e usos temporarios dos pedestres.




Figura 4.9 | Diretrizes da agao 5

Implantar usos
alternativos na via
Ublica
Aumentar a P
arborizagdo
urbana

Aumentar a oferta de
espacos publicos
junto aos eixos de Projetos de mobilidade que
transporte priorizem a acessibilidade
do pedestre

Fonte: elaborado pelos autores.

0 plano diretor deve determinar
que os projetos de corredores de
transporte coletivo prevejam
calcadas largas e acessiveis,

favorecendo a fruicao dos
pedestres e a qualidade dos
espacos publicos de seu entorno.

Incentivo para doacdo de area
para alargamento de calgadas
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AOS EIXOS DE TRANSPORTE COLETIVO

Reduzir o espaco urbanizado da cidade reservado
exclusivamente ao automovel, compartilhando-
os ou substituindo-os por areas destinadas

aos modos de transporte ativo e coletivo, ao
lazer e a valorizacado dos espacos publicos.

Nos empreendimentos privados, incentivar a
substituicdo das areas de estacionamento pela
implantacdo de espagos de uso coletivo para toda

a populacao.

I ACAO 6: DESESTIMULAR A UTILIZAGAO DO AUTOMOVEL JUNTO

Elementos DOTS diretamente relacionados:

T o

Promover um desenho urbano que garanta a
redistribuigao do espago viario, com vias que
priorizem a acessibilidade e a seguranca de
pedestres e ciclistas, estabelecendo perfis varios para
subcategorias de vias que promovam ruas completas
e que vao além da classificagdo funcional de vias.

Suprimir, tanto quanto possivel, a exigéncia de um
nimero minimo de vagas de estacionamento de
veiculos nos empreendimentos.

Determinar uma quantidade maxima de area ndo
computavel destinada a vagas de estacionamento.

Prever a permissdo ao compartilhamento de vagas de
automoveis com outros imoveis, quando da aprovagdo
de novas edificagdes e reformas, bem como ao
compartilhamento de vagas de carga e descarga.

Prever a cobranga integral de IPTU sobre as dreas
destinadas a estacionamentos e edificios-garagem.
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Figura 4.10 | Diretrizes da agao 6

0 plano diretor pode reduzir
0 nimero de vagas nos usos
residenciais, comerciais e de

servicos, controlando a
quantidade de areas para
estacionamentos.

Determinar a exigéncia do
nimero de vagas com area
ndo computavel na
aprovagao de novas
edificacoes e reformas

Compartilhar vagas
com usos ativos

Fonte: elaborado pelos autores.
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I ACAO 7: ARTICULAR E CONECTAR 0S EQUIPAMENTOS SOCIAIS
A REDE DE TRANSPORTE COLETIVO

Priorizar a implantacao de equipamentos urbanos
e comunitarios, interligados a rede de transporte
coletivo, em distancias proximas a seu entorno

e a area de influéncia, incentivando, assim, suas

conexdes por meio de transporte ativo.

Elementos DOTS diretamente relacionados:

m )

)
=E 0

booo
booo
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Prever estratégias para aquisicdo de areas privadas ou
aproveitamento de areas publicas para implantagdo de
novos equipamentos junto aos corredores de transporte
existentes ou planejados:

aplicando o instrumento do Direito de Preempgo™
articulado a oportunidade de financiamento oferecida
pelos recursos da 00DC;

aproveitando as areas remanescentes da implantagdo
da infraestrutura de transporte, ao longo dos
corredores ou terminais, para a implantagao de
novos equipamentos urbanos e comunitarios.

Determinar critérios para declarar de utilidade publica
as areas a serem desapropriadas a fim de viabilizar os

projetos de infraestrutura incluindo areas para produgdo
de equipamentos.

Prever possibilidade de combinagdo de diferentes
equipamentos sociais no mesmo lote, com vistas a
maximizagdo das areas publicas:

criando normas para utilizagdo integrada de bens
publicos;

conectando os equipamentos publicos a rede de
transporte por meio da melhoria das calgadas e
implantagdo de ciclovias (transporte ativo).




Figura 4.11 | Diretrizes da agao 7

0 plano diretor pode prever regras de

aproveitamento de areas publicas para
implantacao de novos equipamentos
Conectar equipamentos sociais proximos aos corredores de
sociais a rede de transporte transporte, inclusive em areas residuais
da sua implantacao.

Promover espacos
plblicos

/
W,

//7/
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|
|
|
1
Ciclovia

Promover melhor aproveitamento
das terras remanescentes
da construcéo do corredor

Eixo de transporte

Combinar diversos equipamentos
no mesmo lote

Fonte: elaborado pelos autores.
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I ACAO 8: FOMENTAR ESPAGOS DE SUPORTE AO TRANSPORTE
CICLOVIARIO

A implantacio de um sistema de transporte
cicloviario, integrado a rede de transporte

coletivo de alta e média capacidade, deve estar

associada 4 instalaciio de equipamentos de Definir perfis vidrios que complementem a Prever a existéncia de vestiarios para ciclistas como
suporte nos empreendimentos imobilidrios e classificagdo funcional de vias, com previsdo de condigdo para aprovacao de novas edificagdes e
ciclovias, garantindo um percurso seguro e acesso reformas e para obtengdo do alvara de funcionamento.

sociais, existentes e futuros. Equipamentos de
facilitado aos ciclistas.

compartilhamento de bicicletas, paraciclos e Incentivar a implantagdo dessas vagas de bicicleta
vestidrios nos locais de trabalho e moradia tém o Prever a exigéncia de vagas de bicicleta e implantagdo e dos vestiarios como areas ndo computaveis nos
objetivo de valorizar a utilizacao da bicicleta para de paraciclos em espagos coletivos como condigdo empreendimentos.

o deslocamento em pequenas e médias distancias. para aprovagio de novas edificagdes e reformas e para

obtencédo do alvaré de funcionamento.

Elemento DOTS diretamente relacionado:
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Figura 4.12 | Diretrizes da acdo 8

0 plano diretor pode exigir vagas
de bicicleta e areas de suporte para
os ciclistas como condigao de

funcionamento e aprovacao de
edificacoes de diferentes usos, propondo
incentivos para sua implantacao.

Reservar areas de vestiario e
suporte aos ciclistas

—————— Ciclovias e ciclorrotas

Prever a exigéncia
de vagas para
bicicletas junto aos
empreendimentos

Paraciclos junto aos acessos

Fonte: elaborado pelos autores.
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CAPITULO 5

DOTS NA CIDADE: DO PLANO AO PROJETO

Como apresentado nos capitulos
anteriores, 0 DOTS consiste em

uma estratégia de planejamento a
ser incluida primordialmente nos
planos diretores como forma de
integrar o uso do solo ao transporte
coletivo, trazendo consigo uma
série de elementos urbanisticos que
qualificardo o territorio urbano.

O resultado final dessa estratégia é a construcio de
uma cidade mais eficiente, igualitaria e prospera.
Os 3 principios e 8 ac¢Oes descritas anteriormente
fornecem um caminho préatico para os gestores
publicos colocarem em pratica o DOTS como
estratégia em seus planos diretores, conduzindo

suas cidades a um modelo mais sustentavel.

Entretanto, como fazer com que a estratégia
implementada no plano diretor se concretize no
territorio? Ao longo do capitulo 3, alguns pontos-
chave para responder a essa pergunta foram
apresentados. Primeiramente, o DOTS depende
de 4 dimensdes que devem estar articuladas: o

desenho urbano, o financiamento, a governanca e

a regulacdo urbana. Segundo, a concretizacao do
DOTS ocorre em um primeiro momento a partir
do nivel de planejamento (no qual se insere o
plano diretor) e em um segundo momento em um

nivel de projeto.

No nivel de planejamento, o plano diretor é um
instrumento de planejamento essencial para
direcionar a transformacao da cidade. Assim, a
inclusdo das acoes e dos principios territoriais no
plano diretor fornece as condicoes basicas para

a concretizacao de projetos DOTS nas cidades.
Ao adicionar o DOTS como estratégia no plano
diretor, é possivel descrever algumas formas

como ele serd implementado no territorio.
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NIiVEL PLANEJAMENTO:

Prevista: A implementagao ocorre ao longo
do tempo a partir do processo natural de
producao imobiliaria da cidade, em que

os diversos empreendimentos ao longo

do territério urbano sao implementados
seguindo as determinacoes do plano e
dependem fortemente da fiscalizacio e

da aprovacao de projetos arquitetonicos

por parte dos 6rgaos puablicos.

Incentivada: A construgfo ocorre ao longo
do tempo, porém incentivada por uma série
de mecanismos de indu¢ao ao mercado
imobiliario previstos no plano diretor para

concentracao da producao nos eixos DOTS.

NiVEL PROJETO:
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Articulada: A construgio ocorre a partir
de uma série de projetos publicos e privados
que ocorrem de forma independente, porém
articulados pela estratégia do plano diretor.
Por exemplo, o setor ptblico investe na
construcao do corredor de transporte e na
qualificacio de servigos, como energia e

saneamento, e na recuperagao de espagos
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publicos; enquanto o setor privado investe
em lotes subutilizados e na qualificacao

dos usos junto ao pavimento térreo. Tal
processo de articulacao deve levar em conta
uma distribuicao equilibrada de custos e

beneficios entre o ptiblico e o privado.

Consorciada: A construcao ocorre a
partir de um grande projeto publico-
privado, através de uma Operacao Urbana
Consorciada, por exemplo (Box 5.1). A forma
consorciada de implementacao do DOTS
facilita a integracao entre investimentos
publicos e privados, acelerando o processo
de implementacgdo e aumentando a

viabilidade econémica das intervencdes.

Em quaisquer dos casos, fica evidente o papel
fundamental do setor publico, seja na inclusao do
DOTS na regulagio urbana, seja na fiscalizagao
ou na promocao e investimento em projetos de
infraestrutura e de desenvolvimento urbano.
Para que ocorra uma transformacao urbana

de forma mais acelerada, recomenda-se que
exista um papel ainda mais ativo do setor

publico na realizacdo do DOTS. Nesse sentido,

as formas “articulada” e “consorciada”, citadas

anteriormente, sdo indicadas para que o setor

publico promova e garanta a concretizacao da

estratégia DOTS tracada no plano diretor.

O plano diretor deve estabelecer mecanismos
que permitam a viabilizacao de projetos de
intervencdo, estabelecendo os pardmetros
adequados para o DESENHO, para a
REGULAMENTACAO de instrumentos, para a

GOVERNANCA e para o FINANCIAMENTO dos

futuros projetos (Figura 5.1).



Figura 5.1 | 0 plano diretor, ao estabelecer parametros
de desenho e de regulamentacgao da governanca e do
financiamento urbanos, permite o desenvolvimento de

projetos de DOTS
w

Plano diretor
definindo eixos DOTS

DESENHO URBANO 1

FINANCIAMENTO

LEGISLAGAO/

GOVERNANGA )
REGULAMENTAGAO

Projetos de DOTS estruturados
nas 4 dimensoes

Fonte: elaborado pelos autores.

