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RESUMO

Entender se um projeto de edificacbes pode ser submetido a um aumento de Potencial
Construtivo muitas vezes ndo € uma tarefa facil de se analisar, visto que a edificacdo antes disso
deve respeitar diversas premissas contidas no Plano Diretor do municipio ao qual esta inserida,
premissas essas condizentes ao Regime Urbanistico no qual o terreno estd submetido. Uma vez
que o projeto da edificacdo respeita os limites urbanisticos e volumétricos contidos no Plano
Diretor, como a Taxa de Ocupacdo, Recuos, Alturas, Area Livre Permeavel, e o potencial
construtivo disponivel do terreno foi integralmente utilizado no projeto, existe a possibilidade
desse aumento, assim se aplica o Solo Criado ou a Transferéncia de Potencial Construtivo.
Durante o desenvolvimento do trabalho foi elaborada uma ferramenta no Microsoft Excel que
visa otimizar e facilitar a aplicacdo de todas as diretrizes e os regramentos contidos no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental do Municipio de Porto Alegre (PDDUA), no
que diz respeito a ocupacdo do solo, onde nela é possivel simular diversas formas de
aproveitamento do espaco fisico do terreno, tais como: definir a area que a edificacdo vai ocupar
no terreno, quais os tamanhos das unidades privativas, qual altura a edificacdo vai possuir,
definicdo do pé direito e nimero de pavimentos, o percentual de area comum que tera o
pavimento, ou seja, elementos que podem determinar as caracteristicas do projeto, e tudo isso,
é claro, respeitando todos os limites impostos pelo PDDUA. Uma vez que seja necessaria, €
possivel, a aquisi¢do de um “incremento” de area, através da aquisi¢do de “Solo Virtual”, ou
seja, 0 Solo Criado, a ferramenta apontara essa possibilidade e a quantidade disponivel no
quarteirdo em que o terreno se encontra. A utilizacdo da ferramenta tem como objetivo também
diminuir os riscos em ndo atender os regramentos impostos pelo Plano Diretor, no que diz
respeito a ocupacdo do terreno, e através desse trabalho € possivel entender quais sdo 0s
impactos e beneficios que a utilizacdo de Solo Criado e Transferéncia de Potencial Construtivo

podem trazer para a cidade.

Palavras-chave: Aumento de Potencial Construtivo. Solo Criado. Transferéncia de Potencial

Construtivo. Potencial Construtivo.



ABSTRACT

Understanding whether a building project can be subjected to an increase in Constructive
Potential is often not an easy task to analyze, since the building must respect several premises
contained in the Master Plan of the municipality to which it is inserted in advance, being these
premises consistent to the Urban Regime in which the land is submitted. Once the building
project respects the urban and volumetric limits contained in the Master Plan, such as the
Occupancy Rate, Retreats, Heights, Permeable Free Area, and the available construction
potential of the land was fully used in the project, there is the possibility of this increase, so the
Created Ground or the Transfer of Constructive Potential can be applied. During the
development of this work, it as been developed a tool developed in Microsoft Excel that aims
to optimize and facilitate the application of all the guidelines and rules contained in the Master
Plan for Environmental Urban Development of the Municipality of Porto Alegre (PDDUA),
related to ground occupation, where it is possible to simulate various ways of using the physical
space of the land, such as: defining the area that the building will occupy on the land, what are
the sizes of the private units, how tall will the building be, definition of the right foot and
number of floors, if the percentage of common area will not have the pavement, in other words,
elements that can determine the characteristics of the project, and all of this, of course, covering
all limits imposed by the PDDUA. Assuming it is necessary, and possible, to acquire an
“increment” of area, through the acquisition of “Virtual Ground”, also named as Created
Ground, the tool will point out this possibility and the amount availability in the block where
the land is found. The use of the tool also aims to reduce the risks of not meeting the regulations
imposed by the Master Plan, with regard to land occupation, and through this work it is possible
to understand what are the impacts and benefits that the use of Created Ground and Transfer of

Constructive Potential can bring to the city.

Key words: Increase in Constructive Potential. Created Ground. Transfer of Constructive

Potential. Constructive Potential.
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1 INTRODUCAO

Ao admirarmos um belo edificio, a primeira vista, ndo nos detemos ao fato de que por
tras dele existem diversos elementos, como regramentos urbanisticos e métodos construtivos,
que foram analisados para que ele pudesse ser construido. A ideia de uma urbanizacdo eficiente,
sustentavel e de qualidade se deve ao fato da existéncia de um planejamento urbano, muitas
vezes regrado por um Plano Diretor, que visa o desenvolvimento da cidade ao longo dos anos.
Um planejamento urbano, com belos espacos de lazer, calcadas de qualidade, uma rede eficiente
de transporte e areas com vitalidade urbana, é de suma importancia para o desenvolvimento das
cidades. A tendéncia é admirarmos a qualidade e os servicos desses ambientes, esquecendo dos
elementos que os fazem funcionar. Por trds destas cidades admiraveis e eficientes existem
diversos instrumentos urbanisticos e normativos que permitiram essa qualificacdo, um deles é
0 Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257 de 10 de julho de 2001, oriundo dos principios
estabelecidos no art. 182 da Constituicao Federal de 1988, que estabelece o Plano Diretor como
principal instrumento de planejamento urbano das cidades, em que uma das suas fundamentais
funcBes é normatizar as diretrizes estratégicas para o crescimento urbanistico das cidades, com
0 intuito de garantir a coeréncia no desenvolvimento das mesmas, de forma adequada a perfil e
trajetoria populacional, econémica e ambiental.

Atualmente, o estudo do desenvolvimento da cidade e analise urbanistica, no que se
refere ao desenvolvimento inicial de um empreendimento, estdo vinculados a profissionais da
area de arquitetura e urbanismo, porém, na préatica, as empresas do ramo da construcao civil,
compostas muitas vezes por engenheiros e outras profissdes, pensam e aplicam o urbanismo
com certa dificuldade, pois alguns desses profissionais, durante a formacéo académica, pouco
tiveram contato (ou até mesmo nenhum) com o conhecimento a respeito dos regramentos e das
diretrizes de aplicacdo do regime urbanistico e com as leis relacionadas a urbanizacdo das
cidades em que atuam. Tais dificuldades, por vezes, geram impactos no desenvolvimento do
trabalho oferecido, como: conflitos na elaboracdo de projetos, estudos de massa/anélise das
futuras edificagGes que irdo compor o terreno; dificuldades em aplicar o regime urbanistico no
qual o terreno esta inserido e as caracteristicas construtivas que a edificacdo pode ter (se as
mesmas S0 as mais apropriadas para a regiao); tamanho do terreno e o percentual de projecéao
que a construcdo pode ocupa-lo; se a regido onde se localiza o terreno é sujeita ao aumento de
potencial construtivo; como se d& a aquisi¢do do potencial construtivo, caso seja necessaria;

qual a altura e quais sdos os recuos que a edificacdo deve respeitar; se hd previsdo de
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alargamento viério incidindo sobre o terreno em analise etc. Esses sdo alguns exemplos de
dificuldades que muitas vezes engenheiros civis encontram ao desenvolver suas atividades
atuando, principalmente, em incorporadoras.

As diretrizes e os regramentos contidos em um Plano Diretor sdo de suma importancia.
No quesito da elaboracdo de um estudo de massa e analise de um terreno em prospeccao, as
principais diretrizes e limitagdes que uma edificacdo tem que respeitar em projeto séo
relacionadas ao potencial construtivo, indice de aproveitamento, taxa de ocupacdo do solo,
recuos laterais e de fundos, recuos para ajardinamento, recuos previstos para alargamento
viario, altura maxima, tipo de atividade que pode ser exercida na regido em que se localiza 0
terreno e outras informacdes pertinentes a elaboracdo de um projeto de edificacdo dentro das
leis vigentes. Para o municipio de Porto Alegre, essas informacGes estdo contidas no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (Lei Complementar 646/2010 — PDDUA,
vigente atualmente), que coloca em prética as diretrizes do Estatuto da Cidade, Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001.

A falta de entendimento a respeito do impacto que as edificacdes projetadas sem o
cumprimento das regras e diretrizes contidas no Plano Diretor do municipio podem causar no
planejamento da edificacdo e no desenvolvimento da cidade. Por conta disso, é de extrema
importancia que os profissionais envolvidos no ramo da construgéo civil conhegam as leis e
normas que regem o crescimento da cidade em que atuam e saibam aplica-las em seus projeto
para gque seja possivel o desenvolvimento de um trabalho de forma completa, segura e dentro
da lei.

Identificar o potencial construtivo de um terreno, ou seja, identificar a capacidade
maxima permitida pela legislacdo para construir é uma questao para a qual o incorporador ou
investidor imobiliario deve ter a resposta antes de negociar a aquisicdo de um novo terreno,
pois influencia diretamente na area de venda do futuro empreendimento.

Abordarei neste trabalho o Solo Criado (também conhecido como Outorga Onerosa do
Direito de Construir), que consiste na cobranca de uma contrapartida do beneficiario pelo
exercicio do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico, previsto no
Estatuto da Cidade, em seu art. 28, e a Transferéncia do Direito de Construir, que consiste na
autorizacdo para que a administracdo publica faculte ao proprietario de um determinado terreno
urbano exercer em outro local, ou alienar para este fim, o seu direito de construir — basico

guando, por razdes de interesse publico definidas nos incisos | e 11l do art. 35 do Estatuto da
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Cidade, esse direito de construir — bésico ndo possa ser exercido, no todo ou em parte, no terreno
de origem.

Ambos instrumentos sdo regrados pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental (Lei Complementar 646/2010 — PDDUA, vigente atualmente), que possibilita o
aumento do potencial construtivo de um terreno e também ajuda a direcionar o crescimento e o
desenvolvimento da cidade.

Neste sentido, o desafio deste trabalho é apresentar, de uma forma objetiva, 0s
elementos essenciais para a elaboracdo de um estudo de massa e a analise fisica da ocupacéo
de um terreno, assim como, entender de que forma se da o aumento do potencial construtivo do
terreno analisado e a aplicacdo de todos os conceitos fundamentais. Para isso, uma ferramenta
foi elaborada ao longo do desenvolvimento deste trabalho para facilitar o entendimento da
aplicacdo do regime urbanistico de onde se localiza um terreno nos limites do Municipio de
Porto Alegre-RS e extrair o potencial maximo do terreno, pois assim como um diamante bruto
tem que ser lapidado para se extrair o seu maior valor de mercado, um terreno segue a mesma

linha de raciocinio.
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2 DIRETRIZES DA PESQUISA

As diretrizes que balizam o desenvolvimento deste trabalho sdo apresentadas nos

préximos itens.

2.1 OBJETIVO DA PESQUISA

Os objetivos da pesquisa estdo classificados em geral e especificos e sdo descritos

a sequir.

2.1.1 Objetivo geral

Apresentar um método e uma ferramenta que facilitem a aplicacdo do regime
urbanistico do municipio de Porto Alegre/RS, assim como os conceitos de Solo Criado e
Transferéncia de Potencial Construtivo, instrumentos esses que causam, em um terreno,

0 aumento da capacidade de construcao.

2.1.2 Objetivos especificos

Apresentar conceitos, de forma clara e objetiva, pertinentes as diretrizes e
regramentos, no ambito legal, contidos no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental, o Plano Diretor do Municipio de Porto Alegre, no que diz respeito aos
condicionantes que devem ser respeitados e atendidos para permissdo de construir acima
do coeficiente fixado em lei e aos limites que a projecdo de uma edificacdo deve respeitar
dentro de um terreno, tornando possivel o entendimento do método e a aplicacdo da

ferramenta desenvolvida.

2.2 DELIMITACOES

O trabalho delimita-se a aplicacdo do método e da ferramenta em terrenos com
angulos retos e destinados a edificagdes de uso residencial localizados na cidade de Porto
Alegre/RS e em Area de Ocupacio Intensiva do municipio. Para aplicacio dos
regramentos e diretrizes pertinentes a ocupacdo do solo, volumetria da edificacdo e

entendimento da aplicacdo do Solo Criado e a Transferéncia de Potencial Construtivo
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foram consultados o Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, e o Plano

Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental, Lei Complementar n° 646, de 22 de julho

de 2010, em suas Parte | — Do Desenvolvimento Urbano Ambiental, Parte 11 — Do Sistema

de Planejamento, e Parte 111 — Do Plano Regulador.

2.3 LIMITACOES

Sé&o limitagdes do trabalho:

a)

b)
c)

d)

9)

h)

0 estudo ndo se aplica em outras regides que se encontram fora dos limites do
municipio de Porto Alegre/RS;

abordagem somente da Areas de Ocupacéo Intensiva;

ndo foram utilizadas informacdes contidas na Parte 1V — Das Disposi¢oes
Finais e Transitorias do PDDUA,;

0 método e a ferramenta ndo se aplicam em regimes de atividades diferentes
do uso residencial;

a ferramenta néo se aplica em terrenos com angulos que nao sejam retos;

ndo foi utilizada uma pesquisa de mercado direcionado a escolha do melhor
produto para a regido em que o terreno esté inserido, de forma a atrair 0s
consumidores;

a nao realizacdo de uma andlise econdmico-financeira das edificacbes que
foram simuladas, assim como a viabilidade de aquisi¢éo de Solo Criado; e
n&o foi feito nenhum tipo de simulagé&o de negociagdes com investidores para
aquisicdo de Solo Criado e a Transferéncia de Potencial Construtivo;

a ferramenta elaborada ndo considera na simulacdo de volumetria as areas

isentas e areas reservadas para garagem.

2.4 DELINEAMENTO

O trabalho foi realizado seguindo as etapas apresentadas abaixo e através do

fluxograma da Figura 1:

a)
b)
c)
d)

Introducdo;
Revisdo da Literatura;
Conceituacdo dos Dispositivos de Controle das Edificacoes;

Ferramenta para aplicacdo do Regime Urbanistico de Porto Alegre/ RS;



e) Simulagdes e validagédo da ferramenta;

f) Concluséo.

Figura 1 — Delineamento da Pesquisa

Introdugdo

$

Revisdo da Literatura

¥

Conceituacdo dos Dispositivos de
Controle das Edificactes

@

Ferramenta para aplicagao do
Regime Urbanistico de Porto
Alegre/ RS

.

Simulagbes e validacdo da
ferramenta

¥

Conclusdo

Fonte: elaborada pelo autor.
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3 REVISAO DE LITERATURA

3.1 AUMENTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO

O Solo Criado, também conhecido como Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC), é um instrumento que regula o uso do solo e permite que um empreendedor
construa acima do coeficiente basico, fixado por lei, desde que adquira este direito junto
ao municipio, ou seja, consiste na cobranca de uma contrapartida pelo exercicio do direito
de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico para os terrenos urbanos, até
o limite maximo de aproveitamento. A aplicacdo desse instrumento esta prevista no art.
28 do Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001, art. 53 do Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental, Lei Complementar n® 646, de 22 de julho
de 2010, e art. 2° da Lei Complementar n® 850, de 17 de abril de 2019, do municipio de
Porto Alegre/RS.

O termo Solo Criado teve os primeiros registros documentados, segundo Rezende
etal. (2009), no inicio da década de 1970, em que ndo separavam-se o direito de construir
do direito de propriedade, entretanto, limitavam o direito de construir ao direito coletivo
e instituiam a possibilidade de transacionar ou transferir esse direito de um lote para outro

através da transferéncia de direitos construtivos.

3.1.1 Experiéncias internacionais com Solo Criado

Na Italia houve uma preocupacao com um mecanismo semelhante ao Solo Criado
em 1971, Rezende et al. (2009) cita que especialistas em politica de habitacdo, construcéo
e planejamento urbano defendiam que se fazia necessaria a separacdo entre o direito de
propriedade e o direito de construir. Onde o primeiro significa o direito de uma pessoa,
dentro dos limites da lei, de dispor e usufruir de um bem, e determinar o que sera feito
com ele. E o segundo significa que o proprietario pode determinar a forma de uso de um
especifico imovel urbano. Meirelles (1994, p. 74), argumentava que “deve pertencer a
coletividade e ndo pode ser admitido sendo por concessao ou autorizagcdo administrativa
e particulares” a utilizacdo do solo.

Em 1975, o governo da Italia propds uma lei que separou o direito de construir do
direito de propriedade, ou seja, o primeiro sO poderia ser exercido mediante uma

concessao do municipio ao proprietario, em que “deve contribuir para as despesas
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necessarias com agenciamento e equipamento da area”, segundo Costa e Santos (1977, p.
92), exigindo-se pagamento de uma determinada quantia como compensacao.

Nos Estados Unidos da América, a experiéncia com o instrumento foi
exemplificada, segundo Rezende et al. (2009), no Plano para a cidade de Chicago (1973)
onde usavam dois instrumentos, o space adrift (na traducéo literal, espaco flutuante) e
zoning bonus (na traducdo literal, bonus de zoneamento). O primeiro previa a
transferéncia do potencial construtivo de um lote para outro — quando nao utilizado
totalmente o potencial construtivo permitido por parte do proprietario no terreno. O
segundo instrumento previa permitir coeficientes de aproveitamento de solo maiores, e,
consequentemente, mais lucrativos para 0s empreendedores, exigindo-se em
contrapartida o financiamento de uma melhoria ou equipamento a critério do poder local
(COSTA; SANTOS, 1977). Segundo Rezende et al. (2009), a critica para este modelo
adotado pelos americanos é que o zoning bdnus injetava 0 aumento de densidade na
comunidade e se ndo fossem controlados poderiam criar demandas por servigos publicos
que a cidade ndo poderia atender, ao contrario do space adrift, onde sé existia uma
redistribuicdo de densidades ja aprovadas pelo zoneamento.

