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Tornando realidade a sustentabilidade urbana
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Disperséao Ineficiéncia
urbana energetica

Congestionamento
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MODELO ATUAL DE CIDADES NOS PAISES EM
DESENVOLVIMENTO

Cidades 3D
(disperso, distante e
desconectado):
Espraiamento urbano com baixa
densidade
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Emprego, equipamentos de
saude, transporte e lazer
distantes da residéncia e

transporte publico

Perda de eficiéncia energética
e de produtividade econdmica,
elevacao do custo do
transporte publico e excluséo
social

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII.

Incentivo ao uso do transporte
individual: elevada necessidade
de deslocamentos,
congestionamentos, longo tempo
de deslocamento
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Poluicao: elevacao
emissoes de Gases Efeito
Estufa
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Desenvolvimento Orientado ao Transporte Sustentavel




DOTS - DESENVOLVIMENTO ORIENTADO AQO
TRANSPORTE SUSTENTAVEL

O que é:
Desenvolvimento voltado ao transporte publico, que constroi bairros
compactos e de alta densidade, oferece as pessoas diversidade de

US0S, servicos e espacos publicos seguros e atrativos a uma
distancia caminhavel, favorecendo a interacao social.

Transformando transporte em desenvolvimento
urbano sustentavel

IBGE, 2010. WRI BRASIL



Transporte coletivo de qualidade Edificios eficientes

Transporte ativo Fachadas ativas

Gestao do uso do automovel Espacos publicos seguros e atrativos
Adensamento Participacéo e identidade comunitaria
Uso misto Habltagao de mteresse SOCIa|
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E NA PRATICA? DOTS COMO ESTRATEGIA
DE PLANEJAMENTO URBANO

ESTRATEGIA DE CIDADE
INSTRUMENTOS PLANEJAMENTO
DOTS COMPACTA, CONECTADA e
R COORDENADA
cidade
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DO PLANO AO PROJETO

desenho financiamento

L3

governanca legislacao/
regulamentacao

eg\‘» WRI BRASIL



Pode se concretizar de diferentes formas:

- Ao longo do tempo, através de uma série de projetos
publicos e privados isolados

 Articulacao de varios projetos urbanos publico-privados
* Criacédo de um grande projeto urbano unico
«  Um empreendimento privado de grande porte

Premissa basica:

- Articulacao entre infraestrutura de transporte coletivo
e uso do solo

WRI BRASIL



Setor publico assumir protagonismo

Definir o projeto (em processo participativo)
Estabelecer a gestao/governanca
|dentificar os elementos a financiar

Buscar fontes de financiamento alternativas

WRI BRASIL



IMPLEMENTANDO O DOTS:
O QUE DEVE SER FINANCIADO
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O QUE DEVE SER FINANCIADO

ATIVOS FISICOS

e Terra
* Transporte
o Utilidades

* Infraestrutura
vertical e horizontal

PROCESSOS

* Pré-construcéao

« Construcao

* Operacéao e
Manutencao

. ATIVOS INTANGIVEIS :

Uso misto
Renda mista

Diversidade de :
modos de transporte :

Acessibilidade :
Adensamento urbano:
Eficiéncia energética :
Identidade (marca) :

Para qué?
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Os trés elementos apresentam implicacoes financeiras importantes
para o investimento

Cada investimento possui combinacdes distintas de ativos fisicos,
processos e ativos intangiveis

Para um investimento DOTS com éxito € imprescindivel abranger os
ativos intangiveis

Cada elemento do investimento necessita montante de investimentos

e periodicidade de pagamentos diferentes, necessitando arranjos de
financiamento distintos

WRI BRASIL



Financiamento € determinado pelo desenho do projeto e pelos
contratos: combinacao de riscos e retornos

* Qualidade do projeto

- Clareza de regras e governanca (coordenacao interesses e
regras entre entes municipais e estaduais)

« Sustentabilidade econOmica depende da garantias, obtencéo e
diversificacao de receitas proprias/fonte de recursos do
projeto

Desenho, garantias, aporte inicial e diversificacédo de receitas

WRI BRASIL



MECANISMOS DE FINANCIAMENTO
PARA O DOTS

Foram observados 40 instrumentos de financiamento,
subdivididos em sete grupos:

RECURSOS PROPRIOS E
TARIFAS DE SERVICO A EETEE e
Fonte de
CAPTURA DE VALOR Frecursos

: FINANC. INCENTIVADO ]
DiVIDA
FINANCIAMENTO VERDE

CAPITAL (ACOES) ASSISTENCIA DE CREDITO

Produtos
Financeiros

WRI BRASIL



CAPTURA DE VALOR

« Contribuicdo de melhoria

*  Transferéncia do Direito de
Construir (TDC)

- Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC)

- Certificado de Potenciais
Adicionais de Construcao (CEPAC)

« Contrapartidas negociadas
+ Reordenamento Fundiario

Imagem adaptada de http://www.portomaravilha.com.br/cepac_entenda WRI BRASIL



FINANCIAMENTO DE DOTS

Busca de novas
N&o existe receita Combinacéao de fontes de recursos
prédeterminada instrumentos além do orcamento
tributario

Planejamento a longo
prazo para identificar
0s elementos e
desenhar bons projetos

Conveniéncia dos
ativos intangiveis
para ter os beneficios

WRI BRASIL



APLICACAO DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS
DO ESTATUTO DA CIDADE
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Instrumentos urbanisticos devem ser entendidos como um sistema a ser
operado em conjunto

Plano Diretor define areas onde o direito de construir podera ser acima do
coeficiente de aproveitamento* basico adotado mediante contrapartida do

beneficiario

Equipes técnicas dos municipios precisam dominar as condicoes de aplicacéo
dos instrumentos

Estimulo a montagem de bases de dados para a gestéo da valorizacao da
terra

*Coeficiente de aproveitamento € a relacao entre a area edificavel e a area do terreno

WRI BRASIL



Coeficiente de Aproveitamento Basico unico
articula instrumentos urbanisticos:

Desapropriacao

Transferéncia do Direito de Construir
Outorga Onerosa do Direito de Construir
Operacéao Urbana Consorciada

Source: A Construgéo do Instrumento Urbanistico Operacéo WRI BRASIL
Urbana Consorciada



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
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TRAJETO AEROMOVEL
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DOTS NO AEROMOVEL
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Mais gente Mais Mais eficiéncia  Mais eficiéncia
morando proximo  passageiros do sistema de na ocupacao
ao transporte utilizando transporte do uso do solo
publico

WRI BRASIL



MACROZONEAMENTO PROPOSTO

Diagndéstico ambiental e socioeconémico da area correspondente a Macrozona de

Integracao e proposta de 3 zonas diferentes:

Zona de Qualificacédo Urbana
Ambiental (Mathias Velho):
Baixa renda, problemas
saneamento ambiental, boa
acessibilidade centro

------------------

Zona de Renovacao Urbana
Econbmica: (Mal. Rondon,
lgara): baixa densidade,
novos empreendimentos,
vazios urbanos

rr-rrw”-r--r-ﬂ

Zona de Qualificagz“i'é"
& Urbana Social
“j i (Guajuviras)' baixa

WRI BRASIL



definiu Coeficiente de Aproveitamento (CA)

Basico = 1 em toda a Macrozona de Integracéao

ENTENDA O QUE SIGNIFICA O C.A. BASICO =1:

POTENCIAL

CONSTRUTIVO

ADICIONAL

(COEFICIENTE DE

APROVEITAMENTO
— MAXIMO)
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—— 1XAAREADO
TERRENO
(COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO
BASICO =1)

AREA DO e en ,)
TERRENO

O QUE ACONTECE COM CONSTRUCOES ACIMA DO C.A. BASICO = 1?

Caso o empreendedor queira construir além do Coeficiente de Aproveitamento Basico, até o
limite maximo estabelecido, tera que pagar uma contrapartida financeira chamada Outorga

Onerosa

Fonte: Prefeitura Municipal de S&o Paulo WRI

BRASIL



“Art. 11. Os recursos auferidos com a adocao da OODC serao revertidos para o
Fundo Municipal de Urbanismo (FMU).

