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RESUMO

Este trabalho académico tem por finalidade avaliar os efeitos na paisagem
urbana de Porto Alegre a partir da implantagcao de edificagdes que se utilizam de
indices construtivos oriundos da Transferéncia de Potencial Construtivo da 32
Perimetral. A pesquisa apresenta um breve histérico sobre os antecedentes, bem
como a legislacdo mais atualizada acerca da Transferéncia do Direito de Construir, a
partir da promulgacéo do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) que regulamenta o
capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988. O levantamento dos
dados na UDRI/SMURB, 6rgdo municipal responsavel pela gestdo dos indices
construtivos, possibilitou mapear a destinacdo dos indices da 32 Perimetral no
territério. Basicamente, a totalidade dos empreendimentos de destino esta localizada
na regido mais consolidada da cidade, com estrutura e paisagem consagradas. Os
bairros Petropolis, Bela Vista e Menino Deus estdo entre os destinos com o maior
volume de utilizagdo dos indices examinados. Esta pesquisa concentra a analise em
uma qualidade visual especifica: a legibilidade da paisagem. Desta forma, para cada
um dos trés bairros citados foi analisado um empreendimento segundo critérios de
analise da forma de Kevin Lynch. O estudo indicou que os trés empreendimentos
nao apresentam condi¢des satisfatérias em relagdo a insergdo no contexto urbano
pré-existente. Entretanto, verificou-se que a transferéncia de indices ndo é o
principal determinante no processo da desconfiguragdo progressiva da paisagem
urbana em Porto Alegre. A ampliagdo substancial da capacidade construtiva dos
imoveis e a verticalizagcao das edificacdes estao relacionados ao modelo defendido
pelo Plano Diretor, de adensamento populacional em busca da otimizagédo da
infraestrutura. Obviamente caberia um exame detalhado em relacdo a eficacia da
adocao dos coeficientes de aproveitamento diferenciados. Porém, ficou evidente que
da forma como se apresenta a legislagdo, sdao deixadas em segundo plano as
questdes da paisagem e da qualidade ambiental. De acordo com o exposto, torna-se
fundamental o estabelecimento de regras arquitetdénicas e urbanisticas que remetam
a propostas de intervengado mais adequadas a morfologia, a escala e a necessidade

do entorno.

Palavras-chave: Transferéncia do Potencial Construtivo. Transferéncia do Direito de

Construir. 3% Perimetral. Paisagem Urbana.
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1 INTRODUGAO

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.527/2001), que veio para
regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, trouxe a
Transferéncia do Direito de Construir como um dos instrumentos de politica urbana
para cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade urbana. Foi
estabelecido no Estatuto que a Lei Municipal baseada no Plano Diretor devera
estabelecer as regras para aplicagao deste instrumento.

E importante salientar que antes mesmo da previsdo da transferéncia de
indices pela legislagcao brasileira, esta ja era amplamente debatida na Europa e
Estados Unidos desde a década de 70. No Brasil, a Carta de Embu, que continha
os principios do Solo Criado influenciou também na adocdo do instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir em algumas cidades brasileiras, ja nas
décadas de 70, 80 e 90 como: Porto Alegre, Curitiba e Belo Horizonte
respectivamente.

O instrumento consiste na possibilidade do proprietario do imével urbano
exercer o potencial construtivo deste em outro local ou transferi-lo a terceiros, caso o
Poder Publico considere a area necessaria a implantacao de equipamentos urbanos
e comunitarios, a preservacao de bens tombados ou de interesse historico, cultural,
arquiteténico, ambiental, etc.

No ambito do municipio de Porto Alegre, as transferéncias do direito de
construir iniciaram-se em 1975, com o Decreto n° 5162 que introduziu a
possibilidade de permuta das areas destinadas a vias, pracas, escolas, etc., pelo
direito de edificar no restante do imével a mesma quantidade de area que seria
possivel para o todo original.

Com o primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (Lei Complementar
n°® 43/79) ficou estabelecido que as areas vinculadas a recuos viarios projetados,
aberturas de vias e instalagédo de equipamentos urbanos constituiam a reserva de
indice construtivo da respectiva Unidade Territorial, destinada a aquisicdo parcial ou
total pelo Municipio.

No entanto, a Lei Complementar n°® 409/98, que instituiu o Plano de incentivo
para permutas de indice construtivo nos imoveis atingidos pelo tragcado da Avenida
32 Perimetral, estabeleceu um regramento diferenciado tendo em vista a importancia

da obra para a malha viaria da cidade e da necessidade de acelerar os processos de
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desapropriacdo. Além da concessao de um acréscimo de indices, que se constituiu
numa espécie de bbnus concedido aos proprietarios que manifestassem
concordancia dentro dos prazos estabelecidos (na ordem de 10 e 20% da area
atingida) a lei possibilitou ainda que o chamado indice “coringa” pudesse ser
utilizado em qualquer local da Area de Ocupacdo Intensiva.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (Lei Complementar
434/99) mantém a regra geral estabelecida pelo plano anterior, permitindo a
Transferéncia de Potencial Construtivo (TPC) somente nos limites da Macrozona. A
excegdo continuava cabendo exclusivamente as areas identificadas como de
interesse de preservacao do patriménio.

Considerando o montante de potencial construtivo gerado a partir das TPCs da
Av. 32 Perimetral, bem como a disponibilizagdo no mercado imobiliario através das
transacbes entre particulares, percebe-se a necessidade de avaliar o resultado da
utilizacao destes indices que foram (e que ainda hoje estdo sendo utilizados) para o
licenciamento de empreendimentos em locais distintos das suas origens. A referida
avaliacao, no entanto, esta restrita a analise da paisagem urbana que € o objeto de
estudo deste trabalho.

Paisagem urbana € um conceito que exprime a arte de tornar coerente e
organizado, visualmente, o emaranhado de edificios, ruas e espagos que constituem
0 ambiente urbano. (CULLEN 1996).

Desse modo, surge a seguinte questdo: Quais os efeitos na paisagem urbana
da cidade de Porto Alegre com a utilizagdo dos indices construtivos originarios da

desapropriagao da Av. 32 Perimetral?
1.1 DEFINICAO DO TEMA

De acordo com o exposto, definiu-se como tema desta pesquisa: A
Transferéncia de Potencial Construtivo e os efeitos na paisagem urbana de Porto

Alegre.
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1.2 DELIMITAGOES DO TRABALHO

O trabalho delimita-se na analise da utilizacdo dos indices construtivos com
origem na Transferéncia de Potencial Construtivo dos iméveis atingidos pela obra

vidria conhecida como 32 Perimetral.
1.3 OBJETIVOS

Os objetivos dividem-se em: geral e especificos.
1.3.1 Objetivo Geral

O objetivo geral é analisar a utilizagdo dos indices construtivos em seus

destinos e os efeitos em relagédo a paisagem urbana.
1.3.2 Objetivos Especificos

Serao desenvolvidos ainda os seguintes objetivos especificos:

a) Apresentar breve historico sobre os antecedentes, bem como identificar e
analisar a legislagdo mais atualizada que regulamenta a transferéncia do
direito de construir;

b) Mapear a distribuicdo da utilizacdo dos indices construtivos da Av. 32
Perimetral no territério urbano;

c) Analisar casos reais de utilizagdo de potencial construtivo oriundo da
transferéncia de indices construtivos da Av. 32 Perimetral e a insergao
destes empreendimentos no territério em relagdo a composicdo com a

paisagem urbana pré-existente.
1.4 JUSTIFICATIVA

A escolha pelo assunto relacionado a Transferéncia do Direito de Construir
esta diretamente ligada ao dia a dia profissional do pesquisador, que trabalha no
orgao responsavel pela gestdo dos indices construtivos na cidade de Porto Alegre.

Verifica-se ainda a necessidade de uma analise posterior a aplicacdo do

referido instrumento, principalmente acerca dos impactos na vizinhancga, circulagéo,
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mobilidade e paisagem urbana. Neste trabalho, a analise esta voltada aos impactos
na paisagem urbana decorrentes da transferéncia dos indices construtivos.

A opcao em analisar especificadamente os empreendimentos que receberam
indices construtivos oriundos da Av. 32 Perimetral estd relacionada as
particularidades que diferem estes indices quanto as formas de aquisi¢cdo, de

transacao e de utilizagdo dos demais previstos na legislagdo municipal.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

A maioria da populagdo mundial vive atualmente em areas urbanas. No Brasil,
de acordo com o IBGE, foi somente a partir da década de setenta que o pais
comegou a se tornar predominantemente urbano, e hoje conta com 81% da
populagdo morando nas cidades.

Oliveira (2001) salienta que foram muitas as consequéncias desse rapido
processo de urbanizagdo do pais, o qual provocou o agravamento do historico
quadro de exclusao social, tornando mais evidente a marginalizagado e a violéncia

urbana.
2.1 CONSTITUIQAO FEDERAL DO BRASIL DE 1988

Esta desigualdade urbana fortaleceu movimentos populares de abrangéncia
nacional que propugnavam a reforma urbana. O objetivo durante o processo de
consolidacdo da Constituicdo Federal de 1988 era incluir instrumentos capazes de
promover a funcao social da cidade e da propriedade urbana.

