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O QUE E OPERACAO URBANA CONSORCIADA?

CONTEXTUALIZACAO

As cidades brasileiras vem apresentando um crescimento desordenado como consequéncia das migragdes
para os centros urbanos. Com isso, 0s hovos moradores passam a ocupar areas precarias e desprovidas de
infraestrutura, o que afeta diretamente a qualidade de vida devido a falta de alternativas de moradia acessivel.

Mediante este cenario, em 2001 foi sancionada a Lei n°® 10.257, denominada Estatuto da Cidade (EC), com
0 objetivo de regulamentar uma série de instrumentos de natureza juridica e urbanistica voltados a induzir as
formas de uso e ocupacgao do solo, possibilitando a regularizagao de areas ocupadas para fins de moradia, além
de estabelecer que o Plano Diretor dos municipios deve regulamentar a funcéo social da terra. Outra definicdo
do EC com relacdo aos Planos Diretores é a necessidade de reserva de areas para a Habitacao de Interesse
Social (HIS), denominadas ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social).

Em 2005, o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) foi requlamentado a partir da
Lei n° 11.124, direcionando a atencdo a populacdo de baixa renda (até 3 salarios minimos), uma vez que esta
compde a quase totalidade do déficit habitacional do pais. A principal meta do SNHIHS é viabilizar o acesso
a terra urbanizada através da implementacido de politicas e programas de investimentos e subsidios, além de
promover o acesso a habitacado digna e sustentavel.

Porém, todo este movimento em busca de prover habitagao digna para a populacdo mais pobre ndo reduziu as
desigualdades socio-espaciais. Isso porque a grande maioria das ZEIS foram demarcadas em bairros afastados,
criando grandes conjuntos monofuncionais nas periferias, onde obras essenciais e urgentes sao preteridas.

Uma das ferramentas disponiveis no EC que pode ser utilizada para amenizar a desigualdade socio-espacial
€ a Operacao Urbana Consorciada (OUC). Para atingir estes objetivos, o poder municipal deve sancionar uma
lei com a criacdo da OUC, delimitando a area afetada, prevendo a modificacao dos indices e caracteristicas do
parcelamento, uso e ocupacao do solo, gerando valorizagao e melhora na qualidade de vida dos habitantes.

A valorizacao gerada pela intervencao € captada pelo municipio mediante pagamento de contrapartidas,
e estes recursos devem ser investidos exclusivamente na area da OUC, em forma de infraestrutura urbana e/ou

outras obras previstas no Plano de Intervengdes.

Em Canoas, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SMDUH) é responsavel pela

implementacdo da Politica de Habitagdo Social do Governo Federal. Em 18 meses de atuacdo, a atual gestio ja
entregou mais de mil residéncias populares enquadradas no Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), além das que
fazem parte do Programa Canoas Minha Terra. Um dos bairros com a maior concentracao deste tipo de habitacéo é o
Guajuviras, onde ja foram construidos 8 empreendimentos deste tipo.

Em 2018, durante visita realizada na disciplina de Projetos de Arquitetura IV em um empreendimento de

habitacdo social no bairro Guajuviras, foi possivel verificar a falta de infraestrutura urbana na regido, o que demostra
potencialidade para implementacdo de uma OUC na area.

Mediante este cenario e sabendo da situagao financeira da maioria das cidades, uma questao veio a mente:

Como é possivel prover infraestrutura urbana em areas de interesse social com menor investimento publico?

Operacao Urbana Consorciada € bastante discutida,

recebendo diversas criticas com relagao a questdoes como
gentrificacao, aquestionavelfuncao socialdas contrapartidas \
(que normalmente possuem énfase em obras viarias que
favorecem somente os empreendimentos envolvidos) e a falta
de integragao com o planejamento da cidade.
Outro ponto que deve ser levado em consideracdo ao discutirmos a

implementacao de OUCs, € que muitas delas tiveram origem em iniciativas
de entes privados, que se mostraram interessados na flexibilizagao de indices em
zonas com grande potencial econdmico como, por exemplo, areas de preservagao
ambiental.