A Franga, por sua vez, foi o pais que mais influenciou as primeiras experiéncias
brasileiras, em 1975, segundo Rezende et al. (2009) menciona que, na Franga, o direito
de construir acima do limite basico sé poderia ser obtido diretamente do Estado e que
poderia haver a possibilidade da transferéncia de potencial construtivo, no caso de
iméveis tombados ou de preservar o coeficiente de aproveitamento. Nesse pais era
adotado um coeficiente de aproveitamento como unitario em todo seu territorio, com
excecao de Paris, que adotava um coeficiente igual a 1,5 (um virgula cinco).

Costa e Santos (1977) citam outro exemplo de experiéncia internacional com o
instrumento, a Grd Bretanha, que em 1947 aprovou um dispositivo legal que previa o
direito que os proprietarios que detivessem uma autorizagdo para construir deveriam
pagar ao Estado ou a sociedade uma determinada soma para obras publicas, mas, segundo
0 autor, esse dispositivo foi abandonado no pds-guerra por ser considerado um freio ao

desenvolvimento.

3.1.2 Influéncia das experiéncias internacionais no Brasil

Os reflexos das experiéncias internacionais, segundo Rezende et al. (2009), na

maioria das bibliografias brasileiras das décadas de 1970 e 1980, tomaram como ponto
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de partida o pensamento sobre o desenvolvimento do adensamento, a verticalizacdo das
cidades e o evidente impedimento de inclusdo dos grupos de diversos niveis de renda na
oferta de seus bens, entre eles a moradia e a infraestrutura viaria e de saneamento, a partir
de instrumentos tradicionais de regulacao urbana.

Nos anos de 1990, Azevedo e Mazzezi de Alencar (1993) frisaram para o
instrumento Solo Criado a funcéo de igualdade social de direitos de construir. Ja Silva e
Saule Jr. (1993) apontaram para questao da justica social, atribuindo ao instrumento um
caréater redistributivo de rendas fundiarias, ao cogitarem a distribui¢do, com igualdade,
dos custos e beneficios dos investimentos publicos. Ribeiro e Cardoso (1991) defendem,
além de sua potencialidade como gerador de recursos que, de forma compensatoria,
financiariam programas habitacionais e de urbanizacdo de areas populares, a funcéo de
diminuir a escassez social de terra urbanizada.

A respeito de Solo Criado, Azevedo Netto et al. (1977, p. 9-10) citam que:

De um ponto de vista puramente técnico, toda vez que uma construcéo
proporcionar uma area utilizavel, maior do que a area do terreno havera
criacdo de Solo. De um ponto de vista pratico, podera ser considerado
como SOLO CRIADO, a area construida que exceder uma certa
proporcdo de area do terreno. Baseado neste conceito de SOLO
CRIADO, podemos propor trés novos instrumentos extremamente
importantes para o controle do uso do solo, a saber: coeficiente de
aproveitamento basico; transferéncia de direitos de construir;
proporcionalidade entre &reas construidas e areas de uso publico.

Partindo da ideia de que o Solo Criado é uma criacdo de areas adicionais de piso
ndo apoiadas diretamente sobre o solo, ou seja, criacdo de piso artificial, pressupde-se a
criacdo de um coeficiente Unico de aproveitamento do solo, onde o Solo Criado é o
excesso de construcao superior ao limite estabelecido em funcdo do coeficiente Unico de
aproveitamento.

Apobs a promulgacdo da Constituicdo Federal em 1988, a abordagem juridica e
urbanistica se fundiu a ideia da geracdo de recursos publicos onde Azevedo e Mazzei de
Alencar (1993, p. 7) citam que:

O solo criado é figura juridica de natureza urbanistica, mas que pode
ser extremamente eficaz como meio de obtencéo de recursos para obras
e servicos publicos. A figura juridica do Solo Criado representa a
admissibilidade da dissociacdo do direito de construir do direito de
propriedade, embora limitada a determinadas situacfes de interesse
urbanistico.
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Para a construcdo do conceito de Solo Criado foi necessario a adocdo e fixagéo de
um coeficiente de aproveitamento basico e Unico, que se apresentam quase que em uma
unanimidade nos textos analisados, ndo considerando a possibilidade de coexistirem
coeficientes basicos diferenciados em uma mesma cidade, como permitido futuramente
no Estatuto da Cidade.

Na Carta de Embu, de 11 de dezembro de 1976, que foi o resultado de amplo
debate técnico de todo esse conjunto de ideias urbanisticas, em sua primeira conclusao é

citado que:

1. E constitucional a fixac&o, pelo municipio, de um coeficiente (inico
de edificagdo para todos 0s terrenos urbanos.

1.1. A fixacdo desse coeficiente ndo interfere com a competéncia
municipal para estabelecer indices diversos de utilizacdo dos terrenos,
tal como ja se faz, mediante legislacdo de zoneamento.

1.2. Toda edificacdo acima do coeficiente Gnico é considerada solo
criado, quer envolva a ocupagéao de espago aéreo, quer a de subsolo.

2. E inconstitucional exigir, na forma da lei municipal, como condigo
de criagdo de solo, que o interessado entregue ao poder publico areas
proporcionais ao solo criado; quando impossivel a oferta destas areas,
por inexistentes ou por ndo atenderem as condicOes legais para tanto
requeridas, é admissivel sua substituicdo pelo equivalente econémico.
2.1 O proprietario do imdvel sujeito a limitagcfes administrativas, que
impecam a plena utilizagdo do coeficiente Unico de edificagdo, podera
alienar a parcela ndo utilizavel do direito de construir.

2.2 No caso de imdvel tombado, o proprietario podera alienar o direito
de construir correspondente a area edificada ou ao coeficiente Unico de
edificacéo.

O Unico documento onde foi encontrado a possibilidade de indices de
aproveitamento bésico diferenciados, como alternativa ao indice Unico, foi o documento
do trabalho do Centro de Estudos e Pesquisas de Administracdo Municipal (CEPAM,
1982b), que considera ainda, a possibilidade de uma compensacdo para 0s proprietarios
que ndo atingissem o teto de densidade ou indice de aproveitamento basico permitido.

Para Greco Filho (1977, p.100), o indice aproveitamento basico unitario estd unido
a possibilidade de construir, ao equilibrio urbano e a transferéncia de potencial
construtivo. Desta forma ele cita que:

guem quiser criar solo, construir acima da metragem quadrada de seu
lote, deve adquirir de outrem esse direito, mediante transferéncia
onerosa ou gratuita, de modo que, se a um terreno se incorpora ou se
soma o direito de construir a mais, de outro esse direito € retirado, para
que, afinal, a area de superficie urbana seja sempre igual a area
construida.
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3.1.3 Constituicdo Federal de 1988

Anos de reivindicacdes populares quanto ao direito de todos os cidad&os a cidade
ganharam forca ao longo da elaboracéo da Constituicdo Federal de 1988, esforco esse que
fez pela primeira vez, a cidade ser citada neste documento, com o intuito de assegurar o
exercicio dos direitos sociais e individuais, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade
e a justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem

preconceitos, fundada na harmonia social, tendo-se assim o artigo 182 que cita:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes.

Esse artigo € regulamentado e posto em pratica pela Lei Federal n® 10.257, de 20
de julho de 2001, Estatuto da Cidade, e ird estabelecer diretrizes gerais para a politica

urbana e dara outras providéncias.

3.2 PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO AMBIENTAL

A Constituicdo Federal, atraves da Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001,
conhecida também como Estatuto da Cidade, determina que o instrumento basico de
desenvolvimento e expansao urbano é o Plano Diretor, e o art. 39 desta lei estabelece que
a propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade contidas neste Plano, assegurando assim o atendimento das
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econémicas, conforme as diretrizes previstas no art 2° da
Lei Federal.

Conforme cartilha do Estatuto da Cidade (2002), com titulo de “Vamos mudar
nossas cidades”, elaborada pelo projeto de pesquisa realizado pelo Instituto Polis e PUC
Campinas através do Programa de Politicas Publicas da FAPESP (Fundacdo de Amparo
a Pesquisa do Estado de S&o Paulo), o Plano Diretor € um instrumento que organiza o
crescimento e funcionamento da cidade, e é nele encontramos o projeto da cidade.

A Cartilha (2002) ainda salienta que, mesmo as cidades ndo se encaixando nos

quesitos obrigatérios para a implantagdo de um Plano Diretor, como veremos na
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sequéncia, podem ter um Plano Diretor, pois somente com ele podera se dar a aplicacao
de todas as diretrizes do Estatuto da Cidade.

O Estatuto da Cidade estabelece que o Plano Diretor devera englobar o territério
do Municipio como um todo e revisar a cada 10 (dez) anos a lei que o instituiu. Em seu
processo de elaboracdo, fiscalizacdo e implementagdo os Poderes Executivos e
Legislativo municipal devem garantir a promocao de audiéncias publicas e debates com
a participacdo da populacéo e de varios segmentos da comunidade (art. 40, Estatuto da
Cidade, 2001).

Conforme o Estatuto da Cidade em seu art. 41, sdo quesitos obrigatorios para
implantacdo de um Plano Diretor, Municipios:

I. com mais de vinte mil habitantes;

Il. integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

I11. integrantes de &reas de especial interesse turistico;

IV.inseridos na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com

significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

Na cidade de Porto Alegre (uma das pioneiras em implantar um Plano Diretor), o
instrumento na cidade é chamado de Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e
Ambiental (PDDUA) e teve origem na Lei Orgénica do Municipio. Sua fungdo, além das
adaptacdes fundamentais e necessarias na concepcdo e no espago urbano da Capital, €
desenvolvé-la de modo sustentavel. O Plano Diretor acompanha e se adapta para fazer
frente para as mudangas, define as politicas e acbes dos agentes publicos e privados que
asseguram melhores condicOes de vida para o conjunto da populacéo, vai ao encontro da
necessidade de adequacdo aos interesses e aspiracOes da populacdo, buscando e
respeitando o equilibrio entre desenvolvimento, sustentabilidade e inclusdo social (Lei
Complementar 646/2010 - PDDUA, 2010).

A Lei Orgéanica do Municipio de Porto Alegre em seu art. 212 que trata sobre o
PDDUA, cita que:

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano é peca fundamental da
gestdo do Municipio e tem por objetivo definir diretrizes para a
execucado de programas que visem a reducao de segregacdo das funcdes
urbanas e ao acesso da populacdo ao solo, a habitacdo e aos servigos
publicos, observados 0s seguintes principios:
I. Determinagdo dos limites fisicos, em todo o territério municipal, das
areas urbanas, de expansdo urbana e rurais e das reservas ambientais,
com as seguintes medidas:
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a)  delimitacdo das areas impréprias a ocupacdo urbana, por suas
caracteristicas geoldgicas;
b)  delimitacdo das areas de preservacao ambiental;
c)  delimitacdo de &reas destinadas a implantagdo de atividades com
potencial poluidor, hidrico, atmosférico e do solo.
Il. Determinacdo das normas técnicas minimas obrigatdrias no processo
de urbanizacdo de areas de expansédo urbana;
I1l. Delimitagdo de areas destinadas a habitacdo popular, atendendo aos
seguintes critérios minimos:
a) Dotacéo de infraestrutura béasica;
b)  Situacdo acima da quota maxima das cheias.
IV. Ordenacdo do processo de desmembramento e de remembramento;
V. Estabelecimento das permissfes e impedimentos do uso do solo em
cada zona funcional, assim como dos indices maximos e minimos de
aproveitamento do solo;
VI. ldentificacdo dos vazios urbanos e das areas subutilizadas, para o
atendimento do disposto no art.182. § 4°, da Constituigdo Federal;
VII. Estabelecimento de pardmetros minimos e maximos para
parcelamento do solo urbano, que assegurem 0 seu adequado
aproveitamento, respeitadas as necessidades minimas de conforto
urbano.

Assim, o PDDUA (Lei Complementar 646/2010 - PDDUA) procura dar um
melhor aproveitamento a infraestrutura que muitas regides de Porto Alegre ja dispdem,
dentro do conceito de “cidade sustentavel” e economicamente viavel.

As diretrizes e regramentos contidos no PDDUA (Lei Complementar 646/2010 -
PDDUA) sdo instrumentos que vao nortear a elaboracao e entendimento deste trabalho a
partir de agora, como Regime Urbanistico, Volumétrico e Dispositivos de Controle das
Edificacdes.

No municipio de Porto Alegre/RS, o Solo Criado é definido como a permisséo
onerosa do Poder Publico ao empreendedor para fins de edificacdo em Area de Ocupagéo
Intensiva (AOI), utilizando-se de estoques construtivos publicos (art.53, PDDUA, 2010).

Segundo o Escritério de Licenciamento da Prefeitura de Porto Alegre, o Solo
Criado é condicionado por diversos objetivos e parametros, como regular o uso do solo e
possibilitar ao empreendedor construir acima do coeficiente basico permitido. Este
instrumento é controlado pelo monitoramento da densificacéo, pois indica os locais onde
podem ocorrer uma maior concentragdo de pessoas e negocios, em funcdo da
infraestrutura disponivel.

O art.1° da Lei Complementar Municipal n° 850, de 17 de abril de 2019, que
dispde sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir, ou seja, 0 Solo Criado, prevista
no art. 28 da Lei Federal n° 10.257, de julho de 2001, menciona que o potencial

construtivo aliendvel € um instrumento urbanistico que terd como objetivos gerais:
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I. utilizar a plena infraestrutura urbana disponivel, permitindo, assim
densificagdo populacional em regides da Cidade melhor atendidas
com redes de servico, saneamento e equipamentos publicos;

Il. evitar o adensamento populacional incompativel com a estrutura
urbana existente;

I11. implementar e melhorar a infraestrutura existente de modo a permitir
um adensamento compativel com as necessidades da Cidade;

IV. buscar o ordenamento e o direcionamento da expansdo urbana,
constituicdo de reserva fundiaria, visando a regularizacdo e a
execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social,

V. propiciar a criagdo de espagos publicos de lazer e &reas verdes, a
criacdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental, a implantacdo de equipamentos publicos
urbanos, comunitéarios e o desenvolvimento e a implementacdo de
planos, programas, acdes, projetos previstos nos incs. I a VIII do art.
26 da Lei Federal n° 10.257, 200, e alteragdes posteriores; e

VI. auxiliar e incentivar as politicas publicas voltadas ao planejamento e
desenvolvimento da politica urbana do Municipio de Porto Alegre.

No PDDUA (LC 646, 2010) estéo contidas as regras que definem a quantidade a
serem ofertadas em cada uma das zonas da cidade e as condi¢des que os terrenos deverdo
atender para o interessado habilitar-se para a compra. Todos 0s recursos oriundos da
alienacdo de solo sdo destinados & um fundo especifico estabelecido pelo Municipio, na
maioria dos casos para 0 Fundo Municipal de Desenvolvimento (FMD), e aplicados,
principalmente, no saneamento e construcao de moradias destinadas a populacéo de baixa
renda, ou seja, recursos para o financiamento do desenvolvimento urbano de forma igual
e realizacdo de uma distribuicdo mais justa dos beneficios e dnus decorrentes do processo
de urbanizacéo.
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Figura 2 — llustracdo sobre o Solo Criado

Solo criado

Para controlar a expansao e garantir que a cidade terd infraestrutura para
suportar o aumento da circulacdo de pessoas originado da construgdo de imoveis e
empreeendimentos, a prefeitura estabelece limites para as construgdes na cidade.

Quando vocé
compra um
terreno, adquire
a permissdo de
construir um
imovel cujo
volume foi
preestabelecido.

)
pode comprar

¥ da prefeitura o
de construir
mais, chamado de
indice construtivo
ou solo criado.

Quem quer
comprar indices
menores de mil

metros quadrados
pode ir direto na
prefeitura,
segundo a nova
& lei. Acima de mil
' metros quadrados
é preciso
participar de um
leildo anual.

A cidade conta com um
estoque de solo criado
limitado para cada uma
das oito regioes
previstas no plano
diretor, de acordo com a
capacidade dessas
dreas. Ou seja,

€ possivel que vocé
tenha um terreno com
capacidade para uma
construgao maior, mas
nao encontre indices
para vender.

A aquisi¢ao de solo criado depende
de dois fatores. O primeiro é um
calculo que determina uma
capacidade maxima para cada
terreno da cidade, dependendo da
localizagao. O segundo é a
disponibilidade de indice construtivo
na regiao onde se quer construir.

Fonte: ClicRBS, fev 2019.

3.3 TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Outro importante instrumento que possibilita 0 aumento de potencial construtivo
de um terreno é a Transferéncia de Potencial Construtivo, regulamentado por lei
municipal, segundo o art. 35 do Estatuto da Cidade (2001), é a possibilidade de o
proprietario de um imével urbano exercer em outro local, ou alienar o direito de construir
previsto no plano diretor. Para o direito de construir ser passivel de transferéncia e
alienacdo o imovel tem que ser considerado necessario para os seguintes fins, conforme
o0 art. 35 do PDDUA (2010):

I. Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
Il. Preservagdo, quando o imovel for considerado de interesse historico,

ambiental, paisagistico, social ou cultural;
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I11.  Servir de regularizagdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por

populagdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

O Estatuto da Cidade (2001) em seu 8§2° do art. 35 menciona: “A lei municipal
referida no caput estabelecera as condicdes relativas a aplicacdo da transferéncia do
direito de construir.” e assim o PDDUA (2010) coloca em préatica todas as diretrizes
contidas no Estatuto da Cidade, no territério de Porto Alegre e cita em seu art.51 que
Transferéncia de Potencial Construtivo (TPC) é:

A possibilidade de o Municipio transferir o direito correspondente a
capacidade construtiva das areas vinculadas ao sistema projetado
viario, a instalagdo de equipamentos publicos arrolados no §1° do art.
52, bem como a preservacdo de bens tombados, como forma de
pagamento em desapropria¢do ou outra forma de aquisig&o.

O direito de construir passivel de ser aplicado tem que ocorrer na Macrozona onde
se situa o imdvel, mas desde que seja respeitado os patamares maximos de densificacdo
da Unidade de Estruturacdo Urbana e do quarteirdo (art. 52, PDDUA,2010).

O PDDUA (2010) no 81° do art. 52 cita os equipamentos publicos que sdo

passiveis de transferéncia, conforme determina o Estatuto da Cidade (2001), séo eles:

I. Pragas e parques municipais;

Il. Equipamentos municipais, tais como: de ensino, de salde, de
transporte e de lazer e cultura, constituidos de auditérios, cinemas e
teatros;

I1l. Equipamentos municipais de abastecimento de agua e de esgoto
cloacal ou pluvial.

O Caderno Técnico de Regulamentacdo e Implementacdo de Instrumentos do
Estatuto da Cidade (2017), volume 6, exemplifica, conforme figura abaixo, as diferentes

possibilidades de transferéncia do direito de construir.

Figura 3 — Diferentes possibilidades de transferéncia do direito de construir

Limites urbanisticos
maximos

Direito de construir

basico

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 Terreno 4
Restricdo parcial Restricdo total
a edificagdo a edificacdo

Fonte: Caderno Técnico Estatuto da Cidade, VVol.6, 2017.
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Conforme o Caderno Técnico, vol. 6 (2017) explica para o exemplo acima:

No terreno 1, ha restricdo parcial do direito de construir basico em
funcdo, por exemplo, da protecdo do imoével como patriménio cultural
ou ambiental, e quando esta protecdo impeca que edificagdes no lote
atinjam area correspondente ao direito de construir basico; neste caso,
a concessdo da TDC é feita parcialmente, como veremos adiante, No
caso do terreno 3, ha restricéo total do direito de construir basico, para
utiliza-lo, por exemplo como uma praga publica, ou como uma area de
preservacdo permanente; ai, o direito de construir a ser transferido de
outros terrenos — devem estar em &reas consideradas aptas ao
adensamento construtivo.
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4 METODO PARA APLICACAO DO REGIME URBANISTICO DO MUNICIPIO
DE PORTO ALEGRE/ RS

Para uso da ferramenta desenvolvida neste trabalho, se faz necessario entender a
aplicacdo do Solo Criado, assim como a aplicacdo dos elementos que fazem parte do
Regime Urbanistico em que um terreno, localizado no Municipio de Porto Alegre/RS,
estd submetido e quais s@o os limites que construcdo tem que respeitar no seu espaco
fisico. Portanto, criou-se um método e uma ferramenta que irdo facilitar esse
entendimento, mas para isso € necessario acionar alguns conceitos e regras de aplicacao
contidos no PDDUA (2010).

Um exemplo adaptado de como se da a aplicacdo de Solo Criado em um
determinado terreno é apresentado abaixo, conforme Caderno Técnico de
Regulamentacéo de Instrumentos do Estatuto da Cidade, em seu VVolume 1 que trata sobre
a Outorga Onerosa do Direito de Construir orienta.

Um terreno com area de 100 m2 (cem metros quadrados) inserido em 4 (quatro)
regides distintas do municipio de Porto Alegre, em que serd adotado um indice de
aproveitamento basico e um indice de aproveitamento maximo diferente para cada um

deles em cada uma dessas regides, conforme tabela abaixo:

Tabela 1 — Indices de Aproveitamento

Regiiio IA IA MAXIMO
Fonal 1 1
Zona 2 1.5 2
Zona 3 2.0 3
Zona 4 25 3

Fonte: elaborada pelo autor.

A aplicacdo do instrumento de Solo Criado para cada um desses terrenos se da da
seguinte maneira:

Zona 1 — Nao existe nessa regido a possibilidade de construir além de uma vez a
area liquida do terreno, e, portanto, o Solo Criado ndo se aplica;

Zona 2 — Nesta regido existe a possibilidade de se construir acima do coeficiente
de aproveitamento basico, ou seja, para o terreno de 100 m2 é permitido construir até 150

m?2 considerando o indice de Aproveitamento Béasico igual a 1,5. Para que a o projeto da
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construgdo atinja o potencial maximo de 200 m2, considerando o Indice de
Aproveitamento Méaximo igual a 2, é necessario adquirir 50m?2 de Solo Criado;

Zona 3 — Nesta regido existe a possibilidade de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico, ou seja, para o terreno de 100m2 é permitido construir até 200mz,
considerando o Indice de Aproveitamento Basico igual a 2. Para que o projeto da
construgdo atinja o potencial maximo de 300 m2, considerando o Indice de
Aproveitamento Maximo igual a 3, € necessario adquirir 100m2 de Solo Criado;

Zona 4 —Nesta regido existe a possibilidade de se construir acima do coeficiente
de aproveitamento basico, ou seja, para o terreno de 100m2 é permitido que a edificacdo
possua uma area construida de até 250 mz2, considerando o indice de Aproveitamento
igual a 2,5. Para que o projeto da construcdo atinja o potencial maximo de 300m2,
considerando o indice de Aproveitamento Maximo igual a 3, é necessério adquirir 50m?2
de Solo Criado.

O gréfico 1 apresenta de forma visual os valores dos Indices de Aproveitamento
Basico e 0 Maximo, onde € possivel notar o quanto os valores excedem o valor basico até
o valor maximo, essa diferenca se da através da aquisicdo de Solo Criado ou da
Transferéncia de Potencial Construtivo, conforme também é representado, de forma

resumida, no Gréfico 2.

Grafico 1 — Faixas de 1A e IA MAX

3,5

2,5

[l

1,5

=

0,5

A E]AMAX

Fonte: elaborado pelo autor.
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Gréafico 2 — 1A (sem outorga) e IA MAX (com outorga)

Capacidade da Infraestrutura
1A MAX

INDICE DE APROVEITAMENTO

WA WA MAX

Fonte: elaborado pelo autor.

Uma vez que o projeto da edificacdo fez necessaria a aquisi¢do de Solo Criado
para viabilizar o projeto, entende-se que o empreendedor esta adquirindo um “terreno
virtual”, equivalente ao terreno original, nos termos de localizacdo e regime urbanistico
incidentes sobre ele e consequentemente com o mesmo valor de metro quadrado do
terreno fisico. Esse valor varia conforme a area a ser adquirida, obviamente, ou seja,
conforme o adicional construtivo previsto para o projeto.

A prefeitura de Porto Alegre disponibiliza em seu site o sistema da Declaracéo
Municipal Informativa das CondicGes Urbanisticas de Ocupacdo do Solo (DMI), um
recurso que visa efetuar pesquisa e permitir aos cidaddos efetuarem uma pesquisa a
respeito das diversas condi¢Bes urbanisticas e ocupacdo do solo em que seus terrenos
estdo inseridos, como Densidade, Atividade, Volumetria e indice de Aproveitamento,
alinhamento predial, redes de infraestrutura (dgua e esgoto), entre outras. Este recurso foi
instituido pelo Decreto 18.624/ 2014 e 0 acesso a esse sistema ocorre da seguinte maneira:

19) Acessar http://www?2.portoalegre.rs.gov.br/spm/;

2°) Procurar pelo campo Servigcos/ Consultas e Consultas DMI;


http://www2.portoalegre.rs.gov.br/spm/
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Figura 4 — Acesso sistema DMI Prefeitura de Porto Alegre-RS

SMAMS - Urban

A Secretaria 4
Servigos / Consultas Certiddes
Planejamento Urbano 3 Setor de Documentacdo
Cidade 3 Suporte ao Usudrio da DMI
Plano Diretor 3 Agendamento
Conselho do Plano Diretor » Consulta DMI
(CMDUA)
Consulta Mapa PDDUA/Aereporto
Licencas »
Sistema Cartografico de Referéncia
Fiscalizagdo » |

Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre-RS.

Para acessar as informacdes do regime urbanistico incidente sobre o terreno, o
usuario deve possuir o endereco completo do mesmo para preenchimento dos campos que

sdo solicitados conforme ilustra figuras 6 e 7, isso apos o acesso a “MAPAS” Figura 5.

Figura 5 — Pagina inicial sistema DMI

BEM-VINDO
3s Informagdes
i licando aqul

MAPAS MANUAL TECNICO ;

Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre-RS.

O preenchimento do campo destinado a inserc¢éo do enderego se obtém apos clicar

em “Clique aqui”, conforme figura abaixo:
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Figura 6 — Acesso a pesquisa de endereco

= ) . — LIMPAR — PROSSEGUIR

Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre-RS.

Apds a insercdo das informacdes do terreno atraves do campo de endereco predial
e o n° predial, é listado os enderecos que permitem ao usuario escolher o que corresponde
a localizagdo que deseja a consulta, apds escolhido, se faz necessario clicar em
“prosseguir” para abrir o mapa do sistema DMI e assim acessar de fato as informagdes

referentes ao regime urbanistico do terreno.

Figura 7 — Insercéo do enderego

@ Logradouros de Porto Alegre RS - Google Chrome

A Nio seguro | cdiweb.procempa.com.br/CDLWeb2/CDLPesquisalogradouro.asp?pn=&pg=http:...

Nome do Logradouro =: Nimero: (255 (Pesqusa]  pussuisa avancada

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Atividade p|

R o e LIMPAR < PROSSECUIR

Fonte: elaborada pelo autor.

VOLTAR

Realizado os procedimentos citados anteriormente, o sistema abre a janela abaixo
onde estdo reunidas informacdes dos diversos érgdos do municipio, como:
e SMURB: Regime Urbanistico, tracado viario, alinhamento e legislacdo
aeroportodria;
e DEP: Redes de esgoto pluvial;
e DMAE: Redes de agua e esgoto cloacal;
e SMC: Imdveis tombados e inventariados e areas de interesse cultural;

e SMAM: APP, ERBs, indicacdo dos topos de morro e unidades de conservacao.
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Figura 8 — Codigos de Regime Urbanistico do terreno consultado

MAPAS

CIRCULAR, 523 Bairro VILA JARDIM

AV CIRCULAR

Ha diversas informacdes contidas no sistema, como a Divisdo Territorial: codigos
da Macrozona, Unidade de Estruturacdo Urbana, Quarteirdo. Também estdo contidos
cddigos informativos quanto ao regime urbanistico no qual o terreno esta inserido, como
densidade, atividade, aproveitamento e volumetria. Codigos esses fornecido que seréo

abordados na sequéncia do trabalho.

4.1 AREAS DE OCUPACAO

Para iniciar o entendimento de todos os codigos contidos no sistema DMI
referentes ao regime urbanistico, comecaremos pelas Areas de Ocupacio, onde a cidade
de Porto Alegre é dividida, através dos art. 27 e 28 do PDDUA, em duas grandes areas, a
Area de Ocupagcéo Intensiva (AOI) e a Area de Ocupacio Rarefeita (AOR), essa divisao
tem como objetivo atender as diretrizes do Estatuto da Cidade em seu inciso V, do art. 3°,
que cita “elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagdo do territorio e de
desenvolvimento economico e social”, a AOI consiste na protecdo do Patrimdnio
Ambiental e se destina para os fins de urbanizacéo, ja a AOR tem como caracteristica a
baixa densificacdo, ou seja, ha a predominancia da protecdo a flora, fauna e demais
elementos naturais. As duas se dividem em Unidades de Estruturagdo Urbana,
Macrozonas e Regides de Gestdo do Planejamento, essas divisdes em conjunto com 0s
bairros e quarteirdes, de acordo com o (PDDUA, 2010) em seu art. 48, formam unidades
de monitoramento do desenvolvimento urbano, dos parametros referentes a

infraestrutura, estrutura e ambiente do municipio e prevé como a cidade deve se
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desenvolver nos proximos 10 (dez anos), & constar do ano de 2010. A Area de Ocupagéo

na qual o terreno consultado estéa inserido é representado na Figura 8 pelo nimero 1 (um).

Figura 9 — Areas de Ocupag&o do Municipio de Porto Alegre

I

Fonte: PDDUA, 1999.

4.2 UNIDADES DE ESTRUTURACAO URBANA (UEU)

Uma vez que a cidade foi dividida em duas grandes Areas de Ocupacio, o PDDUA
(2010) agora a divide essas areas em Unidades de Estruturagdo Urbana (UEU’s) como
maodulos estruturadores do Modelo Espacial definidos pela malha viaria basica, onde
podem ser divididos em Subunidades quando englobarem regimes urbanisticos distintos.
Um conjunto de UEU’s sdo definidos como Macrozonas, essas com caracteristicas
peculiares quanto a aspectos socioecondmicos, paisagisticos e ambientais. O cddigo da

Unidade de Estruturacdo Urbana é representado, na Figura 8 pelo nimero 2 (dois).
4.3 MACROZONAS (M2)

O dinamismo no crescimento e expansdo da cidade impacta, em geral, nas
condicgdes diferenciadas de uso e ocupagdo do solo urbano. Assim, para o melhor
aproveitamento do territério e a garantia das suas caracteristicas simbolicas e culturais,
construidas historicamente em cada lugar, o PDDUA (2010) divide a cidade de Porto
Alegre-RS, além de Areas e Ocupacdes e Unidades de Estruturacio, em 9 (nove)

Macrozonas, cada uma com um nome ligado a sua caracteristica de desenvolvimento:
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Macrozona 1 — Cidade Radicéntrica: E a area mais estruturada do Municipio, por
se tratar da regido mais antiga onde se deu a urbanizacdo da cidade, com incentivo a
miscigenacao e protecdo ao Patriménio Cultural;

Macrozona 2 — Corredor de Desenvolvimento: Regido estratégica para
empreendimentos autossustentaveis de polarizacdo metropolitana, com integracdo de
equipamentos como Aeroporto e as Centrais de Abastecimento do Rio Grande do Sul —
CEASA S.A;

Macrozona 3 — Cidade Xadrez: Constitui a regido a ser ocupada através do
fortalecimento da trama macro estruturadora xadrez, do estimulo ao preenchimento dos
vazios urbanos e da potencializacéo de articulagfes metropolitanas e novas centralidades.

Macrozona 4 — Cidade de Transi¢do: Caracteristica residencial e com densificacéo
controlada, e valorizacdo da paisagem. Tem como marco estruturador o Corredor de
Centralidade Cavalhada/ Tristeza, que faz conex&o entre bairros.

Macrozona 5 — Cidade Jardim: tem como caracteristica a baixa densidade,
predominancia do isso residencial e unifamiliar, elementos naturais integrados as
edificacbes, com especial interesse na orla do Guaiba;

Macrozona 6 — Eixo Lomba-Restinga: com potencial para ocupacéo residencial
miscigenada, em especial para projetos de habitacdo de carater social, apresentando areas
com potencial de ocupagéo intensiva, situadas na Area de Ocupacéo Rarefeita;

Macrozona 7 — Restinga: tem base na implantacdo do Parque Industrial da
Restinga e tem como caracteristica um bairro residencial na zona sul do municipio.

Macrozona 8 — Cidade Rururbana: Area caracterizada pelo uso residencial e
predominio de patrimdnio natural, onde ha atividades de lazer e turismo.

Macrozona 9 — Unidades de conservacao estaduais Parque Estadual Delta do Jacui
e Area de Protecdo Ambiental Estadual Delta do Jacui.

O cddigo da Macrozona é representado, na Figura 8 pelo nimero 3 (trés) e esse
cddigo tem ligacédo direta ao n°® da Macrozona, ou seja, 0 cddigo de nimero 5 (cinco) é

destinado a Macrozona 5 — Cidade Jardim, por exemplo.



40

Figura 10 — Macrozonas de Porto Alegre

Fonte: PDDUA, 2010.

As Macrozonas numeradas de 1 & 5 fazem parte da Area de Ocupagéo Intensiva e
as restantes pertencem a Area de Ocupacio Rarefeita, o presente trabalho ira somente
abordar o que diz respeito as AOI, pois na AOR ndo se aplica o Solo Criado nem a
Transferéncia de Potencial Construtivo, segundo o PDDUA (LC 646/2010).
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Figura 11 — Diviséo da cidade

Macrozona

Fonte: elaborado pelo autor.

4.4 DENSIDADE

Uma vez entendido a forma em que a cidade foi dividida, se faz necessario o
monitoramento e o controle das caracteristicas dadas para cada regido do municipio,
através da fixacdo de patamares maximos de densidade por Macrozona e Unidade de
Estruturacdo Urbana, em que, se tem o objetivo de atender a demanda e racionalizar o0s
custos de producdo e manutencao dos equipamentos urbanos e comunitarios, garantido a
quantidade de pessoas que vao trabalhar e morar em cada parte da cidade. Assegurando
desta forma, o desenvolvimento urbano sustentavel e o controle do uso da infraestrutura
urbana. Esse monitoramento é responsavel por normatizar a necessidade de equipamentos
publicos e comunitarios e a infraestrutura na cidade (PDDUA, 2010).

O art. 40 do Estatuto da Cidade, cita que o Plano Diretor deve contemplar todo
territério municipal e fundamentar o controle do uso e da ocupagdo do solo urbano,
assegurando a qualidade de vida, justica social e o desenvolvimento das atividades
econbmicas e respeitando as diretrizes do préprio Estatuto da Cidade no seu art. 2°.

Para determinar esses valores de densidade por hectare, 0o PDDUA considera nos
calculos tanto as pessoas que moram em cada uma das areas da cidade, como também as
que trabalham, pois estas também usufruem da infraestrutura existente na regido, como
agua, luz, transporte, etc., da mesma forma que os moradores, uma vez que a regiao é

defasada de infraestrutura, ela jamais conseguira absorver uma maior densidade, por isso
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as medidas mitigadoras e compensatorias sdo as que ajudam a minimizar o impacto dessa

densidade.

