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Resumo: A publicagdo "Desenvolvimento Orientado ao
Transporte (DOT) em Teresina: Estudo de Caso do Corredor
de Onibus Leste-Oeste" propde o DOT como estratégia
para cidades compactas e sustentaveis, com Teresina
como exemplo. Trés areas piloto foram selecionadas
e diagnosticadas, com propostas de intervencdo para
viabilizar o DOT. O estudo recomenda a criagdo de um
marco regulatério especifico e prevé diversos beneficios,
como aumento da arrecadagdo publica, investimentos em
infraestrutura, desenvolvimento imobilidrio e geracdo
de empregos.

Aimplementac¢do do DOT tem potencial para transformar
Teresina em uma cidade mais sustentavel e prospera, mas
exige instrumentos legais robustos e colaboracdo entre
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Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT) TERESINA

1. Introducao

Abusca por cidades mais compactas e ambientalmente sustentaveis passa
pela integracdo entre componentes urbanos e sistemas de mobilidade,
estimulando a concentracao de habitacdes e atividades socioecondmicas
préximas aos corredores e estacdes de transporte publico de massa. Esta
estratégia é conhecida como Desenvolvimento Orientado ao Trans-
porte (DOT). O DOT é capaz de trazer beneficios para o planejamento
das cidades e para a aplicacdo de politicas de desenvolvimento urbano
sustentavel, promovendo um desenvolvimento urbano com maior aden-
samento construtivo e populacional (BID, 20213).

Configurando uma solu¢do importante para os sérios e crescentes pro-
blemas da crise climatica e da seguranca energética global, a estratégia
do DOT possibilita a criacdo de comunidades densas, que reduzem a
necessidade do uso de meios motorizados e consumo de energia. Assim,
0 processo de planejamento e gestdo da mobilidade urbana, dos fluxos
de pessoas e bens na cidade é tratado como elemento integrado ao de-
senho do espaco publico.

Nesse sentido, cidades avaliam seus territérios e as possibilidades de
implantacao de estratégias DOT, como é o caso de Teresina, no Piaui. O
presente trabalho foi desenvolvido em 2020 e teve como objetivo prin-
cipal avaliar a estrutura existente na cidade de Teresina para viabilizar
a implementacdo de sistemas DOT por meio da recuperagao de mais
valias fundiarias.

A partir da avaliacao da estrutura existente na cidade de Teresina, a Pre-
feitura Municipal identificou trés areas prioritarias - zonas Centro-Norte,
Leste e Sul - para viabilizar o DOT. O estudo envolveu a caracterizacdo
destas areas e suas respectivas estratégias de implanta¢do, tendo em vista
os cenarios de desenvolvimento imobiliario e potenciais da captura da
valorizacdo do solo. Ao final, propostas de intervencdo e recomendacdes
para o marco regulatério foram compartilhadas com vistas a preparar a
cidade para uma estratégia DOT.

3 Disponivel em: https://publications.iadb.org/pt/desenvolvimento-orientado-ao-transporte-como-criar-cidades-mais-
-compactas-conectadas-e-coordenadas



Municipio:
Teresina

Populagao:
871 mil habitantes (2021)

a

Area:

1.391 km?

Areas de intervencdo propostas:

Area 1 - Zona Centro-Norte e Area 2 - Zona
Leste, (trechos dos Corredores de Onibus do
Transporte Publico da Zona Leste e Norte;

Area 3 - Zona Sul (ndo esté sob influéncia direta
dos corredores)
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Figura 1:
Mapa de localiza¢do das
areas de intervencao

Area 1 a

CENTRO-NORTE

T Area 2

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems, adaptado pelo BID.
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2. Contexto local

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina? (PDOT),
aprovado em 2019, ja incorpora alguns elementos de DOT, ao propor,
por exemplo, 0 uso misto do solo com pluricentralidades de forma arti-
culada ao sistema de mobilidade urbana, adensando as areas dotadas
de infraestrutura, areas acessiveis e com conforto para os pedestres.

O PDOT também qualificou todos os corredores de 6nibus como “Macro-
zona de desenvolvimento”, com maiores coeficientes de aproveitamento
do solo e maiores coeficientes de ocupacao dos lotes nessas areas, além
de condic¢Bes vantajosas no calculo de impostos e taxas para o desenvolvi-
mento do solo (por exemplo: incentivos e descontos nos custos derivados
da Outorga Onerosa do Direito de Construir). A legislacdo urbanistica
vigente também estabelece, de maneira complementar, mecanismos
fiscais de recuperacao de mais-valias fundiarias para acompanhar as
estratégias e principios do Plano Diretor.

Figura 2:
Macrozoneamento

Macrozona de desenvolvimento
Macrozona de Interesse Ambiental
Macrozona de Ocupagao Moderada
Projeto Especial de Urbanizagao
Macrozona de Ocupagdo Condicionada

Fonte: PDOT (2019).