OPERACAO URBANA CONSORCIADA

GUAJUVIRAS

Este instrumento € definido no Art. 32 § 1° do Estatuto das Cidades (EC): “Considera-se operagao urbana
consorciada o conjunto de intervencgdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participacao
dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em uma
area transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao ambiental”.

O ponto central deste instrumento é a transformacao de uma determinada area da cidade por meio da
parceria entre o Poder Publico Municipal, proprietarios, sociedade civil e setor privado, para atingimento de
objetivos e acdes estabelecidos no PDM.

Ostrésfundamentos de uma OUC - transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao
ambiental - devem estar inseridos em seu plano urbanistico para que esta ferramenta cumpra sua funcao. Isso
se da com a realizacado da alteracao da infraestrutura, construcao de equipamentos urbanos e preservacao do
meio ambiente.

Para que estes objetivos sejam atingidos, o EC prevé a flexibilizagao do regime urbanistico definido no PDM
na area delimitada para o OUC. As modificagdes de regime que podem ser implementadas sao: modificagao de
indices e caracteristicas do parcelamento, uso e ocupacao do solo e subsolo; as alteracdes das normas edilicias;
e a regularizagao de construgdes, reformas ou ampliagoes.

Quando se fala em flexibilizacdo de indices urbanisticos, precisamos ter em mente a definicdo de solo
criado, muitas vezes denominado terreno virtual. Ele € derivado do conceito de Outorga Onerosa do Direito de
Construir e é o resultado da construcao utilizando-se coeficientes de aproveitamento acima do limite estabelecido
no PDM mediante pagamento de contrapartidas ao poder publico. Esta ferramenta torna o investimento de entes
particulares atrativo uma vez que € possivel construir mais em uma mesma area.

O pagamento de contrapartidas pode ser realizado de trés formas distintas: CEPAC, execucao de obras
ou prestacao de servicos e pagamento direto em fundo especifico criado para a OUC. Todas as op¢des acima
apresentam vantagens e desvantagens, conforme mostrado na tabela. O valor da contrapartida é realizada
mediante a multiplicacao
da area do terreno virtual
criado pelo wvalor (por
m?) do terreno real. Vale
destacar que os valores
arrecadados no pagamento
de contrapartidas devem
ser, obrigatoriamente,
direcionados para a OUC.

De acordo com levantamento realizado, hoje no Brasil existem 25 Operacdes Urbanas Consorciadas,
distribuidas em 12 cidades ao longo do pais. No mapa ao lado, podemos verificar que este instrumento esta
sendo implementado somente nas capitais estaduais e que nado houve nenhuma ocorréncia na regiao norte.

Além da quantidade de OUC pelo pais, vale destacar ainda que Sao Paulo apresenta intervencdes de

grande escala de abrangéncia e com longos periodos de duragao, l

VANTAGENS DESVANTAGENS

Possibilidade de se antecipar a arrecadagédo e | Complexidade de gestao; Custo operacional alto
capturar valorizagdo decorrente da expectativa
de transformagéo da area via leilédo

CEPAC

Reduz a necessidade de contratos para obras | Dificuldade de viabilizar obras de maior porte,
publicas que requerem a contrapartida de mais de um
empreendimento

OBRAS E SERVICOS

Simples converséao e facil entendimento Recursos s&o arrecadados aos poucos, na
medida em que os empreendimentos sao

licenciados

RECURSO FINANCEIRO

tornando-se exemplo para todo o pais. O Rio de Janeiro
também merece destaque pela implementacdo da OUC
Porto Maravilha, que preparou a cidade para a realizagao
dos Jogos Olimpicos e Copa do Mundo na cidade.