Box 5.1 | OPERAGOES URBANAS CONSORCIADAS PARA 0 DOTS

A Operacéo Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento
urbanistico com grande potencial para promover a
implementacdo de projetos de DOTS. Por sua natureza, as
OUCs oferecem muitas das ferramentas necessérias para a
transformacdo de uma drea urbana. Além disso, elas permitem
a alteragdo do zoneamento de uso do solo e de indices
construtivos, a aplicagdo de instrumentos de financiamento
(ver Quadro A.2 do Apéndice), o estabelecimento de
mecanismos de gestdo participativa e a construgdo de
parcerias publico-privadas (PPPs), por exemplo.

Entretanto, a aplicagdo da OUC pode ser muito diversa,
fomentando diferentes tipos de desenvolvimento urbano. Até o
momento, a experiéncia brasileira mostrou um avango no uso
de instrumentos de recuperacao da valorizagao imobiliaria,
porém o direcionamento dos recursos se deu principalmente
para infragstruturas urbanas voltadas ao automovel.

No dmbito do plano diretor, as OUCs podem ser previstas para
futuro detalhamento, principalmente em areas identificadas com
maior potencial de transformacao e atratividade para o setor
imobilidrio. Elas podem ser demarcadas através do zoneamento
como Zonas (ou Areas) de Especial Interesse Urbanistico (ZEIU ou
AEIU). Para que as OUCs sejam utilizadas como um instrumento
para a promogdo do DOTS, essas areas devem ter seus perimetros
definidos tendo um eixo ou estagdo de transporte como elemento
central e estruturador do projeto urbano.

Cabe ainda destacar que a utilizago de instrumentos,
como as ZEIS e outros que contribuam para a redugao
da desigualdade na provisdo de moradia, seja conduzida
conjuntamente com as OUCs, permitindo o uso da
valorizagdo imobiliaria como forma de viabilizagdo de
empreendimentos de habitagdo de interesse social.

Para o poder publico, a utilizagao da OUC para a promogdo
do DOTS apresenta a vantagem da coordenacao da gestao,

a possibilidade de detalhamento do projeto urbanistico e

a viabilizagao de instrumentos de financiamento, como 0s
CEPACs, permitindo também a recuperagdo da valorizagao
imobilidria gerada pelos investimentos. Para o setor privado,
cria-se uma maior confianga com relagéo a execugéo do
projeto, construindo-se um cendrio seguro para o investimento
imobiliario. Por fim, a populagédo é beneficiada, recebendo
melhorias sociais e urbanisticas, com a qualificagdo do
ambiente urbano e da infraestrutura ofertada.
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Com o estabelecimento de instrumentos que
abordem as 4 dimensoes citadas no plano diretor,
cria-se a estrutura normativa legal base para a
promocao do DOTS. Contudo, de modo geral,

a aplicacdo do DOTS sob a forma de projeto
depende ainda de um detalhamento das questoes
de desenho urbano, financiamento e governanca
ainda maior do que o plano diretor seria capaz
de alcancar. Nesse sentido, a fim de que essa
estratégia de desenvolvimento urbano acontecga
concretamente na cidade, quatro passos além da

estruturacdo do plano precisam ser seguidos:
1. Assumir o protagonismo do setor publico,

2, Transformar as estratégias e programas

urbanos em projetos,

3. Estabelecer a governanca e a gestao

do projeto e

4. Estruturar o financiamento do projeto.
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1. ASSUMIR O PROTAGONISMO
DO SETOR PUBLICO

Além de moldar o planejamento urbano através
do plano diretor inserindo a estratégia DOTS,

o setor publico deve liderar os projetos de
transformacao urbana, contando com a parceria
do setor privado e com a participacio da
sociedade civil. A promoc¢ao do DOTS, a partir

do setor publico, além de acelerar o processo

de concretizagdo da estratégia, ainda permite

a viabilidade econémica do projeto, caso ele
necessite utilizar os instrumentos urbanisticos de

financiamento (Box 5.2).

2. TRANSFORMAR AS ESTRATEGIAS E
PROGRAMAS URBANOS EM PROJETOS

As estratégias e programas urbanos nos eixos de
DOTS devem ser desdobrados em projetos. Esses
projetos devem ser definidos com participagio da
sociedade civil, principalmente dos moradores

das regioes diretamente impactadas.

Box 5.2 | PROCEDIMENTO DE MANIFESTACAO DE
INTERESSE (PMI) E 0 PROTAGONISMO DO SETOR PUBLICO

0 DQTS, como estratégia para a cidade, depende fortemente da
iniciativa do setor publico para que ocorra e que seja garantido
um alinhamento com demais agdes e politicas publicas setoriais.
O papel do governo local na proposi¢do dos projetos e o
envolvimento com o setor privado em seu desenvolvimento é o
primeiro passo para o SUcesso.

Inevitavelmente isso esta ligado a uma capacitagdo técnica por
parte dos técnicos municipais para que possam criar, propor e
estruturar bons projetos de DOTS para a cidade. A capacitagdo
técnica com vistas ao financiamento, gestdo e desenho urbano é,
ainda, uma barreira enfrentada por muitas cidades brasileiras.

Nesse contexto, as PMIs surgem como uma alternativa na
proposigao do DOTS para a cidade. Elas sdo um instrumento
do setor publico que possibilita a empresas do setor privado
elaborar analises e propostas para o desenvolvimento de
projetos de interesse publico nas modalidades de parceria
publico-privada e concessao comum a partir de um
chamamento pablico, conforme previsto no Decreto Federal
8.428/2015. Ou seja, diferentemente do que ocorre com a
Manifestagdo de Interesse Privado (MIP), em que entidades
privadas voluntariamente propdem estudos e solugdes para
um determinado investimento, na PMI o setor publico anuncia




0 interesse em um investimento e solicita aos interessados
privados a elaboragdo de estudos técnicos, ambientais,
econdmicos e/ou juridicos para sua estruturagdo.

Dessa forma, as PMIs possibilitam, a0 mesmo tempo, abrandar
as questoes de falta de capacitagdo técnica interna do setor
publico ao agregar as percepgdes privadas sobre o projeto,
como também amenizar a falta de recursos publicos para o
financiamento de projetos conceituais. Entretanto, ainda que

as PMIs sejam uma alternativa, elas, em nenhuma hipotese,
substituem a necessidade de envolvimento da administragao
local para que os projetos estejam alinhados a uma estratégia
mais ampla para a cidade e que atendam aos objetivos de
desenvolvimento previstos nos planos diretores e de mobilidade
urbana, entre outros. Com raras exceces, as PMIs serdo

capazes de propor solugdes integradas com outros projetos da

cidade e com objetivos ndo comerciais.

Para otimizar a utilizagdo das PMIs, é necessario que o setor
publico elabore termos de referéncia e editais de chamamento
que determinem os objetivos, as prioridades e o alinhamento
com outras politicas municipais do projeto.

3. ESTABELECER A GOVERNANGA
E A GESTAO DO PROJETO

Intervencoes urbanas de grande porte, como as
propostas em um projeto de DOTS, exigem um
forte componente de governanca e gestao dos
projetos. A base para o estabelecimento de uma
governanca qualificada nos projetos passa por

trés aspectos principais:

= Arranjos institucionais sélidos: por se tratar
de projeto de longo prazo e de investimento
na requalificac@o urbana, hé a necessidade
de garantias e de seguranca institucional
e politica do governo e da administracao
municipal para a conducio do projeto. Assim,
projetos DOTS devem extrapolar os ciclos
eleitorais e os periodos de cada governo.
Além disso, a sustentabilidade de qualquer
projeto desse tipo est4 condicionada a
institucionalizacio desse processo e de seus
objetivos com apoio de instituicoes, 6rgaos

publicos e grupos comunitéarios solidos.

Participacdo social significativa: as partes
interessadas, em particular a sociedade
civil, precisam ser incluidas de forma
significativa no processo, nao apenas para
a consulta, mas também para contribuicoes
e tomadas de decisao. A inclusio precoce
de grupos comunitérios, bem como do
Poder Legislativo, pode aumentar a

probabilidade de sucesso do projeto.

Alinhamento politico e intersetorial: o
projeto deve ser gerido de forma que integre
véarios setores, alinhe os incentivos e os
fluxos de trabalho. Ressalta-se que, dado o
porte e a complexidade desse tipo de projeto,
convém a criacdo de um grupo ou de uma
estrutura gestora que deve ser composta

por representantes dos diversos setores
envolvidos. De forma minima, as autoridades
municipais ligadas ao desenvolvimento
urbano, mobilidade, fazenda, meio ambiente
e obras devem estar alinhadas entre si

e em contato com grupos da sociedade

civil e do setor privado (Box 5.3).
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Box 5.3 | COORDENAGAO A PARTIR DE UMA EMPRESA PUBLICA

0 WRI, na publicagdo “Governance of inclusive Transit-Oriented
Development in Brazil” (LANE, 2017), realizou estudos de caso

de dois projetos de requalificagdo urbana no Brasil - OUC

Agua Branca (S&o Paulo/SP) e OUCPR] Porto Maravilha (Rio de
Janeiro/RJ) - € uma iniciativa cidada de revitalizagao de bairro,

o Distrito C (Porto Alegre/RS). Esses trés casos, embora ndo
sejam projetos de DOTS, trazem aprendizados por se tratarem de
projetos urbanos de longo prazo. Com base nessas experiéncias,
verificou-se a complexidade de atores e das atividades
envolvidas em um projeto urbano, bem como a falta de conexao
entre a maioria desses atores e a existéncia de elos muito fracos
entre a sociedade civil e 0s demais agentes. Nesse contexto,

as analises demonstraram a importancia da existéncia de uma
empresa pliblica para minimizar tais questdes, a qual exerce

0 papel de centralizar e de agilizar a gestdo administrativa e

financeira referente aos projetos DOTS.

Nos casos de Porto Maravilha e de Agua Branca, as empresas
publicas Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido
do Porto do Rio de Janeiro (CDURP) e a Sao Paulo Urbanismo
(SPUrbanismo), respectivamente, exercem um papel de
coordenacao dessas diferentes forgas. Mais ainda, o papel
principal dessas empresas reside em superar as variagoes
relacionadas aos ciclos politicos, fazendo com que os projetos

tenham continuidade ao longo do tempo.

100 | WRICIDADES.ORG

Em termos gerais, a criagao de uma empresa publica para a

gestao de projetos DOTS contribuiria para:

= Processos participativos inclusivos: a partir da
centralizagdo da coordenacéo do projeto, a empresa pdblica
pode ficar responsavel por articular os processos participativos,
aumentando sua eficacia. A empresa pdblica tem um papel
importante ndo apenas em promover encontros com a
comunidade, como também em acatar os resultados desses
processos e aplica-los. Como gestora dos contratos de licitacao,
PPPs e concessoes relativos ao projeto DOTS, a empresa tem a
responsabilidade de fazer adequagdes em tais parcerias.

» Centralizacdo da responsabilidade e da informagao: uma
empresa publica diretamente responséavel pela implementagéo
do DOTS traz o beneficio de concentrar a informagao referente
a0 projeto em um s6 lugar. Isso permite uma padronizagdo

da informagdo e do seu processamento. Com isso, é facilitada

a transparéncia dos dados e das agoes relativas ao projeto.
Além disso, ao centralizar as questdes referentes ao projeto
DOTS, a empresa plblica assume o papel de responsavel pelo
processo, sendo ela elemento central para accountability
(responsabilizagdo) ao mesmo tempo em que tem o papel de
cobrar de seus parceiros, sejam eles contratados, terceirizados,

beneficiarios, etc.

= Criacao e gestao de alternativas de financiamento: uma
empresa publica abre novas possibilidades de financiamento por
parte do setor piblico. Sendo uma empresa pdblica ou mista,

é possivel buscar recursos no mercado de capitais e outros

produtos financeiros.

= Segmentacao do projeto e gestao de contratos: através da
empresa pliblica, é possivel segmentar um projeto de DOTS de
grande porte em diferentes setores, etapas e objetos. A empresa
pode assumir a responsabilidade pela abertura e gestdo dos
contratos de PPPs, concessoes, obras e outras parcerias,
inclusive com outras empresas e 0rgaos publicos (como as
responsaveis pelos servigcos de saneamento ou de transportes)

na condugdo de um projeto integrado.

= Continuidade ao longo do tempo: a criagdo de uma
empresa plblica responsavel por administrar os projetos DOTS
pode minimizar a dependéncia da gestao do projeto em relagao
a questoes politicas dos governos, auxiliando na continuidade
no médio e longo prazos. Entretanto, € preciso garantir certa
autonomia a essa empresa atrelada ao alinhamento com a visdo

de cidade estabelecida pelo plano diretor.



A definicao do projeto de DOTS a ser fomentado
deve ter como uma de suas bases a estruturacao
financeira. Ou seja, é preciso considerar a
viabilidade econémica do projeto para decidir
quais partes serao financiadas pelo setor
publico, quais dependerao do setor privado e
de onde virao os recursos para financia-lo. Para
isso é necessario, primeiramente, identificar

os elementos que devem ser financiados, e

em seguida, buscar fontes de financiamento
tradicionais e alternativas. As alternativas

de financiamento para projetos DOTS serdao

aprofundadas a seguir.
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5.1

ALTERNATIVAS DE FINANCIAMENTO DO DOTS

O plano diretor tem direta relacdo com a
sustentabilidade financeira das cidades.

Boa parte dos instrumentos urbanisticos de
regulacdo do solo possui carater de instrumento
de financiamento, seja através da arrecadacao
de recursos, seja através da concessao de
incentivos ao desenvolvimento urbano. Nesse
sentido, um bom planejamento urbano possui
o potencial de reduzir custos a0 mesmo tempo
em que cria oportunidades de financiamento
e estimula o desenvolvimento econémico.
Cidades bem planejadas sao mais eficientes no
uso dos recursos, reduzindo custos de provisao
e aumentando a eficiéncia na manutencao

de servigos urbanos e infraestruturas. Além
disso, cidades bem planejadas geram riquezas

e se utilizam de instrumentos de recuperacio
da valorizacao imobiliaria, cobrancas de
impostos, criacdo de fundos e parcerias com o

setor privado para aumentar a capacidade de
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investimento no desenvolvimento urbano e social.
Em consequéncia, essas cidades promovem o
crescimento social e econémico, tornando-se
atraentes para instalacio de novas atividades e

negocios.

Atualmente, no Brasil, ainda é perceptivel

uma dissociagao entre planejamento urbano e
financiamento. O Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), por exemplo, é cobrado sem que
haja uma conex@o entre a sua metodologia de
arrecadacao e o planejamento urbano e social

da cidade, sendo que muitas cidades nao levam
em consideracao a relacdo entre valor da terra

e presenca de infraestrutura na cobranga desse
imposto, bem como ignoram tais questdes no
planejamento do investimento em infraestrutura
e servicos urbanos. Geralmente, os planos
diretores nao apresentam articulagdo com a

gestao tributaria dos municipios, nao sendo vistos

como um importante instrumento para a gestao

econOdmica e financeira das cidades.

No que diz respeito ao financiamento da
implementacao do DOTS, o plano diretor deve
permitir e regulamentar tais instrumentos de
financiamento, incentivo e atracio do setor

privado para a estruturacao dos projetos.

A secdo a seguir apresenta um olhar sobre o
financiamento de projetos de DOTS, levando em
conta o que é necessario estabelecer nos planos
diretores a fim de que seja possivel estruturar
projetos economicamente viaveis que acelerem

a materializacdo das premissas e acoes para uma
estratégia DOTS para a cidade, tal qual apontadas

nesta publicacao.



5.1.1 COMPONENTES DO
INVESTIMENTO

O investimento em projetos DOTS engloba
diversos aspectos urbanos de uma cidade,

desde a distribui¢do da oferta de moradia e
emprego até o deslocamento mais eficiente

das pessoas. Assim, o DOTS é composto por
diferentes elementos, envolvendo desde o
transporte coletivo até a previsao de ocupacao
do solo no entorno das estacoes. Deste modo,
para que um projeto de DOTS seja estruturado

e seus objetivos de melhoria da mobilidade e do
ambiente urbano no municipio sejam atingidos,
é preciso primeiramente identificar os elementos
que acarretardo custos — ou melhor dizendo

— investimentos concretos por parte do setor
publico ou privado. Estes sdo os Componentes
do Investimento: os vérios ativos e processos que
geram custo e/ou receitas ao longo do curso de

um investimento de DOTS.

Existem trés tipos de componentes de
investimento basicos para projetos DOTS: ativos

tangiveis, ativos intangiveis e processos.

= Ativos tangiveis: sdo bens materiais

que precisam ser produzidos, comprados,

construidos e instalados, como
terrenos, infraestrutura de transporte,
infraestruturas bésicas, construcoes,

mobiliario urbano, equipamentos.

Ativos intangiveis: sdo ativos nao materiais
que fazem parte do investimento para
alcancar os retornos econémicos, sociais e
ambientais esperados em um projeto DOTS.
Sao eles: a vitalidade urbana, a eficiéncia
energética e a sustentabilidade ambiental,

a acessibilidade e a inclusao social, a marca
do bairro e a identidade comunitaria e
cultural. Alcancgar os ativos intangiveis esta
diretamente associado a maneira pela qual os
ativos fisicos sdo implementados. Por exemplo,
pode-se realizar o adensamento populacional
no entorno dos eixos de transporte,
garantindo ou néo a presenca de populagoes
com diferentes niveis de renda. A forma pela
qual o adensamento seré feito determinara

o alcance do ativo intangivel de inclusao
social. Os ativos intangiveis, muitas vezes,
implicam custos adicionais que precisam ser
orcados, devendo, assim, ser considerados

na parte inicial do projeto. No entanto,
deve-se levar em conta que eles podem
possibilitar retornos futuros em termos de

valorizacdo para o bairro e para a cidade.
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) =
calcados e acessorios

Processos: sio acoes e procedimentos
necessarios para a viabilizagao do
investimento e materializacao dos ativos
(tangiveis e intangiveis), gerando custos
para o projeto. Sdo permissoes, licencas,
elaboracao de projetos, estudos e avaliacGes,
bem como questdes de insumos operacionais
como salarios, combustiveis e aluguel de
equipamentos. Ou seja, 0s processos sao as
etapas ou fases do projeto, o qual se inicia no
planejamento ou desenvolvimento, seguido
da construcao e instalacio, sendo finalizado

pela operacdo, manuteng¢io e melhoramentos.

Os componentes do investimento dos projetos
DOTS, dos trés tipos descritos, variam conforme
o contexto local e com o proprio projeto de
DOTS. As diferentes combinagoes de elementos
apresentam implicagoes distintas de custos e de
retornos (monetarios ou nao) ao investimento.
Nesse sentido, a identificacdo e a composicao
dos componentes do investimento devem ser
pensadas estrategicamente a fim de se garantir
a sustentabilidade econémico-financeira, bem
como social e ambiental no longo prazo do
projeto. O Quadro A.1 (Apéndice) traz alguns
exemplos de componentes do investimento,

segundo as categorias propostas.



5.1.2 0S MECANISMOS DE
FINANCIAMENTO PARA O DOTS

Ainda que envolva uma diversidade de elementos
a serem financiados, por sua magnitude os
projetos DOTS possuem um paralelo — do ponto
de vista de estruturacao financeira de projeto

— com grandes projetos de infraestrutura,

especialmente os de infraestruturas urbanas.

De uma maneira geral, tais projetos sao
caracterizados por serem intensivos em capital,
exigindo grandes montantes de recursos

nas fases iniciais de planejamento e de
construcao, seguidos de volumes relativamente
menores, porém continuos, para operacao e

manutencdo. Da mesma forma, os mecanismos

de financiamento apresentam caracteristicas

distintas de alavancagem de montante de
recursos, como também de periodicidade de sua
obtencao. Nesse sentido, o financiamento deve
ser composto por diferentes tipos de mecanismos,
a fim de que a combinacao de instrumentos de
financiamento contemple tais caracteristicas ao
longo do ciclo de vida do investimento, bem como
considere a especificidade do projeto DOTS, do

contexto local e dos atores envolvidos.

Tal necessidade de um conjunto de mecanismos
de financiamento foi verificada a partir da
analise de diversos casos de inversées de DOTS
ou investimentos similares ao redor do mundo.
Foram observados cerca de 40 instrumentos

de financiamento utilizados, os quais podem
ser classificados em sete grupos. Esses grupos e
uma apresentacio de alguns dos instrumentos,

encontram-se no quadro 5.1.

Dentre os mecanismos anteriormente listados,
existem instrumentos cuja implementacao é
viabilizada pelo plano diretor. Nesse sentido, o
plano diretor nao apenas age como uma forma
de moldar o planejamento urbano nas cidades,
como também possibilita meios para financiar
suas acoes. Dessa forma, o plano diretor é um
instrumento que alinha o financiamento e a
melhoria urbana, permitindo que a aplicagio de
instrumentos de financiamento tenha um papel
estratégico para os objetivos de planejamento
urbano da cidade, e ndo apenas carater
arrecadatorio de recursos. O plano diretor
permite acessar mecanismos de financiamento
de trés tipos: A) alinhamento com o or¢amento
publico, B) gestao e recuperacao da valorizacao

imobiliaria e C) incentivos.




Quadro 5.1 | Mecanismos de financiamento de projetos DOTS

Recursos tributarios e de transferéncias intergovernamentais que compéem o orgamento municipal, bem como os ativos do governo local passiveis de venda ou
leasing. Neste grupo, foram frequentemente utilizados no financiamento de projetos DOTS os impostos sobre a propriedade, bem como aqueles que apresentam
cardter de gestao da demanda de mobilidade, como o imposto sobre a propriedade de veiculos e 0 imposto sobre combustiveis.

Recursos préprios
(orcamento publico)

Cobranca mediante a prestacéo de servigo e/ou utilizacdo de infraestruturas urbanas, viabilizando, especialmente, o financiamento da etapa operacional

de determinados elementos que compdem o DOTS. Dentro deste grupo, tém-se a cobranga da tarifa do transporte coletivo, as cobrangas pela utilizagdo das
infraestruturas urbanas, como a cobranca pelo uso estacionamento publico rotativo e a taxagdo do congestionamento (similar a outorga onerosa pelo uso
intensivo das vias). As cobrancas podem ser relacionadas aos servigos complementares oferecidos por um projeto DOTS, como aluguel de bicicletas, uso de
estacionamentos, venda de area para publicidade ou, até mesmo, alugueis de estabelecimentos comerciais.