4 Disponivel em: https://semplan.teresina.pi.gov.br/wp-content/uploads/sites/39/2020/07/Lei-n%-
C2%BA-5.481-2019-29-06-2020.pdf
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Em complemento ao PDOT, o Plano Diretor de Transporte e Mobilidade
Urbana5 propde requalificar o sistema de mobilidade do municipio, que
vem sofrendo queda na demanda de transporte publico coletivo ha quase
duas décadas. Esse mesmo plano propde alterar o modelo de distribui¢ao
das viagens, ampliando a infraestrutura e a cobertura do municipio por
transporte coletivo. E ainda impulsiona o redesenho da rede de 6nibus
com um sistema de corredores preferenciais com segregacao fisica, ter-
minais de integracdo e linhas alimentadoras, além de um novo modelo
tarifario para aumentar a competitividade frente ao transporte individual.

De forma complementar a contextualiza¢do do marco regulatério, também
foi realizada a caracterizacdo das areas estratégicas de intervencdo, cuja
andlise esta descrita na proxima secao.

3. Projetos piloto nas zonas Centro-Nor-
te, Leste e Sul de Teresina-PI

3.1 Caracterizagao das areas de intervencao

As duas primeiras areas em estudo correspondem a trechos dos Corredores
de Onibus do Transporte Publico da Zona Leste e Norte do municipio,
que se encontram parcialmente construidos e fazem parte da Macrozona
de Desenvolvimento, segundo o PDOT. A terceira area, localizada na Zona
Sul, serve como um contraponto com relacao as duas primeiras, ja que
nao esta sob influéncia direta dos corredores.

Para o diagnoéstico das areas, foram estudados os seguintes fatores:

© caracteristicas e potencialidades da area;

©) Acessibilidade, calculada a partir do deslocamento de transporte
coletivo até os pontos de parada, terminais de 6nibus e o centro da
cidade (Figura 3);

©) Condicdes iniciais de viabilidade, considerando os pilares: mobili-

dade e transporteb, condi¢bes iniciais do meio ambiente construido/
e condi¢des iniciais socioecondmicas8.

5 Disponivel em: https://semplan.pmt.pi.gov.br/wp-content/uploads/sites/39/2017/03/PLANO-DIRETOR-DE-TRANSPOR-
TE-E-MOBILIDADE-URBANA-DE-TERESINA.pdf

6 O comportamento da mobilidade e da viagem foram medidos em termos do apoio fornecido pelo quadro de
planejamento, o compromisso dos investimentos publicos com relacdo ao DOT e a mudanca no comportamento das
viagens.

7 O meio ambiente construfdo foi medido em termos do suporte fornecido pela estrutura de planejamento, do com-
prometimento dos investimentos publicos em relagdo ao DOT e da mudanca na habitabilidade dos locais.

8 Osimpactos sociais e econémicos foram medidos em termos do apoio ao crescimento equitativo proporcionado
pelo quadro de planejamento, a capacidade dos investimentos publicos e privados de criar mudangas positivas por
meio do DOT, e a mudanca na acessibilidade verdadeira por causa do DOT.

Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)

Figura 3:

Mapa de Acessibilidade

de Transporte
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Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.
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3.1.1 Area Piloto 1 - Centro-Norte

Localizada na zona Centro - Norte, no bairro Primavera, a area piloto
1 fica ao lado do Aeroporto de Teresina Senador Petrénio Portella. A
area para implementacao do DOT foi delimitada a partir do corredor
de 6nibus Centro - Norte, com o objetivo principal de incentivar o
adensamento e transformacao dessa area, a fim de aproveitar
sua infraestrutura ja existente, principalmente pelo fato de
possibilitar o facil acesso ao centro da cidade.

Quanto a acessibilidade nesta area, o percurso feito em transporte coletivo
até o centro leva entre 10 e 20 minutos. Por estar localizada no inicio de
um dos corredores de 6nibus, existe a oportunidade de desenvolver o
conceito de “Terminal de Integra¢dao” no terminal de Buenos Aires, com
aplicacao de estratégias DOT para promover uma melhor integracao do
terminal de énibus com o bairro.

No quesito mobilidade, esta area tem um bom desempenho, com boa
frequéncia do transporte publico, disponibilidade de servicos por aplicativo
e largura adequada das calcadas. Com relagdo ao impacto socioeconémico,
ela se destacou pela presenca de leis ou politicas de protecao e incentivo
empresarial local/informal. Ela também abriga a maior quantidade de
familias de baixa-renda préximas ao transporte publico, em comparacdo
com as outras areas piloto.

3.1.2 Area Piloto 2 - Leste

Localizada na zona Leste, nos bairros Sao Cristévdo e Morada do Sol, a
area piloto 2 fica ao lado dos bairros do J6quei, Fatima e Horte, locais
de grande procura imobiliaria e desenvolvimento urbano e tem como
objetivo incentivar o adensamento e a ocupacdao de uso misto,
usufruindo do transporte publico, e da caracteristica de ocupacgao
de bom padrao do entorno, diversificagao do uso do solo e do polo
de empregos de Teresina.

Quanto a acessibilidade, encontra-se fisicamente mais afastada do centro.
A intersecdo da Av. Kennedy com a Av. Dom Severino oferece o menor
tempo de deslocamento da area-piloto. Portanto, pode ser a area mais
adequada para a implantagao de estratégias DOT mediante o desenvol-
vimento de um projeto urbano singular ou de um maior detalhamento
do desenvolvimento imobiliario proposto.

Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)

Em relacdo as condic¢des iniciais, a area apresenta melhor desempenho
tanto em termos de meio ambiente quanto em termos socioecondmicas,
guando comparada as outras areas. A area apresenta a melhor qualidade
de empregos proximo ao transporte publico, ou seja, a presenca de usos
mistos e diversidade na oferta de vagas de trabalho. Também apresenta
como principais destaques a presenca de instituicdes de ensino préximo
ao transporte publico e a existéncia de espacos de circulacao préximos
aos pontos de dispersdo, acompanhando as linhas de desejo, ou seja,
as rotas mais utilizadas pelos pedestres a partir do transporte publico.

3.1.3 Area Piloto 3 - Sul

Localizada na zona Sul, no bairro Cristo Rei, a area piloto 3 foi delimitada a
partir do interesse identificado do mercado imobiliario. Ao contrario das
outras areas, essa nao possui a influéncia do corredor de dnibus, mas
esta sendo identificada como uma alternativa de procura imobiliaria,
com precos mais baixos do que a zona leste, sendo divulgada como
“Nova Zona Leste”. O bairro encontra-se estrategicamente localizado,
pois apresenta facil acesso ao Centro, ao Polo de Saude e aos trés grandes
shoppings de Teresina.

Quanto a acessibilidade, é a Unica das trés areas que nado conta com
corredores exclusivos para BRT. Ainda assim, é a que apresenta menor
tempo de deslocamento de transporte coletivo no plano global da cidade,
pelo fato de estar mais préxima ao centro e a uma estacdo de metro.

Quanto as condi¢Bes iniciais, os maiores desafios estdo no quesito mobi-
lidade, devido a baixa frequéncia das linhas de 6nibus, combinado com a
baixa acessibilidade ao redor das estacfes e a auséncia de infraestrutura
cicloviaria. Além disso, o meio ambiente construido ndo é convidativo, ja
que ndo possui boa circulagdo nos pontos de dispersao e ndo ha incentivos
no planejamento para a melhora do espaco publico.

TERESINA
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TERESINA Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)
Os objetivos das areas de intervencdes nas areas piloto em Teresina foram
sintetizados na Tabela 1 abaixo:
Tabela 1.
Objetivos das intervencdes
nas areas piloto em Teresina
AREA PILOTO ZONA OBJETIVO
: . * Incentivar o adensamento e transformacao da regido
Area Piloto 1 Centro-Norte * Aproveitar a infraestrutura ja existente
* Incentivar o adensamento e a ocupag¢ao de uso misto
i + Usufruir do transporte publico e da caracteristica de ocupacao
Area Piloto 2 Leste de bom padr&o do entorno, diversificagdo
do uso do solo e do polo de empregos existentes
Area Piloto 3 o * Aproveitar da procura imobiliaria, com precos mais baixos do

que a zona leste

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.
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3.2 Estratégias para viabilizar o DOT em Teresina

3.2.1 Atores envolvidos e diferentes niveis de aceitacao

Para o desenvolvimento da proposta de estratégias DOT, foram discutidos
os temas Uso do Solo, Paisagem Urbana, Mobilidade e Criacao de Centra-
lidades com os atores interessados na area: residentes, profissionais e
empresas vinculadas as atividades econdmicas, aos imdveis, aos setores
de transporte, além da administracdo publica e agéncias financeiras.

Por um lado, representantes dos shopping centers sdo potencialmente
contrarios a implementacdo do DOT, uma vez que o comércio de rua re-
presenta concorréncia ao setor. Por outro lado, operadores de transporte
e as administra¢des publicas demostram maior aceitagdo. Os residentes se
beneficiariam da criacdo de novos espacos de qualidade nos seus bairros,
tais como parques ou pragas, assim como da requalificacdo da paisagem
urbana e de melhorias para facilitar o conforto e a seguranca de pedestres
e ciclistas.

A integracao do setor informal revela menor aceitacdo. Para os agentes
econdmicos e operadores de transporte, o setor informal pode representar
uma espécie de concorréncia, enquanto residentes de maior poder aqui-
sitivo podem se mostrar resistentes a integrar em seus bairros atividades
informais. Isso pode acontecer também na mistura de rendas, outra das
carateristicas DOT que pode ocasionar um menor nivel de aceitacao.

3.2.2 Possibilidades de captura da mais-valia em Teresina

A legislacdo urbanistica vigente em Teresina estabelece mecanismos de
recuperacdo de mais-valias fundiarias9 para acompanhar as estratégias e
os principios do Plano Diretor. Sendo assim, foi realizado um estudo dos
possiveis valores a serem recuperados, dentro de diferentes cenarios.
Como metodologia de calculo destes valores, foram realizados estudos de:

> Acréscimo de potencial construtivo esperado para as areas piloto;

) Potencial aumento da arrecadacao municipal por meio da Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OOCD);

9 Arecuperagao de mais-valias fundidrias (em inglés, Land Value Capture - LVC) pelas administragdes publicas consiste
na recuperagao parcial ou total do aumento no valor da terra das propriedades causado pelas a¢des das préprias
autoridades publicas (investimentos publicos, mudancas regulatdérias ou regulamentos sobre o uso da terra).