Cabe ressaltar que a eficacia do instrumento da
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LOCALIZACAO

ANTECEDENTES HISTORICOS
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1895

1318

1930-31
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1970

192

1976

1987

2001

2005

2008

2009

2014

2015

2018

METROPOLITANA DE

REGIAO

PORTO ALEGRE

MUNICIPIO DE |
CANOAS ,

Inauguracao da estrada de ferro entre Porto Alegre e Sao
Leopoldo, com uma parada de trem no Capao das Canoas

Criacao dos primieros loteamentos por Israel Schell e Olavo
Ferreira

Criagéo da estrada entre Canoas e Sapucia

Construgao da ponte sobre o Rio Gravatai e loteamento Vila
Niteroi

Emancipacao de Canoas

Conclusao da BR-116 trecho Porto Alegre-Séo Leopoldo
Loteamentos Vila Igara, Vila Sao José e Vila Sao Luis

12 Lei Municipal reguladora do solo urbano

Leis municipais de incentivo para a instalagéo de industrias
Inicio da construgcdo da REFAP

Criacao do Conselho Municipal de Urbanismo

Inauguracéo da REFAP

Inauguracao da BR-386

Primeiro Plano Diretor de Canoas

Criacao do Parque Municipal Fazenda Guajuviras

Inicio da ocupacéao do Bairro Guajuviras

Criacao do Estatuto das Cidades - Lei Federal 10.257
Criacao do Conselho Municipal de Urbanismo

Novo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e

Ambiental de Canoas

Inicio da aplicagéo do Estudo de Impacto de Vizinhanca em
Canoas

Inauguracdo da BR-448

Revisdo do Plano Diretor de Canoas

Lancamento do Parque Canoas de Inovacéao
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De acordo com o CENSO realizado pelo IBGE em 2010, Canoas apresenta populacao de

nas duas zonas do bairro.

DADOS CENSITARIOS

superior a 2 é praticamente o dobro na

parcela A: isso se da, possivelmente, pela
presenca de uma area onde houve ocupacgao
irregular, além de haver na regido uma grande
concentragdo de condominios do Programa
Minha Casa, Minha Vida. Apesar da menor
densidade apresentada, os indices obtidos na
parte A sao piores: o percentual de pessoas
em domicilios com abastecimento de agua e
esgotamento sanitarios inadequados chega a
9,53%, enquanto na parte oeste nao ha registro
deste tipo de situacdo. Além disso, 7,36% da
populacao da parcela A nao conta com o servico
de coleta de lixo. Os indices de Vulnerabilidade
Social também demonstram a precariedade da
porcao leste, principalmente o que se refere a
infraestrutura urbana: este indice é praticamente
a metade da outra parcela, também justificado
pela ocupacéo irregular ja citada. Outro dado
importante para conducao deste trabalho é
o percentual de residentes que gastam mais
de 1 hora em deslocamentos até o trabalho
(17,15%): existem duas possibilidades para este
resultado — a maior distancia da localidade até
0 centro da cidade ou a precariedade na oferta
de transporte publico que atenda a demanda da
regiao. 5

O Bairro Guajuviras tem populacao de 38.960 habitantes,
representando 12% da populacao total de Canoas. A distribuicao
dos moradores ao longo do territério ndo se da de formaigualitaria,
de maneira que a densidade da parte A é aproximadamente 6,5 vezes menor que
a mesma medida da parcela B. Isso se explica pela ampla area nao ocupada presente
no lado leste do bairro — motivo este que justifica a proposta urbanistica deste trabalho. Em
contrapartida a este dado, podemos verificar que a quantidade de domicilios com densidade

323.827 habitantes que estéo distribuidos ao longo de seus 130,789 km?, resultando em uma
densidade de 2.470,15 hab/km?. O municipio apresenta 92,9% de domicilios com esgotamento
sanitario adequado e 59,6% de domicilios urbanos em vias publicas com urbanizagcao
adequada (presenca de bueiro, calgada, pavimentacao e meio-fio).
O Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil estratifica os
dados do IBGE de acordo com os bairros do municipio, 0 que nos
fornece informacdes especificas sobre a area onde sera realizada
proposta a implementacdo de uma Operagcao Urbana Consorciada.
Outra caracteristica relevante com relacao aos dados estratificados
€ que o Bairro Guajuviras é dividido em duas partes distintas,
conforme mostrado no mapa ao lado. Os dados censitarios das
parcelas A e B foram consolidados em tabela e analisados a fim
de verificar se ha diferenca entre os perfis da populacao residente

