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A Revisao do Plano Diretor como oportunidade de
gualificacao urbana e ambiental.

Mogi: que cidade queremos/faremos?

Carlos Leite

Urbanista, PhD | Professor, FAU.Mackenzie | Diretor, Stuchi & Leite projetos e consultoria
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(Qual e a Mogi das Cruzes em que queremos morar, trabalhar e nos divertir?
Como estamos nos preparando para o mundo de amanha?
(Quais sao as nossas rigquezas?
Os nossos potenciais?
Os nossos desafios?

[Plano Diretor Prefeitura Mogi das Cruzes, 2017]




1. Quem somos
2. Por que acreditar no potencial do marco regulatorio
J. As cidades do seculo 21

4. Planos Diretores contemporaneos:
e conceitos contemporaneos
* Instrumentos inovadores
o espacializacao: cenarios de desenvolvimento
e aderéencia da sociedade

5. Quem faz o plano?

STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA direitos autorais reservados



> Planos, projetos e consultoria em desenvolvimento urbano
S T U C H I > Desenvolvimento Urbano Estrategico com Visao de Futuro
ol > Planos Diretores
L E | -I- E > Masterplans e Projetos urhanos
> Estruturacao de intervencoes urbanas, com modelagens de urbanismo, juridica e econdmica

PROJETOS & CONSULTORIA > [nstrumentos Urbanos, PlUs, OUCs e PPPs Urbanas
DESENVOLVIMENTO URBANO > Desenvolvimento Urbano Sustentavel

DESENVOLVIMENTO DESENVOLVIMENTO
URBANO ECONOMICO

INTELIGENCIA
TERRITORIAL INTEGRADA

DESENVOLVIMENTO SOCIO
AMBIENTAL

MODELAGEM URBANA MODELAGEM INSTRUMENTAL JURIDICA
(construcao de cenarios futuros) (como implementar)

[adaptado de urban systens, 2013]
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na categoria
Arquitetura e Urbanismo
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PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO, RJ
SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL - SEMMADUS

PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANO ESTRATEGICO

COM VISAO DE FUTURO::NOVA FRIBURGO 2050
(ESTRATEGIAS CENTRAIS DA REVISAQ DO PLANO DIRETOR 2015)

STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA
NOVA FRIBURGO, 2015

Acessar versao completa em: http://www.stuchileite.com/novafriburgo/ |  Acessar site da Revisao do Plano Diretor em: http://www.planodiretornf2014.0rg

JOSE ANTONIO APPARECIDO JUNIOR Jo5€ Antonio ApparecidoJumnior

PROPRIEDADE
URBANISTICA E
EDIFICABILIDADE

O Plano Urbanistico
e o Potencial
Construtivo na
Busca das Cidades
Sustentaveis

0S CAMINHOS DA EFICIENCIA
JURIDICA NOS PROJETOS
URBANISTICOS

_____ JURUA _

MINISTERIO DAS CIDADES - PROJETO GIDES - GESTAO INTEGRADA DE DESASTRES

MANUAL DE REDUCAO DE RISCOS DE
DESASTRES APLICADO AO
PLANEJAMENTO URBANO - MOVIMENTOS
DE MASSA

Consultor Planejamento Territorial: Carlos Leite

BRASILIA, 2017
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the sooner you park your car,
the sooner you can stop it




EXISTING CONDITIONS

» Transform the High Line into a
unique linear park

Provide market rate and
affordable housing
opportunities

» Preserve West Chelsea gallery
district

» Encourage a dynamic mix of
land uses

» Ensure the form of new

buildings relates to
neighborhood character and

high line: instrumento
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urbano inovador
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AS CIDADES NO SECULO 21: COMPACTAS & MULTIFUNCIONAIS

CIDADE DIFUSA MONOFUNCIONAL COM MUITOS
DESLOCAMENTOS

MORADIA

AMENIDADES
DIARIAS

ESCOLA

..
-
-
-
..
-

ALIMENTACAD

TRABALHO

STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA = direitos autorais reservados

CIDADE COMPACTA MULTIFUNCIONAL COM
MENQS E MENORES DESLOCAMENTOS

AMENIDADES

A
CAMINHADA "

ALIMENTACAQ



CIDADES COMPACTAS & MULTIFUNCIONAIS: DESENVOLVIMENTO URBANO ORIENTADO PELO TRANSPORTE (DOT)

@ 86 0 00 © O
MISTURAR US0S COMPACTAR TRANSPORTAR CONECTAR PEDALAR ANDAR MUDAR HABITOS

ADEESAR

dos

STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA = direitos autorais reserva



