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As vésperas da proéxima revisio do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA), caracterizado como o conjunto de regras que rege o planejamento urbano da cidade, a
discussdo sobre o uso e ocupacdo do espaco urbano se apresenta com interesses conflitantes entre o setor imobilidrio e as camadas populares. Entretanto, enquanto o primeiro possui maior
capacidade de articulagdo com a esfera politica, a representatividade da sociedade porto alegrense nesse debate encontra-se bastante limitada. Elaborado em 1999, o PDDUA apresenta
como principal alteracdo em relagdo ao plano diretor que estava vigente em Porto Alegre, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, o PDDU, feito em 1979, a mudanga do conceito de
planejamento, assim, o plano diretor da cidade deixou de possuir um cardter normativo para possuir uma funcao estratégica, fortalecendo o papel do Poder Publico na producio do espago
urbano. Portanto, deve estabelecer mecanismos para que a cidade viabilize 6timas oportunidades de negécios. Logo, o planejamento urbano da cidade deve ser guiado pela competitividade,
flexibilidade e orientacdo ao mercado. Nesse contexto, compreende-se a criagao do instrumento urbanistico Projetos Especiais no PDDUA como um dos mecanismos para a interven¢ao no
solo urbano. Que sdo classificados como projetos de atividades ou empreendimentos que exigem analise diferenciada em funcdo da geracdo de impactos. A classificagdo dos Projetos
Especiais de Impacto Urbano de Realizagdo Voluntdria é caracterizada a partir de sua complexidade e abrangéncia, e sdo divididos em: Projetos Especiais de Impacto Urbano de 12, 22 e 3°
Graus, obedecendo a uma escala crescente de geragdo de impactos.

Com o intuito de se inserir no debate sobre a proxima revisdo do plano diretor e de colaborar com estudos e pesquisas em prol de uma cidade efetivamente democratica, o Nucleo de Estudos
e Pesquisas em Economia Urbana (NEPEU) da UFRGS elaborou o mapeamento georreferenciado dos empreendimentos aprovados como Projetos Especiais de Impacto Urbano de 22 grau,
classificados como empreendimentos ou atividades de grande porte ao possuirem area adensavel superior a trinta mil metros quadrados ou com guarda veiculos superior a 400 vagas. E por
ndo seguirem as normas gerais do PDDUA para sua regido, o Municipio podera exigir do empreendedor medidas mitigadoras e compensatodrias para evitar que os impactos causem prejuizos
a estruturagdo urbana.

Entre os resultados obtidos nessa pesquisa, foi observado no extremo sul da cidade estava ocorrendo a intensificacdo de Projetos Especiais de empreendimentos imobilidrios nas avenidas
Juca Batista e Edgar Pires de Castro, regido caracterizada por ser uma area de ocupacao rarefeita. O Titulo III do PDDUA aborda sobre o modelo espacial da cidade, e possui os seguintes
principios basicos para que a ocupagdo do solo acompanhe as diversidades de cada parte do territério de Porto Alegre: descentralizacdo das atividades, a miscigena¢do da ocupacdo do solo
com o objetivo de diminuir o deslocamento das pessoas e veiculos e a qualificacdo do sistema urbano; densificacdo controlada, sob a perspectiva de otimizagdo e racionaliza¢do dos custos de
producdo da cidade; reconhecimento da cidade informal, através de uma politica que envolva o interesse social, e a estruturagdo e a qualificagio ambiental, através da valorizacdo do
patrimonio e do estimulo a produg¢do primaria. Assim, o avango do processo de urbanizagio para a regidao desses empreendimentos obedece a esses principios? As avenidas Juca Batista e
Edgar Pires de Castro estdo localizadas na divisa dos bairros Hipica e Campo Novo, que estdo situados de acordo com o plano diretor da cidade na Macrozona 8, classificada como Cidade
Rururbana. A identificagdo das macrozonas foi estabelecida, de acordo com o PDDUA, a partir das caracteristicas peculiares em relacdo aos aspectos socioecondmicos, paisagisticos e
ambientais, e a partir disso, a Cidade Rururbana foi classificada como uma area caracterizada pela predomindncia de patrimonio natural, propiciando atividades de lazer e turismo, uso
residencial e setor primario. Desse modo, quais seriam os possiveis impactos de um adensamento urbano para essa regido?