TERESINA
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1 DADOS DE ARRECADAGAO
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S Potencial aumento da arrecadacao municipal por meio da
valorizacdo imobiliaria, gerada pelo aumento da renda
média em Teresina;

> Potencial aumento da arrecadacao municipal por meio do aumento
do valor venal dos iméveis em Teresina.

A Figura 4 resume o processo conduzido para se chegar a projecao de
arrecadacao nas areas piloto. A projecdo se baseia em trés formas de
captura de receitas para o municipio: arrecadacdo pelo pagamento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OOCD), Imposto sobre a Pro-
priedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e Imposto de Transmissao
de Bens Imdveis (ITBI).

Figura 4:
Metodologia de proje¢ao do potencial
de arrecadacao nas Areas piloto

PROJECAO DAS FORMAS POSSIBILIDADES DE

REAJUSTE DA ARRECADAGAO

Projecdo de Projecio de AREA1e2
’ demanda d,e arrecadacdo
area construida com 00CD [] CENARIO 1:
para uso para cada desconto total
RESIDENCIAL cenério em habitacdo
nas areas piloto e uso ndo
residencial
:I: sem desconto
Projecdo de

demanda de
area construida
para uso NAO | —
RESIDENCIAL

CENARIO 2:
desconto total ™\
em habitacdo
e desconto do

16

nas areas piloto

Projecdo de
arrecadacgdo
N peloIPTU
para cada
area piloto

Projecdo de
arrecadacdo
| pelo ITBI
para cada
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uso de fachada
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CENARIO 3:

média dos
cenarios 1 e2

AREA 3

CENARIO UNICO:

sem desconto

Valorizacdo
Imobilidria nas
Areas Piloto

Reajuste do
Valor Venal dos
imoveis

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.
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Considerando os ritmos atuais de crescimento nas areas piloto, a arre-
cadacdo total da Prefeitura Municipal, sem interveng¢ées urbanas,
alcancaria em torno de R$ 90 milhdes, nas trés areas piloto.

Como resultado da implementacao do DOT, pode haver um acréscimo
significativo na receita municipal estimada até 2040. Considerando apenas
o efeito da valorizagdo imobilidria nos projetos piloto, estima-se uma
arrecadacao de até R$ 146 milhdes, contra R$ 90 milh&es no cenario
atual. Ainda, considerando um reajuste do valor venal no tempo em 2,19%
(reajuste moderado) ou 4,55% anual (reajuste agressivo), a arrecadacao
alcancaria entre R$192 milhdes, considerando um reajuste moderado;
e R$ 241 milhdes, considerando um reajuste agressivo.

O Piloto 2 é o que apresenta uma maior capacidade de mobiliza¢do de
receita (cerca de 65% do total), seguido do Piloto 3 (cerca de 25%) e do
Piloto 1 (cerca de 10%).

Tabela 2.
Arrecadacdo estimada para
as trés areas piloto (R$).

TERESINA

PILOTO 1 PILOTO 2 PILOTO 3 TOTAL
Arrecadacdo nas condi¢bes atuais * 8.886.949 56.900.393 24.238.916 90.026.259
Arrecadacdo supondo valorizacdo imobiligira ** (R$) 13.091.494 97.783.745 35.588.024 146.463.264
Arrecadacao supondo atualizaca dos valores venais 192.211.595
moderada (2,19% anual em todos os Pilotos) (R$) e 128.613.575 46.474.992 -
Arrecadacao supondo atualizada dos valores venais 21.472.350 161.867.895 58.207.067 241.547.313

agressiva (4,55% anual em todos os Pilotos) (R$)

* Contempla: valor venal atual; valores dos iméveis atuais; cobranca de outorga onerosa nas
hipoteses médias (cenario 3, inclui descontos maximos para os usos residenciais (55% no Piloto 1,
e 65% no Piloto 2, ndo ha desconto no Piloto 3); e correspondentes a hipéteses média para usos
nao residenciais (7,5% no Piloto 1; 7,5% no Piloto 2, ndo ha desconto no Piloto 3)

** Hipoteses: 3,5% anual no Piloto 1; 5,25% anual no Piloto 2; 3,5% anual no Piloto 3

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.

17



TERESINA Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)
3.3 Propostas de Intervencao para
implantacao do DOT
Para que as areas piloto atinjam as metas de desenvolvimento, é
preciso realizar mudancas urbanisticas que acentuem sua atrativida-
de, pois a politica de descontos inclusas no PDOT nao sera suficiente
para aumentar o interesse do mercado imobiliario.
Considerando as quantias disponiveis em relacdo ao nivel de arrecada-
¢do atual, a partir da arrecadacao prolongada ao longo de 20 anos, seria
possivel executar alguns dos seguintes investimentos nas areas Piloto:
Tabela 3.
Atuac¢des urbanisticas possiveis com a arrecadacao
considerando valoriza¢ao imobilidria e atualizacao
dos valores venais (4,55%).
PILOTO 1 PILOTO 2 PILOTO 3 TOTAL
Montante disponivel (R$) 21.472.350 161.867.895 58.207.067 241.547.313
Espaco publico (m2 de passeios, pracas, ruas) 143.149 1.079.119 388.047 1.610.315
Abastecimento de agua (novas ligagdes) 12.631 95.216 34.239 142.087
Esgoto sanitario (novas ligagbes) 4.294 32.374 11.641 48.309
Equipamentos publicos (m?2 de teto) 19.520 147.153 52.916 219.588
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Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.
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Com mecanismos de recuperacao de mais-valias aplicados nas trés areas
Piloto, seria possivel:

[

FINANCIAR URBANIZAR CONSTRUIR
entre entre entre
18.00048.000 600.000 m?. 81.000219.000
novas ligacGes a rede 1.600.000 m? ¢e m? de teto para novos

de esgoto e espaco publico ou equipamentos publicos.

Dessa forma, foram elaborados projetos de intervencao urbana para
cada area, focados nas potencialidades e desafios detectados nas etapas
anteriores.

Por fim, foi detectado que os instrumentos e incentivos contidos no
Plano Diretor vigente, de 2019, ndo sao suficientes para viabilizar
os investimentos na area, sendo necessarias intervencoes e quali-
ficacGes urbanas para viabilizar esse investimento. Por esse motivo,
foram propostas intervencdes urbanas para as trés areas, baseadas nas
potencialidades identificadas na pesquisa.

Area 1 - Zona Centro-Norte

Para esta area, a estratégia DOT proposta deve ter um carater mais
local, no nivel de bairro, focada na vinculagdo do espaco publico, na
qualidade de vida e na melhoria do acesso ao transporte coletivo,
desenvolvendo para isso uma “rede de bairro”.

As principais linhas estratégicas da intervenc¢ao sao:

> Desenvolver uma centralidade apoiada sobre a interse¢do da Rua
Territério Fernando de Noronha com a Av. Duque de Caxias e
os lotes agora vazios/subutilizados na proximidade do hospital
Unimed Teresina Primavera.

> Esta centralidade podera ser valorizada, por estar préxima ao
aeroporto, com a instalacdo de empreendimentos terciarios ou
equipamentos polivalentes para comunidade local.

TERESINA
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D) Desenvolver uma “rede de bairro” - itinerarios para pedestres e
ciclistas que interliguem o bairro e as paradas ao sistema de
transporte coletivo na Av. Duque de Caxias e a Rua Territério
Fernando de Noronha.

) Promover uma melhor integracdo do terminal de 6nibus Buenos
Aires com o bairro, formando um centro de atividades comerciais
(mercado) acessiveis para os residentes locais e passageiros em
transito no terminal.

Figura 5:
Diagrama com as estratégias DOT
propostas para a Area 1 - Zona Centro-Norte
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Estratégia
Area 1 - Zona Corredor Norte

Parque
da cidade

Aeroporto

B. Desenvolver “rede de bairro”

+  Estender itinerarios para pedestres
e ciclistas que llguem o bairro as
paradas do Onibus na Av. Duque
De Caxias paradas de Onibus,
ao parque da cidade a Rua Territorio
Fernando de Noronha

TERESINA

A. Desenvolver nova centralidade: Rua
Territorio Fernando de Noronha & Awv.
Duque de Caxias (ligacdo com o aeroporto)

Requalificar o espaco publico, criando
uma praca e servicos de bairro Rua
Territorio Fernando de Noronha
Reconectar o espaco publico e os
desenvolvimentos futuros com os
arredores do parque e do aeroporto

Parque
da
cidade

C. Promover atividades comerciais na Av.
Duque de Caxias e integrar o terminal de
6nibus com comércios préximos

+  Alargamento de pavimentos para
melhorar o acesso a pé e proporcionar
protecao solar

* Integrar o mercado com o terminal

Integracdo dos espagos comerciais dentro
do terminal de 6nibus com as lojas e o
mercado existentes na Rua Alvaro Oliveira
Lima e Av. Jerumenha.

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.
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Area 2 - Zona Leste

Por estar ao lado de bairros com grande procura imobiliaria, a es-
tratégia para a implementacao do DOT é incentivar o adensamento
e ocupacao de uso misto, usufruindo do transporte publico e da ja
existente procura imobiliria.

As principais linhas estratégicas da intervencdo sdo:

©

©

Promover um espac¢o de nova centralidade na intersecao da
Av. Presidente Kennedy / Av. Dom Severino.

Densificar a Av. Presidente Kennedy e a Av. Dom Severino e
incentivar o uso misto do solo.

Melhorar as condi¢8es de urbanidade das Av. Presidente Kennedy
e Av. Dom Severino.

Ampliar o valor potencial de mercado.