CIDADES COMPACTAS & MULTIFUNCIONAIS: DESENVOLVIMENTO URBANO ORIENTADO PELO TRANSPORTE (DOT)

© 0 0 0 O O
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As oportunidades atuais das cidades:
como podemos viabilizar as transformacoes positivas?

planos urbanos:
diretores, de bairro e estrategicos

politicas publicas
Instrumentos urbanos inovadores

aterencia da sociedade



0S INSTRUMENTOS URBANOS INOVADORES (CASQS RECENTES)

Outorga Onerosa + FUNDURB Diversificado (Cp Cs Ca):
Direcionar/Financiar o Planejamento Urbano e Ambiental

Concessao Urbanistica

Planos de Bairro

Incentivo Economico: direcionar as oportunidades da cidade
Estudo de Impacto de Vizinhanca ageis e eficientes (E.LV)
Operacoes Urbanas Simplificadas e Concentradas

PIU (Projetos de Intervencao Urbana)

PPPs “focadas":
Casa Paulista
Edificios-garagem
Hubs de Mobilidade (Estacoes e Terminais)

STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA = direitos autorais reservados



PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO

SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL - SEMMADUS

PLANO DE DESENVOLVIMENTO URBANG
ESTRATEGICO - : NOVA FRIBURGO 2050

(ESTRATEGIAS CENTRAIS DA REVISAO DO PLANO DIRETOR 2015)

VERSAO SINTESE

STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA
NOVA FRIBURGO, 2015

ar versao completa em: hitp://www.stuchileite.com/novafriburgo/ | Acessar site da Revisao do Plano Diretor em: hitp.//www.planodiretornf2014.org



http://www.stuchileite.com/novafriburgo/
http://www.planodiretornf2014.org/
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CONCEITUACAO

APRESENTACAO
CONCEITO GERAL
PRINCIPI0S
OBJETIVOS
VISAO DE FUTURO

0 TERRITORIO

TEMAS

MOBILIDADE
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO
MEIO AMBIENTE

PRINCIPIOS = 03.2

COMPARTILHAR 0S GANHOS DA PRODUCAO DA CIDADE

APROXIMAR AS ATIVIDADES DA CIDADE: MORADIA, TRABALHO E ATIVIDADES COTIDIANAS
ALINHAR DESENVOLVIMENTO URBANO E MOBILIDADE: DOT

QUALIFICAR A VIDA URBANA NOS BAIRROS

EQUILIBRAR AS DINAMICAS URBANAS: MORADIA, TRABALHO E ATIVIDADES COTIDIANAS
PROMOVER MAIOR INCLUSAO SOCIO-TERRITORIAL

INSTRUMENTOS

FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
CONCESSAQ URBANISTICA

CONSORCIO IMOBILIARIO

OUTORGA ONEROSA, SOLO CRIADO, FUNDURB
TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS (0.U.C.)

INCENTIVO ECONOMICO
HABITACAQ PROTECAO AO PATRIMOMIO HISTORICO E CULTURAL
REEQUILIBRIOS ESTRUTURAIS SERVICOS AMBIENTAIS
ELV.
. PLANO DE BAIRRO
A ESTRATEGIA
03.1  AESTRATEGIA ENSAIOS URBANOS: CENARIOS DE DESENVOLVIMENTO 04
DOT 0S TERRITORIOS DE DESENVOLVIMENTO PRIORITARIO
EIXO DE DESENVOLVIMENTO PRIORITARIO SIMULACOES DE DENSIDADE

QUALIFICAGAO DOS BAIRROS CENARIOS: 2015 2027 | 2039 | 2050



A ESTRATEGIA GERAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO: A CIDADE

ESTRATEGIA GERAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO: PROJECAO 2015-2050

DUAS BARRAS

SUMIDOURO

RIOGRANDINA
2010: 6,6 MIL ( BOM JARDIM
2050: 11,5 M i

CONSELHEIRO PAULING
2010: 40 M
2050: 67,5

‘\ iy ! :
(J £ N f \
CENTRO/OLARIA y »
DISTRITO SEDE EAR-Y :
2010: 113 MIL t
2050: 136 MM

37

&
¥

CAMPO DO COELHO
2010: 2,8 MIL
2050: 5,3 MIL

SAO PEDRO DA SERRA
2010: 0,8 MIL
2050: 1,1 MIL

5\
) f LUMIAR
(/ 2010: 1,1 MIL
MU

b 2050: 1,8 MIL

2010:4,5 MIL
2050: 5,9 MIL

CACHOEIRAS DE
MACACU

SEMADUS NOVA FRIBURGO | STUCHI & LEITYAROSEIDS & CONSULTORIA 1 direitos autoYdReservados