O art. 98 do PDDUA (LC 646/10) menciona que:

A densificagdo urbana é expressa pelos parametros estabelecidos no
Anexo 4 desta Lei Complementar e sera controlada por meio de 1A, do
Solo Criado, da Transferéncia de Potencial Construtivo e da Quota Ideal
minima de terreno por economia, nos termos do Anexo 6 desta Lei

Complementar.

O Anexo 4 do PDDUA ¢é quem apresenta os valores de densidade para cada zona

de uso na qual um terreno estd submetido, e para consulta desse valor é preciso verificar

o0 codigo contido para este fim no campo representado na figura 8 pelo nimero 5 (cinco).

Um exemplo para entendimento da consulta a Densidade no Anexo 4, € tendo,

como exemplo, o codigo 9 (nove) fornecido pela DMI para um terreno, onde é possivel

notar que a zona na qual ele esta submetido é o Corredor de Centralidade e Urbanidade,

e é previsto um total de 385 (trezentos e oitenta e cinco) habitantes por hectare e 110

(cento e dez economias por hectare), conforme Figura 12. Percebe-se analisando o anexo

que, quanto maior sdo os valores de densidade, maior é a previsao de densificacdo da

regiéo.
Figura 12 — Trecho do Anexo 4 PDDUA — Densidades Brutas
ANEXO
Densidades Brutas a
DENSIDADE BRUTA - 85% DE EDHSDLIDAI;.&D
SOLO PRIVADO SOLO CRIADO TOTAL
Lttt coD. ZONA
OCUPACAG hab./ha
(moradores + | econ./ha | hab./ha | econ./ha | hab./ha | econ./ha
empregados )
01 Predom. Residencial, Mistas 140 40 - - 140 40
Predom. Residencial, Mistas,
03 | predom. Produtiva 140 40 - - 140 40
Predom. Residencial, Mistas,
05 Predom. Produtiva 280 80 70 20 350 100
Predom. Residencial, Mistas,
07 Predom. Produtiva 280 80 70 20 350 100
Corredor de Centralidade e
09 de Urbanidade 280 80 105 30 385 110
Predom. Residencial, Mistas,
1 Predom. Produtiva 315 L0 70 20 385 110

Fonte: Anexo 4, PDDUA,2010.
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4.5 REGIME DE ATIVIDADES

Uma importante informacdo contida no sistema DMI é em relacdo ao tipo de
atividade que a edificacdo pode exercer depois de pronta, existem normas para construir
e instalar uma atividade (residéncias, comércio, industrias, etc). O Plano Regulador do
PDDUA (2010) é quem estabelece as normas que devem ser atendidas. Normas estas que
constituem o Anexo 5 do PDDUA (LC 646/2010), titulado por Regime de Atividades,
define os grupamentos de atividades que podem ou ndo serem inseridos em determinadas
regides do municipio, classifica e restringe cada Zona de Uso, assim como informa as
condicGes relativas ao porte maximo das atividades. Por exemplo: em consulta ao Anexo
5, deposito atacadista somente € autorizado em Zona de Uso Mista 5 ou Zona
Predominantemente Produtivas (art.99, PDDUA, 2010) essa informacao é representada

na figura 8 pelo nimero 6, onde se encontra o codigo de ATIVIDADES.

Figura 13 — Trecho Anexo 5 PDDUA — Regime de Atividades

Grupamento de Atividades ANsE:(O
cod. ZONASdEUSO
01 Area Predominantemente residencial, centro Histérico
03 Mista 01
05 Mista 02, centro Histdrico
o7 Mista 03, centro Histérico
09 Mista 04

Fonte: Anexo 5, PDDUA, 2010.

4.6 REGIME URBANISTICO

Uma vez que as edificacdes, em seus projetos, ndo cumpram as diretrizes do
regime urbanistico do terreno em que a edificacdo serd construida, isso impacta no
indeferimento da aprovacdo e licenciamento do projeto, onde sdo observadas as
limitacOes especificas relativas ao subsolo, a superficie e ao espaco aéreo definidas por

legislagdo especifica, conforme art. 96 do PDDUA.
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4.6.1 Dispositivos de controle das edificacfes em cumprimento ao regime urbanistico

Respeitar os limites impostos pelo Regime Urbanistico na elaboracdo de um
estudo de massa, ou seja, um breve resumo do volume das areas ocupadas por uma
edificacdo que ainda ndo foi projetado, deve ser levado em conta as limitagdes dos
indicadores contidos no PDDUA (2010), pois uma edificagdo ndo pode ser implantada
em um determinado terreno de forma que va prejudicar a estratégia definida para a regido
e principalmente, ndo pode prejudicar as edificacdes lindeiras, causando sombreamento
excessivo nelas, por exemplo. Portanto, precisamos entender quais sdo os limites fisicos

impostos pelo PDDUA (2010) em um terreno.

4.6.2 Regime volumeétrico

Apresentado no Anexo 7 do PDDUA (2010), o Regime Volumétrico € o conjunto
de especificacdes que definem os limites de ocupacdo da edificacdo no terreno, como a
Taxa de Ocupacdo, Referéncia de Nivel, Altura da Edificacdo, Altura da Base da
Edificagédo, os Recuos Laterais em funcdo da altura, Altura de Divisa, Altura de Base e
Area Livre Permeéavel. O cddigo representado pelo nimero 8 na figura 8 deve ser
consultado no Anexo 7 para entendimento dos seus limites a respeito do Regime

Volumeétrico em que o terreno em analise esta submetido. (art. 112, PDDUA,2010).

Figura 14 — Trecho Anexo 7 PDDUA — Regime VVolumétrico

REGIME VOLUMETRICO ANEXO
EM FUNCAO DAS UEUs 71
AREA DE = ALTURA TAXA DE
OCUPACAO MAXIMA (m) DIVISA (m) BASE (m) OCUPACAO
01 9,00 9,00 - 66,6%
02 9,00 9,00 4,00 75%
03 12,50 12,50 - 75%
03a 12,50 9,00 - 75%
04 12,50 12,50 9,00 75% e90% "
05 18,00 12,50 4,00 75% e90% "
06 18,00 9,00 4,00 75%
07 18,00 18,00 - 75%
INTENSIVA — —
08 18,00 18,00 40029,00° 75% 6 90%

Fonte: Anexo 7, PDDUA, 2010.
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As alturas representadas na figura 14 que possuem um expoente igual a “(2)”

significam que, segundo legenda da tabela do Anexo 7 do PDDUA (2010):

Os terrenos com frente para vias constantes no Anexo 7.2 e na area
central terdo altura de divisa de 18m e na base de 9m, e taxa de ocupacao
de 90% na base e 75% no corpo.

4.6.2.1 Taxa de Ocupacgéo (TO)

Uma das primeiras informag6es que devemos nos atentar ao realizar o projeto de
uma edificacdo € o quanto de area podemos ocupar sobre o terreno com ela, essa
informac&o é possivel de obter no Anexo 7 do PDDUA, a Taxa de Ocupacéo é definida
pelo § 1° do art. 112 como sendo a relagdo entre as projecdes maximas de construcado e as
areas de terreno sobre as quais acedem as construcdes, € um dos elementos que define a
volumetria da edificacdo, € definido como um percentual das areas que podem ser
ocupadas e as que devem ficar livres, e conforme o art. 113, ndo sdo computadas como
ocupacdo da edificagéo:

| — As areas construidas abaixo da Referéncia de Nivel (RN), desde que nao

ultrapassem 4m (quatro metros) de altura em relacdo ao Perfil Natural do Terreno

(PNT);

Il — Os balangos de até 1,20m (um metro e vinte centimetros) sobre os recuos de

frentes, os beirais, as marquises e as abas que atenderem as condicGes previstas

no Cédigo de EdificacGes e projecdes exigidas pela legislacdo de protecdo contra
incéndios;

Il — As areas construidas que construirem galerias publicas.

A Taxa de Ocupacdo de um terreno, conforme art. 113 em seu § 1° pode ser
aumentada para até 100 % (cem por cento) em terrenos com area inferior a 150 m2 (cento
e cinquenta metros quadrados), mediante Projeto Especial de Impacto Urbano e para até
75% (setenta e cinco por cento); quando se tratar de terreno com area entre 150 m? (cento
e cinquenta metros quadrados) e 300 m? (trezentos metros quadrados); para até 90%
(noventa por cento) da area liquida do terreno, quando utilizada a Transferéncia de
Potencial Construtivo no proprio terreno e esse valor seja menor ou igual do que o valor
da TO aplicada sobre a totalidade do terreno.

Um exemplo para aplicacdo da Taxa de Ocupacao € se considerarmos um terreno

com area liquida de 600 m? (seiscentos metros quadrados) e Taxa de Ocupacéo igual a
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75%, logo, a area de projecdo méxima da edificacdo sera de 450 m?2 (quatrocentos e

cinquenta metros quadrados).

4.6.2.2 Area Livre Permeavel (ALP)

No que tange & 4rea de ocupacéo do terreno, a Area Livre Permeével (ALP) é uma
parcela do terreno mantida sem acréscimo de qualquer elemento construtivo
impermedavel. Sua superficie, ndo pode estar sob a projecdo da edificacdo ou sobre o
subsolo, deve estar vegetada, assegurando a valorizagao da paisagem urbana e garantindo
assim a sustentabilidade urbana, conforme art. 1° da Instrucdo N° 22, de 11 de outubro de
2007 — PROCEMPA.

Esse item é regrado pelo PDDUA do § 7° ao 8 12° do art.96 citando que nos
terrenos com &rea inferior a 1.500 m? (mil e quinhentos metros quadrados) a ALP devera
ser de no minimo 70% (setenta por cento) da area remanescente da Taxa de Ocupacgéo do
terreno (TO). J& em terrenos com area superior a 1.500 m2 (mil e quinhentos metros
quadrados) e com TO de até 75% (setenta e cinco por cento), devera ser atendido o
percentual de ALP de, no minimo, 20% (vinte por cento) da &rea do terreno, em terrenos
com 90% de TO, devera ser atendido o percentual de ALP de, no minimo, 20% (vinte por
cento) da area do terreno, mas aplicar-se-d0 medidas alternativas compensatorias a
parcela restante, até completar 20% (vinte por cento) exigidos.

Conforme 0 § 10 e § 12 do art. 96 do PDDUA (2010) quando o proprietario ou
empreendedor ndo é atingido a ALP exigida no projeto, o Plano Diretor permite que sejam
admitidas medidas alternativas para compensar a Area Livre Permeavel (ALP) que n&o
puder ser executadas no lote, as areas a serem compensadas estdo condicionadas ao
tamanho do terreno, onde:

| — Em terrenos com até 1.500 m2 (mil e quinhentos metros quadrados), sao

admitidas compensar, no maximo, 50% (cinquenta por ceno) de sua ALP;

I1 — Terrenos com area entre 1.500 m2 (mil e quinhentos metros quadrados) e 3.000

m2 (trezentos metros quadrados), sdo admitidas compensar, no maximo, 40%

(quarenta por cento) de sua APL,;

1l — Terrenos com area superior a 3.000 (trés mil metros quadrados), sdo

admitidas medidas alternativas para compensar, no maximo, 30% (trinta por

cento) de sua ALP.
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IV — Terrenos com area entre 151 m2 (cento e cinquenta e um metros quadrados)

e 300 m2 (trezentos metros quadrados), deverdo atender o percentual minimo de

7% (sete por cento) de ALP, independente da TO.

V — Terrenos com area igual ou inferior a 150 m? (cento e cinquenta metros

quadrados), terrenos localizados no centro historico, terrenos com menos de 1.500

m?2 (mil e quinhentos metros quadrados) com frente para 0s eixos constantes no

Anexo 7.2 do PDDUA séo isentos ao atendimento da ALP obrigatoria.

Constituem as medidas alternativas, conforme § 11° do art. 96 do PDDUA (2010),
para compensar ALP:

| — Terracos e coberturas vegetados;

Il — Pisos semipermeaveis que deverdo ser de, no minimo, o dobro da ALP nédo

atendida no terreno e que ndo podem estar sob a projecéo da edificacdo, desde que

com vegetacao intercalada.

1l — Plantios a cada metro quadrado ndo atendido no terreno, deverdo ser

executados 3m2 (trés metros quadrados) de canteiros vegetados nos passeios do

entorno.
Tabela 2 — Resumo ALP
. . . Medidas alternativas
Are ado terreno TO Area remanescente da TO AL (minima) L. .
maximas para area de AL
A<150m* Independe Independe NA NA
151 m* <A <300 m* Independe Independe 7% area do terreno NA
90% 10% 7% drea remanescente
75% 25% 17% da drea remanescente
A< 1,500 m? 66,60% 33,40% 23% da drea remanescente 50%
50% 50% 35% da drea remanescente
20% 30% 56% da drea remanescente
1.500 m* < A < 3.000 m? 50% 10% A0%
75% 25% 20% da area do terreno
A = 3.000 m* 50% 10% 30%
75% 25%

Fonte: elaborado pelo autor.

Um exemplo préatico para o entendimento de como se chega a ALP de um terreno,
demonstra-se na tabela abaixo a aplicacdo com diferentes &reas de terrenos e taxas de

ocupacao.
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Tabela 3 — Exemplo aplicagdo ALP

. Area
Area do terreno .. | % ALP sobre o | Alternativas para compensar
2 TO remanescente [ ALP (m?) .
(m?) (m?) terreno no méximo % da ALP
90% 10,00 | isento isento
100,00 N .
75% 25,00 | isento isento -
90% 20,00 14,00 7% 50%
200,00
75% 50,00 14,00 7% 50%
90% 20,00 56,00 7% 50%
75% 200,00 140,00 18% 50%
200,00 67% 267,20 187,04 23% 50%
50% 400,00 280,00 35% 50%
20% 640,00 448,00 56% 50%
75% 500,00 400,00 20% A0%
2.000,00
90% 200,00 400,00 20% A0%
75% 1.000,00 800,00 20% 30%
4.000,00
90% 400,00 200,00 20% 30%

Fonte: elaborada pelo autor.

4.6.2.3 Area liquida do terreno

A Area Liquida do Terreno é a area do terreno ndo atingida por tracado do
PDDUA (2010), como por exemplo recuos para ajardinamento, vias, pracas e previséo de
alargamentos viarios, ambos serdo apresentados na apresentados na sequéncia do trabalho
(Art. 106, § 29).

4.6.2.4 Elementos morfoldgicos da edificacéo

Visando a adequacdo da edificacdo as caracteristicas da zona de implantacéo, e o
formato dela, é de suma importancia entender os elementos morfologicos fundamentais

das edificacdes, conforme exemplifica o art. 105 do PDDUA.

| - Base- altura a partir da Referéncia de Nivel (RN) até o corpo da
edificagéo;

Il- Corpo — altura e projecdo variaveis, destinados a abrigar
principalmente as unidades;

Il — Volume superior — volume variavel acima do forro do ultimo
pavimento do corpo, destinado a abrigar areas de equipamentos;

IV — Subsolo — volume de altura e projec¢des variaveis, situado abaixo
da RN do terreno, e com nivel de piso no minimo a 2,2 m da RN.
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Figura 15 — Elementos morfolégicos das edificacdes

VOLUVE SUPERKR

[
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Fonte: PDDUA, 2010.

4.6.2.5 Alturas

Um importante elemento no que diz respeito a volumetria da edificagdo, a Altura
é abordada pelo PDDUA com diferentes caracteristicas, uma delas é a Referéncia de
Nivel (RN), definida em qualquer ponto do terreno natural e conforme o art. 113 do
PDDUA, a distancia vertical do terreno ndo podera, em qualquer ponto do terreno,
exceder 4m (quatro metros) entre a RN e o Perfil Natural do Terreno (PNT). Esse mesmo
art. menciona também que a altura maxima da base podera ser acrescida em 2m (dois
metros) para definicdo do ponto maximo do telhado, muros ou platibanda e para esses
dois metros é permitida a construcdo de s6tdo e mezanino desde que a distancia entre o
ultimo pavimento contado na altura e a cota maxima da edificacdo ndo seja inferior a 2,60
m (dois virgula sessenta metros) que € o pé-direito minimo definido pelo Cddigo de

Edificacdes e que seja vinculado a economia do Gltimo pavimento.



Figura 16 — Alturas das edificagdes
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Fonte: PDDUA, 2010.
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Fonte: PDDUA, 2010.
Figura 17 — Referéncias de Nivel das Edificacdes
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As alturas na Divisa do Anexo 7 do PDDUA sdo as permitidas na divisa do terreno

lindeiro das edificacdes.
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4.6.2.6 Recuos em funcéo da altura da edificagéo

O projeto da edificacdo a ser implantada em um terreno deve observar 0s
parametros e regras no que diz respeito aos recuos que a edificacdo deve atender, evitando
assim o sombreamento excessivos nas edificagdes lindeiras.

O PDDUA estabelece que dependendo da altura em que esteja sendo planejado a
execucdo de uma edificacdo, deve-se respeitar os recuos laterais e de fundos em funcgéo
desta altura, uma vez que a edificacéo ultrapassando o limite imposto pela altura de divisa,
esses recuos deverdo ser livres de construcdo e respeitar 0s seguintes percentuais em
funcdo da altura da construgédo, conforme inciso Il do art. 113:

Tabela 4 — Taxas de Recuo em funcédo da altura da edificacao

Taxa de recuos
Altura . i
laterais e frontais
RN < X < Altura de Divisa 0%
Altura de Divisa<X <27 m 13%
27<X <42 m 20%
X =42 m 25%

Fonte: elaborada pelo autor

Edificacbes constituidas de dois ou mais volumes distintos deverdo atender as

regras dos recuos em funcéo de cada uma das alturas dos volumes de forma independente.