Art. 12. Na Macrozona de Integracédo, o Termo de Outorga podera ser
considerado como uma das medidas compensatorias do empreendimento.”

EXEMPLO DE APLICACAO DOS RECURSOS DA OODC:

OS RECURSOS SAO INVESTIDOS EM MELHORIAS URBANAS
COM CARATER DISTRIBUTIVO:
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© Habitagdo de Unidades de Planos de Transporte Publico,
(s Interesse Conservacio Bairro Ciclovias e Calgadas
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Equipamentos Espagos Areas Patriménio
Sociais Publicos Verdes Cultural

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo

WRI BRASIL



OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS - OUC
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“Intervencoes pontuais realizadas sob a
coordenacéo do Poder Publico e
envolvendo ainiciativa privada, os
moradores e 0s usuarios do local,
buscando alcancar transformacoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e valorizacao ambiental.”

WRI BRASIL




OUC - COMO FUNCIONA?

- Aplicavel em caso de renovacao urbana, construcédo de grandes
infraestruturas de transporte, grandes equipamentos publicos, etc

- Plano urbanistico em escala quase local, com propostas de ocupacéo,
usos, densidades, altura das edificacdes, infraestrutura, relagdes entre
espaco publico e privado, reordenamento da estrutura fundiaria, etc

Fonte: https://www.flickr.com/photos/weeth/4999623127/ WRI BRASIL



Grande moeda de troca € a
concessao de aumento do
Coeficiente de Aproveitamento ou
a modificacao dos usos permitidos
para o local

Beneficios concedidos aos
proprietarios privados em troca de
contrapartida financeira ou de
outra natureza (criacéo de
espacos publicos ou habitacao de
interesse social, por exemplo)
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OUC - COMO FUNCIONA?

ﬁ%ﬁ» WRI BRASIL
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Fonte: http://oucbh.indisciplinar.com/?page_id



OUC - COMO FUNCIONA?

Fonte: http://oucbh.indisciplinar.com/?page_id=15 <> WRI BRASIL



OUC - COMO FUNCIONA?

Q%& WRI BRASIL
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Fonte: http://oucbh.indisciplinar.com/?page_id



OUC - COMO FUNCIONA?

{%& WRI BRASIL
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Fonte: http://oucbh.indisciplinar.com/?page_id



Certificado de Potencial Adicional de Construcao — CEPAC.: titulo
mobiliario emitido pelo municipio para financiar uma OUC

Contrapartida paga pelas empresas imobiliarias para construir
edificios maiores do que o permitido pela lei de zoneamento

Comercializacao atraves de leilGes ou licitacdes publicas,
fiscalizados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)

Considerados ativos de renda variavel cuja rentabilidade
€ associada a valorizacao da regiao ou bairro

Fonte: http://urbanidades.arq.br/2008/08/operacoes-urbanas- WRI BRASIL
consorciadas-uma-introducao/



Outorga Onerosa: adensamento com == Operacao Urbana: adensamento com
infra-estrutura implantada ampliacao da infra-estrutura

POTENCIAL ADICIONAL - CONTRAPARTIDA POTENCIAL ADICIONAL - CEPAC / LEILAO

»
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APLICACAO EM

TODA A AREA FUNDO DA
URBANA DO APLICACAO NA AREADA OPERACAO
MUNICIPIO OPERAGCAO URBANA <— URBANA

Fonte: http://rexperts.com.br/outorga-onerosa-e-cepac/ WRI BRASIL
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OUC PORTO MARAVILHA - RJ
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Projeto de renovacao urbana

* Proposta de financiamento em parte
inovadora

 Comunidades locais impactadas

* Diversidade de servicos e
infraestruturas urbanas envolvidas

Fonte:
https://www.flickr.com/photos/leonardomartins/25487579345/sizes/c/ WRI BRASIL



Turismo e
Entretenimento

W e
Habitagao
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OUCPRJ - PORTO MARAVILHA

0 FUTURO
Aeroporto
NOVOS LIMITES, Santos Dummont g;l:uks:!tt:
EM ANDARES do Rio
50 Me AL A
ENTR epublica
40 Ms o :
30 M3 g av. Presidente Vargas
N2 S
20 Pracals 2 Morroda % o
% Conceicdo ‘
% Projetos-ancora Ilha das Cobras .
Praca
Ponte Rio-Nitergi * Maua
Museu do
Amanha Novo
A terminal
maritimo de
passageiros