= LIMITE MUNICIPAL
= SISTEMA VIARIO PRINCIPAL
s AREA URBANIZADA (2014)

TERRITORIOS PRIORITARIOS
@ DE TRANSFORMACAO

BAIRROS E AREAS DE
QUALIFICACAO URBANA

NOVA CENTRALIDADE
INDUSTRIAL E DE SERVICOS

NOVA FRIBURGO (TOTAL)
2010: 171 MIL
2050: 231 MIL

CRESCIMENTO: 0,74% A.A. +
60 MIL HA

100 HAB/HA = 600 HA

200 HAB/HA = 300 HA
VAZIOS URBANOS: 300 HA

N 01 3 Tk

0 M Iy I

FONTES: ELABORACAO STUCHI&LEITE PROJETOS

SOBRE DADOS DA PREFEITURA MUNICIPAL Dt
NOVA FRIBURGO, GOOGLE EARTH PRO, INSTITUTO
BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA E
INSTITUTO NACIONAL DE PESQUISAS ESPACIAIS



A ESTRATEGIA GERAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO: O EIX0 DE TRANSFORMACGAO PRIORITARIA

A - ORIENTAR 0 CRESCIMENTO DA CIDADE: TERRITORIO COMPACTO E DE USO DIVERSIFICADO
B - QUALIFICAR 0S BAIRROS: EQUIPAMENTOS, DEL, INFRAESTRUTURA, AREAS LIVRES, ALTERNATIVAS DE MOBILIDADE URBANA

— NG . 2 ‘ ' RS ST
. ) ) ¥

. \ o g . > S

L < < \ 3 1 pA

_ ; : \ & ' o/ oy .

RIOGRANDINA = ‘

N I =~ LIMITE MUNICIPAL

e SISTEMA VIARIO

—— HIDROGRAFIA PRINCIPAL
mmm AREA URBANIZADA (2014)

------- PERIMETRO URBANO

ORIENTAR O CRESCIMENTO
A DA CIDADE: TERRITORIO

COMPACTO EDE USO

DIVERSIFICADO

ZONA DE ESTRUTURACAO
PRIORITARIA 01

ZONA DE ESTRUTURACAO
PRIORITARIA 02

ZONA DE ESTRUTURACAO
URBANA PRIORITARIA 03
ZONA DE PRESERVACAO
HISTORICO-CULTURAL

\ CAMPO DO ‘ > ! R ; KOs s 0P
=GagLHO ) T | " o LN ARG & 7y B QUALIFICAROS BAIRROS:
N -~ iy Bici = ) EQUIPAMENTOS, DEL,
INFRAESTRUTURA, AREAS
LIVRES, ALTERNATIVAS DE
MOBILIDADE URBANA

BAIRROS IDENTIFICADOS




INSTRUMENTOS

Funcao social da propriedade

Concessao urbanistica

Consorcio imobiliario

Outorga onerosa, solo criado, FUNDURB
Transferencia do direito de construir
Operacoes urbanas consorciadas (0.U.C.)
Incentivo economico

Protecao ao patrimonio historico e cultural
Servicos ambientais

Estudo de Impacto de Vizinhanca (E.LV)



POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL | OUTORGA ONEROSA

060600

Investimento em melhorias urbanas com carater distributivo:

/N

FUNDURB

Fundo de Desenvolvimento Urbano

.
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.
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0.U.C. (OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS)

) .
P - Contrapartida
| | e E” CECAP
Sociedade Prefeitura Mercado : i Lancamento
: = i CECAP :
Emissao de antecipado dos

069 titulos com valor _— titulos no

5 xJulacao e
‘ ‘ . equivalente ao ﬁiifal.z‘;cao mercado

Delimitacao e § 0 estoque e financeiro
estruturacao da O.U.C. g / “ \/ >4

Compra dos

Estoque de potencial titulos por Negociagao dos
construtivo adicional investidores titulos No mercado @
secundario pela
bolsa de valores
E

Recursos investidos

Area de O.U.C.

: : integralmente no
Infraestrutura urbana permite . ; CEOAP
adensamento adicional, perimetro e
venda da excecéao a lei do perimetro expandido
Zzoneamento da area, para dota-lo Recursos gerados

de equipamentos e separados do

servicos publicos caixa da prefeitura o o -
© e W W W
@ 0

O 06 O
00 @ M

SEMADUS NOVA FRIBURGO | STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA | direitos autorais reservados

Operacao
urbana
implementada

Compra dos titulos por investidores



E.|.V. (ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA)

EIV
Novo
empreendi- Apresentaro E.Il.V. ao
mento orgao licenciador
deve dentro do periodo

estipulado pelo PD

v
EIV

Orgao deve aprovar o
E.LV.elicenciaro
empreendimento,
dentro do periodo
estipulado pelo PD

Empreendedor devera disponibilizar os estudos em:

po—
Empreendimento é US| =
aprovado e pode iniciar a m :
construcao <> .