GUAJUVIRAS B

GUAJUVIRAS A

Guajuviras A | Guajuviras B
IVS - indice de Vulnerabilidade Social ‘" 0,44 0,303
IVS Infraestrutura Urbana 0,5 0,296
IVS Capital Humano 0,495 0,379
IVS Renda e Trabalho 0,324 0,234
IDHM - [ndice de Desenvolvimento Humano Municipal 0,6 0,713
IDHM Longevidade 0,754 0,809
IDHM Educacgao 0,464 0,642
IDHM Renda 0,618 0,699
Prosperidade Social Baixo Alto
indice de Gini 0,39 0,36
% de pessoas em domicilios com abastecimento de agua e 9.53 0
esgotamento sanitario inadequados
% da populagao que vive em domicilios urbanos sem o 736 0
servigo de coleta de lixo
% de pessoas que vivem em domicilios com renda per capita
inferior a meio salario minimo (de 2010) e que gastam mais 1715 13,19
de uma hora até o trabalho
Proporgao c%e pgssoas CF)m re-n‘da d'or_nlmllar per capita igual 4128 17.69
ou inferior a meio salario minimo (de 2010)
Renda per capita 374,26 618,09
Populagao total 14027 24933
Area (km?) 8,388 2,309
Densidade (hab/km?) 1672,3 10796,3
% da populagéo em domicilios com densidade > 2 46,67 246

(1) O indice varia de 0 a 1 & guanto mais perto de 1, maior a vulnerabilidade social

(2) O indice varia de 0 a 1. Quanto mais proximo de 1, maior o desenvalvimento humano.

(3) O indice varia de 0 a 1, de forma que 0 representa um pais totalmente igualitario e 1 representa um pais tolalmente desigual
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O sistema viario do bairro conta com a
presenca do Anel Viario Urbano que contorna
praticamente todo o municipio de Canoas. Nesta
area, essa estrutura € composta pela Estrada do
Nazario, possibilitando o deslocamento para
os sentidos oeste e sul da cidade.

Zonas de Uso Residencial (ZUR) sao zonas da cidade onde se estimula a vida de bairro, com atividades
complementares a habitacdo e demais atividades nao-residenciais compativeis;

Zonas de Uso Comercial (ZUC) s&o zonas cuja ocupacgao estimulada € para atividades de comércio e servicos,
possibilitando-se atividades residenciais, industriais e transporte e logistica.

Zonas de Uso Industrial (ZUI) sao zonas destinadas a abrigar as atividades produtivas do setor secundario, bem
como os equipamentos voltados a logistica.

Neste ponto também estdo previstos
o prolongamento da BR-386 e a criagao de
malha viaria especifica para o Parque Canoas
de Inovacéo (PCI).

Zonas Especiais de Interesse Institucional (ZEIl) sdo areas especialmente destinadas a implantacao de
equipamentos urbanos e comunitarios.

Além da analise da malha viaria
presente no Bairro Guajuviras, foram
verificados também os principais acessos
a outras areas contiguas, ja que a zona
em estudo encontra-se localizada em um

Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sao aquelas destinadas a produg¢ao e a manutencao de HIS, com
destinacao especifica, normas préprias de uso e ocupacao do solo.

———
———

HEIOS E VAZIOS

—_—

MOBILIDADE URBANA
ZONEAMENTO URBANO
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ponto estratégico, proxima as BR-116, || L
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BR-386. Outro fator relevante nessa — — y
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PARQUE CANOAS DE INOVACAO

Zona Especial de Interesse Tecnologico (ZEIT)
destina-se a ser um ponto de convergéncia entre a
base de ciéncia e tecnologia e a base
empresarial, construindo um ambiente
de inovagao, competitividade e
interagao  universidade-empresa,
incorporando o viés tecnoldgico
e cientifico, ambiental,
publico, social-comunitario,

de conhecimento e servigos.

