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AUESs - Areas de Urbanizacdo Especial

O QUE MUDARA NAS AUEs?

A alteracéo proposta do Plano Diretor implica significativa mudanca do carater das
Areas de Urbanizacdo Especial (AUEs), que perde caracteristicas de macroarea de
transicdo (com uso limitado) e desregulamenta parametros urbanisticos facilitando a
sua incorporacao a macroarea de usos urbanos.

QUAL O IMPACTO NO TERRITORIO?

As alteracOes das AUEs atingirdo extensa area do territério municipal (¢ um dos
zoneamentos que cobrem maior area), sendo que muitas destas areas sao
suscetiveis a inundacdo: Pantano do Sul, Planicie entremares do Campeche,
Ratones e Jureré. Estas areas foram objeto de intenso debate no Nucleo Gestor que
resultou no atual Plano Diretor, que definiu parametros restritos a sua ocupacao.



COMO E HOJE?
Macroarea de Transicao

Atualmente (LC° 482/2014), as AUEs integram a Macroarea de Transicao,
apresentando densidade baixa (15 hab/ha) e coeficiente de aproveitamento também
(0,1), de acordo com as caracteristicas proprias deste Macrozoneamento. O Plano
Diretor atual destaca ainda a funcao de amortecimento das AUEs, marcada pela
necessidade de reserva predominante para preservacao ambiental. Como define a
Lei Complementar N° 482/2014 em seu artigo 42:

§20 Macro Areas de Transicdo, que permitem usos urbanos de baixa densidade
com a funcdo de proteger as Areas de Usos nao Urbanos e reservar areas para
expansao urbana em longo prazo: (...)

Il - Area de Urbanizacdo Especial (AUE) - grandes areas urbanizaveis a partir
de projeto amplo, que reserva setor predominante para preservacao ambiental e
adensa a éarea remanescente, criando novas centralidades caracterizadas pela
mescla de funcbes e espacos humanizados;



COMO FICARA?

A minuta da nova proposta de alteracao cria uma nova definicdo para as AUEs
(agora chamada de Area de Urbanizacdo "Especifica”), em que a necessidade
de "protecdo" e '"reserva" e substituida pela sua caracterizacdo como
"expansao urbana".

A proposta também desregulamenta critérios urbanisticos e de tramitacéao
(revoga os artigos 290 e 291 da LC 482/2014, por exemplo) com a finalidade
de simplificar sua incorporacdo a Macroarea de Usos Urbanos, como se |é na
transcricdo do artigo 40 da minuta (cria a secao Xl e introduz o artigo 142-A):

A desregulamentacdo urbanistica proposta com a alteracdo do Plano Diretor
fica ainda mais explicita com a supressao de todos o0s parametros
urbanisticos atualmente vigentes para as AUEs que constavam da
"Tabela FO1 - Tabela de limites de ocupacao". Como resultado, as AUEs se
converteriam em um zoneamento (0 uUnico do Plano Diretor) que
estranhamente e inexplicavelmente deixaria de apresentar limites de ocupacao.

Como resultado da desregulamentacao, os projetos para AUEs nao precisarao
obedecer o Coeficiente de Aproveitamento de 0,1.

A supressao dos parametros do zoneamento AUE desmente a afirmacao da
Prefeitura divulgada na imprensa de que a alteracao proposta “nao muda
zoneamentos”.



CONSIDERACOES

Durante a pandemia, o Executivo municipal editou decretos sobre as AUEs e PEUs
(Decreto 21.974 de 11 de setembro de 2020 e Decreto 21.688 de 26 de junho de
2020, sobre as AUEs e PEUs respectivamente), em que ja antecipava a alteracao
do carater deste zoneamento, reduzindo as restricbes para a sua incorporacado a
Macroarea de Usos Urbanos.

Logo apds os decretos, o Executivo inclusive passou a receber propostas de
tramitacdo de PEUs, sendo que alguns ja se encontram em analise pela Prefeitura.
Ja foi inclusive noticiado pela imprensa um projeto em AUE proposto pela Habitasul,
com Coeficiente de Aproveitamento varias vezes superior a 0,1.

Os decretos e seus efeitos foram objeto de pedidos de esclarecimento,
guestionamentos e criticas por parte de entidades da sociedade civil no Conselho
da Cidade, em que se alertou sobre a falta de transparéncia e possiveis
irregularidades sobre as diretrizes para as AUEs e tramitacdo dos PEUs, sendo
gue a presidéncia do Conselho nao ofereceu respostas sobre os guestionamentos.
Cabe destacar ainda que, apesar da magnitude e impacto destas alteracoes, o tema
das AUEs néo foi objeto de analise por parte do Conselho da Cidade, posto que
o PLC 1715, que foi discutido pelo Conselho (ou qualquer outro projeto de lei
analisado pelo Conselho), nédo alterava seus artigos ou tabelas.



OUCs - OperacoOes Urbanas Consorciadas

O QUE MUDARA NAS OUCs E QUAL SEU IMPACTO NO TERRITORIO?

A alteracéo proposta do Plano Diretor retira uma “trava” existente para as OUCs do
Continente (Coqueiros e Estreito) e do Saco dos Lim0es, liberando gabaritos nestes
locais que poderdo alcancar os 16 pavimentos, sem que seja construida nenhuma
das infraestruturas previstas.

COMO E HOJE?
“Trava” - gabarito de 2 pavimentos

O Plano Diretor atual condiciona os zoneamentos das areas englobadas pelos
poligonos das Operacdo Urbanas Consorciadas (OUCs) no Saco dos Limdes e
Continente, limitando o zoneamento com parametros de ARC 2.5 por meio do
paragrafo uUnico do artigo 129. As areas em questdo poderiam usufruir dos
zoneamentos de 12 e 16 pavimentos condicionado CONDICIONADO a efetivacéo
do plano de obras e infraestruturas previstos em cada OUC, com grandes
investimentos pagos pelos empreendimentos implementados no local, que
possibilitariam uma maior densidade nesses locais.



COMO FICARA?

A alteracdo proposta muda a redacdo do paragrafo unico do artigo 129 do Plano
Diretor, REMOVENDO a “trava” da legislacédo atual e POSSIBILITANDO prédios de
12 pavimentos no Saco dos Limdes e 16 pavimentos no Continente, muitos dos
guais ndo possuem condicOes de infraestrutura para tal. A desregulamentacao de
parametros urbanisticos que implicam grande aumento de potencial construtivo nos
zoneamentos do local.

CONSIDERACOES

A retirada da “trava”’ do Plano Diretor foi proposta pela Prefeitura anteriormente em
PL especifico e inclusive foi avaliada pelo Conselho da Cidade. Na ocasidao, 0s
representantes de Coqueiros no Conselho da Cidade protestaram fortemente
contrarios ao adensamento do bairro com o aumento dos gabaritos sem que
houvesse a construcao de infraestruturas. Este PL foi inclusive objeto de analise pelo
Conselho da Cidade, que deu parecer_contrario, recomendando a adocado de um
novo instrumento urbanistico de Areas de Desenvolvimento Incentivado (ADI).




Na imagem, é exibido o trecho entre a Avenida Ivo Silveira e a Via Express, onde o gabarito vai ser aumentado até 16
pavimentos, mas que ndo possui atualmente qualquer capacidade de infraestrutura para o adensamento.
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Na imagem, é exibida a Rua Professor Adir Faisca (Saco dos Limdes), que passaria a permitir edificacdes de até 12 pavimentos mas que nao pos:



