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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR (OODC) NO PLANO
DIRETOR DE CHAPECO E A DENSIDADE HABITACIONAL EM AREAS
CENTRAIS - ENTRE A SUBUTILIZACAO URBANA E A RETENCAO
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Este resumo sintetiza os resultados de uma pesquisa realizada na Secretaria
Especial de Obras da UFFS sobre o uso de instrumentos indutores do
desenvolvimento urbano no Plano Diretor da cidade de Chapecé. Para tanto,
delimitou-se uma zona subutilizada central para estudar o fenbmeno em um contexto
da cidade e os efeitos sobre a infraestrutura urbana segundo parametros
urbanisticos consolidados como Densidade residencial, Taxa de Ocupacéo e indice
de aproveitamento. O recorte espacial utilizado € compreende nove quadras
situadas no Bairro Jardim Italia em Chapeco e corresponde a uma area com alta
especulacdo imobiliaria com vazios e lotes urbanos subutilizados. O método de
analise utilizado foi a analise espacial utilizando-se o software de modelagem
Google Make 15 e saidas de campo com auxilio também do software Google Street
View para observar a ocupacao e a verticalizacao da area delimitada. Entre a cidade
real construida ao longo de décadas observa-se uma dificuldade de ocupacao de
areas urbanas centrais com alto acesso a infra-estruturas urbanas tipica de
contextos com retencdo especulativa gerando pressdes imobiliarias por novas
frentes de ocupacdo. Em contrapartida, o Plano Diretor permite a ocupacao com alta
densidade o que pode gerar "deseconomias” por se tratar de uso intenso destas
infra-estruturas urbanas gerando efeitos negativos como pressdes urbanas. Porém,
0 uso da Outorga Onerosa e do aproveitamento pelo coeficiente maximo nem
sempre se traduz em adensamento, 0 que se percebe € um incremento substancial
do preco de venda dos terrenos corroborando com a retencédo especulativa dos
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iméveis quando o uso deste instrumento é largamente utilizado como é o caso da
cidade de Chapecd. O estudo ainda expde Planos de massas possiveis de
ocupacao que levem em consideracao um Projeto Urbano com densidades médias e
altas com formas urbanas alternativas e criativas frente a utilizacao indiscriminada
de parametros urbanisticos com outros instrumentos como por exemplo a Parceria
Publico-privada ou mesmo o PEUC que sao pouco utilizados no contexto brasileiro
mas que também estdo expressos no Estatuto da Cidade como instrumentos-chave
da Politica Urbana.
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