Cobrangas diretas
(usuarios e beneficiarios)

Sdo instrumentos que visam a recuperacao da valorizacao imobilidria resultante da atuagéo publica na drea em que se localiza o imével. Como investimentos em
Recuperacdo da DOTS buscam melhorias urbanas na area de intervencao, integrando transporte e o desenvolvimento imobilidrio, a utilizagdo dos instrumentos deste grupo para o
valorizagao imobiliaria financiamento do projeto é essencial. A base da obtencdo desses recursos pode ser tributaria, como a cobranca da contribuigdo de melhoria, ou nio tributaria,
como a venda de direitos de construcao (no Brasil, destacam-se os CEPACs e a 00DC).

Como investimentos em DOTS sdo intensivos em capital e, consequentemente, 0s investimentos iniciais sao elevados, necessita-se a obtencao de recursos
Divida monetdrios de terceiros. Nesse caso, ttm-se os empréstimos (empréstimos de mercado, empréstimos subsidiados oriundos de bancos de fomento nacionais, bi
ou multilaterais e/ou Fundos Verdes/Clima), titulos (titulos publicos™, titulos verdes, titulos atrelados ao projeto, debéntures de infraestrutura) e agdes.

Governos locais podem utilizar incentivos e subsidios para promover o desenvolvimento do DOTS, como redugdes ou isengdes temporarias no imposto sobre a

Incentivos . - . . - - . o .
propriedade, concessdes de potencial construtivo, cessdao ou doacao de terrenos e outros instrumentos fiscais e urbanisticos.

Mecanismos que aprimoram a credibilidade do projeto, auxiliando na mitigacao de riscos do projeto de DOTS e reduzindo as chances de quebra do projeto. Nao se
Assisténcia de crédito constituem como um mecanismo de financiamento especificamente, mas sao essenciais ao acesso a melhores condicdes de financiamento. Séo as garantias (como
garantias soberanas, fundo garantidor de crédito) e os seguros (seguros contra riscos na construcdo, por exemplo).

Sdo acordos contratuais de longo prazo entre a agéncia publica e a entidade privada para a provisao da estrutura ou servico de uso publico. Sdo as PPPs

e as concessdes, as quais ndo sao um mecanismo de financiamento propriamente dito, mas um arranjo legal em que o setor piblico transfere parcelas da
implementacao do projeto de servico e/ou infraestrutura pdblica para o setor privado. No Brasil, 0 agente privado (denominado “concessionario”), em geral, assume
o financiamento da implementagdo da infraestrutura e/ou da sua operagdo e manutencdo, tendo como contrapartida do setor pdblico a remuneragdo pela prestagdo
de servico de interesse publico, que pode ser por meio da cobranca de tarifas diretamente dos usuarios, sem garantias do governo (concessao comum); por
pagamentos realizados integralmente pelo poder publico (concessao administrativa); ou, ainda, por uma combinagao das duas formas (concessao patrocinada).

Arranjos legais

Fonte: elaborado pelos autores.
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5.1.3 INSTRUMENTOS DE
FINANCIAMENTO VIABILIZADOS
PELO PLANO DIRETOR

O orcamento publico dos municipios refere-

se aos recursos tributarios e de transferéncias
intergovernamentais. A luz do Estatuto da Cidade,
o plano diretor, dada sua fun¢do de determinar
a estratégia de planejamento a longo prazo, deve
ter suas diretrizes e prioridades incluidas no
orcamento anual do municipio. Dessa forma, ele
deve estar coordenado com os instrumentos de
planejamento orcamentéario: Plano Plurianual
(PPA), Lei de Diretrizes Orcamentéarias (LDO) e
Lei Orcamentaria Anual (LOA)".

As principais fontes de receitas que compdem

o orcamento municipal sdo o imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana (IPTU),
imposto de transmissao de bens imoveis (ITBI)
e o imposto sobre servicos de qualquer natureza
(ISSQN). O orcamento municipal é composto,
ainda, pelas transferéncias de outros impostos
como o imposto sobre circulacido de mercadorias

e servigos (ICMS), o imposto sobre a propriedade

veicular (IPVA), a contribuicao de intervencao
no dominio econdémico (CIDE-combustiveis)
e aqueles transferidos por meio do Fundo de

Participagdo dos Municipios (FPM)®.

Contudo, devido a situacao de escassez de
recursos dos municipios, a utilizagdo de impostos
municipais geralmente ja esta comprometida
com a provisdo de servigos essenciais (saide,
educacao, seguranca, etc.). Nesse sentido,
quando se objetiva financiar projetos de DOTS,
que aliam desenvolvimento urbano e transporte,
os tributos mais indicados para a alocacao ou
provavel ampliacao de recursos sao aqueles que
apresentam o carater de gestdo da demanda de
mobilidade e que desincentivam o uso do carro
e impulsionam o uso do transporte coletivo e
do transporte ativo. Nesse grupo, incluem-se,
por exemplo, o imposto sobre a propriedade

de veiculos automotores e a CIDE-Municipal®,
que poderiam auxiliar na implementacao

das infraestruturas de transporte coletivo e

nao motorizado. No entanto, ressalta-se que

a Constituicdo Federal nao permite realizar

a vinculacao direta de um imposto com uma
despesa especifica, mas prevé a possibilidade

de criacdo de fundos, os quais possibilitam a

destinacao previamente determinada dos recursos

alocados neles.

Ainda com uma menor magnitude, o

orcamento municipal conta com recursos
oriundos de cobranca de taxas e de multas.

As taxas de provisao de servigos publicos, por
exemplo, podem permitir o financiamento da
implementacao e da manutencio de ativos do
DOTS, como a pavimentacdo de ruas e calgadas,
as conexoes e as redes de eletricidade e de
esgoto, bem como o fornecimento da iluminacao
publica. Além disso, as receitas oriundas das
multas de transito, especialmente aquelas que
objetivam a seguranca viaria, como as de excesso
de velocidade, também se apresentam como

alternativa de fontes de recursos.

O plano diretor, dessa forma, permite alinhar o
plano de desenvolvimento urbano da cidade com
os instrumentos de planejamento or¢camentario
municipal (Quadro 5.2). Assim, ao inserirem-

se premissas de DOTS no plano diretor, as

quais viabilizem e impulsionem esses projetos,
garante-se a previsao de financiamento ao DOTS
ou, pelo menos, de parcela de seus componentes

pelo municipio.
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Quadro 5.2 | Resumo dos instrumentos - Alinhamento com o Orgamento Piiblico

Alinhamento com o
Orcamento Piblico

Recursos tributarios
e de transferéncias
intergovernamentais
que compdem 0 caixa
dos municipios. As
acoes contidas no
plano diretor devem
estar previstas no
orcamento anual do
municipio.

Fonte: elaborado pelos autores

0Os impostos mais
indicados sao

os relacionados

as questoes
urbanas, como o
IPTU, e aqueles

que incentivam o
transporte coletivo
e ativo, como o IPVA
e a CIDE, além das
receitas com multas
de transito.

Permitem unir

a obtencao de
receita para
projetos de DOTS
e ainda auxiliam
na gestao da
mobilidade
urbana,

Parte da utilizagao
desses recursos,
como a dos impostos
citados, ja esta
comprometida

com a provisao de
Servicos essenciais.
Ha a necessidade da
criacdo de fundos
especificos para
garantir a alocagéo
desses recursos para
projetos de melhorias
urbanas, como DOTS.

A valorizacao imobiliaria é uma das principais e
menos aproveitadas fontes de recursos municipais.
Por um lado, a subutilizacao desses recursos se
deve a falta de uma visao clara de que a valorizagao
dos terrenos é gerada por acoes publicas
(investimento e regulacoes urbanas) e deve ser
recuperada pelo setor publico e redistribuida

em investimentos no territério urbano. Por
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outro, hd uma falta de conhecimento técnico e a
incorreta aplicacdo de uma série de instrumentos

urbanisticos existentes com essa finalidade.

Para compreender a logica da recuperacao da
valorizacdo imobiliaria, é preciso, primeiramente,
entender o que determina o valor da terra em
uma cidade. De forma resumida, podemos
afirmar que o valor da terra € definido pela sua
localizacdo. Por localizacao entende-se proximidade

a oportunidades econdmicas e infraestrutura

urbana de qualidade. Ou seja, o valor de um
terreno é estabelecido pelo seu entorno. Ele
também é definido de acordo com a possibilidade
de exploracao/uso do mesmo. Assim, um terreno
valera mais ou menos dependendo se é possivel
construir naquele local um grande edificio ou

apenas usar o solo para a agricultura (Figura 5.2).

Explicando de forma préatica, podemos dizer

que o metro quadrado de um terreno tem seu
valor influenciado por sua possibilidade de

uso (rural x urbano, comercial x residencial x
industrial x misto), por seu potencial construtivo
(coeficiente de aproveitamento e altura) e por
seu entorno (infraestrutura urbana existente e
empreendimentos vizinhos). Sendo assim, o valor
de um terreno é proveniente de acoes alheias ao
proprietario. As mudancas na regulagao urbana

e o investimento ptblico em infraestrutura
urbana geram valorizacdo imobiliaria que deve
ser recuperada pelo poder publico para reinvestir
na cidade. Esse é o principio dos instrumentos de

captura da valorizacio imobiliaria®.

Nesse contexto, o plano diretor é o principal
instrumento para estabelecer, regulamentar e
criar as estratégias de aplicacdo dos instrumentos
de recuperacao da valorizacdo imobiliaria na
cidade. E as estratégias e projetos de DOTS

sdo os que mais se relacionam com esse tipo



- e —
de instrumento. Projetos de DOTS geralmente e e P e e st

el by

produzem uma alta valorizacao fundiaria. Ao

mesmo tempo, a regulagdo urbanistica necessaria
para sua implementagio gera uma gama de
oportunidades de aplicacao de instrumentos de

recuperacao da valorizacao imobiliaria.

Um correto manejo da planta de valores
municipal, do perimetro urbano, do zoneamento
e dos coeficientes de aproveitamento na cidade
permite que o municipio tenha o controle da
gestdo urbana e dos recursos financeiros. A
maioria dos instrumentos de recuperacao da
valorizacao imobiliaria é dependente de um
mercado imobilirio ativo, sendo importante
destacar um diagnostico qualificado sobre a
atividade imobiliaria do municipio antes de

regulamentar os instrumentos.

Os recursos provenientes da recuperacao da
valorizacao imobilidria alimentarao as fontes de
recursos proprios (orcamento publico) citadas
anteriormente, porém devem ser destacadas
como um grupo a parte pelo carater da origem do
recurso. Basicamente, os mecanismos financeiros
de captura de valor podem ser de dois tipos:
tributarios, nos quais a forma da obtencao de
recursos é baseada em tributac6es (contribuicao,
impostos ou taxas) e nao tributarios, em que

os recursos sao oriundos da regulacao do uso e
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Figura 5.2 | Composicao do valor de um terreno

AGOES PUBLICAS (REGULAGRO)

s $ — $$

Fonte: elaborado pelos autores com base em SMOLKA, 2014.

ocupacao do solo (alteracio de usos, alteracao
do potencial construtivo, cessao obrigatoéria de

terrenos, entre outros).
TRIBUTARIA

Alguns exemplos de instrumentos de recuperacao
da valorizacao imobilidria tributarios que

podem ser regulamentados com auxilio do plano
diretor sdo o IPTU, o ITBI e a Contribuiciao
de Melhoria. O IPTU deve ser baseado no

valor atualizado de mercado do metro quadrado
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em diferentes regides da cidade. Por se basear
no valor do solo, o IPTU se caracteriza como

um instrumento de captura da valorizagao
imobiliaria, pois est4 recuperando parte de

uma valorizacdo gerada pela qualidade da
infraestrutura urbana existente. Partindo-se da
ideia de que o IPTU recupera valorizagao gerada
por investimentos ptublicos (SMOLKA, 2014), esse
imposto pode e deve ser utilizado em conexao
com a estratégia urbana do plano diretor e deve
ter como diretriz o carater redistributivo. Ou

seja, o IPTU deve arrecadar recursos que sejam

reinvestidos na infraestrutura urbana, para gerar
mais arrecadacao de IPTU em outras areas da
cidade, sendo os projetos de DOTS os melhores

candidatos a receber esses investimentos.