Em 2013, 0 Jornal do Comércio realizou uma matéria sobre a expansdo imobilidria em dire¢do ao extremo sul da cidade, abordando a redugdo da produgdo agropecudria com a expansdo da
cidade. Entre 1991 e 2011, a capital havia perdido 1.455 hectares de lavoura plantada, representando uma redugao de 69,2% do total cultivado no periodo. E entre 2001 e 2012, 0 nimero de
agricultores porto alegrenses com produtos na Central de Abastecimento do Estado (Ceasa) reduziu de 115 para 68. E entre os bairros que tiveram maior queda de produgdo estdo o Belém
Velho, Vila Nova, Hipica e Campo Novo. Como justificativa desse processo, representantes da construcao civil responderam que a expansdo imobilidria para o extremo sul esta relacionada
com a escassez de dreas centrais, e que a ampliacdo da cidade é positiva ao beneficiar muitas pessoas que queriam morar num lugar bom, apesar da infraestrutura nao estar acompanhando a
expansdo. Seria possivel conciliar esses dois aspectos?

A preferéncia na habitacdo das areas mais préximas aos grandes centros urbanos é justamente pelo fato dela estar bem abastecida de infraestrutura, de fornecimento de diversos servigos
urbanos essenciais para os moradores da cidade, menor necessidade de percorrer grandes distancias, implicando menores custos com transporte, como também maior tempo disponivel
para “viver” o local que habita ao poder desfrutar das oportunidades de entretenimento que esta possui. Desse modo, o processo de urbanizagdo direcionado para bairros distantes do centro
necessita de um acompanhamento na provisao de infraestrutura, e de demais equipamentos urbanos essenciais para a prestacdo de servicos necessarios ao funcionamento da cidade, caso
contrario, o assentamento nas dreas mais distantes trara futuros prejuizos tanto aos seus moradores, como também ao Poder Publico, que tera que direcionar os seus recursos escassos para
essas regides, enquanto que a iniciativa privada apenas se beneficiara dos lucros obtidos pela implantacdo de seus empreendimentos.

Porém, o PDDUA possui mecanismos para impedir a ocorréncia desse tipo de situagdo, com base em estudos elaborados pelo Poder Municipal, nos quais sao avaliados os possiveis impactos
dos empreendimentos caracterizados como Projetos Especiais, levando em consideragdo aspectos como a demanda gerada pelo incremento populacional apontando a necessidade de
equipamentos publicos comunitdrios, e que cabera ao empreendedor do projeto as obras de implantages de equipamentos publicos urbanos e comunitarios, da malha vidria, entre outras
que forem necessarios em funcdo dos impactos gerados pelo empreendimento.

Assim, quais estdo sendo os impactos do instrumento urbanistico Projetos Especiais na expansao urbana e imobilidria de Porto Alegre? Os mecanismos criados para atenuar os impactos
causados por empreendimentos que possuem regime urbanistico proprio em relacdo a regido escolhida estdo sendo utilizados de modo eficiente para evitar prejuizos aos moradores dessas
regides? A fim de evitar que estes sofram de déficit de cidade, promovendo a dificuldade de acesso aos servicos urbanos, de espacos de lazer, desperdicio de tempo no transito, sendo
possibilitado apenas a oportunidade de ter um lugar para morar e espagos destinados simplesmente ao consumo. No momento em que a discussdo sobre o planejamento urbano na cidade
ganha maior destaque devido a proximidade da proxima revisdo do plano diretor, é necessario que os instrumentos de interveng¢do atuem de forma inclusiva em relacdo a toda sociedade
porto alegrense, e que ndo se limite a determinados espagos e interessados, principalmente aos setores que enxergam a cidade apenas como uma 6tima oportunidade de realizar negdcios,
satisfazendo apenas as vontades do homo economicus.