TERESINA

23



TERESINA Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)

24

Figura 6:
Diagrama com as estratégias DOT propostas
para a Area 2 - Zona Centro-Leste
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Estratégia
Area 2 - Zona Corredor Norte
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A. Criar nova centralidade: Av. Kennedy/Av. Dom Severino

* Incentivar a densificacdo e a ocupagdo de uso misto,
aproveitando as novas estagdes de transporte publico

* Priorizar os pedestres criando plataformas exclusivas para
acomodar com seguranga 0 COmercio nas ruas
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Centralidade do piloto e verticalizagdo maxima

B. Densificar Av. Presidente Kennedy
& incentivar ouso misto do solo

Planejamento especifico em torno da intersecao:
* Maior densidade

* Praca publica

+ Atividades publicas (lojas, cultural, etc)

+ Investir em espaco publico de alta qualidade

+ Aproveitar a verticalizacdo para consolidar
a centralidade

+ Criar ciclovias e alargar calcadas

Zonas residenciais em dire¢ao
a periferia do piloto \ C. Ampliar o valor potencial de mercado

+ Promover legibilidade e camadas de espaco

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems. através da verticaliza(;éo
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Area 3 - Zona Sul

Pelo fato de a area estar fora da abrangéncia dos corredores de dnibus
e por atrair interesse imobiliario, o objetivo principal da estratégia
se baseia na melhoria da caminhabilidade e da acessibilidade local
do bairro.

As principais linhas estratégicas da intervencdo sdo:

) Desenvolver uma nova centralidade: Av. Bardo de Castelo Branco/
Av. Sdo Raimundo, aproveitando pracas ja existentes e vazios
urbanos / lotes subutilizados.

Criar espaco publico de qualidade e novas pragas.

Criar uma malha de vias calmas.

Implantar itinerario para acesso do pedestre a estacao do metro.

®© © O O

Implantar itinerarios para acessos a beira rio.

TERESINA
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Figura 7
Diagrama com as estratégias DOT
propostas para a Area 3 - Zona Sul
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Estratégia
Area 3 - Zona Sul

A. Estabelecer novo centro: Av. Barao de Castelo
Branco & Av. Sao Raimundo

* Promover o comércio e criar desenvolvimentos de uso misto &
em lotes vagos e subutilizados existentes

* Priorizar pedestres e bicicletas

B. Criar espaco publico de alta qualidade

+ Habilitar oportunidades de espaco publico adequado
+ Promover liga¢cdes de pedestres de boa qualidade

+ Alargar pavimentos existentes, reduzir largura de faixas
estreitas de automaoveis para acalmar o trafego

>
S

N
N
\\\\\\

C. Ligar a estacao de metro e o rio

+ Ligar a estacdo de metrd através R. Sao Lourenco

+ Criar um passeio pelo rio para melhorar o espaco
publico para habitagdo futura

W
W
s
PP T Y

(HHHHHIHHHHH

Fonte: elaborado pela equipe técnica MCRIT e Urban Systems.
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4. Recomendacgdes para
o Marco Regulatério

Para viabilizar os projetos de DOT apresentados, é necessaria uma
estrutura de gerenciamento de todos os atores envolvidos, tanto
publicos quanto privados. Em Teresina, o instrumento Plano Especifico
de Urbanizac¢do (PEU), estabelecido no PDOT-2019, poderia ser utilizado
no desenvolvimento destas areas piloto, uma vez que esse instrumento
possui a finalidade de valorizar as peculiaridades locais de areas urbanas
estratégicas. Entretanto, o Plano Diretor indica somente a opg¢do de utili-
zacao da Operac¢do Urbana Consorciada como instrumento a ser aplicado
nestas areas, o que pode ndo ser suficiente para desenvolvé-las.

A aplicagdo do PEU ainda necessita de uma lei especifica que regulamen-
te o processo de elaboracao e aprovagdo. Um exemplo que poderia ser
considerado como referéncia para o desenvolvimento da lei especifica
seria 0 Projeto de Intervencao Urbana (PIU), um instrumento existente
na legislacdo de Sdo Paulo com as mesmas caracteristicas, objetivos e
estratégias que o PEU de Teresina.

Além da OUC, no PIU de Sdo Paulo sdo incorporados os seguintes ins-
trumentos:

Concessao Urbanistica (CU) - permite a concessdo para implantar o
Projeto de Intervencao Urbana elaborado pelo Poder Publico, sendo que a
implantacao pode ser delegada a empresa estatal municipal ou, mediante
licitacdo, a empresa ou a um conjunto de empresas em consércio;

Areas de Intervencao Urbana (AIU) - porc¢des do territério delimitadas
como area de especial interesse para a reestruturagao, transformacao,
recuperacao e melhoria ambiental, com o objetivo de gerar efeitos posi-
tivos na qualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais e no
desenvolvimento econdmico do municipio;

Areas de Estruturagdo Local (AEL) - porcdes do territério destinadas
a transformacao urbana local mediante integracdo de politicas publicas
setoriais, associadas a Rede de Estruturacao da Transformacao Urbana,
destinadas ao desenvolvimento urbano especialmente nas areas de maior
vulnerabilidade social e ambiental.
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INCREMENTO DO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO:

5. Ganhos esperados em sistemas DOT

Com base nos estudos realizados, sdo listados abaixo os ganhos esperados com a adog¢do

de DOT nas 4reas piloto estudadas em Teresina. Existem 904.592 m? licenciados
de terreno ofertados passiveis de

transformacdo nas areas piloto.