Ja o ITBI (Imposto de Transmissao de Bens
Imoéveis) incide diretamente sobre o valor da
venda de iméveis, o que permite uma precisao
ainda maior na definicao do valor do metro
quadrado. O ITBI, por se basear no valor de
transacgao dos iméveis, também funciona como
uma forma de recuperacgao da valorizacao
imobiliaria. Assim como o IPTU, seus recursos
podem e devem ser coordenados com o plano

diretor, financiando projetos de infraestrutura.

Por fim, ha a Contribuicido de Melhoria,
que é um tributo previsto no Cédigo Tributario
Nacional e no Estatuto da Cidade, cujo fato
gerador é a ocorréncia de uma obra ptblica

e a consequente valorizacao imobiliaria dos
imoéveis do entorno. Assim, esse instrumento
pode ser utilizado para recuperar diretamente
os recursos investidos nas intervencoes publicas
de qualificacao da infraestrutura urbana. Ele
vem sendo empregado por muitas cidades
médias brasileiras para financiar projetos de
pavimentacao de vias, podendo ser também
utilizado para projetos DOTS. O valor cobrado

nao podera exceder o total de valorizagao do



imovel e é limitado ao custo das obras. Devido

a sua incidéncia estar atrelada a determinada
intervencao publica e, assim, a sua periodicidade
de arrecadagao se dar em um tinico ponto no
tempo, esse instrumento é ideal para cobrir os
custos de provisao de infraestrutura. O plano
diretor pode regulamentar o uso da Contribuigao
de Melhoria, sendo aplicado em projetos
estratégicos e prioritarios dentro dos eixos DOTS,

por exemplo.

NAO TRIBUTARIA

Os instrumentos de recuperacao da valorizacao
imobiliaria nao tributarios consistem principalmente
naqueles baseados na regulagio urbana. Hd um
grande potencial financeiro nas cidades a partir

do incremento no valor dos terrenos gerados

por mudancas no uso e aumento do potencial
construtivo. O plano diretor oferece aos municipios
a possibilidade de fazer a gestao do uso do solo ao
mesmo tempo em que coloca ativos econémicos

na mao do municipio. Os direitos de construir sdo
um claro exemplo disso, gerando cerca de R$ 202
milhdes/ano em média na cidade de Sao Paulo
considerando o decénio compreendido entre
2007-2016 (SAO PAULO, 2017).

A Outorga Onerosa do Direito de Construir
é, provavelmente, o instrumento mais destacado
desse tipo. A OODC estabelece uma contrapartida
monetaria a ser paga pelos proprietarios de
terrenos ao municipio em troca do direito de
construir acima do coeficiente de aproveitamento
basico. Esse valor pode estar atrelado a um fundo
municipal. A OODC deve ser cobrada em todo

o territério do municipio, podendo ter valores
diferenciados de acordo com parametros, como

o valor do metro quadrado ou o zoneamento
estabelecido na regido. Sua cobranca deve ser
concentrada, seja pela maior oferta de potencial
construtivo ou pela aplicagio de valores de
contrapartida mais elevados, em locais onde ja
hé infraestrutura urbana instalada. Conforme
previsto no Estatuto da Cidade, os recursos
arrecadados com a cobranga de OODC podem ser
usados para: regularizacao fundiaria, execucao de
programas e projetos habitacionais de interesse
social, constituicio de reserva fundiaria, projetos
de ordenamento e direcionamento da expansao
urbana, implantacdo de equipamentos urbanos

e comunitarios, criacao de espacos publicos de
lazer, areas verdes, unidades de conservacao ou
protecao de areas de interesse ambiental, bem
como protecao de bens de interesse historico,
cultural ou paisagistico. Assim, a cobranca de
OODC é, acima de tudo, um instrumento de

gestao do uso e ocupacao do solo, no entanto,

apresenta um carater redistributivo de recursos
no territério da cidade com enorme potencial de

arrecadacao.

J& os Certificados de Potencial Adicional

de Construcao (CEPAC) também estabelecem
uma contrapartida monetaria dos proprietarios
ao municipio pelo direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico. Contudo,

0os CEPACs estao obrigatoriamente vinculados

a uma Operac¢do Urbana Consorciada (OUC)

e os direitos de construir sio comumente
comercializados através de leildes publicos na
Bolsa de Valores. Os recursos obtidos por esse
instrumento podem ser aplicados exclusivamente
na area da OUC e em intervencoes definidas
previamente a venda dos CEPACs. O plano diretor
pode e deve prever as areas para criacao de OUCs,
preferencialmente atreladas a estratégia DOTS,
nos eixos de transporte. Dessa forma os CEPACs
podem ser usados para financiar a implantacao do
projeto DOTS e possuem um carater inclusivo e

social em territérios de maior riqueza.

Além dos instrumentos relacionados ao potencial
construtivo, existem outras formas nao tributarias
para a recuperacao da valorizacao imobiliaria.

A Outorga Onerosa de Alteracio de Uso é
um mecanismo muito eficaz e necessario para

recuperar a valorizacao gerada a partir de uma
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mudanga de regulagdo urbana que permita que
determinados terrenos passem a ser explorados
para outros fins. Um exemplo é a propria alteracio
do perimetro urbano que acaba por tornar
urbanizaveis terrenos na cidade que antes eram
rurais. Estes, consequentemente, passam a valer
mais. Com a aplicacdo da Outorga de Alteracdo de
Uso, é possivel recuperar a valorizacao gerada por
essa mudanca de regulacio urbana. O mesmo vale
para alteracoes de zoneamento, como propostas

pelas acoes desta publicacao.

Por fim, o Consoércio Imobiliario também

pode ser utilizado para recuperar a valorizacao
imobiliaria. Ele permite ao poder publico
promover o uso de terrenos subutilizados

na cidade a partir de uma associacdo com

o proprietario privado, desenvolvendo
empreendimentos nesses terrenos e arrecadando

a valorizacao gerada pelas acoes publicas. Em
contrapartida, o proprietario do terreno recebe em
imoveis o equivalente ao valor do terreno antes das
benfeitorias. O resumo dos instrumentos de gestao
e recuperacao da valorizacao imobilidria encontra-

se no Quadro 5.3.
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Os mecanismos de incentivos sdo um instrumento
acessorio no financiamento do DOTS. Ele néo é
uma fonte de recursos monetarios propriamente
dita, mas sim configura-se como uma forma de
reducdo de custos a0 municipio ou ao agente
implementador do projeto, uma vez que permite a
implementacao de determinados componentes do
investimento sem a necessidade de desembolsos

diretos.

Os governos locais podem direcionar a
formatacdo dos investimentos imobiliarios por
meio de um arcabouco de incentivos de iseng¢ao
ou de reducao tributaria aos proprietarios dos
terrenos no entorno do DOTS, a fim de que fagcam
modificacoes em suas propriedades as quais
estejam alinhadas com os objetivos do DOTS.

Tal instrumento pode ser utilizado na busca de
transformar os pisos térreos ativos ou de fruicao
publica nas propriedades, bem como na cessao de
areas privadas para o uso publico, como pracas e
parques. Para uma correta gestio dos incentivos,

é muito importante considerar o balanco entre os
beneficios concedidos versus as contrapartidas
exigidas. Ou seja, é necessario que se faca uma
avaliacao precisa do retorno que os incentivos trardo
a cidade frente ao beneficio monetario que esta sendo

oferecido ao empreendedor, investidor ou operador.

O plano diretor é capaz de determinar incentivos
e beneficios fiscais e financeiros, como
instrumentos de implementacio de suas agdes,
conforme previsto pelo Estatuto da Cidade?'.

Tal esquema de incentivos ja é implementado
em algumas cidades, mas ndo com o objetivo

da complementac¢do do DOTS. O plano diretor
da cidade de Sao Paulo, por exemplo, prevé
incentivos ao uso misto das propriedades ao ndo
considerar como area construida a parcela da
propriedade com usos nao residenciais quando
ocupam, pelo menos, 20% do total construido,
reduzindo, assim, o valor da contrapartida a ser
pagar via OODC (SAO PAULO, 2015).

Além dos subsidios tributarios, o plano diretor
ainda permite utilizar-se de outros instrumentos
de incentivos em espécie, como a cessao ou a
doacao de terrenos e a transferéncia do
direito de construir (TDC). A TDC consiste na
permissao aos proprietarios de terrenos/imoveis
urbanos de exercer ou alienar, em local distinto
da sua propriedade, o direito de construir.

Esse instrumento também se caracteriza como
uma fonte de recursos, mas atua como redutor
de custos do projeto, especialmente daqueles
ligados as desapropriagoes. Porto Alegre, por
exemplo, utilizou a TDC para aquisi¢oes de
imoveis na execucao da Avenida 32 Perimetral,

a qual se constitui como a principal ligagao



Quadro 5.3 | Resumo dos instrumentos - Gestao e Recuperacao da Valorizagdo Imobilidria

Contribuicao de
melhoria

Impostos
IPTU e ITBI

Cobranca por
potencial adicional
construtivo

Outorga onerosa
de alteracao de
uso

Consorcio
imobiliario

Tributagao da valorizagao da
propriedade originada por
investimento pablico no entorno
do imével.

Tributacdes que podem capturar a
valorizagao no precgo da propriedade
territorial urbana ou no valor de
venda dos bens iméveis, gerada

por maior qualidade da
infraestrutura urbana.

Valor cobrado pela concessao
adicional do direito de construir. A
00DC e a CEPAC sdo duas formas de
aplicagdo desse instrumento.

Valor cobrado pela valorizagao
gerada em virtude da alteragéo de
uso do terreno ou do imével.

Instrumento no qual os proprietarios
transferem ao poder publico seu
imdvel para a construgdo de
infraestrutura, recebendo em

troca parcela do terreno urbanizada
ou edificada.

Fonte: elaborado pelos autores.

Cobrir custos de construgao
das intervengoes previstas
pelo DOTS.

Cobrir investimentos em
infraestrutura urbana.

Cobrir custos de construgao
das intervengdes previstas
pelo DOTS.

Cobrir custos de construgao
das intervengoes previstas
pelo DOTS.

Cobrir custos de
desenvolvimento de
infraestrutura e combater a
ociosidade do uso do solo.

Instrumento previsto no Estatuto da Cidade
e no Cadigo Tributdrio Nacional, que permite
a recuperacao dos valores investidos

pelo poder publico, possibilitando novos
investimentos.