A metodologia utilizada para a elaboracdo desse estudo teve como base o critério utilizado anteriormente pelas pesquisadoras do NEPEU, Ana Aguirre, Gabriela Nodari, Vitéria Spohr e
Elisa Utzig, que tiveram acesso aos empreendimentos caracterizados como Projetos Especiais a partir da obten¢cdo dos Termos de Compromisso que estdo divulgados na pagina da
Promotoria Geral do Municipio (PGM). Apds a avaliagdo sobre os impactos gerados pela proposta de empreendimento é elaborado um Termo de Compromisso apontando quais obriga¢des
devem ser realizadas pelo responsavel do empreendimento afim de superar os problemas que serao causados por esses projetos. Entretanto, na pagina da Promotoria estdo disponiveis
apenas os Termos de Compromisso realizados de 2013 em diante, restringindo o intervalo de tempo para a andlise desse instrumento urbanistico, assim como informag¢des fundamentais em
relacdo a quantidade de projetos aprovados. Por fim, cabe destacar que na altima revisio do PDDUA, foi estabelecido a criagdo de um Cadastro Urbano que seria utilizado para democratizar
a informac¢do em relacdo a obtencdo de dados relativos ao planejamento urbano da cidade. Entre os objetivos do Cadastro Urbano estava o fornecimento de dados fisicos para o
planejamento urbano, coleta e armazenamento de informagdes descritas do espaco urbano, que seria elaborado e atualizado com participagdo popular, forneceria dados qualitativos e
quantitativos sobre a capacidade de absor¢do dos novos empreendimentos pelos equipamentos publicos e infraestrutura urbana local, e ficaria a disposi¢do da comunidade e dos diversos
orgdos publicos envolvidos com o planejamento urbano. Porém, ao longo do periodo de vigéncia deste plano diretor, essa medida apenas ficou na inten¢do de elaborar um projeto de cidade
mais democratico.

E com a identificacdo dos enderegos dos empreendimentos classificados como Projetos Especiais, que inicialmente caracterizou a forma¢do de um novo bairro a partir desse instrumento
urbanistico, visitar a regido a fim de entrevistar os moradores locais para obter informacoes relacionadas ao acesso a cidade que estes possuem, através da disponibilidade do transporte
publico para se deslocarem por Porto Alegre e do abastecimento de equipamentos urbanos proximos ao lugar que moram. Além disso, a visita in loco também foi utilizada para avaliar se as
construtoras responsaveis pelos empreendimentos cumpriram os acordos estabelecidos nos Termos de Compromisso. Com base nos dados obtidos através dos termos de compromisso,
foram identificados os empreendimentos classificados como Projetos Especiais da Bolognesi Empreendimentos LTDA, Construtora Tenda, [panema Mountain Ville e da BSC Nova Ipanema
Empreendimentos Imobilidrios. Sendo que o primeiro esta localizado na avenida Juca Batista, e os demais na avenida Edgar Pires de Castro. Além disso, cabe destacar que os dois primeiros
foram construidos para atender o programa de habitagdo do Governo Federal, o Programa Minha Casa Minha Vida, e foi destinado para atender familias com renda de 3 a 6 salarios
minimos. Foram realizadas duas visitas nessa regido, que abrange os bairros Hipica e Campo Novo. A primeira, no intuito de conhecer os bairros, e a definicdo de Cidade Rururbana ficou
bem clara ao se observar na avenida Juca Batista um outdoor localizado dentro de um pasto sobre a proximidade do local com o Hipermercado Zaffari Hipica, este também construido através
do instrumento urbanistico Projeto Especial de 2¢ Grau. No inicio do trajeto sob a avenida Edgar Pires de Castro, ja foi possivel identificar o quao recente foi instituido para aquele bairro
um projeto para a criacdo de moradias e o quanto ele carece de investimentos em infraestrutura basica. A principal avenida do bairro possui pavimento precario, de mao dupla e sem
presenca de calcadas ou passeios cimentados, deixando aquela avenida muito suja e descuidada. Outro aspecto observado e digno de nota foi a grande quantidade de condominios
residenciais fechados para diferentes niveis de renda.