INCREMENTO DA ARRECADACAO PUBLICA @
POTENCIAL RECEITA ADICIONAL:

! !

A representatividade de domicilios
nas areas piloto em relacdo a Teresina
é de 4,08% (2019), a meta do projeto
é aumentar essa representatividade em
50% até 2040.

Para que isso seja alcancado, seriam
necessarias intervencdes para a melhoria
da infraestrutura local como cal¢cadas
acessiveis, transporte publico de qualidade,
acesso a outros modais que ndo o veiculo

individual, fachadas ativas e o uso misto

de atividades.

INVESTIMENTOS EM INFRAESTRUTURA (MOBILIDADE,
ESPACO URBANO, MITIGAGCAO DE RISCOS AMBIENTAIS):

Com relagdo as potenciais obras financiaveis, a receita adicional financiaria (considerando o
cenario base sem valorizagdo nem atualizacdo dos valores venais e, o cenario com a valoriza¢do

imobiliaria e a atualiza¢do do valor venal agressiva, respectivamente)

urbanizacao entre 600.000

Entre 18.000  48.300 53.000 novas ligaoes de
SR e , 8% m2 e 1.600.000 m2 de
novas ligagdes a rede de abastecimento de 4gua, ou
espaco publico ou
esgoto, ou

construcdo entre 81.000 e 219.000 m?2 de novos equipamentos puiblicos (considerando o
cendrio base sem valoriza¢do nem atualizagdo dos valores venais e, o cendrio com a valorizacdo

imobilidria e a atualizacdo do valor venal agressiva, respectivamente)
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Com a intervencao, projeta-se 966.434
m?, sendo 644.870 m? de uso residencial
e 321.564 m? de uso nao residencial.
Ou seja, um aumento de 715.457 m2

de area construida. Os empreendimentos

Sem intervencdo, é projetada a demanda

de 250.977 m? até 2040.

imobiliarios ocupariam, em grande parte,
vazios urbanos ja existentes, areas urbanas
subutilizadas e, eventualmente, algumas
areas de transformacao.

INCREMENTO DA ATRATIVIDADE RELATIVADEUM 115 (][]
TERRITORIO E VALORIZAGAO IMOBILIARIA: 7R

Até 2040, considerando apenas o efeito da valorizagao imobiliaria nos projetos piloto, estima-
se uma arrecadacao de até R$ 146 milhdes, contra R$ 90 milhdes no cenario atual. Ainda,
considerando um reajuste do valor venal no tempo em 2,19% (reajuste moderado) ou 4,55%
anual (reajuste agressivo), a arrecadacao alcancaria entre R$192 milhdes, considerando um
reajuste moderado; e R$ 241 milhdes, considerando um reajuste agressivo.

INCREMENTO DA CONCENTRACAO
DE EMPREGOS: 'Q. —

0

Tendo em vista a representatividade dos empregos nas areas piloto em relagdo ao municipio
de Teresina, foi estabelecida a meta de aumento de 100% da concentracdo de empregos até
2040, o que podera ser alcangado por meio de intervengdes que aumentem a atratividade das

areas de estudo.



TERESINA Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)

6. Consideracoes finais

Com base na analise das trés areas piloto em Teresina foi possivel determi-
nar as caracteristicas tanto favoraveis quanto contrarias a implantacao de
estratégias DOT, e estabelecer globalmente qual é o potencial DOT de acordo
com as precondicBes existentes. Entendeu-se que cada uma delas possui
suas particularidades, considerando os aspectos de mobilidade e transporte,
condic@es iniciais do meio ambiente construido e condi¢des socioecondmicas,
além da avaliacdo dos possiveis valores de arrecadacdo de mais-valia.

As simula¢8es mostram que as arrecadacdes nestas areas podem ultrapassar
a expectativa de R$ 90 milh&es (cenario sem intervenc¢des), chegando a um
acréscimo de até R$ 241 milhdes (cenario com intervencdes). Foi possivel
concluir que os instrumentos e incentivos contidos no Plano Diretor vigente,
de 2019, ndo sdo suficientes para catalisar os investimentos na area, sendo
necessarias intervencdes e qualificagdes urbanas. Assim, os Pilotos de estudo
podem ser uma oportunidade para ensaiar o desenvolvimento dessas areas,
podendo ainda considerar as possibilidades recomendadas para o uso de
mecanismos de ordenacdo mais especificos.

Cabe destacar que aimplementac¢do de estratégias DOT nas areas estudadas
em Teresina pode resultar em ganhos diversos, que vao desde o incremento
da arrecadacdo publica, que pode ser revertida em investimentos em infraes-
trutura, promovendo ainda o incremento do desenvolvimento imobiliario,
melhorias urbanisticas e o consequente aumento de geracdo de empregos
nas areas estudadas.
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7. SAIBA MAIS: Aproveitamento de recursos
para uma implementacao eficaz

Diversos materiais existentes aprofundam aspectos especificos dos té-
picos de DOT, ao abordar estudos de caso, planejamento de transporte
e do uso do solo, desenvolvimento imobiliario, mais-valias fundiarias,
tendéncias, oportunidades e estruturas institucionais. Para uma com-
preensao mais aprofundada do tema, recomendamos explorar outras
produgdes e publicacdes relacionadas, produzidas e disponibilizadas
pelo BID:

©) Desenvolvimento orientado ao transporte: Como criar cidades
mais compactas, conectadas e coordenadas, 2021

A publicacdo apresenta recomendacdes para a aplicacdo de sistemas
de DOT no contexto dos paises em desenvolvimento. Contém as pes-
quisas detalhadas, destinadas a analisar e compreender marcos legais,
financeiros e institucionais, bem como mapear limita¢des e oportuni-
dades para a implantac¢do de sistemas DOT, a partir das licdes aprendi-
das com casos nacionais e internacionais.