Figura 18 — Recuos de edificagdes com dois volumes distintos unidos

18,20 ou
18,20 ou 25% HB
25% HA
18,20 ou
RJ 25% HA
ou
18,20 ou — -
, ~
25% HA N 4 B\] 18,20 ou
N \ =2/ 25% HB
18,20 ou T8.90
25% HA ,20 ou
’ 25% HB

Fonte: PDDUA, 2010.



Figura 19 — Recuos de edificagcdes com dois volumes distintos separados
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25% HA

18,20 ou
18,20 ou 25% HB
25% HA
18,20 ou
RJ 25% HA
ou
18,20 ou - .
25% HA I/ N l//B\\1 18,20 ou
\A) CE \2/ 25% HB
18,20 ou 782000

25% HB

Fonte: PDDUA, 2010.

Para as duas figuras acima, as legendas tem s seguintes significados:

e A: Prédio mais alto;

e B: Prédio mais baixo;

e RJ: Recuo para ajardinamento;

e CE: Cadigo de edificacao;
e HA: Altura do prédio A;
e HB: Altura do prédio B.

O PDDUA (LC 646/2010) prevé que em caso de aquisi¢do de areas adensaveis,

seja por meio de Solo Criado ou Transferéncia de Potencial Construtivo, as alturas podem

ser excedidas, conforme Anexo 7.1 desse Plano, nas edificagcbes constituintes da
Macrozona 1, conforme tabela abaixo (Art.52, § 7° PDDUA, 2010) de forma a incentivar

0 adensamento da regido.

Tabela 5 — Acréscimo de altura com aquisicdo de Solo Criado na Macrozona 1

Altura Maxima do Anexo 7.1 em
consonancia com o Anexo 1.2

Limite de Altura com
Aquisicao de IA - 100m?

Limite de Altura com
Aquisicio de |A - 200m*

Limite de Altura com
aquisicao de IA - 300m*

18,00m 21,00m 24,00m 27,00m
27,00m 30,00m 33,00m 36,00m
33,00m 36,00m 39,00m 42,00m
42,00m 45,00m 48,00m 52,00m

Fonte: PDDUA, LC 646/ 2010.

Ou seja, a altura maxima permitida de uma edificacdo localizada na Macrozona 1

é 18 metros, por exemplo, logo, se esse projeto for acrescido de 100 m?, adquirido por

meio de Solo Criado ou Transferido Potencial Construtivo, a altura maxima permitida
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passa a ser 21 metros, se acrescido de 200 m2 a altura maxima passa a ser de 24 metros e
assim sucessivamente conforme tabela 5.

Outro exemplo pratico a respeito da aplicacdo dos recuos em funcao da altura de
uma edificacdo esta contido na tabela abaixo, onde foi considerado uma altura de pé
direito de 3 m para cada pavimento da edificacdo e uma altura de divisa igual a 12 metros,
as alturas consideradas sdo em relacdo a Referéncia de Nivel do terreno.

Tabela 6 — Exemplo de aplicacdo de recuos em funcéo da altura

) Taxa de recuos Valor dos recuos em
N2 Pavimentos Altura (m) ) ) B

laterais e frontais | funcdo da altura (m)

1 3 Altura de Divisa 0,0

2 6 Altura de Divisa 0,0

3 9 Altura de Divisa 0,0

4 12 Altura de Divisa 0,0

5 15 18% 2,7

i} 18 13% 3,2

7 21 18% 3,8

8 24 18% 4,3

9 27 18% 4.9

10 30 20% 6,0

11 33 20% 6,6

12 36 20% 7.2

13 39 20% 7.8

14 42 20% 84

15 45 25% 11,3

Fonte: elaborada pelo autor.

4.6.2.7 Recuo para ajardinamento

Importante elemento para definicdo da Area Liquida do Terreno, o Recuo para
Ajardinamento é estabelecidos pelo PDDUA (2010) para garantir a valorizacdo da
paisagem urbana, através da predominéncia de elementos naturais sobre os de construgéo,
e para valorizacdo do espaco urbano da circulacdo de pedestres e a animagdo de zonas
miscigenadas onde o pavimento térreo for de uso comercial ou de servicos (art. 116, LC
646/ 2010).

As normas para 0s Recuos para Ajardinamento indicam a distancia que construgdo
deve manter do meio fio e como estas faixas podem ser usadas (se como jardim ou néo).

O Recuo de Ajardinamento é representado pelo nimero 9 (nove) na figura 8, e as
regras que devem ser observadas para a aplicacdo do recuo para ajardinamento no projeto

da edificacdo, conforme art. 117 do PDDUA, sdo as seguintes:

e dimensdo minima de 4m (quatro metros) na AOI, medidos a partir
do meio-fio;
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e serdo observados em todas as frentes para os logradouros publicos,
excetuadas as divisas com passagens de pedestres, pragas e parques;

e éassegurada, em todos e qualquer lote uma faixa minima edificavel
de 10m (dez metros), conforme explicacdo abaixo.

Por exemplo, é assegurado ao proprietario uma faixa de 10 m edificavel no
minimo, desde que o terreno possua uma profundidade minima de 10 m, ou seja, se um
determinado terreno possui 13 m (treze metros) de profundidade, por exemplo, e ha
previsdo de recuo para ajardinamento de 4 m (quatro metros), fazendo as contas temos
que restariam apenas 9 metros, mas o proprietario tem assegurado 10 m (dez metros)
como faixa minima edificavel. Terrenos com profundidade inferior, Ihe és assegurado o
comprimento total do terreno. Terrenos de esquina a previsao de ajardinamento prevalece

sobre a isenc¢do, no trecho de sobreposicéo (inciso IV, PDDUA, 2010).

Figura 20 — Faixa edificavel minima com aplicacdo de recuo de ajardinamento

FAIXA EDIFICAVEL

10 v Recuo para
vt ajardinamento
\_
v
X variavel = Y-10 IW

meio-fio

Obs.: Neste caso, a faixa edificavel avanca sobre o recuo para ajardinamento a fim de garantir a edificabilidade

do lote em uma faixa de 10m (dez metros).

Fonte: PDDUA, 2010.

O paragrafo Unico do art. 117 cita que os imdveis localizados na Area Central e
os que fazem frente para as vias identificadas no Anexo 2, sdo isentos de recuo para
ajardinamento.

Em alguns lugares da cidade os terrenos também precisam obedecer a um recuo
viario, que € a faixa reservada para o futuro alargamento das ruas ou avenidas. Quando
existir o conflito de previsdo de recuo para ajardinamento e previsdo de recuo viario
(iremos ver na sequéncia) o municipio podera eliminar o ajardinamento de forma total ou

parcial, mediante proposta do Sistema Municipal de Gestdo do Planejamento (SMGP).
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O art. 122 do PDDUA menciona que, o deferimento dos projetos arquitetdnicos e
o licenciamento da edificagdo em terreno atingido por tragcado do PDDUA, seja ele para
recuo de ajardinamento ou recuo Viario, esta condicionado a analise e o atendimento dos

recuos apontados.

4.6.2.8 Previsdo de alargamento viario

Outro fator de grande influéncia no terreno, no que tange a determinacédo da area
liquida, é a previsdo de alargamento viario, segundo a Secretaria do Planejamento
Municipal em comentario aos art. 121 e 122 do PDDUA (Lei Complementar 434/1999),
cita que a previsdo do alargamento de ruas, avenidas e reserva de areas para futuras
construcdes de pracas e escolas, sdo feitas também sobre areas de propriedades
particulares, e existem alternativas para minimizar os prejuizos causados aos proprietarios
destes imoveis atingidos pelo tracado. Quando o terreno € atingido pela previsdo de
alargamento viario de forma integral, ha duas alternativas para o proprietario, uma é o
proprietario permutar seu imével com a Prefeitura, ou seja, fazer uma troca por indices
Construtivos que poderdo ser usados em outro lote ou alienado, essa alternativa é
conhecida também como a Transferéncia de Potencial Construtivo. A outra alternativa é
permitir que o proprietario aproveite de forma minima o terreno, isso enquanto ndo ¢ feita
a desapropriacdo do imdvel para o alargamento viario, ou seja, aproveita-lo de forma que
haja algum retorno financeiro econdémico ou evitar uma situagdo de abandono ou invaséo,
segundo a Lei Complementar 434/ 1999 Comentada — PDDUA.

Extraido da Declaracdo Municipal Informativa das CondicGes de Ocupacdo do
Solo (DMI) na Avenida 24 de Outubro em Porto Alegre/ RS, um exemplo de como €
representado a previsao de alargamento viario em uma consulta do alinhamento da mesma

se da da seguinte forma:
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Figura 21 — Previsdo de alargamento viario das ruas Coronel Bordini e Casemiro de
Abreu

BORDINI

-
oo

X=81109.9719 {
X=281093.0283 ‘

Y=1676195.4245 veie7e19y '

Fonte: DMI.

Onde as linhas representadas pela cor vermelha, significam atualmente onde se
encontram o meio-fio das vias, as linhas em azul, sdo a posi¢cdo de como hoje estdo
projetadas as edificacbes locais, e as linhas de cor preta, representam a previsdo do

Alargamento Viario.

4.7 APROVEITAMENTO

Para o melhor aproveitamento do terreno e apds entendimento das regras quanto
ao Regime Urbanistico, Regime Volumétrico, Regime de Atividades e Densidade a
escolha da melhor forma de utilizar os limites disponiveis nele sdo fundamentais para o
controle urbanistico e desenvolvimento deste trabalho, sdo encontrados no Anexo 6 do
PDDUA, como o indice de Aproveitamento (sem outorga), indice de Aproveitamento
Maximo (com outorga), Quota Ideal, informaces como, se a regido onde o terreno em
consulta esta localizado € sujeita ao recebimento de Solo Criado ou Transferéncia de

Potencial Construtivo.
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Figura 22 — Trecho Anexo 6 PDDUA — indices de Aproveitamento

iNDICES DE APROVEITAMENTO A"Em
AREA DE [NDICE DE APROVEITAMENTO QUOTA
1A sC TP 1A MAXIMO IDEAL
[]] 1.0 Mao Sim® 1.5 75m°
02a 1.0 Sim Sim 1.5 300m?
02b 1.0 Sim Sim 1.5 150m*
03 1.3 Mao Sim® 30 75m’
04 13 Sim Sim 30 150m’
04a 1.3 Sim Sim 20 300m*
05 1.3 Sim Sim 20 75m’
06 1.3 Sim Sim 20 150m?
INTENSIVA o7 1.3 Sim Sim 3,0 75m’
n 09 1.3 Sim Sim e 75m’
1n 1.6 Sim Sim 30 75m’
13 1.6 Sim Sim 30 75m’
15 1.9 Sim Sim 30 75m’
17 1.9 Sim Sim 30 75m*
19 24 Sim®! Sim 30 75m’
n 0,55 Sim Sim 20 -
23 Regime urbanistico proprio a critério do SMGF= -
25 Regime urbanistico propria™ -

Fonte: elaborada pelo autor.

4.7.1 Quota ideal

A Quota Ideal (QI), um dos itens contidos no Anexo 6 do PDDUA ¢ aplicado na
Area de Ocupagcdo Intensiva, e é quem determina 0 nimero maximo de economias que
podem ser construidas em um terreno. Conforme o art. 109 do PDDUA (LC 646/10)
Quota ideal de um terreno € a fracdo minima de um terreno por economia edificada,
constitui assim um instrumento de controle da densidade populacional no terreno. Quando
existe a demanda de familias desejando morar em um mesmo lugar, é necessario que este
tenha area suficiente para abriga-las. Por isto, o Plano Diretor estabelece, através deste
coeficiente, o total de familias por terreno, ou seja, o total de economias no lote. Dividindo
a area do terreno pelo valor da QI é possivel saber o nimero maximo de economias (casas,
apartamentos), que podem ser construidos.

Segundo o art. 109 do PDDUA (LC 646/10, a Quota Ideal é aplicavel nas

seguintes situacdes:

e em edificagBes residenciais situadas onde é aplicado o regime
volumétrico (Anexo 7) cddigo 01 (um), ou seja, onde a altura
maxima e altura na divisa permitida para edificacdo sdo iguais a 9m

(nove metros);
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e em condominios ou terrenos onde as unidades autdbnomas sao
destinadas a habitacdo unifamiliar; e

e nas Areas de Ocupagcio Intensiva (AOI).

e em carater excepcional, pode ser utilizada em prédios de
apartamentos ou conjuntos de lojas ou salas quando estiverem

localizados em zonas onde o uso € predominantemente residencial.

Quando se tratar de apenas 02 (duas) economias no imovel, ndo se aplica a Quota

Ideal minima.

4.7.2 Indice de Aproveitamento (I1A)

O indice de aproveitamento é citado no Caderno Técnico de Regulamentacédo e
Implementagdo de Instrumentos do Estatuto da Cidade em seu volume I, que trata sobre
a Outorga Onerosa do Direito de Construir como Coeficiente de Aproveitamento Basico
como sendo a relacdo entre a area edificavel e a area do terreno. Determina os limites
para as edificagdes urbanas. Uma vez que o coeficiente de aproveitamento de um terreno
é fixado como sendo unitério, ou seja, igual a 1 (um), significa que neste terreno podera
ser construido uma edificacdo com area igual a area liquida do terreno, podendo essa
variar na quantidade de pavimentos, isso claro, dependendo também de outros fatores
urbanisticos como ja visto nos itens anteriores, e ndo excedendo a area do terreno. O
Estatuto da Cidade permite que o indice de aproveitamento seja Unico para toda zona
urbana, ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana, conforme art. 28, §
2° da lei.

Uma vez conhecido a area de um terreno e o indice de Aproveitamento da regi&o
na qual ele esta inserido, é possivel determinar a area permitida a ser construida da

edificacdo e determinar também de que forma essa edificacdo ir& ocupar o terreno.



59

Figura 23 — Exemplo de possibilidades de ocupacéo do solo
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Fonte: CTRIIEC, 2012.

Figura 24 — Formas de utilizacdo do Solo Criado
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Fonte: CTRIIEC, 2012.
Uma vez que se obtém o potencial construtivo do terreno, através do Indice de

Aproveitamento, é possivel utilizar essa area de diversas maneiras dentro do terreno, isso
é claro, respeitando os limites para ocupacao dele, conforme exemplo das figuras 23 e 24.

O indice de Aproveitamento na cidade de Porto Alegre/RS varia de regido para
regido, o PDDUA (2010) em seu art.106 define esse indice como sendo o fator que,
multiplicado pela area do terreno, define a Area de Construcio Adensavel permitida, ou
seja, areas construidas consideradas de uso residencial, comercial, de servico ou industrial
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integrantes das unidades privativas. O aumento, além do permitido, de Potencial
Construtivo Adensavel se da atraves de aquisi¢do de Solo Criado.

A multiplicaco da area do terreno pelo indice de Aproveitamento também resulta
no direito de 50% (cinquenta por cento) do valor obtido no calculo em de Area de
Construcdo N&do Adensavel, ndo mais do que isso, segundo o art. 107, § 4° do PDDUA (
2010) e o aumento do Potencial Construtivo Ndo Adenséavel também se d& através de
aquisicdo de Solo Criado de forma direta e ilimitada (art. 111, § 6°, PDDUA, 2010).

Em Porto Alegre, as areas consideradas como Ndo Adensaveis, segundo o art. 4°
da Lei Complementar Municipal n° 850, de 17 de abril de 2019, s&o definidas como &reas
incentivadas e complementares a atividade principal e com &rea construida que ndo cause
impacto nos equipamentos urbanos, disponiveis em todas as Unidades de Estruturacao
Urbana e sdo destinadas para apoio a edificagdo, como reservatorios, casa de bombas,
areas para depdsito de lixo e diversos outros tipos de apoio. Se destinam também para o
uso comum, tais como portarias, circulacdes, acessos, areas de lazer e servico. Esse tipo
de area pode ser aumentado de forma livre no projeto, mediante aquisic¢do junto ao Poder
Publico.

Conforme o Anexo 6 do PDDUA, o indice de Aproveitamento no municipio de
Porto Alegre pode variar de 1,0 (um) até 2,4 (dois virgula quatro), o que nos leva a
perceber que quanto mais alto o valor desse indice, mais suscetiveis estdo essas regides
em receber adensamento, pois 0 municipio entende que essas regifes possuem a
infraestrutura suficiente para esse crescimento.

Uma observacio importante quanto ao item de Areas N&o Adensaveis é o que diz
respeito as sacadas, varandas ou balcBes de prédios residenciais, que sdo consideradas
como areas comuns vinculadas a area social da unidade privativa, isso desde que nédo
ultrapassem em 20% (vinte por cento) da area adensavel da unidade, e com o limite de
2,50m (dois virgula cinco metros) de profundidade em relacdo a face externa do peitoril
(Art. 107, § 4°, PDDUA, 2010).

As Areas Isentas, sdo as destinadas a guarda de veiculos, circulacdes verticais e
horizontais (nos prédios em geral), como forma de incentivar ao uso de veiculos, cabe
salientar que essa previséo foi feita na elaboragdo do PDDUA de 2010. Essas areas
surgiram na Lei Complementar 434/ 1999, pois antes de 1999 haviam, na cidade de Porto

Alegre, pouca circulacdo de veiculos, se comparado aos dias atuais.
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4.8 MODALIDADES DE AQUISICAO DO SOLO CRIADO

O aumento do potencial construtivo, ou como o art. 4° da Lei Complementar do
Municipio de Porto Alegre n® 850/2019 cita, “O incremento” da capacidade de edificagdo
por meio de Solo Criado, esse aumento de capacidade construtiva se da através da
alienacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir, nome dado ao Solo Criado pelo
Estatuto da Cidade, nos moldes estabelecidos pelo art. 111 do PDDUA (2010) sendo essa
alienacdo dividida em trés modalidades de aquisicéo de Solo Criado, de Pequeno, Médio

e Grande Adensamento.

4.8.1 Solo criado de pequeno, médio e grande adensamento

O art. 111 em seus 8 3° ao § 5° do PDDUA (2010) define que o Solo Criado de
Pequeno adensamento é constituido de potencial construtivo adensavel com no méximo
300m2 (trezentos metros quadrados) por projeto e adquirido de forma direta; Solo Criado
de Médio adensamento é constituido de potencial construtivo adensavel maior que 300
m?2 (trezentos metros quadrados) e menor que 1.000 m? (mil metros quadrados), aquisi¢cdo
limitada em qualquer caso a 30% (trinta por cento) da area adensavel do projeto e também
adquirido de forma direta; Solo Criado de Grande adensamento é constituido de potencial
construtivo adensavel maior que 1.000 m2 (mil metros quadrados) e menor que os limites
estabelecidos no Anexo 6 do PDDUA (2010), e sua aquisicdo se d& mediante
apresentacdo e aprovacdo de um Estudo de Viabilidade Urbanistico (EVU) para
verificacdo dos impactos na infraestrutura e paisagem urbana, nessa modalidade so é
possivel a aquisicdo de solo através de leildes e licitacoes.

No que tange aos impactos gerados nos equipamentos e paisagem urbana pela
aquisicdo de Solo Criado, a Lei Complementar n® 850/2019 em seu art. 4° e 0 art. 53 do
PDDUA (2010) menciona que a aquisicdo de pequenos adensamentos sdo quantidades
gue ndo causam impactos significativos nos equipamentos e na paisagem urbana, ja a
aquisicdo de médios adensamentos correspondem & quantidades que causam baixo
impacto e a aquisicdo de grandes adensamentos correspondem a quantidades que podem
causar um impacto consideravel nos equipamentos e paisagem urbana, disponiveis nas
UEU’s e nos quarteirdes liberados para adensamento pelo sistema de monitoramento da

densificacéo.
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Tabela 7 — Modalidades de aquisicao de Solo Criado

Solo criado Incremento de Forma de Condicionantes Impactos
drea aquisicio
Pequeno Até 300 m*® Direta - Nio
Adensamento causam
Médio Entre 300 m® e Direta Limitado a 30% da Baixos
Adensamento 1.000 m* area adensavel do
empresndimento
Grande Maior que 1.000 m?* Leildo/ Aprovagio e Grandes
Adensamento Licitagdo apresentacdo de
EVU

Fonte: elaborada pelo autor.

4.8.2 Aquisicéo de solo criado

Como mencionado no item 4.8.1, existem diferentes modalidades de aquisi¢do do
potencial construtivo e uma delas dar-se-a através de leildes, para aquisicdo de areas
acima de 1.000 m2 (mil metros quadrados). No Municipio de Porto Alegre a alienacao
dos atuais Indices Especiais Pro-Mobilidade, que sdo indices construtivos de areas de
estoque de potencial construtivo de Solo Criado, que segundo site da Prefeitura de Porto
Alegre, a Secretaria Municipal da Fazenda (SMF) é quem realiza e organiza esses leil6es
para obtencdo de indices construtivos maiores que 1.000 m2 (mil metros quadrados).

Os recursos obtidos através dos leildes sdo destinados a um fundo contéabil
especial usado para realizar obras de infraestrutura, ao programa Pro-Transporte, a
implantacdo do Metr6 e do Sistema Bus Rapid Transit (BRT), dentro das regras definidas
pelo Fundo.

A Secretaria Municipal da Fazenda, teve a oportunidade de realizar 8 (oito) leildes
de 2014 até o presente ano, onde 0s que se destinavam a constituir o Fundo Pro-
Mobilidade (FUNPROMOB) tinham como justificativa, segundo seus editais, financiar
obras de infraestrutura, das aquisicdes e das desapropriagdes, das despesas
administrativas e judiciais delas decorrentes, das areas vinculadas ao sistema de
transporte viario projetado, da instalacdo de equipamentos publicos, pragas e parques, na

preservacao de bens tombados, nos programas de reassentamento e realocacéo de familias
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atingidas pela implantacdo das obras listadas no art. 2° da LC 703/2012 e alteracdes, e

nas demais hipoteses previstas no art. 26 da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001,

e alteracGes.

Todos os editais faziam referéncia ao potencial construtivo adquirido em leildo

somente dar-se-ao aplicacdo nos limites do Municipio de Porto Alegre, assim como 0s

indices adquiridos teriam o prazo de 10 (dez) anos para serem utilizados em projetos.

A Lei Complementar n® 703, de 28 de setembro de 2012, descreve o Potencial

Construtivo como:

VI.

VIL.

Denomina-se Indice Especial Pro-Mobilidade o potencial
construtivo proveniente dos estoques publicos municipais de
Solo Criado com alienagdo autorizada pela LC 703/2012 e
alteracdes;

A titularidade do direito ao potencial construtivo da Lei
Complementar 703/2012, adquirido em leildo, dar-se-a através
de contrato de aquisicdo firmado apds a confirmagdo do
pagamento do respectivo Documento de Arrecadacdo
Municipal (DAM);

A utilizacdo do potencial construtivo dar-se-4& em qualquer
Macrozona (MZ) dentro da Area de Ocupagdo Intensiva,
respeitados o critério de monitoramento do adensamento, 0s
artigos 53 e 110 e 0 Anexo 6 da Lei Complementar n° 434, de
01 de dezembro de 1999, e alteragdes, condicionada & anélise e
deliberacdo da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico (SMDE);

E vedada a utilizagio do potencial construtivo em local onde o
adensamento encontra-se acima dos limites legais permitidos;

O potencial construtivo adquirido neste leildo podera ser
livremente comercializado, parcial ou integralmente, desde que
observada a posterior utilizacdo nos termos da LC 703/2012, da
Lei Complementar n® 434/1999, e alteracOes, e observados 0s
artigos 26 e 28 da Lei Federal n° 10.257/2001, e alteragdes;

A anuéncia da comercializagdo dos Indices construtivos
adquiridos neste Leildo dar-se-4& mediante requerimento
dirigido a0 FUNPROMOB e tramitara no expediente
administrativo relativo ao contrato de alienacdo que lhe deu
origem;

A aplicagdo do potencial construtivo do indice adquirido neste
Leildo esta condicionada ao célculo de equivaléncia nos termos
do art. 12 da LC 703/2012 e alteragbes, conforme
INSTRUMENTO B.
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Tabela 8 — LeilGes realizados e areas leiloadas

Leildo Edital Aces tutel pars

alienagio (m?)
3¢ Leildo FUNPROMOB Lelldo n® 001/2015 da SMF 43.500,00
49 Lelldo FUNPROMOB Lelldo n® 003/2015 da SMF 13.800,00
5¢ Leildo FUNPROMOB Lelldo n® 002/2016 da SMF 31.000,00
62 Lelldo FUNPROMOB Lelldo n® 003/2016 da SMF 31.000,00
79 Lelldo FUNPROMOB Leildo n® 005/2016 da SMF 30.400,00
82 Leildo FUNPROMOB Lelldo n? 001/2020 da SMF 30.000,00

Fonte: elaborada pelo autor.

O art. 2° das Instrucdo Normativa 5/2014 publicado no Diario Oficial de Porto
Alegre (DOPA), menciona que para fins de aplicacdo do potencial construtivo em
Macrozona (MZ) diferente daquela que foi adquirida, devera se aplicar um célculo de

equivaléncia e seguira a seguinte formula:

VRmzo

FE =—
mz VRmzd

Onde:

FEmz é o fator de equivaléncia que mantém o equilibrio entre os valores de
referéncia entre as Macrozonas de origem e destino;

VRmzo € o Valor de Referéncia da Macrozona correspondente ao indice
adquirido em leildo considerado como origem, descontado o valor da parcela relativa ao
AVIC (Fator de Valorizacgdo);

VRmzd é o Valor de Referéncia da Macrozona de destino de aplicacdo do
potencial construtivo, que tera como referéncia os valores publicados no mesmo edital de
leildo de aquisi¢do, descontado o valor da parcela relativa ao AVIC (Fator de
Valorizacéo).

Quando a aplicagio do potencial construtivo “Indice Especial Pro-Mobilidade” se

der na mesma Macrozona (MZ), devera ser aplicada a seguinte férmula:

FEmzqg = VRmzo/ VQd

Em que:
FEmzq ¢ o fator de equivaléncia que mantém o equilibrio entre a MZ de origem e

0 Quiarteirdo de destino;
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VRmzo é o Valor de Referéncia da Macrozona de origem para a qual foi feita a
aquisicdo em leildo descontado o valor da parcela relativa ao AVIC (Fator de
Valorizacao);

VQd é o valor de referéncia do Quarteirdo de destino, relativo a quadra onde sera
aplicado o indice, com publicacdo véalida para a mesma data do leildo de aquisicao.

As férmulas apresentadas acima sdo aplicaveis tanto para o potencial construtivo
“Indice Especial Pro-Mobilidade”, quanto para “indice Copa de 2014”, ou seja, para
indices adquiridos em leildes.

Para melhor entendimento e aplicacdo das formulas apresentadas acima,
imaginemos que queiramos aplicar 2.000 m? de Solo Criados obtidos da Macrozona 2 em
leildo, e queremos utiliza-lo na Macrozona 1, para isso precisamos saber de qual leildo
foi obtido os indices construtivos e utilizar a tabela de valores de referéncia das
macrozonas dele, para o exemplo iremos utilizar os dados referentes ao Leildo 001/2020,
nele é possivel ter acesso a tabela abaixo:

Tabela 9 — Valores de Referéncia das Macrozonas leildo 001/2020

LEILAO 001/2020 - indice Especial Pré-Mobilidade

Macrozona VRmz — descontado do A VIC
1 R$ 3.419,65
2 R$ 1.273,18
3 R$ 3.094.43
4 R$ 2.288,09
] A% 1.426,12

Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre-RS.

E possivel notar que para cada Macrozona existe um Valor de Referéncia, que
representa o valor do metro quadrado mais caro de um quarteirdio da Macrozona,
concluséo eobtida através analise da Tabela de Valores do Solo Criado com competéncia
de Julho/ 2018, utilizada para o Leildo de Indices Construtivos 001/2020.
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Figura 25 — Trecho Relagao do prego por m? dos quarteirdes Julho/ 2018

Relagdo do Prego Unitario de Solo Criado Adensavel e Nao Adensavel

Competéncia: Julho/2018
Preco por m? (RS)

Mz UEU QRT Adensavel Ndo Adensdvel
1 4 3 1205,48 602,74
1 4 5 1146,79 573,40
1 4 7 1126,08 563,04
1 4 9 14596,06 748,03
1 4 11 1402.26 701,13
1 4 13 124575 622,88
1 4 15 1167,49 583,74
1 4 19 1226,18 613,09
1 4 21 116749 583,74

Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre.

Tabela 10 — Anélise do maior prego por m2 de cada Macrozona

Relagdo do Prego Unitario de Solo Criado Adensavel e Nao
Adensavel
Competéncia: Julho/2018

Maior prego por m? Mz UEU QTR
Macrozona 1 R$ 341965 1 30 89
Macrozona 2 RS 127318 2 40 3
Macrozona 3 R$  3.09443 3 80 31
Macrozona 4 RS 2.288,09 1 28 9
Macrozona 5 R$ 1.428,12 5 16 49
Prego por m? (R$)
| MZ x UEU x| QRT|r| Adensavel |N&o Adensavel
1 30 99 RS 3419865 | R$ 170982

Fonte: elaborada pelo autor.

Aplicando a formula é possivel obter o seguinte Fator de Equivaléncia entre
Macrozonas:

1.273,18

FEmz = 3779 65

logo,
FEmz = 0,372
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Com o Fator de Equivaléncia entre Macrozonas calculado, aplicaremos esse valor
na area obtida em leildo para que possamos obter a &rea equivalente da transferéncia entre

Macrozonas:

Area equivalente = 0,37 x 2000 m?

Logo,

Area equivalente = 744,62 m?

Usando o mesmo exemplo, mas de maneira contréria, transferindo os 2.000 m?

(dois mil metros quadrados) da Macrozona 1 para a Macrozona 2, obtemos 0s seguintes

resultados:
iy = 319,65
Mz =1273.18

logo,
FEmz = 2,686

Obtendo, assim, a Area Equivalente dessa transferéncia:

Area equivalente = 2,686 x 2000 m?

assim,

Area equivalente = 5.371,82 m?

Através desses célculos é possivel perceber que muitas vezes a transferéncia de
potencial construtivo ndo é vantajoso, visto que se perde potencial construtivo quando ha

transferéncia de area de uma regido menos valorizada para uma mais valorizada.

4.9 ESTOQUE

Para a realizacdo da alienacdo de Solo Criado, se faz necessario um estoque de
“terreno virtual” e o monitoramento da densificacdo, que ¢ realizada através dos
patamares maximos de densidade por Macrozona e Unidades de Estruturacdo Urbana,
logo, para a aplicacdo do Solo Criado, nas trés modalidades ja apresentadas, e conforme
definido no art. 68 do PDDUA (2010), os estoques deverado ser calculados com base em
30 eco/ha (trinta economias por hectare) nos Corredores de Centralidade e 20 eco/ ha

(vinte economias por hectare) nas demais zonas, distribuidos da seguinte maneira:
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1.75% (setenta e cinco por cento) do estoque de indices adensaveis nas
UEUs (Unidades de Estruturagéo Urbana);

11.25% (vinte e cinco por cento) do estoque de indices adensaveis nas
Macrozonas.

Ficando assim garantido um estoque de indices adensaveis de, no minimo, 10.000
m2 (dez mil metros quadrados) por UEU nas zonas adensaveis, conforme Anexo 4 do
PDDUA (2010), estoque esse nao renovavel. (ar. 68, PDDUA)

Mensalmente o Poder Publico publicard a prestacdo de contas detalhada da
movimentacdo dos recursos auferidos com a venda de estoques publicos de Solo Criado
e semestralmente no Diario Oficial de Porto Alegre, a relacdo dos quarteirdes que nédo
receberdo indices de aproveitamento de Solo Criado (Art. 53, § 2°, PDDUA, 2010).

Abaixo encontra-se um trecho de como a Prefeitura do Municipio de Porto Alegre
apresenta a lista de estoque méximo de transferéncia de potencial construtivo e solo criado

por quarteirdo, a lista original possui 110 (cento e dez) paginas:

Figura 26 — Trecho Listagem de Estoque de Solo Criado e TPC por quarteiréo

LISTAGEM N°13 - ESTOQUE MAXIMO DE TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO E SOLO
CRIADO POR QUARTEIRAO

Divisdo Territorial

Nz UEU arT Estogue Maximo por Quarteirdo(m?)

001 002 003 AE

001 002 005 AE

001 004 003 AE

001 004 005 2.540,0700
001 004 Qo7 4.327 4900
001 004 009 3.727.7100
001 004 011 AE

001 004 013 7.794 6200
001 004 015 9.313,5700
001 004 017 AE

001 004 019 8.801,9400
001 004 021 9.366,1700
001 004 023 6.681,0300
001 004 025 1.459 7400
001 004 027 1.451,9400
001 004 029 2.411,6100
001 004 031 2.772 4600
001 004 033 1.473,6100
001 006 001 6.971,0100
001 006 003 12.966,6300

Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre.

Na figura 26 AE tem como significado Area Esgotada, indica regides onde néo

existe a possibilidade de aquisi¢cdo de Solo Criado.
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Ha regras, ainda, sobre a questdo de vagas de garagem, onde existe um ndmero

minimo obrigatério em praticamente todos os predios e o art. 127 do PDDUA (2010)

define que que:

terrenos com testada igual ou superior a 12m (doze metros) devem
prever vagas para guarda de veiculos, conforme padrdes estabelecidos
no Anexo 10 desta Lei Complementar, sendo que, nos terrenos de
esquina, deve ser considerada a menor testada para o atendimento do

previsto neste artigo.

Independente da dimensdo da testada do terreno, quando a edificagéo utilizar de

indices alienaveis adensaveis de Solo Criado ou Transferéncia de Potencial Construtivo,

com excecdo da aplicacdo do indice no proprio terreno, os padrbes previstos no Anexo
10 do PDDUA (2010) deverdo ser observados.

Figura 27 — Trecho Anexo 10 PDDUA — Numero minimo e maximo de vagas de

garagem
) , ANEXO
PADROES PARA GUARDA DE VEICULOS 10.1
FOLHA 1
ATIVIDADES NUMERO MINIMO DE VAGAS . D%‘;EEQG A | CONDICIONANTES

residencial em terrenos com
testadaigualousuperioral2m

1vaga/75m2deareaadensavel até omaximode3vagasp/economia

Fonte: Anexo 10, PDDUA. 2010.
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5 FERRAMENTA PARA APLICACAO DO REGIME URBANISTICO DE
PORTO ALEGRE/ RS

Com a intencdo de otimizar o tempo de andlise no que diz respeito ao regime
urbanistico de um terreno, com a ferramenta, elaborada no Microsoft Excel, e método
elaborados, conhecimento adquirido no capitulo anterior, péde se obter os resultados do
trabalho através de uma consulta a um terreno abordado como exercicio na disciplina
ENGO01015 Edificacdes 111 da UFRGS com os seguintes dados:

Tabela 11 — InformagGes do terreno

Enderego: Rua Almirante Abreu, n258
Bairro: Rio Branco
Municipio: Porto Alegre/ RS
Area liguida do terreno: 570 m*
Comprimento: 38 m
Largura: 15 m

Fonte: elaborada pelo autor.

5.1 OBTENCAO DOS CODIGOS NO SISTEMA DMI

Com os dados do terreno fornecidos acima, foi possivel realizar uma consulta
através do sistema DMI, que forneceu os codigos a serem consultados nos Anexos 4, 5,
6 e 7 do PDDUA, obtendo informagdes quanto a Densidade, Atividade, Aproveitamento
e Volumetria do terreno respectivamente e demais informacOes relativas ao Regime

Urbanistico, conforme imagem abaixo:

Figura 28 — Cddigos do Regime Urbanistico do terreno consultado

MAPAS
R ALMIRANTE ABREU, 258 Bairro RIO BRANCO

Regime Urbanistico

R ALMIRANTE ABREU
Cagast

Informacdes

eroporto | Alinhamento Rede de Agua | Rede de Esgoto

§ | Carta: 83 Visualizar
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Fonte: site Prefeitura de Porto Alegre.

Tabela 12 — Codigos do Regime Urbanistico do terreno

Informacgbes Codigos
Macrozona 1
Unidade de 36
Estruturagdo Urb.

Quarteirdo 41
Densidade 11
Atividade 1
Aproveitamento 11
Volumetria 9
Area de Ocupacio Intensiva
Recuo de Ajard. 4m

Fonte: elaborada pelo autor.

Aproximando a tela, da figura 28, por meio do bot&o scroll do mouse, e clicando
com o botéo direito do mesmo é possivel acessar informacgdes da regido como altitude
maxima permitida para o imdvel, na aba da “Aeroporto”; e outras abas que direcionam a

mapas em anexo com informacdes do tipo Alinhamento, DEP, Rede de Agua e Rede de

Esgoto.
A informacéo consultada, das citadas anteriormente, ser4 somente referente ao

alinhamento, que é um dos primeiros dados a serem analisados no sistema DMI, para
conhecimento da previsdo de recuo de alargamento viario e para ajardinamento sobre
trechos do terreno consultado, confirmando assim, para o terreno em estudo, a
inexisténcia de recuos previstos incidindo sobre o terreno, conforme imagem abaixo:

Figura 29 — Alinhamentos do terreno

L) ‘n [ - —
| ‘ | f‘ 1 ‘ [ ,\
,‘ — L1
- ( “ i B | = | -
— “ Terreno ‘ ‘
| | 5
| ——— |
| | | |- —
[ ‘l [ ol 3 a ‘L
| — —
‘ | i
=== J

Fonte: elaborada pelo autor.
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Obtidos os codigos referentes ao Regime Urbanistico do terreno em estudo, dar-
se-a utilizacdo da ferramenta elaborada para otimizar a consulta e compilar todas
informacdes contidas nos Anexos do PDDUA e demais pertinentes ao Regime

Urbanistico.

5.2 AFERRAMENTA

Abaixo a aba principal da ferramenta, onde iremos acessar e entender cada um dos

botdes e suas funcdes aplicando as informagdes do terreno em estudo.

Figura 30 — Aba inicial ferramenta desenvolvida

Regime Urbanistico de Porto Alegre-RS

INCLUIR UM NOVO
TERRENO

ANEXO 4 - DENSIDADES

4 - ANEXO 5 - REGIME DE ATIVIDADES
ANALISAR TERRENOS y 2 5 4 <
CADASTRADOS - 47 > < g > & ANEXO 6 - INDICE DE APROVEITAMENTO
. il Sl ~ o

ANEXO 7 - REGIME VOLUMETRICO

—

W I:I..
o

"

Fonte: elaborada pelo autor.

SEPT LR

No botdo “incluir um novo terreno” a ferramenta direciona para uma aba onde ha
outros botdes com funcBes de cadastrar um novo terreno, excluir um terreno cadastrado,
escolher um dos terrenos ja inseridos para efetuar uma analise e voltar a tela inicial,

conforme imagem abaixo.

Figura 31 — Aba para cadastro de novo terreno

Enderego Bairro Areadoterrenc Largura Comprimento  MZ UEU QTR Densidade Atividade Aproveitamento Volumetria

Oswaldo Aranha centro

Rua Almirante Abreu Rio Branco

INSERIR TERRENO

EXCLUIR TERRENO

ESCOLHER TERRENO
PRA TRABALHAR

TELA INICIAL

Fonte: elaborada pelo autor.
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Ao clicar em “INSERIR TERRENO” ¢ possivel cadastrar um novo terreno para
estudo, inserindo assim informagfes do terreno como, endereco, nimero, bairro, area
liquida do terreno e os codigos obtidos através de consulta a DMI como a Macrozona,
Unidade de Estruturacdo Urbana, Quarteirdo, Densidade, Atividade, Aproveitamento e
Volumetria, inseridas as informagdes solicitadas € so clicar em “OK”, conforme imagem

abaixo:

Figura 32 — Tela para cadastro de terreno

Enderego Nr Bairro Areadoterreno Llargura Comprimento Mz UEU QTR Densidade Atividade Aproveitamento Volumetria

Oswaldo Aranha [ : | 15 25 25
Regime Urbanistico - PDDUA X
Rua Almirante Abreu 1 11 £l

INSERIRTERRENG I N S

—

EXCLUIR TERRENO

ESCOLHER TERRENO
PRA TRABALHAR

TELA INICIAL

Fonte: elaborada pelo autor

No comando de “EXCLUIR TERRENO” ¢é possivel deletar um terreno ja
cadastrado através de sua selecdo, conforme imagem abaixo, feito isso e clicando em
“EXCLUIR” o terreno selecionado ¢ deletado da lista. Caso seja digitado alguma

informacdo de forma incorreta, é possivel editar na tela do terreno ja cadastrado.

Figura 33 — Tela para excluir terreno cadastrado

Enderego Bairro Areadoterreno Llargura Comprimento Mz UEU QTR Densidade Atividade Aproveitamento Volumetria

Oswaldo Aranha
Rua Almirante Abreu

INSERIR TERRENO

kil
Rua Alm\rante Abreu

ESCOLHER TERRENO
PRA TRABALHAR EXCLUIR

TELA INICIAL

= = 2 == ]
Fonte: elaborada pelo autor.
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O botao “ESCOLHER TERRENO PARA TRABALHAR?”, permite acessar, 0S
resultados obtidos na consulta aos anexos do PDDUA ao Regime Urbanistico de um
terreno ja cadastrado. Para exemplo iremos selecionar o terreno que escolhemos para esse

estudo, localizado na Rua Almirante Abreu e a aba que abre é a abaixo:

Figura 34 — Informagdes Urbanisticas do terreno pesquisado

%I‘H Regime Urbanistico do Terreno - Resumo

Enderago do terreno Enderego consta no Anexo 7.2
Ruag Almirante Abreu 258 Rio Branco W Mao {3 Sim
Dimensdes do ferreno
Area doterremo:  Comprimento:  Largura: in des do Anexo § Valor do m’ de Solo Criade
570,00 m? 28,00 m 15,00 m Zona de uso } 3 ! Area Adensével: Area Mo Aden.
Area P‘reg'o.llm.nantemenre residencial, RS 1.946,98 RS 973,49
Informacdes do Anexo 4 centro Historico
Zona Total de habt ha Total econd ha
Predom. residencial, Mistas, Predom. Produtiva 385 110
Informagdes do Anexo 7
I do Anexo § Alturss
A&  lAMax: SC  TPC Quots ldesl Mexima Diviea Base Taxa de Ocupagio:
1,6 3 Sim  &im 75m? 4200m 1250m 4,00m 758
Diretrizes PODLUA
Area Adensavel:  Ares Mo Adensavel:  Pobencial Construtivo: Area Adensavel em Estoque:
912,00 m? 456,00 m? 1.268,00 m? 284867 m?
Area Adensavel Area Maxima parz  Area Maxima passivel da Patencial Adensdvel
Mo : Aquisigio: Anuisicao: Area do terrena: M. do terrenn
1.710,00 m? z 2 & o
_ L _:r'gs,aﬂ m 273,6 m? {30%) 5 % / / %
Araa de Maxima Projegio  Area Remansscents 4,::/, //jf,
da Edificagao: no tarreno: ALF 17.50% % sr000mt % ’ 171000 :-/
427,50 m? 42,75 m? 99,75 m? //% / ”é i
7 7
- . B e e
M? Minimo de vagas M2 Madmo de vagas  3x n? unidodes /// f?// "
de garsgem 1z da garagem privativas W //’/f’{/
=TO MG wRam i = A A die v Sl o I i

Fonte: elaborada pelo autor.

Na imagem acima é possivel acessar os dados contidos nos Anexos 4, 5, 6 e 7 do
PDDUA e demais informac0es pertinentes ao Regime Urbanistico do terreno consultado,
como os limites e areas que devem ser respeitados no projeto da edificacdo, as

informac@es obtidas foram:
5.3 CALCULO DOS LIMITES FiSICOS DO TERRENO

Os resultados obtidos, além dos contidos nos Anexos do PDDUA, no campo de
“Diretrizes PDDUA” foram obtidos da seguinte forma:
e Area Adensavel (AA): através da multiplicagio da area liquida do terreno

e o Indice de Aproveitamento (1A):
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AA = 1,6 x 570 m? = 912,00 m?
Area N3o Adensavel (ANA): referente & 50% da Area Adensavel obtida
anteriormente:
ANA = 912,00 x 0,5 = 456,00 m?
Potencial Construtivo (PC): valor obtido neste item é a soma da Area
Adensavel, Area Ndo Adensavel e Area Isenta:
PC = 912,00 m? + 456,00 m? = 1.368,00 m*

Area Adensavel Maxima (AAM): méaximo de area adensavel que pode
ser construido no terreno, valor obtido através da multiplicagio da Area

Liquida do terreno e o indice de Aproveitamento Méaximo (1A MAX):

AAM = 570,00 m?x 3 = 1.710,00 m?

Area Adensavel Maxima para Aquisicdo (AAMA): valor obtido entre a
diferenca de valores da Area Adensavel Méaxima e Area Adensavel, que
corresponde ao valor maximo permitido adquirir de Solo Criado ou
passivel de Transferéncia para aumento de Potencial Construtivo para o

terreno consultado, respeitando assim o potencial méximo do terreno:

AAMA = 1710,00 m? — 912,00 m? = 798,00 m?

Area Maxima Passivel de Aquisicdo (AMPA): limitado a aquisicdo de
Solo Criado a 30% (trinta por cento) da area adensavel do projeto, que para
0 caso em estudo € de 912,00 m2 (novecentos e doze metros quadrados),

ou seja, se obteve o valor da seguinte forma:

AMPA = 912,00 m?x 0,3 = 273,6 m?

Area Adensavel em Estoque: valor de &rea adensavel disponivel no
quarteirdo onde se encontra o terreno consultado, segundo listagem de
numero 13 — Estoque Méaximo de Transferéncia de Potencial Construtivo

e Solo Criado por Quarteirdo de 04 de maio de 2020 — disponibilizado pela
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Prefeitura de Porto Alegre. E também um nimero que indica o quanto o
quarteirdo tem disponivel para aquisicdo de Solo Criado ou para

Transferéncia de Potencial Construtivo;

e Projecdo Maxima da Construcdo (PMC): Area total que a edificacio
pode ocupar dentro do terreno, esse valor é obtido através da multiplicagdo

da &rea liquida do terreno e a Taxa de Ocupagdo:
PMC = 570,00 m?x 0,75 = 427,5 m*

e Area Livre Permeavel Obrigatdria (ALP): valor obtido em funcéo da
Area Liquida do Terreno, Taxa de Ocupagc&o e consulta & tabela 2, que nos

da um percentual de 17,5 % da Area Liquida do Terreno:
ALP = 570,00 m* x 0,175 = 99,75 m?

e Area Remanescente no Terreno (ART): valor obtido através da
subtracdo da area liquida do terreno a Projecdo Méaxima de Construcédo e a

Area Liquida Permeavel Obrigatoria:
ART = 570,00 m? — 427,5 m? — 99,75 m? = 42,75 m?

e Numero Minimo de Vagas de Garagem (NVG): uma vaga a cada 75 m?2
de Area Adensavel da construgdo, no caso foi considerado toda Area

Adensavel permitida:

912,00 m?

MVG = T 13 vagas

5.4 SIMULACOES COM USO DA FERRAMENTA

Com as informacOes extraidas da DMI e os limites de ocupacdo da edificacédo
estabelecidos, é possivel analisar a volumetria que a edificag&o vai possuir, procurando

aproveitar o maximo das delimitagdes impostas pelo PDDUA e um produto que melhor
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se encaixe no terreno. Diversos fatores influenciam na escolha do melhor formato que a
edificacdo pode possuir, como altura méxima, recuos, taxa de ocupacéo, area adensavel
e ndo adensavel, tamanho das unidades autdbnomas, area de projecao da construcdo, area
livre permedavel obrigatoria, entre outros fatores fundamentais que devem ser respeitados.
Para o terreno em estudo, os limites e regramentos que foram obtidos e que devem ser
respeitados e considerados na elaboracdo de um projeto, conhecidos anteriormente, sdo

os listados abaixo:

Tabela 13 — Limites fisicos do terreno

Area liquida do terreno 570,00 m?
Projecdo Maxima da Construgdo 427,50 m?
Area Livre Permedvel Obrigatdria 99,75 m?

Altura maxima 42,00 m
Altura de divisa 12,50 m
Altura de base 4,00 m
Area Adensavel 912,00 m?
Area N3o Adensdvel 456,00 m?
Area Adensavel Maxima Aquisic3o 273,6 m? (30% AA)

Fonte: elaborado pelo autor.

Na auséncia de um projeto arquiteténico e com as informac6es da tabela acima é
possivel modelar simular a volumetria de uma edificac&o no terreno, para tal modelagem
serdo adotadas algumas premissas de projeto para exemplificar a aplicacéo, definidas sem
razdo especifica, podendo ter seus valores alterados sem problemas:

e Pé direito dos apartamentos tipo: 2,85 m;

e Pé direito do térreo: 3,85 m;

e Area Apartamento Tipo 1: 75 m2

e Area Apartamento Tipo 2: 90 m2

e Area Apartamento Tipo 3: 177 m2

e Percentual de area ndo adensavel/ pavimento: 20%

Tendo como é&rea de projecdo da edificacdo estabelecida em 427,5 m?
consequentemente mesmo valor da area de cada pavimento, e o percentual de 20% (vinte
por cento) desta area destisnada & area comum (Area Ndo Adensavel), ou seja, 85,5 m2 (
oitenta e cinco virgula cinco metros quadrados), restam entdo 342 mz (trezentos e quarenta
e dois metros quadrados) por pavimento para a distribuicio da Area Adensavel entre os

trés modelos de apartamento-tipo considerados.
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Uma vez que o potencial construtivo do terreno em area adensavel € de 912,00 m?
(novecentos e doze metros quadrados) e a area de projecdo da construcéo é 427,5 m?, a

distribuicdo destes valores na volumetria da edificacdo ficou da seguinte maneira:

Tabela 14 — Resultado simulagéo 1

Pav. Ap Qtd. Area Pé direito  Altura Total

Tipo 1 1 75,00 me

32 pAV Tipo 2 1 00,00 m= 2,85 m
Tipo 3 1 177,00 m#
Tipo 1 1 75,00 me

22 PAV Tipo 2 1 90,00 m* 2B5m 855 m
Tipo 3 1 177,00 m#
Tipo 1 0 0,00 me

TERREO  Tipo2 1 50,00 m* 3,85 m
Tipo 3 1 177,00 m#

firea sdensdvel Total 951,00 m?

Aquisicdo de frea Adensavel 39,00 m=
Fonte: elaborado pelo autor.

Se optou pelo pavimento térreo possuir uma maior area de circulacdo interna, por
conta disso foi suprimida a projecdo de um apartamento Tipo 1, ficando assim a area
adensavel total da edificacdo com 951,00 m? (novecentos e cinquenta e um metros
quadrados), extrapolando o limite em 39 m2, 3 (trés) pavimentos, altura total da edificacdo
em 9,55 m e 8 unidades privativas. A altura atingida pela edificacdo, com as
caracteristicas apresentadas na tabela acima, esta dentro do limite da altura de divisa (12,5

metros), permitindo assim que a construcdo seja executada na divisa com os lindeiros.

Figura 35 — Uso da ferramenta na simulacao 1

= SIMULACAO DA EDIFICACAD

. -39,00 m*
AREA DE PROJEGAQ MAXIMA DA CONSTRUCRO 2750m PE DIREITO DO TERREQ Z !
AREA QUE SERA CONSTRUIDA: PE DIREITO PAVIMENTO TIPO
. 912,00 m*
PERCENTUAL DE AREA COMUM: 20% Ne TORRES zoom
AREA DESTINADA PARA PRIVATIVA: 342,00 m? N# de Pavimentos Tipo 051.00 n
.
AREA DESTINADA A AREA COMUM: 85,50 m? Altura da edificacdo 9,55 m - Area adensivel remanestante
Airea adensdvel utilizada
AREA PREVISTA PARA AS UNIDADES PRIVATIVAS
’////// AREA PRIVATIVA/ PAVIMENTO: 342,00 m?
F- Area da // AREA REMANESCENTE 0 m? [ ]
/// Edificagio: % .
% ) / QUANTIDADE DE UNIDADES POR PAVIMENTO TERREOD
427,50
// 2 AREA PRIVATIVA NO TERREQ 267,00 m*
///////// v .00 m [ ]
QUANTIDADE DE UNIDADES POR PAVIMENTO TIPO

Area comum i
AREA PRIVATIVA TOTAL POR PAVIMENTO: 342,00 m?