USOS DAS EDIFICACOES

. e \ Na area de analise encontra-
i se prevista a implantacdo do
Parque Canoas de Inovacao,
com o intuito de fomentar o
desenvolvimento  sustentavel
e socialmente responsavel,
abrigando e integrando centros de
exceléncia a iniciativas locais voltadas
a pesquisa cientifica e ao ensino. O
empreendimento abrange uma area total
) de 250 hectares, conforme mostrado
> N . ao lado.

D Residencial

Comercial

Industrial

Educacional Areas Verdes

i
0
]
|

Complexo Prisional Religioso

— Transporte Municipal
e Metropolitano
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TRACADO DO NOVO SISTEMA VIARIO

A primeira etapa do desenvolvimento da
proposta urbanistica se deu a partir da definicdo
do tragado do novo sistema viario com base nas
vias ja implementadas bem como nas previstas
em Plano Diretor.

No sentido norte-sul, foram propostas duas
vias de ligagao entre a o prolongamento da BR-
386, o Parque Canoas de Inovacao e a parte
norte da Estrada do Nazario, com o objetivo de

reduzir o futuro fluxo de grandes veiculos no
interior do bairro. Estas vias serao os limites
da zona industrial. No sentido leste-oeste, foi
mantida a caracteristica de Via Coletora das
avenidas ja existentes. As demais vias foram
consideradas de uso local.

O dimensionamento dos quarteirdes foi
baseado nos critérios utilizados para o calculo
do indice de Caminhabilidade (iCam). Para
obtencao da maior pontuacao no indicador
“‘Dimensao das Quadras” da categoria
“Mobilidade”, a extensao maxima deve ser de
até 110 m, valor este utilizado como limite na
determinagao das medidas do item em questao.

Definidos os tamanhos dos quarteirdes,

partiu-se para a definicado dos perfis viarios. Para tal, também foi considerado um critério do iCam. O indicador
“Largura” da categoria “Cal¢ada” determina a dimens&o minima de 2 m para ser considerada 6tima. As faixas de
rolagem e ciclovias foram dimensionadas de acordo com o Global Street Design Guide. Os perfis obtidos estao

mostrados na sequéncia.
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um desnivel topografico.

Zona de Uso Misto Zona de Transicao

Zona Industrial
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Com o objetivo de produziruma
barreiradeatenuacaosonoraentrea
zona industrial e a zona residencial,
foi proposta a construcao de uma
zona de transicdo constituida por

Zonas de Uso Misto (ZUM) sao zonas cuja forma de ocupacao deve conciliar as atividades residenciais
com as de comercio, servi¢os e industriais, garantindo a boa convivéncia e evitando os usos incompativeis.

ZEIS

ZUM

ZUC

ZONEAMENTO URBANO

N

ZUlI

J Zona de
Transicao
| —

| Rede de Alta
Tensao

-

L

L d

=
i
> Jur =
1SiL] B2
v IS =
1SLE 1oL E
LI 151 S8
N M E

— ih—

—L 1 | |

-
al

T

s
LY

PARCELAMENTO DO SOLO

REGIME URBANISTICO

Regime Basico

6 Altura (m) Recuos (m) Qi
Zona | IA Base | Torre | Jardim | Lateral/ i Atividades
(%) Fundos (e
ZUR3 (15| 75 0 18 4 15% altura| 100 |[Residencial: Toda Atividade
(minimo Comercio Varejista: Baixo e Medio Baixo Impacto
2.5m) Servicos: Baixo e Medio Baixo Impacto
Equipamentos Urbanos: Baixo e Medio Impacto
Comercio Atacadista: Medio Baixo Impacto
Transporte e Logistica: Medio Baixo Impacto
Industria: Baixo e Medio Baixo Impacto
ZUC3 | 2| 75 0 18 Isento | 15% altura| 100 |Residencial: Toda Atividade

(minimo
2,5m)

Comercio Varejista: Toda Atividade (exceto GLP)
Servigos: Baixo e Medio Baixo Impacto e Medio (a
excecao da construcao civil e servicos veterinarios
com alojamento)

Equipamentos Urbanos: Toda Atividade

Comeércio Atacadista: Toda Atividade

Transporte e Logistica: Baixo e Medio Impacto
Industria: Toda Atividade - Exceto Alto Impacto

ZEIS | 1| 75 0 18 4 15% altura| 75
(minimo

2.5 m)

Residencial: Toda Atividade

Comeércio e Servicos: De acordo com o
estabelecido pelo projeto da ZEIS

Equipamento Urbanos: Associacao de Moradores,
Conselhos Comunitarios, CTGs, Associacoes
Recreativas, Esportivas, Bibliotecas, Escolas de
Ensino Infantil, Fundamental e Meédio.

R&girna Maximo

Altura (m)

Qi

Doador | (%) Recuos (M) | (o)

Allvidades
Toire

UM | 2 (2) (3) 18 18 (4) 75
ouc | (1

Residencial: Toda Alividade

Comdércio Varejleta: Toda Atividade (exceto GLP)
Sarvigos: Babmm @ Médio Baxo Impacto
Equipamentos Urbanos: Toda Atividade
Comércio Atacadista: Médio Baixo Impacto
Transporte @ Logistica: Médio Baixo Impacio
Inddstria: Baixo e Médio Baixo Impacio

ZUl (15| (@) 75 12 D
ouc | 1)

Jardirm: 10 m 100 |Residencial: Proibido
LateralfFundos: 15%
altura {minimo 2.5 m)

Comércio Varejista: Médio Baixo, Médio e Alto Impacto
Servicos: Somente Realcionados as Indlstricas e nas Vias
Ateriais @ Colatoras

Equipameantos Urbanos: Apenas Relacionado a Inddstria
Comércio Alacadista: Toda Atividade

Transporte & Logistica: Toda Atividade

Inddstria: Toda Atividade

ZUC | 3 (2) (3} 7 (4) 75
ouc | (1) Tome

| ateral/Fundos: 15%
altura {minimo 2,5 m})

Residencial: Toda Atividade

Comércio Varejisla: Toda Alividade (exceto GLP)

Servigos: Babio @ Médio Baxo Impacto & Méadio (4 excegao da
construcao civil @ servicos valerindrios com alojamento)
Equipamentos Urbanos: Toda Atividade

Lan
(=}

Comércio Atacadista: Toda Atividade
Transporte @ Logistica: Baixo e Médio Impacto
Inddstria: Toda Atividade - Exceto Alto Impacio

ZEIS
ouc | 1)

(2) (3) 18 18 (4)

e |
Ch

Residencial: Toda Atividade

Comérclo Varejleta: Toda Athvidade (exceto GLP)
Sarvigos: Balxo & Médlo Babio impacto
Equipamantos Urbanos: Toda Atividade
Comércio Atacadista; Proibido

Transporte @ Logistica: Proibido

Inddstria: Proibido

=

{1) Contrapartida por aumento de area consfruida
Valor da contrapartida = RS m*® do terreno * area ulilizada acima do Regime Basico
Para viabilizar a edificacio com o |A do Regime Maximo, serdo aplicados novas Alturas a Q|
Os recuns @ TO serdo alterados de acordo com o projeto da OUC
Mesta modalidade poderao ser implementadas as atividades propostas pelo Regime Maximo desde que somente no pavimento térreo
(2) Sera permitida a TPC de acordo com o estabelecido no projeto da OUC
{3) De acordo com o estabelecido no projeto da OUC
{4) Contrapartida por demais parametros urbanisticos
Valor da Contrapartida = RS m® do lerreno * drea utilizada * 0,3
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