Instrumento previsto por lei e j praticado
em diversas cidades brasileiras. Possibilita
a recuperacao de recursos investidos em
infraestrutura pelo poder publico.

Instrumento previsto no Estatuto da Cidade,
nao requer desembolsos diretos ou
acréscimo do endividamento publico.
Dependendo do mercado imobilirio, ha
grande possibilidade de arrecadagao.

Instrumento previsto no Estatuto da Cidade,
nao requer desembolsos diretos ou
acréscimo do endividamento publico.

Facilita a obtengdo de terrenos para
investimentos em infraestrutura piblica.

Arrecadacdo ocorre apenas atrelada a
execugao da obra de melhoria urbana. A adogao
deste instrumento requer arcabougo legal.

Grande parte dos recursos tributarios ja

estd comprometido pelo orgamento piblico.
Alteracdes nas aliquotas dos impostos
requerem aprovagao legal. Necessita garantir
recursos no orcamento publico e constante
atualizacéo da planta de valores.

Dependente dos ciclos do nivel de atividade
econdmica local e aplicavel em cidade de
médio a grande porte. 0 fato gerador do recurso
ocorre uma Unica vez por terreno. Necessita

de uma férmula de célculo (e uma base de
cobranca) que resulte em contrapartidas
condizentes com a valorizagao gerada.

Depende da negociagdo entre setor publico
e setor privado e da capacidade de mobilizar
investimentos do setor privado.
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Quadro 5.4 | Resumo dos instrumentos - Incentivos

Incentivos e
beneficios fiscais
e financeiros

Cessao ou doagdo
de terrenos

Transferéncia
do direito de
construir (TDC)

Incentivos e subsidios
concedidos pelos
governos locais

para promover a
implementagdo das
estruturas de acesso
as estacoes.

Doacao de terrenos
ou cessao de uso
de dreas por entes
publicos.

Permissao aos
proprietarios de
terrenos/imoveis de
exercer ou alienar, em
local distinto da sua
propriedade, o direito
de construir,

Fonte: elaborado pelos autores.
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Indicado para a provisdo
direta dos componentes
do investimento,

bem como de sua
manutencao, podendo
ser em forma de
reducdes ou isengoes
temporarias no IPTU.

Indicado para aquisicao
de dreas nas quais
estejam previstas
intervencgdes DOTS.

Indicado para compra
de terrenos em areas
nas quais estejam
previstas intervengoes
DOTS, especialmente
como forma de
pagamento pelas
desapropriacoes.

Nao requer
desembolsos diretos
ou acréscimo do
endividamento
publico.

N&o requer
desembolsos diretos
ou acréscimo do
endividamento
publico.

Nao requer
desembolsos diretos
ou acréscimo do
endividamento
publico.

Muitas vezes se
reflete em rendncia
de receitas pelo
poder publico local,

Pode refletir a
rentncia de ativo
publico importante.

E mais bem aplicado
em mercados
imobilidrios
aquecidos. 0 uso
intensivo do TDC
reduz a receita com
00DC.

entre regido norte e sul da cidade. A utilizacdo
da TDC permitiu a aquisicao de terrenos sem
desembolsos monetarios, no valor equivalente
a US$ 9,8 milhoes, e a doacao e cedéncia de
iméveis estaduais e federais permitiu economia
de US$ 1,04 milhdo (UZON, 2013).

Os mecanismos de incentivos tributarios

ou incentivos em espécie sao instrumentos
essenciais para o financiamento de DOTS, uma
vez que retiram a necessidade de desembolsos
monetérios e, portanto, sua utilizagdo aumenta a
probabilidade do sucesso financeiro do projeto.

O ponto central da utilizacao dos incentivos

para o DOTS esté4 na sua coordenagao e na
articulacao desses incentivos com as intervencoes
determinadas no projeto pelos governos locais

responsaveis (Quadro 5.4).



Box 5.4 | 0 FINANCIAMENTO VERDE

0 Financiamento Verde, de maneira geral, ¢ uma forma de
financiamento incentivado que objetiva impulsionar projetos

de investimentos que promovam mitigacao, adaptagao e/ou
resiliéncia as mudancas climaticas. 0 Financiamento Verde pode
ser acessado por meio de empréstimos oriundos de fundos
especificos para esse tipo de investimento, os chamados Fundos
Verdes, como também através da emisséo de titulos de divida
de renda fixa para os projetos citados, 0os denominados Titulos
Verdes. Projetos de DOTS, que aliam transporte coletivo ao
desenvolvimento urbano, permitem a reducgdo das emissoes de
gases de efeito estufa, enquadrando-se no grupo elegivel para

essa forma de financiamento.

0s Fundos Verdes propiciam empréstimos e outros produtos
para projetos que promovam sustentabilidade ambiental

e beneficios climaticos. Dentre tais fundos, destacam-se

0 Green Climate Fund (GCF), o Green Enviromental Facility
(GEF) e o Climate Technology Fund (GTF). Nesse contexto, é
possivel que as cidades acessem recursos de Fundos Verdes
para implementar projetos de Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel, desde que sejam projetos de porte
condizente em termos de impacto e de valores requeridos
pelo Fundo Verde em questdo e que tenham seus beneficios
climéticos comprovados. 0 financiamento obtido através

dos Fundos Verdes tem como vantagem custos de capital

consideravelmente reduzidos em relagao aos custos de
empréstimos de mercado. Por outro lado, tal financiamento tem
desvantagem em relagdo a maior rigidez e ao maior tempo de
duragéo do processo para obtencao de tal recurso em relagao

aos financiamentos convencionais.

0s Titulos Verdes, por sua vez, sao titulos de divida de renda
fixa, cujos recursos arrecadados sao destinados a financiar (ou
refinanciar) projetos e/ou ativos que respeitem uma série de
caracteristicas verdes. Esses titulos sao similares aos titulos de
divida tradicionais, diferenciando-se pela indicagdo prévia da
destinacao de seus recursos e pelos processos de emissao e
divulgacao de resultados, que devem passar por medicées e
monitoramento do uso dos recursos para garantir a destinagao
e 0s resultados em termos de mitigagdo e/de resiliéncia. Tal
instrumento de financiamento tem sido utilizado especialmente
pelas cidades dos Estados Unidos e esté sendo iniciado o processo
de adogao pelas cidades nos paises em desenvolvimento.
Johanesburgo, na Africa do Sul, foi a primeira cidade entre os paises
em desenvolvimento a emitir Titulos Verdes para seus projetos de
energia, dgua, residuos sélidos e transporte em 2014, atingindo o
montante de US$ 143 milhdes no mesmo ano (C40, 2015). Ressalta-se
que 0s municipios e os estados brasileiros ndo podem emitir titulos
de divida. Portanto, a utilizagdo de tal instrumento deverd ocorrer

através de um ente fora dos governos subnacionais.
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0 processo de urbanizacao no Brasil,
muitas vezes, ocorreu alheio ao

planejamento ou regulacao.

Em outras situacoes, esse planejamento foi
baseado na segregacio de fungoes e usos da
cidade ou, ainda, teve investimentos realizados
de forma desarticulada. Isso conduziu muitas
cidades ao enfrentamento de grandes problemas,
como a crise na mobilidade urbana, os graves
problemas relacionados ao déficit habitacional

e a informalidade na ocupacao do solo, bem
como a degradacio de areas urbanas, como os
centros histéricos e as periferias. O meio urbano
é, sem davida, o local onde se concentra grande
parte dos problemas, mas também € o territorio
onde se podem implementar solugdes com
grande impacto na vida de milhdes de pessoas.
As cidades brasileiras que sofrem com esses
problemas necessitam mudar o atual modelo

de desenvolvimento urbano para atingir o

desenvolvimento sustentavel, buscando promover
as funcoes sociais da cidade e a garantia do bem-

estar de sua populacao.

A partir da compreensao de dois modelos
distintos de cidades, a cidade 3D e a cidade 3C,
é possivel explicar melhor o atual contexto de
desenvolvimento urbano das cidades brasileiras.
As cidades 3D levam a maiores deslocamentos
diarios, maiores indices de poluicdo, queda

na qualidade de vida em geral e atingem
principalmente os mais pobres. A mudanga no
modelo de desenvolvimento urbano brasileiro,
promovendo a cidade 3C, é um ponto de partida
para a busca de um desenvolvimento sustentavel

em escala nacional.
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O DOTS é uma estratégia de planejamento capaz
de contribuir nessa mudanca de paradigma
necesséaria ao desenvolvimento urbano, levando
a cidade 3C. Esse modelo j4 é adotado em outros
paises, especialmente em cidades da América

do Norte e do Leste Asiatico, e tem contribuido
para ambientes urbanos mais compactos. O
Brasil, por sua vez, vem evoluindo em relacao a
instituicdo de politicas, diretrizes e instrumentos
que possibilitam a implementacio de alguns
elementos de DOTS, tendo o Estatuto da

Cidade como destaque. Através dele, existe a
obrigatoriedade de elaboracao e de revisao de
planos diretores para um grande nimero de
cidades brasileiras. Os instrumentos urbanisticos
necessarios ja existem, e o plano diretor ¢é a
grande ferramenta para a implementacao do

DOTS como estratégia nas cidades.

O guia apresentou acoes e principios para incluir o
DOTS como uma estratégia nos planos diretores,
constituindo-se como um dos primeiros passos para
que projetos de DOTS se tornem realidade no Brasil.
As transformacdes urbanas resultantes das a¢oes
apresentadas aqui serao concretizadas unicamente
se houver incentivo e promocao de projetos urbanos
liderados pelo setor ptblico. Para isso, este guia
também apresentou alguns passos fundamentais
para que o DOTS possa evoluir do plano ao projeto:

(i) assumir protagonismo do setor ptiblico, (ii)
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transformar as estratégias e programas urbanos em
projetos; (iii) estabelecer governanca e gestao do

projeto; e (iv) estruturar o financiamento do projeto.

Especialmente em relaco ao financiamento dos
projetos, existe uma direta relacdo entre a futura
viabilizacao economico-financeira de projetos
urbanos e o plano diretor. E possivel utilizar o plano
diretor como uma oportunidade de estabelecer uma
série de mecanismos de financiamento a serem
utilizados pela cidade para bancar a qualificacio

da infraestrutura urbana, com especial destaque

a arrecadacao tributaria, a captura da valorizacao
imobiliaria e aos incentivos. Nesse sentido, os
planos diretores devem tratar com especial atencao
a questao do financiamento urbano e a articulacao
entre politicas publicas de urbanismo, direcionando
os investimentos para a promoc¢ao do DOTS e do

desenvolvimento sustentével.

Tendo em vista o pacote de ferramentas praticas
oferecidas pela publicacao, é possivel destacar

algumas conclusoes.

O DOTS somente sera possivel com uma
regulacao urbana, em que o plano diretor
se destaque como principal instrumento,
estabelecendo as condicoes legais ideais para
que essa estratégia ou projeto saia do papel.