RIO DE JANEIRO
Bota0g0 Tpzo de
Temne Aglicar

Copacabana

Baia de Guanabara

Ipanema

Porto Olimpico
(vilas de midia
e de arbitros,
hotel e centro
de convengoes)

Sambédromo

Morro da
Providéncia

Nova sede ©
do Banco <,
Central 2
o
o
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OUCPRJ - PORTO MARAVILHA

WRI BRASIL
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100% CEPACSs vendidos ao Fundo de Investimento
Imobiliario Porto Maravilha (CEF), que arrematou
todos os titulos por R$ 3,5 bilhdes. Maioria dos
terrenos do Governo Federal foram repassados ao
Municipio do Rio de Janeiro. CEF pretende vender
0os CEPACs no mercado imobiliario para
construtoras interessadas em construir na regiao.

WRI BRASIL




OUC ACLO - BELO HORIZONTE

Belo Horizonte desenvolve o
projeto da Operacao Urbana
Consorciada Antonio
Carlos/Eixo Leste-Oeste (OUC-
ACLO) para redesenvolver o
entorno do corredor BRT e os
corredores de metrd usando
principios do DOTS

Projeto objetiva o crescimento
urbano compacto, trazendo
mais pessoas para perto dos
sistemas de transporte

WRI BRASIL



OUC ACLO - BELO HORIZONTE

Areas ao longo do corredor de BRT seréo os novos eixos para
o desenvolvimento da cidade

Extensao projeto: 1.1 - OPERAGOES URBANAS CONSORCIADAS: LIMITES

Legenda
B OPERAGOES URBANAS CONSORCIADAS

[ AREAS INDICADAS PELO PLANO DIRETOR

Area:

aaaaaaaaaaaaaaa

Popul. beneficiada

Popul. prevista
Em 2035:

WRI BRASIL




Plano local para densificar e melhorar a qualidade dos espacos urbanos

e a infraestrutura com o objetivo de ter mais pessoas residindo perto dos
sistemas de transporte

Analise detalhada do projeto para adocao da estratégia DOTS
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Situacéo atual com baixa densidade Simulacdo apds a implementacéo da
préxima ao transito (esquerda) OUC (direita)

Source: http://www.sceni.com.br/ouc-nova-bh/ WRI BRASIL



Alto potencial para projeto de DOTS na Estrutura de financiamento do projeto

area, com oportunidade para revitalizacao foi identificada como um ponto fragil
urbana devido ao alto numero de terrenos abrindo espaco para colaboracao
e areas sem uso residencial técnica

Plano de concepcéo desenvolvido pelos
técnicos municipais ja incluem varios
elementos de DOTS.
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Fontes de financiamento para a
implementacao das melhorias da
OUC séo baseadas em captura de
valorizac&o da terra por meio da
venda de CEPACs

CEPACSs serao vendidos no
mercado acionario como titulos
financeiros e permitirdo ao
municipio antecipar receitas para
iInvestir na qualificacao urbana da
area da OUC

@ POTENCIAL ——p CEPAC/

ADICIONAL LEILAO  __,
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@ INVESTIMENTOS © FUNDODA ..
NAAREADA <« OPERAGAO
ouc URBANA
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Apoio a equipe técnica municipal para
WRI BRASIL | sustistaves construir o escopo da captura de valor
da terra baseada em CEPACSs, fonte de
financiamento nunca usada antes em
Belo Horizonte

Estudo DOTS em Hubs de Transporte:
Ferramentas para a implementacao do
DOTS no Brasil

Troca de experiéncias com
especialistas de CEPACS de S. Paulo

TOD around

Apoio para nova estrutura de
financiamento para reduzir riscos:

Alternativas de financiamento: PPPs,
outros instrumentos e projetos
municipais,

Implementacé&o por fases

Transit Hubs

Um produto do WRI Ross Centro para Cidades Sustentiveis

WRI BRASIL