©) Desarrollo orientado al transporte: una evaluacién de tendencias

y oportunidades para América Latina, 2021 / Transit Oriented

Development: An Appraisal of Trends and Opportunities for Latin
America, 2021

A partir de uma revisao da experiéncia global atual com o DOT, a pu-
blicagdo inclui os impactos e as caracteristicas do DOT nas cidades, tais
como comportamento de viagem, nimero de passageiros e beneficios
ambientais, bem como areas para melhoria. Também discute quatro
estudos de caso, destacando respostas inovadoras a alguns dos desa-
fios emergentes do DOT, e oferece dez recomendac¢8es para a imple-
mentacdo eficaz do DOT nas cidades latino-americanas.

©) Teresina: estudo de pré-viabilidade para recuperacdo de mais-
-valias fundidrias em sistemas de Desenvolvimento Orientado ao

Transporte (DOT), 2021

Com o objetivo de avaliar a estrutura existente na cidade de Teresina
para a implementacdo de recuperacao de mais-valias fundiarias, a pu-
blicagdo traz a avaliacdo de trés areas aptas para a implementac¢ao do
DOT, seus respectivos cenarios de desenvolvimento imobiliario e po-
tenciais de captura de incremento do valor do solo. Ao final, sdo apre-
sentadas propostas de interven¢do e recomendac¢des para o marco
regulatério, no sentido de preparar a cidade para uma estratégia DOT.

©) Mobilidade urbana e agenda ASG: um caminho para o desenvol-
vimento econdmico e sustentavel, 2022

Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT)

A nota técnica aborda a contextualizacdo do setor de mobilidade urba-
na no Brasil sob a ética ambiental, social e de governanca (ESG). Apre-
senta a integracgao das praticas ESG no setor de mobilidade urbana no
Brasil bem como instrumentos elegiveis para o financiamento da mo-
bilidade urbana no Brasil e apresentagao dos instrumentos financeiros
tematicos do setor.

©) Livretos DOT nos municipios:
* Belo Horizonte: Projetos piloto no Eixo Leste e Vetor Norte

* Brasilia, DF: Estudos de caso - esta¢des Ceilandia Centro e Cei-
landia Norte

* Natal: Projetos piloto nas estacfes Santa Catarina e Soledade

¢ Rio de Janeiro: Projetos piloto no corredor Transcarioca e na
Area Central da cidade

* Teresina: Projetos piloto nas zonas Centro-Norte, Leste e Sul

As publicacBes tém como objetivo compartilhar os principais resul-
tados e descobertas dos estudos realizados sobre a implantacao de
estratégias DOT e o desenvolvimento de projetos piloto em areas
estratégicas selecionadas em cada municipio. Elas apresentam uma
caracterizacdo das areas estudadas, mapeiam oportunidades e limita-
¢des, e propdem estratégias para implementacdo. Além disso, incluem
estudos financeiros sobre a recuperacao de mais-valias fundiarias e
outros ganhos esperados, visando assim impulsionar a adoc¢do das es-
tratégias de DOT nas cidades brasileiras.

©) Guia para elaboragdo de estratégias de Desenvolvimento
Urbano Orientado ao Transporte (DOT) - Kit de Ferramentas
adaptadas para as Cidades Brasileiras

Esta publicagdo é parte de um conjunto de trabalhos realizados pelo
Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) em parceria com o
entao Ministério do Desenvolvimento Regional, atual Ministério das
Cidades, com recursos do Clean Technology Fund (CTF), no ambito da
Cooperacdo Técnica (CT) BR-T1394, que tem como objetivo contribuir
para melhorar a mobilidade urbana, o desenvolvimento urbano e a
sustentabilidade ambiental nas cidades brasileiras por meio do De-
senvolvimento Urbano Orientado ao Transporte (DOT) e recursos do
UKSIP (The UK Sustainable Infrastructure Programme Latin America), por
meio da BR-T1503, que busca promover o desenvolvimento urbano
com estratégias de planejamento do uso do solo alinhadas a mobili-
dade sustentavel nas cidades brasileiras. O trabalho também contou
com o apoio da empresa consultora Arcadis. O objetivo desta publica-
¢do é disponibilizar ferramentas e recursos passo a passo destinados
a orientar o trabalho dos gestores, técnicos publicos, tomadores de
decisdo e comunidade interessada na implementacdo de estratégias
de Desenvolvimento Orientado ao Transporte nos processos de plane-
jamento e gestdo das cidades brasileiras.
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