O primeiro passo para vermos projetos de

DOTS acontecendo no Brasil é promover

uma legislacao urbana que fomente e permita

o desenvolvimento urbano conectado as
infraestruturas de transporte. Em conjunto com
outros instrumentos da legislagdo urbanistica,
tributaria e de gestao (legislacdo de participacao
social, de regulacao de PPPs, etc.), os 3 principios
e as 8 acOes apresentadas nesta publicagio
contribuem para o estabelecimento dessa base
legal. Da mesma forma, observou-se que o DOTS
acontecera somente se houver recursos para o seu
financiamento. Em relacdo a esse aspecto, a
articulagdo entre as politicas de uso do solo com
os instrumentos urbanisticos e os mecanismos de

financiamento apresenta papel fundamental.

O primeiro passo para
vermos projetos de DOTS
acontecendo no Brasil
promover uma legisla¢ao
urbana que fomente e
permita o desenvolvimento
urbano conectado as
Infraestruturas de transporte.



Projetos de DOTS exigem, ainda, arranjos
institucionais sélidos e uma gestdo coordenada.
O DOTS é um processo de longo prazo e a sua
concretizacao invariavelmente transcorre ao
longo de mais de um ciclo politico municipal

de quatro anos. Sendo assim, é necessario que

a estratégia DOTS e seus projetos urbanos de
implementacido tenham continuidade, mesmo
com transi¢oes no poder. Existem muitas formas
de garantir isso, sendo o estabelecimento do
DOTS como estratégia no plano diretor uma
delas. De todo modo, é necesséario ainda buscar
outras formas de coordenacao e esse é um tema

que ainda necessita maior pesquisa.

Por fim, é necessario um desenho urbano

de qualidade. Nesse sentido, a discussao dos
elementos DOTS e uma vasta gama de pesquisas
sobre o tema ja estabelecem os parametros
necessarios. Neste guia, as ag0Oes estratégicas para
os eixos DOTS buscam garantir que as diretrizes
normativas do plano diretor tracem um desenho
urbano adequado, utilizando os elementos DOTS.
Ainda assim, é preciso investir na qualificacao

do desenho dos projetos, sejam eles executados
internamente nas prefeituras ou por escritorios

de arquitetura e consultores.

O DOTS trata da construcao da paisagem urbana,

do ambiente construido, e isso permeia uma

cadeia inteira de stakeholders que atuam na
producdo do espaco. Esta publicacdo incide
primordialmente sobre a area do planejamento
urbano, sendo ainda necessario trabalhar

com outras etapas, igualmente importantes,

na producao do espago, o que envolve atingir
também outros publicos. No limite dessa
cadeia, estdo os proprios cidadaos no papel de
consumidores de produtos imobilidrios. Assim,
o comportamento do consumidor imobiliario
no Brasil é um ponto importante no processo
de producao das cidades, tendo relevante papel
na proliferacao de condominios fechados e
condominios-clube, que aumentam a segregacao
socioespacial, a expansao urbana e a ocupacao

dispersa no territério.

De uma forma mais ampla, a palavra que pode
definir o DOTS é integracio. Por definicdo, o
DOTS busca a integracao entre uso do solo e o
transporte. Além disso, para sua implementacao
é necessaria a integracdo nao apenas das
politicas publicas, mas também dos atores
envolvidos. O momento de elaboracio e revisao
dos planos diretores é oportuno para promover
essa integracao, através do didlogo intersetorial
dentro das prefeituras, na escala metropolitana,
com a sociedade civil e com o setor privado,

em especial o mercado imobilidrio. A garantia

de processos verdadeiramente participativos

auxilia no mapeamento de barreiras que possam
vir a dificultar essa integracdo. Desse modo,

é fundamental que todos os atores envolvidos
compreendam ndo apenas quais os caminhos para
a resolucgdo dos problemas urbanos existentes,
mas também a importancia do planejamento

urbano e sua influéncia no cotidiano da cidade.

Os produtos apresentados neste guia fornecem
0s insumos necessarios para qualificar o debate
entre os atores. Com esse instrumental, a
administracdo municipal e os demais setores
da sociedade podem discutir de forma mais
especifica os impactos do plano diretor na
cidade. Assim, torna-se mais simples mostrar
os beneficios que todos podem ganhar com

a implementacdo do DOTS e fazer os ajustes

necessarios baseados no interesse comum.

Fundamentado em um arcabouco tedrico
qualificado, que considere o Desenho, a
Governanca, o Financiamento e a Regulacao
Urbana, a probabilidade de estratégias propostas
pelos planos diretores se tornarem realidade
aumenta significativamente. A partir do guia
DOTS nos planos diretores acreditamos

ser possivel qualificar a nova geracao de

planos diretores no Brasil, direcionando o
desenvolvimento urbano das cidades brasileiras

rumo a um caminho mais sustentavel e equitativo.
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BRT - Bus Rapid Transit. Sistema de transporte de alta capacidade
com previsdo de infraestrutura de transporte segregada das vias de
circulacdo de automoveis.

Centralidade - 4rea que apresenta influéncia na escala local ou
municipal, por possuir maior concentracdo e diversidade de usos,
como comercial, residencial e de servigos, além de conectividade e
acessibilidade.

Cidade formal - ¢ a drea urbana consolidada que tem urbanizagéo
e infraestruturas seguindo os preceitos da legislagdo urbana
municipal.

Coeficiente de aproveitamento - indica a quantidade de metros
quadrados que podem ser construidos em um terreno, baseado na
area total do terreno.

Densidade construtiva - relacdo entre a quantidade de metros
quadrados construidos e uma determinada drea.

Densidade habitacional - relagdo entre a quantidade de
habitaces e uma determinada érea.

Densidade populacional - relacdo entre a quantidade de
habitantes e uma determinada area.

Espacos piblicos de permanéncia - lugar de dominio e uso
coletivo pela populagdo em geral, assegurada a acessibilidade
e 0 livre acesso a todos os cidadaos. Pragas, parques, largos e

semelhantes sdo exemplos de espacos publicos.

Espraiamento - expansdo horizontal do territério de uma cidade.

Fachada ativa - térreo de edificagdes que possuem uma relagéo
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direta com o passeio pdblico, geralmente com aberturas e
atividades comerciais.

Forma urbana - morfologia do territorio urbano.

Macrozoneamento - divisdo da area urbana em areas maiores
para definicdo das diretrizes a serem adotadas em cada macrozona.

Mancha urbana - 4rea continuamente urbanizada, ndo sendo
necessariamente definida pelo limite politico-administrativo do
municipio. Ocupagéo urbana consolidada e construida, composta
por vias, edificacdes e espagos publicos.

Plano diretor - legislacao urbana municipal, considerado o
principal instrumento de planejamento de uma cidade.

Policentralidades - territdrios da cidade que, por apresentarem
diversas fungdes urbanas, sdo considerados centralidades.

Potencial construtivo - indica quanto é permitido construir em
um terreno.

Sistema viario - conjunto de vias de uma cidade, apresentando
classificacdes e hierarquias, como rodovias, avenidas e ruas.

Transporte ativo - modos de transporte a propulsao humana,
que ndo facam uso de sistema motorizado. Portanto, sdo
deslocamentos feitos a pé, de bicicleta, em cadeiras de roda,
skate, patinete, entre outros.

Transporte de média e alta capacidade - sistemas de transporte
coletivo com capacidade de transportar um grande nimero de
passageiros ao dia. Corredores de dnibus, BRT (Bus Rapid Transit),
VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos), trens e metr6 caracterizam esses
sistemas.

Uso misto - Variedade e combinacdo de usos e atividades no solo
urbano, bairro, edificacdo ou complexo arquitetdnico. Locais com
uso misto oferecem aos cidaddos servigos, comércio, atividades
culturais, educacionais, de satde e de lazer.

Vazio urbano - espacos ou terrenos ociosos em areas com oferta
de infraestrutura.
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1. A Lei Federal brasileira 10.257 aprovada em 10 de julho de
2001, mais conhecida como Estatuto da Cidade, é a legislagdo
urbana que regulamenta a politica urbana da Constituicao
Federal brasileira. Seus principios basicos sdo o planejamento
participativo e a funcdo social da propriedade.

2. Existem diversos guias que podem auxiliar na elaboragao e/ou
revisdo dos planos diretores municipais brasileiros. As seguintes
referéncias foram consultadas para elaboragdo deste guia e
podem ser utilizadas de maneira complementar ao contetido
aqui apresentado: ABNT (1992), BRASIL (2004), BRASIL (2005),
BRASIL (2006a), BRASIL (2010a), BRASIL (2010b), BRASIL (2006b),
FUNDACAQ PREFEITO FARIA LIMA - CEPAM (2005), INSTITUTO
POLIS (2002), INSTITUTO POLIS (2005), PEREIRA, ALMEIDA e
ARENDT (2015), RI0 GRANDE DO SUL (Estado) (2017), ROSSBACH
(2016), SAULE JUNIOR e ROLNIK (2001) e VILLAGA (1999).

3. Classificagdo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) para favelas e areas sem regularizagdo fundiaria.

4, Vler mais em: FELDMAN (2005), SAO PAULO (2008) e SAO PAULO
(2014).

5. Ver mais em: MONTANDON (2011) e MONTANDON (2012).

6. Existem muitas definicdes para o conceito de DOTS
(Desenvolvimento Orientado ao Transporte Sustentavel) ou
TOD (Transit Oriented Development). Ver mais em: AECOM
(201), CALTHORPE (2011), ITDP (2014), ITDP (2015), QUEENSLAND
GOVERNMENT (2010) e SUZUKI (2013).
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7.0 espacamento entre as estagoes de transporte ferrovidrio e
rodovidrio diferem. No caso do sistema rodovidrio de transporte,
as estagoes estdo distantes geralmente entre 150 e 300 metros.
J& no ferrovidrio, entre 500 e 1500 metros. Dessa forma, por
apresentarem distancias menores, as areas do entorno de
estacdes do transporte rodoviario se sobrepdem, formando um
eixo continuo ao longo da infraestrutura de transporte desse
modal. Sendo assim, existe um tratamento diferenciado para a
adogdo da estratégia DOTS de acordo com o tipo de infraestrutura
de transporte coletivo.

8. A Lei Federal 12.608/2012, que instituiu a Politica Nacional
de Protecdo e Defesa Civil, trouxe alteragdes importantes
no Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, no que diz respeito a
delimitagao do perimetro urbano, com diretrizes minimas a
serem atendidas.

9. Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana.
0 Estatuto da Cidade permite que o municipio aumente
progressivamente, ao longo dos anos, a aliquota do IPTU para
aqueles imdveis cujos proprietarios ndo obedecerem aos
prazos fixados para o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo
compulsérios. F uma maneira de penalizar a retengdo do imével
para fins de especulagdo da valorizagdo imobilidria, fazendo com
que essa espera, sem nenhum beneficio para a cidade, torne-se
invidvel economicamente (BRASIL, 2010b).

10. Vias de circulacdo exclusiva para pedestres.

11.0 CA - também chamado de indice de aproveitamento (IA)
- é um ndmero que, multiplicado pela area do lote, define a
quantidade de metros quadrados permitidos para construcdo
em um terreno. Os municipios podem determinar, através dos
planos diretores, a diferenciacdo entre CA bésico e maximo,
definindo assim um uso minimo para os terrenos e permitindo
a possiblidade de aumento do potencial construtivo através
da concessdo do CA maximo. Esse aumento de potencial
construtivo pode ocorrer mediante cobranca por parte do
municipio, sendo a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(00DC) o principal instrumento com esse fim.