Na segunda visita na regido, foram realizadas entrevistas com moradores do bairro e a observag¢do sobre o cumprimento das medidas mitigadoras e compensatdrias presentes nos Termos de
Compromisso. Os resultados foram decepcionantes. Em relacdo as obrigagdes da Bolognesi Empreendimentos LTDA, tinha sido acordado que esta deveria doar parte do terreno para a
construgdo de uma praga e escola, porém, apenas uma praca havia no local destinado. A BSC Nova Ipanema deveria revitalizar trés pracas, sendo que duas delas estio bem distantes do
endereco do empreendimento, a praca Dr. Josetti e a praga Dr. Grémio, localizadas no bairro Medianeira, e na Praga Poli Marcelino Espirito ndo foi observada nenhuma reestruturacdo do
local. Além disso, cabe destacar que no endere¢o apontado como destinado ao Projeto Especial dessa empreendedora imobiliaria ndo havia nenhuma edificagdo no terreno, assim como no
terreno destinado ao empreendimento da Ipanema Mountain Ville. Por fim, ao visitar o conjunto habitacional da Construtora Tenda, que possui como obrigacdo a destina¢do de parte do
terreno para a constru¢do de uma creche, escola, praca e posto de satide, nada disso foi observado ao avistar o local.

Em relacdo as entrevistas com os moradores foram realizadas cinco perguntas, quatro relacionadas ao transporte publico e uma sobre a falta de equipamentos urbanos na regido. Em relacao
a quantidade de pessoas entrevistadas, considero que ndo foi satisfatorio, porém, deixou exposto uma situacdo vivida por moradores de regides afastadas, como o uso do espaco nesses locais
sdo destinados a moradia e ao consumo, através de centro comerciais e supermercados, a falta de espagos para interacao social dificulta a comunicagdo com os moradores, e faz com que
estes ndo se sintam motivados a interagir com outras pessoas. Percorrendo a avenida Edgar Pires de Castro e seus arredores, s6 observei duas pragas, uma delas foi a que deveria ter sido
revitalizada e a outra que estd dentro de um condominio residencial destinado prioritariamente para moradores da classe média alta que habitam o bairro, desse modo, as pessoas andam
pelo bairro apenas para finalidades especificas, como trabalho, estudo e consumo, mostrando um padrao urbano de auséncia de cidade.

Como consideragoes finais, destacamos: através do critério de divisdo da cidade pelas Regides de Gestdo de Planejamento, a utilizacdo do transporte publico esta relacionada com a ida a
regido central para fins de trabalho e educagdo, implicando gastos rotineiros com transporte publico para percorrer grandes distancias. E em relacdo a falta de equipamentos urbanos na
regido, as categorias mais votadas foram relacionadas aos itens destinados a cultura, ao esporte e lazer e a segurancga publica. O que pode ser facilmente observado ao visitar a regido: a total
falta de espagos para entretenimento dos moradores desses bairros, e a ndo observacdo de nenhum posto policial. Em relagdo a esse altimo item, é razoavel pensar que a falta dessa categoria
de equipamento publico relacionado a seguranga dos moradores do bairro deve sobrecarregar a utilizacdo de itens relacionados a seguranga publica de outros bairros mais consolidados,
como a Restinga. Com base nos critérios utilizados para avaliar o déficit de cidade na fronteira da expansdo urbana e imobilidria de Porto Alegre, foi possivel identificar sob quais condi¢des
os residentes dessa regido moram nesta cidade. A domina¢do do espago pelas construtoras implica na falta de apropriacdo do espago por parte dos moradores desses bairros. O
estreitamento das relacdes entre a iniciativa privada e o Poder Publico através do instrumento urbanistico Projetos Especiais utilizados para fins de moradia, faz com que a ilusdo da casa
propria traga transtornos relacionados ao dia a dia nesses lugares, bairros destinados apenas para uso de dormitério e consumo, com pouco convivio entre os moradores e praticamente
nenhum lugar para entretenimento e lazer, trazendo ao local um grande ambiente de monotonia. Finalmente, também foi observado o total menosprezo que possui o atual PDDUA por
parte do Poder Municipal, assim, para que a préxima revisido do plano diretor de Porto Alegre seja mais inclusiva, ndo apenas nas inten¢des, como nos resultados, é urgente uma mobiliza¢do
dos diversos representantes das camadas populares da cidade, e que o tema do planejamento urbano seja totalmente incorporado no cotidiano da sociedade porto alegrense, em busca do
direito a cidade.
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