N avisos em
midias realizacao de jornais de
digitais aucjlehcms grande

publicas circulacao

SEMADUS NOVA FRIBURGO | STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA | direitos autorais reservados
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Prefeitura

Orgao Publico
tem que avaliar
oS [tens
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Inicia-se a abordagem das questdes
locais de modointegral, com a definicao

A l de ofertas, demandas e necessidades

futuras. O plano de bairro deve abordar
....................... ) as seguintes questoes para a
m concretizagéo de seus objetivos,

O poder publico Articulagdo de questoes

bel divisdes locals com as da cldade
%wfmfm Sao realizadas audiéncias publicas locais para iniciar a :
em bairros elaboragao dos planos de bairos sob diretrizes do poder clleadi /i )
ShEne mobiliario urbano/
: A
%

Cada bairro constitul
um conselho de .
representantes locals 4
(assoclagoes de o
moradores) o
e Goovoesranansacsancnnanes Goevronnncnnraccanans - : ,
Identificacdo da
memoria dos bairros,
Identidades culturais e
Estabelecimento e fortalecimento Consolidagéo do Plano de Baimo patriménio imaterial
das diretrizes faz com que sejam
Incorporados ao plano diretor

Identificar patriménio
ambilental local

Economia local

SEMADUS NOVA FRIBURGO | STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA | direitos autorais reservados



0S TERRITORIOS DE DESENVOLVIMENTO PRIORITARIO

© SIMULACOES DE OCUPACAO DO TERRITORIO: CRESCIMENTO POPULACIONAL PREVISTO
© CENARIOS PARA 2015 2027 2039 2050
© ENSAIOS DE DENSIDADE: CODIGO MORFOLOGICO

PROJECOES DE CRESCIMENTO POPULACIONAL VEGETATIVO PARA 0S CENARIOS 2015, 2027, 2039 E
2050

ABSORCAO DA POPULACAO EM AREA DE RISCO (RELOCAGAO PROPORCIONAL DENTRO DO EIXO DE
DESENVOLVIMENTO PRIORITARIO)

DENTRO DE CADA BAIRRO (DE ACORDO COM AS PROJECOES DE CRESCIMENTO POPULACIONAL
PREVISTAS)

DENTRO DO EIX0 DE DESENVOLVIMENTO PRIORITARIO: MELHOR INFRAESTRUTURADO



0S TERRITORIOS DE DESENVOLVIMENTO PRIORITARIO

POLIGONAL
CONSELHEIRO PAULINO

& / POLIGONAL CENTRO NORTE:

POLO CULTURAL

o e

POLIGONAL
CENTRO SUL

MADUS.NOVA FRIBURGO-1" STUCHI & JET TORIA | direitos.autorais reserygtips
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— OLARIA | CENARIO: ATUAL

ENSAIO URBANO

POPULAGAO CENSO 2010: 18.081 HAB

DENSIDADE POPULACIONAL MEDIA: CENSO

2010: 152 HAB/HA

: \

0S & CONSU

SEMADUS NOVA FRIBURGRGIRBNCHI & LRyF



ENSAIO URBANO — OLARIA | CENARIO: 2027
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CRESCIMENTO POPULACIONAL DO EIXO NO BAIRRO

POPULAGAO DO ATUAL: 18.540 HAB
DENSIDADE POPULACIONAL MEDIA

ATUAL: 156 HAB/HA
Ry e S —



ENSAIO URBANO — OLARIA | CENARIO: 2039
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CRESCIMENTO POPULACIONAL DO EIXO NO BAIRRO
POPULACAO 2050: 21.751HAB

DENSIDADE POPULACIONAL MEDIA

2050: 153 HAB/HA
e
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ENSAIO URBANO — OLARIA | CENARIO: 2050
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CRESCIMENTO POPULACIONAL DO EIXO NO BAIRRO
POPULACAO 2050: 21.751HAB

DENSIDADE POPULACIONAL MEDIA

2050: 163 HAB/HA
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~

AO DE POPULACAO ADVINDA DAS AREAS DE RISCO

———— e

~

ENSAIO URBANO — OLARIA | CENARIO: 2050 COM ALOCAG
POPULACAO 2050 + POP RISCO: 29.729 HAB

DENSIDADE POPULACIONAL MEDIA 2050 + POP RISCO:

CRESCIMENTO POPULACIONAL DO EIXO NO BAIRRO
250 HAB/HA

ANNNNY |
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ENSAIO URBANO - POLO CULTURAL

DECK- AREA GASTRONOMICA E DE LAZER

SEMADUS NOVA FRIBURGO | STUCHI & LEITE PROJETOS & CONSULTORIA | direitos autorais reservados




ENSAIO URBANO - POLO CULTURAL

PRACA GETULIO VARGAS
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DESENVOLVIMENTO URBANO CONTEMPORANEO & ARTICULAGAO PUBLICO PRIVADA:
INSTRUMENTOS URBANOS INOVADORES & FORMAS DE VIABILIZAGAO

GERA[}I\U CAPTURA RECICLAGEM
ESTRATEGIA TERRITORAL EXTERNALIDADES POSITIVAS INVESTIMENTOS PUBLICO E
INTEGRADA
INSTRUMENTOS FISCAIS E PRIYADO
. URBANISTICOS:
INDUCKO DO INVESTIMENTO
T T PREFEITURA, PROJETOS FEDERAIS E
ESTADUAIS
MoACTE P o OUTORGA UN~ERUSA E 0UC
ECONGMICO o CONTRIBUICKO DE MELHORIA MERCADO
o PPP'S e CONCESSOES
PROJETO URBANO
o “TIF"
A """ PRECIFICA[}AUANTECIPAQAUINVESTIMENTUS

ATIVOS FUTURQS, CAPACIDADE INDUTORA

URBANISMO GERANDO VALOR: INSTRUMENTOS DE FINANCIAMENTO DE INTERVENCOES
URBANAS QUE REQUALIFICAM A CIDADE
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Instrumentos Urbanos Inovadores:

 como viabilizar e financiar as transformacoes
urbanas?

* 3 importancia de pensar no “como” fazer, alem do
“que” fazer
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INSTRUMENTOS URBANOS INOVADORES - VIABILIZACAO DA REQUALIFICAGAO URBANA (0.U.Concentrada) — SITUACAO ANTES DA INTERVENCAQ
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INSTRUMENTOS URBANOS INOVADORES - VIABILIZACAO DA REQUALIFICACAQ URBANA (0.U.Concentrada) — SITUACAO DEPOIS DA INTERVENCAQ
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INSTRUMENTOS URBANOS INOVADORES - VIABILIZACAQ DA REQUALIFICAGAO URBANA:
QUADRA MODELO: FRUICAO & URBANIDADE (“CIDADES PARA AS PESSOAS”)

HABITACAD : Interlorda Quadra : : Comércio : Comermall Mohlllarlo Urbano/
¢ : : deUsoColetivo : : FachadaAtiva : i Servicos :  Arborizacdo
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INSTRUMENTOS URBANOS INOVADORES - VIABILIZACAQ DA REQUALIFICAGAO URBANA:
QUADRA MODELO: FRUICAO & URBANIDADE (“CIDADES PARA AS PESSOAS”)

Comercial / :  Comercial /
Servigos i Servigos

! Equipamento :  : Interior da Ouadra de : Comércio/ : ¢ Comércio] :
Ancora : . Uso Coletivo : : Fachada Ativa ¢ Servicos
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(Quem faz o plano?

O papel de cada um nesta historia...

Prefertura
O Plano Diretor deve ser discutido com toda Camara
a sociedade antes de sua transformacao em lei. Judiciar
. . udiciario
A participagao de todos os cidadaos é fun-
damental em todas as etapas de elaboracao, MP
implementa¢ao, monitoramento e fiscalizacao do
Plano Diretor. CO“SElhOS
N o | D .
E 1mporta.nt~e conhecer e discutir de.mocratl- W So CIEdade cwll
camente as posi¢oes de cada segmento social, bus- 4
cando que, ao final, prevalecam aquelas propos- Cidadaos

tas que representam os interesses da maioria
da populagao e a concretizagao do compromisso
com a constru¢ao de cidades mais justas!

Prefeitura, Camara de Vereadores, Poder R
Judicidrio, Ministério Publico e cidadaos, |
cada um tem o seu papel para a melhoria da

realidade municipal.
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(Quem faz o plano?

0 processo
participativo pode

ser qualificado,
criativo e produtivo b

A TRAVESSIA DO SAGUI

Prof. Dr. Ricardo Sartorello

" UMC LABMAP Lahoratorio de
Mapeamento e Analise da Paisagem




cidades sustentaveis,

cidades inteligentes

de carlos leite

prefacio de jaime lerner

apresentacoes de
enrique penalosa,
elisabate franca,

saskia sassen

brian mcgrath

hookman, 2012