12. A cota-parte é um parametro urbanistico que define o nimero
de unidades habitacionais permitidas para construcéo a partir
do tamanho de um terreno. A definicdo de uma cota-parte
maxima ajuda a aumentar a oferta de moradia e a densidade
habitacional de um bairro ao obstruir a construgao de casas
ou apartamentos que ocupem areas muito grandes com pouca
gente morando. (SAO PAULO, 2014),

13. A Zona Especial de Interesse Social & um instrumento
urbanistico previsto no Estatuto da Cidade, que visa
delimitar areas da cidade destinadas para a construgdo de
empreendimentos de moradia popular. Nas areas definidas
como ZEIS, é possivel estabelecer parametros urbanisticos
préprios, com regramentos especiais, visando facilitar 0 acesso
a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda.

14, Ver mais em WRI (2016) e WRI BRASIL (2017b).



15. Conforme previsto no Art. 25 do Estatuto da Cidade, o Direito
de Preempgéo confere ao Poder Piblico municipal preferéncia
para aquisicdo de imdvel urbano que esteja sendo vendido
pelo proprietario.

16. No Brasil, desde a regulamentagao da Lei Complementar 101, de
04/05/2000, conhecida como Lei de Responsabilidade Fiscal
(LRF), os governos locais (estados e municipios) estao proibidos
de emitir titulos de divida (BRASIL, 2000).

17.0 PPA, a LDO e a LOA sdo o conjunto de instrumentos de
planejamento orgamentdrio pdblico previsto na Constituicao
Federal de 1988. A PPA responsabiliza-se pelo planejamento a
médio prazo, estabelecendo diretrizes e metas da administragdo
plblica pelo periodo de quatro anos. A LDO, por sua vez, visa
ao planejamento de curto prazo (um ano), delimitando as
prioridades e politicas publicas para o exercicio seguinte, a luz
dos objetivos previstos no PPA. Por fim, a LOA realiza a previsao
de receitas e determina a destinagdo das despesas para o
exercicio financeiro, que, também, tem vigéncia de um ano.

18. 0 Fundo de Participagao dos Municipios é uma transferéncia
a0s municipios de parcela dos impostos federais de Imposto
de Renda (IR) e do Imposto sobre Produtos Industrializados
(IP1), previsto na Constituicao Federal de 1988, artigo 159, inciso
|, alinea b,

19, Atualmente esses impostos estdo a cargo da Unido e dos
estados, respectivamente. A incluséo de tais impostos na
gestdo municipal pode ser um importante instrumento para o
financiamento urbano e do DOTS,

20. Arecuperacao da valorizagao imobilidria ou Land Value Capture
é um tema fundamental para o financiamento urbano e para a
equidade na distribuicdo entre cargas e beneficios nas cidades.
Trabalhos mais aprofundados podem ser encontrados em
SMOLKA (2014) e SANTORO (2004). A abordagem do tema com
relagdo direta ao DOTS pode ser encontrada em SUZUKI (2015).

21. Artigo 4° da Lei 10.257/2001,
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Quadro A.1 | Componentes do investimento de projetos de DOTS

ATIVOS

Terrenos Publico/privado /informal; tnico/mltiplos proprietrios; drea de protecdo, preservagao ou restauragao ambiental.

Infraestrutura e
equipamentos de
transito

Transporte ndo motorizado (ciclofaixas, calcadas), transporte coletivo (corredores, faixas exclusivas, estagdes), sistema vidrio (ruas, calgadas, pavimentacao), conexdes
entre transportes/hubs, veiculos (publico/privado, motorizados e ndo motorizados).

Infraestrutura

basica Conexdes e redes de eletricidade, gas, dgua, saneamento, comunicagdes.

Mobiliario urbano Vegetagdo, bancos, lixeiras, sinalizagao, pontos de parada, etc.

Construgoes Residencial (baixa/média/alta renda), comercial (servigos e comércio de produtos), industrial, equipamentos publicos e privados (escolas, postos de salide, lazer, seguranca, etc.).
PROCESSO0S

Planejamento e Identificacdo de dreas e preparagao: autorizagoes, licencas, estudos de viabilidade e avaliages, estudos de mercado, estudos de acesso a estagao, projetos, desapropriagoes,

desenvolvimento alteragéo na legislagéo urbanistica, consultas publicas.

Implementacao
(construcao e Construgdo e instalagdo dos ativos tangiveis.
instalagao)

Operacao,
manutencao e
melhoramentos

Provisdo de servigos urbanos (transporte, limpeza, iluminagdo, etc.), contemplando salarios, combustivel, servicos publicos, seguros, etc. Ainda, tem-se manutengao e reparos
da infraestrutura, bem como investimento em melhorias.
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Quadro A.1 | Componentes do investimento de projetos de DOTS (cont.)

ATIVOS INTANGIVEIS

Incentivo a caminhabilidade (fachadas ativas, calgadas qualificadas, etc.) e ao uso misto de &reas comerciais e residenciais, proximidade (a distancias caminhaveis)
ao transporte coletivo, comércio e servigos essenciais (satide, educacao, lazer, etc.).

Vitalidade urbana

Inclusao social Renda mista: garantia de percentual de unidades habitacionais e comerciais com pregos acessiveis a todas as unidades da construgao.

Acessibilidade Integracdo e diversidade modal, acessibilidade.

Eficiéncia energética
e sustentabilidade
ambiental

Modos limpos de transporte coletivo, gestao de dguas pluviais, telhados verdes e calgadas permedveis, elementos de biorretencéo, geragao de energia no local, materiais
de construgao de origem local.

Marca do bairro
e identidade Marketing e propaganda do bairro, criagdo do senso de pertencimento a rea pelos moradores, valorizagéo da cultura local.
comunitéria e cultural

Fonte: elaborado pelos autores.
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Quadro A.2 | Resumo dos instrumentos de financiamento oportunizados pelo plano diretor

ALINHAMENTO COM 0 ORCAMENTO PUBLICO

Parte da utilizagao desses
recursos, como a dos impostos

Recursos tributarios e de transferéncias 0Os impostos mais indicados s&o 0s citados, ja esta comprometida
Alinhamento com intergovernamentais que compdem o caixa dos relacionados as questdes urbanas, como 0 Permitem unir a obtencdo de receita com a provisao de servicos
o Orcamento municipios. As agdes contidas no plano diretor IPTU, e aqueles que incentivam o transporte para projetos de DOTS e ainda auxiliam essenciais. Ha a necessidade da
Publico devem estar previstas no orgamento anual do coletivo e ativo, como o IPVA e a CIDE, além na gestao da mobilidade urbana. criacdo de fundos especificos
municipio. das receitas com multas de transito. para garantir a alocacao desses

recursos para projetos de
melhorias urbanas, como DOTS.

GESTAO E RECUPERAGAO DA VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Instrumento previsto no Estatuto da Arrecadagao ocorre apenas
L Tributacdo da valorizagdo da propriedade ) . . Cidade e no Cadigo Tributério Nacional, atrelada a execugdo da obra de
Contribuicdo de . ) ) o Cobrir custos de construcdo das interven- . B , .
- originada por investimento pablico no entorno . , que possibilita a recuperagéo dos melhoria urbana. A adogdo da
melhoria - ¢oes previstas pelo DOTS, , , o o ;
do imdvel, valores investidos pelo poder publico, contribuicdo de melhoria requer
possibilitando novos investimentos. arcabougo legal.
Grande parte dos recursos
, L tributérios jd estd comprometido
Instrumento previsto por lei e jé prati- o
! . L . ) o pelo orgamento publico.
Tributagdes que podem capturar a valorizagao " . . cado em diversas cidades brasileiras. i )
Impostos - IPTU ) L Cobrir investimentos em infraestrutura o B Alteragoes nas aliquotas dos
no preco da propriedade territorial urbana ou Possibilita a recuperacao de recursos ) B
e ITBI L urbana. o ) impostos requerem aprovac&o
do valor de venda dos bens imdveis. investidos em infraestrutura pelo poder . .
oiblico legal. Necessita garantir recursos

no orgamento publico e constante
atualizagdo da planta de valores.
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Quadro A.2 | Resumo dos instrumentos de financiamento oportunizados pelo plano diretor (cont.)

GESTAO E RECUPERACAO DA VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Cobranca
por potencial
adicional
construtivo

Outorga Onerosa
de Alteracdo de
Uso

Consorcio
Imobiliario

Valor cobrado pela concessao adicional
do direito de construir. A 00DC e a CEPAC
sao duas formas de aplicagéo desse
instrumento.

Valor cobrado pela valorizacdo gerada
pela alteracéo de uso do terreno ou do
imével.

Instrumento no qual os proprietarios
transferem ao poder publico seu imdvel
para a construcdo de infraestrutura,
recebendo em troca parcela do terreno
urbanizada ou edificada.

Cobrir custos de construgéo
das intervengdes previstas pelo

DOTS.

Cobrir custos de construgéo
das intervengdes previstas pelo

DOTS.

Cobrir custos de
desenvolvimento de

infraestrutura e combater a

Instrumento previsto no Estatuto da
Cidade; ndo requer desembolsos
diretos ou acréscimo do endividamento
publico. Dependendo do mercado
imobiliario, ha grande possibilidade de
arrecadacao.

Instrumento previsto no Estatuto da
Cidade; ndo requer desembolsos diretos
ou acréscimo do endividamento publico.

Facilita a obtencdo de terrenos para
investimentos em infraestrutura pablica.

ociosidade do uso do solo.

Dependente dos ciclos do nivel de atividade
econdmica local e aplicavel em cidade de médio
a grande porte. O fato gerador do recurso ocorre
uma Unica vez por terreno. Necessita de uma
formula de célculo (e uma base de cobranga) que
resulte em contrapartidas condizentes com a
valorizacéo gerada.

Depende da negociagéo entre setor publico
e setor privado e da capacidade de mobilizar
investimentos do setor privado.

INCENTIVOS

Indicado para a proviséo direta
das estruturas, bem como de sua

Incentivos e
beneficios fiscais
e financeiros

Cessao ou doacao
de terrenos

Transferéncia
do direito de
construir (TDC)

Incentivos e subsidios concedidos pelos
governos locais para promover a
implementacao dos componentes do
investimento.

Doagdo de terrenos ou cessao de uso de
areas por entes publicos.

Permisséo aos proprietarios de terrenos/
imdveis de exercer ou alienar, em local
distinto da sua propriedade, o direito de
construir.

Fonte: elaborado pelos autores.

manutencao, podendo ser em
forma de redugdes ou isencdes

temporarias no IPTU.

Indicado para aquisigédo de areas
nas quais estejam previstas

intervencoes DOTS.

Nao requer desembolsos diretos ou
acréscimo do endividamento publico.

Nao requer desembolsos diretos ou
acréscimo do endividamento publico.

Indicado para compra de terrenos

em areas nas quais estejam
previstas intervencdes DOTS,
especialmente como forma de

N&o requer desembolsos diretos ou
acréscimo do endividamento publico.

pagamento pelas desapropriagoes.

Muitas vezes se reflete em rendncia de receitas
pelo poder pblico local.

Pode refletir a rendncia de ativo pablico
importante.

E mais bem aplicado em mercados imobilidrios
aquecidos. 0 uso intensivo do TDC reduz a receita
com 00DC.
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