Fonte: elaborado pelo autor.
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Uma segunda opc¢édo de volumetria, dentre diversas que poderiam ser simuladas,
seria diminuindo a area de projecao da edificacdo, tornando-a mais esbelta e alta, para
este caso foi considerado uma area de projecdo da edificagdo com 300 m2 (trezentos
metros quadrados), consequentemente essa area se torna a area de cada pavimento, e
mantendo o percentual de 20% (vinte por cento) desta para uso comum (Area N&o
Adensavel), ou seja 60 m2 (sessenta metros quadrados), restam entdo 240 m2 (duzentos e
quarenta metros quadrados) por pavimento para a distribuicdo da Area Adensavel entre
os trés modelos de apartamento-tipo, divisdo essa que se deu também sem uma razéo
especifica e conforme abaixo, mantendo-se o pé-direito anterior das areas:

e Area Apartamento Tipo 1: 60 m2
e Area Apartamento Tipo 2: 80 m2
e Area Apartamento Tipo 3: 100 m2

Uma vez que o potencial construtivo do terreno em area adensavel € de 912,00 m?
(novecentos e doze metros quadrados) e a area de projecdo da construcdo é 300 m?, a
distribuicdo destes valores na volumetria da edificagcdo ficou da seguinte maneira:

Tabela 15 — Resultado simulagéo 2

Pav. Ap Qtd. Area Pé direito Altura Total
Tipo 1 1 60,00 m*
4% pAY Tipo 2 1 80,00 m? 2,85m
Tipo 3 1 100,00 m*
Tipo 1 1 60,00 m*
3% PAV Tipo 2 1 80,00 m? 2,85m
Tipo 3 1 100,00 m* 12,40 m
Tipo 1 1 60,00 m*
2% PAV Tipo 2 1 80,00 m? 2,85m
Tipo 3 1 100,00 m*
Tipo 1 0  0,00m?
TERRECQ Tipo 2 1 B0,00 m® 3,85 m
Tipo 3 1 100,00 m*
Area Adensavel Total 400,00 m*

Area Adensavel Remanescente 12,00 m?

Fonte: elaborado pelo autor.

Neste caso também se optou pelo pavimento térreo possuir uma maior area de
circulacdo interna, por conta disso foi suprimida a projecdo de um apartamento Tipo 1,
ficando assim a area adensavel total da edificagdo com 900,00 m2 (novecentos metros
quadrados), restando 12 m2 de area adensavel, 4 (quatro) pavimentos, altura total da
edificacdo em 12,40 m (doze virgula quatro metros) e 11 unidades privativas. A altura

atingida pela edificagdo, com as caracteristicas apresentadas na tabela acima, esta dentro
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do limite da altura de divisa (12,5 metros), permitindo assim que a construgdo seja

executada na divisa com os lindeiros.

Figura 36 — Uso da ferramenta na simulagéo 2

Ry

g “‘ SIMULACAD DA EDIFICACAO

. L . - . . }e7,, 12,00 m*
iREA DE PROJECAO MAXIMA DA CONSTRUCRD 427,50 m? PE DIREITO DO TERRED '

{REA QUE SERA CONSTRUIDA: PE DIREITO PAVIMENTO TIPO

) 912,00 m?

SERCENTUAL DE AREA COMUM: 20% NE TORRES
3 . 2 - -
{REA DESTINADA PARA PRIVATIVA: 240,00 m N2 de Pavimentos Tipo | E 900,00 m?
{REA DESTINADA & AREA COMUM: 60,00 m? Altura da edificacio 12,40 m

densavel remanescente
avel utiliada

Area Adens
AREA PREVISTA PARA AS UNIDADES PRIVATIVAS

’//////7/// AREA PRIVATIVA/ PAVIMENTO: 240,00 m*
60,00m* P : : :
; reada 7 AREA REMANESCENTE 0 m? @
Y s 0 .
/% . ”'ﬁcagj: % QUANTIDADE DE UNIDADES POR PAVIMENTO TERREQ
300,00
//;///Z//// 2 AREA PRIVATIVA NO TERREO 180,00 m? ]
i
) QUANTIDADE DE UNIDADES POR PAVIMENTO TIPO
Ared C omuam
AREA PRIVATIVA TOTAL POR PAVIMENT! 240,00 m?
AREA ADENSAVEL TOTAL: 900,00 m?

AREA ADENSAVEL REMANESCENTE DE 12 m?

Fonte: elaborado pelo autor.

Uma terceira e Gltima simulacdo de volumetria sera diminuindo ainda mais a area
de projecdo da edificacdo, tornando-a mais esbelta e alta, onde para esta situacdo foi
considerado uma area de projecdo de 213,75 m? (duzentos e treze virgula setenta e cinco
metros quadrados), metade da area de projecdo maxima permitida, consequentemente
mesmo valor da area de cada pavimento, e o percentual de 20% (vinte por cento) desta
area destisnada a area comum (Area N&o Adensavel), ou seja 42,75 m2(quarenta e dois
virgula setenta e cinco metros quadrados), restam entdo 171 m2 (cento e setenta e um
metros quadrados) por pavimento para a distribuicio da Area Adensavel entre os trés
modelos de apartamentos-tipo considerados, divisdo essa que se deu também sem uma
razdo especifica e conforme abaixo, mantendo-se o pé-direito das areas igualmente a
simulagéo 1:

e Area Apartamento Tipo 1: 45 m?
e Area Apartamento Tipo 2: 55 m?

Area Apartamento Tipo 3: 71 m?
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Uma vez que o potencial construtivo do terreno em area adensavel € de 912,00 m?
(novecentos e doze metros quadrados) e a area de projecdo da construcdo é 213,75 m?, a

distribuicdo destes valores na volumetria da edificacdo ficou da seguinte maneira:

Tabela 16 — Resultado simulacéo 3

Paw. Ap Qrd. Area Pe direito Altura Total
Tipo 1 1 45 00 m?
6% PAV Tipo 2 1 55,00 m= 2B85m
Tipo 3 1 71,00 m*
Tipo 1 1 45 00 m?
5% PAV Tipo 2 1 55,00 m= 2B85m
Tipo 3 1 71,00 m*
Tipo 1 1 45 00 m?
4% pAV Tipo 2 1 55,00 m= 2B85m
T_lpu:u 3 1 71,00 r'n? 18,10 m
Tipo 1 1 45,00 m*
32 PAV Tipo 2 1 55,00 m* 285m
Tipo 3 1 71,00 m*
Tipo 1 1 45,00 m*
22 PRV Tipo 2 1 55,00 m* 285m
Tipo 3 1 71,00 m*
Tipo 1 ) 0,00 m*
TERREQ  Tipo 2 1 55,00 m* 5,85m
Tipo 3 1 71,00 m*
Area Adensavel Total 921,00 m*

Agquisicio de Area Adensavel 69,00 m*
Fonte: elaborado pelo autor.

Neste caso também se optou pelo pavimento térreo possuir maior area de
circulacdo, por conta disso foi suprimida a projecdo de um apartamento Tipo 1, ficando
assim a area adensavel total da edificacdo com 981,00 m2 (novecentos e oitenta e um
metros quadrados), fazendo necessario a aquisicdo de 69 m2 de Solo Criado, 6 (quatro)
pavimentos, altura total da edificacdo em 18,10 m (dezoito virgula um metros) e 17
unidades privativas. A altura atingida pela edificacdo, com as caracteristicas apresentadas
na tabela acima, ultrapassou o limite da altura de divisa (12,5 metros), fazendo necessario
0s recuos laterais e de fundos de 18% em func¢éo da altura, logo, os recuos que devem ser
respeitados sdo de 3,26 m (trés virgula vinte e seis metros) afastado das edificacOes

lindeiras.
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Figura 37 — Uso da ferramenta na simulagéo 3

U

H == SIMULACAD DA EDIFCAGAD

. - . . . . . 63,00 m
AREA DE PROJECAO MAXIMA DA CONSTRUCRD 42750 m? PE DIREITO DO TERREO ///////y/////
) ) . . 7
AREA QUE SERA CONSTRUIDA: 213,75 m? PE DIREITO PAVIMENTC TIPO / ///

. o o1z00m®
PERCENTUAL DE AREA COMUM: NE TORRES %// /
i %
AREA DESTINADA PARA PRIVATIVA: 171,00 m? N2 de Pavimentos Ti 5 %
) PA 1.00 m e Pavimentos Tipo /////// 100'.“
AREA DESTINADA A AREA COMUM: 42,75 m? Altura da edificacgo 18,10 m

= Area adensdvel remanescants
= Area Adensdvel uilimda
AREA PREVISTA PARA A5 UNIDADES PRIVATIVAS

AREA PRIVATIVA/ PAVIMENTO: 171,00 m=
%y ’
% //7?// TIPO 1 TIPO2 | 5500 m* TIPO 3

ea da AREA REMANESCENTE 0 m?

)

%

Z 7

/% Edificagao: % QUANTIDADE DE UNIDADES POR PAVIMENTO TERREQ
0, o1 (5]  meo2 iv0’3
///Z///////// AREA PRIVATIVA NO TERRED 126,00 m? ]

QUANTIDADE DE UNIDADES POR PAVIMENTO TIPO

= Areaprietia TIPO 1 TIPO 2 TIPO 3

# Area comum A
AREA PRIVATIVA TOTAL POR PAVIMENT! 171,00 m?

AREA ADENSAVEL TOTAL: 981,00 m?
AREA ADENSAVEL EXCEDIDA EM 69 m?
Fonte: elaborado pelo autor.

Na tabela 16 é possivel analisar as simulacdes realizadas, visualizar os esbo¢os
das edificacdes no terreno e perceber que ndo existe uma volumetria correta, existem
varias maneiras de se aproveitar a area de um terreno, por isso a importancia de uma
pesquisa de mercado, para assim entender quais sao as necessidades dos possiveis clientes

consumidores do produto.

Figura 38 — Esboco das 3 simula¢des no mesmo terreno

Fonte: elaborada pelo autor.
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5.5 UTLIZACAO DA FERRAMENTA POR ALUNOS DE ENGENHARIA CIVIL

A ferramenta elaborada neste trabalho foi utilizada por 20 (vinte) alunos de
engenharia civil da turma 2020/1 da disciplina de ENG01015 Edificacdes I1I-UFRGS

para simulacdo da volumetria da construgdo do mesmo terreno abordado neste trabalho e

para obtencéo

dos limites e diretrizes impostos pelo PDDUA e seus anexos, obtiveram

resultados conforme tabela 17, onde no que diz respeito a:

Areas Adensaveis:

55% dos alunos utilizaram entre 99% e 100% da Area Adensavel
disponivel;
40% dos alunos utilizaram entre 92% e 96% da Area Adensavel
disponivel;

5% dos alunos utilizaram 88% da Area Adensavel disponivel;

Quantidade de Unidades Privativas:

25% dos alunos chegaram entre 14 e 15 unidades privativas com area de
57 m2a 61 mz

40% dos alunos chegaram entre 11 e 12 unidades privativas com area de
70 m2 & 80 mz;

20% dos alunos chegaram a 10 unidades privativas com area de 91 m2 a
91,2 mz

15% dos alunos chegaram entre 7 e 8 unidades privativas com area de 110

m2a 120 mz;

15% dos alunos chegaram a uma altura da edificacdo entre 40m e 42m;
15% dos alunos chegaram a uma altura da edificacdo entre 31m e 34m;
10% dos alunos chegaram a uma altura da edificacdo entre 23m e 28m;
30% dos alunos chegaram a uma altura da edificagdo entre 17m e 20m;
30% dos alunos chegaram a uma altura da edificagdo entre 11m e 16m;
95% dos alunos utilizaram a altura da edificacéo entre a altura de divisa

(12,5m) e altura maxima permitida (42m).

Nas simulagdes realizadas pelos alunos, todos obtiveram os mesmos cddigos

fornecidos a respeito do Regime Urbanistico do terreno consultado no sistema DM, todos

utilizaram 2,85 m de pé-direito em todos pavimentos das edificagdes e 20% da &rea de
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projecdo das edificacbes destinadas para areas ndo adensaveis, de uso comum em cada

pavimento.

Os alunos que fizeram uso da ferramenta tiveram acesso a dois videos

explicativos, um a respeitos dos conceitos referentes ao Regime Urbanistico da cidade de

Porto Alegre-RS e o outro a respeito da utilizacdo da ferramenta, ambos assuntos

abordados nesse trabalho. Apos acesso ao material responderam a um formulario, criado

no Google Forms, com questdes a respeito do conteldo onde, em uma amostra de 16

alunos, foi possivel obter os seguintes resultados:

56,3% dos alunos néo tinha conhecimento algum a respeito do assunto;
25% tinha uma breve nog¢do, mas 0s videos apresentados foram mais
esclarecedores;

18,8% ja tinha conhecimento dos assuntos abordados;

100% acham importante profissionais de Engenharia Civil terem
conhecimento a respeito do Regime Urbanistico da cidade em que atuam.
75% dos alunos acharam a ferramenta elaborada util;

87,5% dos alunos gostariam de ter disponivel uma ferramenta, caso
surgisse a demanda, para analisar o Regime Urbanistico incidente sobre

um terreno.

Tabela 17 — Resultados de alunos utilizando a ferramenta desenvolvida

Area de Projecioda  Area das unidades NE de Unidades por Unidades  Area Adensdvel Area Adensdvel Altura da

Aluno

Recuo

construgiio utilizada (m?)  privativas (m?) Pavimentos pavimento Privativas Utilizada (m®)  remanescente (m®)  Edificagéio (m)

273,6
218,88
218,88
218,88
168
180
182,4
145,92
144
138
144
132
109,2
96
%0
91,2
168
78
72
68,4

[ R N O N

EREEREREEEREREES
S b w O B W R RO

76 a 3 12 912 o 11,4 0%
91,2 5 2 10 912 0 14,25 18%
91,2 5 2 10 912 ] 14,25 18%
91,2 5 2 10 912 0 14,25 18%

70 6 2 12 240 72 17,1 18%

75 6 2 12 900 12 15,68 18%

76 6 2 12 912 0 15,68 18%
60,8 7 2 14 851,2 60,8 19,95 18%

60 7 2 14 840 72 19,95 18%
115 7 1 7 205 107 19,95 18%
120 7 1 7 840 72 19,95 18%
110 8 1 8 880 32 22,8 18%

91 10 1 10 910 2 28,5 20%

80 11 1 11 880 32 31,35 20%

75 12 1 12 900 12 34,2 20%

76 12 1 12 912 0 34,2 20%

70 6 2 12 240 72 17,1 20%

65 14 1 14 910 2 39,9 20%

60 15 1 15 900 12 42,75 20%

57 15 1 15 855 57 41,28 20%

Fonte: elaborada pelo autor.
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Figura 39 — Diferentes volumes obtidos pelos alunos

oaaabh b4

Fonte: elaborada pelo autor.
Com os resultados obtidos, tanto nas 3 simulagdes realizadas, quanto nas

realizadas pelos alunos, podemos notar que essas simulagfes partem de escolhas a partir
dos limites que o plano diretor imp&e para o terreno, escolhas essas que partem do
esgotamento do potencial construtivo do terreno de diferentes maneiras e volumetrias,

pois é onde existe o retorno financeiro para o proprietario ou empreendedor.

Distribuir o potencial construtivo de um terreno em diferentes formas de
volumetria da edificacdo depende bastante da localizagdo em que o terreno esta inserido
dentro da cidade e para qual publico alvo se destina a edificacdo. Nao existe uma
volumetria certa e sim a mais rentavel, por isso a necessidade de um estudo de viabilidade
econdmico-financeiro por parte do proprietario ou empreendedor a partir de um esboco
de edificacéo.
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6 CONCLUSAO

Facilitar, para engenheiros e demais profissées no ramo da construcédo civil, a
aplicacdo das diretrizes e regramentos contidos no PDDUA referente ao Regime
Urbanistico da cidade de Porto Alegre/RS, entendimentos esses que influenciam na
volumetria e ocupagdo de uma edificacdo no espaco fisico de um terreno. Através de uma
breve explicagéo sobre os dispositivos de controle das edificagfes foi possivel elaborar e
utilizar uma ferramenta montada no Excel® que aplica os regramentos contidos no plano
diretor, que possibilita visualizar graficamente os resultados e consequentemente o
entendimento sobre a utilizacdo do Solo Criado e Transferéncia de Potencial Construtivo
em um projeto,

Com a analise do espagco fisico do terreno em estudo percebeu-se que é possivel
otimizar a ocupagdo e 0 uso do mesmo, procurando, nas simulagbes com o uso da
ferramenta elaborada, encaixar todo o potencial construtivo disponivel no terreno para a
elaboracdo do projeto, assim como respeitar todos os limites de volumetria da edificacdo
estipulados pelo PDDUA. Com isso pode-se avaliar a necessidade de um “incremento”
de potencial construtivo, para aumento de areas, com a utilizacdo de Solo Criado e
Transferéncia de Potencial Construtivo, e tornar o desenvolvimento do empreendimento
satisfatorio do ponto de vista legal.

A utilizacdo da ferramenta permite, com facilidade, a possibilidade da alteragéo
de campos, destinados a inclusdo de dados, e assim obter resultados de forma imediata
permitindo simular diversas vezes a utiliza¢do de diferentes formas as areas de ocupacao
do terreno, volumetria da edificacdo, a necessidade de aumento de potencial construtivo
em projeto, juntamente com outros fatores que podem influenciar diretamente em
decisOes a respeito da aquisicdo de um terreno.

Por fim, assim como na utilizacdo de softwares de dimensionamento de estruturas,
por exemplo, que permite a entrada de dados e retorna com informacdes do tipo area de
aco dentro de um volume de concreto, 0 mesmo raciocinio se da com a utilizagdo da
ferramenta desenvolvida neste trabalho, permite que projetistas, sejam eles profissionais
de engenharia ou arquitetura, analisar possibilidades de volumetria que a edificacéo tera
com as areas fornecidas pela ferramenta, pois existem diversos formatos que atendem os
limites impostos pelo Plano Diretor, a ferramenta facilita a analise e a visualizacdo dos

resultados.
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