Conforme Rolnik (2002, p. 23),

Como resultado dessa luta, pela primeira vez na histéria, a Constituicao
incluiu um capitulo especifico para a politica urbana, que previa uma série
de instrumentos para garantia, no @mbito de cada municipio, do direito a
cidade, da defesa da fungdo social da cidade e da propriedade e da
democratizagao da gestédo urbana[...].

O capitulo da Politica Urbana, inserido no Titulo VIl — Da Ordem Econémica e

Financeira da Constituicdo Federal do Brasil (1988), contempla os artigos 182 e 183:

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

§ 1.° O Plano Diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2.° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no Plano
Diretor.



13

§ 3.° As desapropriagbes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e justa
indenizagdao em dinheiro.

§ 4.° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no Plano Diretor, exigir, nos termos da Lei Federal, do
proprietario do solo urbano néao edificado, subutilizado ou nao utilizado que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1.° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2.° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3.2 Os imodveis publicos nao serdo adquiridos por usucapio.

A insercdo do capitulo destinado a Politica Urbana consolidou-se como um
avanco na luta das entidades e movimentos sociais pelo direito a cidade, a
habitacdo e a gestdo democratica. Todavia, o texto constitucional necessitava de
regulamentacao por Lei Federal para que os principios e instrumentos previstos na
Carta Magna pudessem ser implementados.

A Constituicao Federal prevé ainda no artigo 30, inciso VIII, que compete aos
Municipios: “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano”. O
artigo 21, inciso XX, estabelece que, € de competéncia da Uniao: “instituir diretrizes
para o desenvolvimento urbano, inclusive habitagdo, saneamento basico e
transportes urbanos”.

De acordo com a previsao legal apresentada no paragrafo anterior, fica
evidenciado que a Lei Federal, que viria a regulamentar o capitulo da Politica

Urbana, deveria estabelecer as diretrizes gerais para aplicagdo dos instrumentos e
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0s municipios teriam autonomia para editar leis proprias, respeitado os limites da Lei

Federal.

2.2 ESTATUTO DA CIDADE (LEI 10.257/2001)

A partir da promulgacao da Constituicdo Federal de 1988, apés mais de uma
década de tramitacao legislativa e de negociagdes entre os interesses envolvidos na
construcéo das cidades, o projeto de lei complementar ao capitulo da politica urbana
da Constituicdo Federal é aprovado em 10 de julho de 2001.

A Lei Federal n° 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, tem a missao
de regular a execugao da politica urbana, que tem como objetivo principal ordenar o
pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana
mediante diretrizes gerais.

Sao contemplados no Estatuto importantes instrumentos urbanisticos,
tributarios e juridicos que visam garantir a aplicagdo da politica urbana no ambito
dos municipios como:

e Plano diretor,;

e Estudo de impacto de vizinhanga;

e Imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo;
¢ Parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsérios;

e Direito de preempcgao;

e Qutorga onerosa,;

e Transferéncia do direito de construir, entre outros.

Em relagdo ao ultimo instrumento citado, objeto deste trabalho académico,
esta previsto no artigo 35:

Da Transferéncia do Direito de Construir:

Art. 35. Lei municipal, baseada no Plano Diretor, podera autorizar o
proprietario de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no
Plano Diretor ou em legislagdo urbanistica dele decorrente, quando o
referido imovel for considerado necessario para fins de:

| - implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - preservagdo, quando o imével for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;
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Ill - servir a programas de regularizagao fundiaria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populagéo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao
Poder Publico seu imével, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos |
a lll do caput.

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condig¢des relativas a
aplicacao da transferéncia do direito de construir.

Conforme Rolnik (2002, p. 123),

A transferéncia do direito de construir € um dos instrumentos de regulagao
publica do exercicio do direito de construir, que pode ser utilizado pelo
poder publico municipal para condicionar o uso e edificagcdo de um imovel
urbano as necessidades sociais e ambientais da cidade.

Figura 1 — Transferéncia do direito de construir - Recuo viario projetado

Fonte: Elaborado pelo autor

De acordo com o previsto no Estatuto da Cidade, deverao ser observados
alguns requisitos para que os municipios possam utilizar a Transferéncia do Direito
de Construir e demais instrumentos. Deverado contar com Plano Diretor e ainda com
uma Lei Municipal, baseada no Plano Diretor, que autorize o proprietario do imovel

urbano a exercer o direito de construir em outro local.
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2.3 LEGISLACAO MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE

Todavia, muitos anos antes da promulgac¢ao do Estatuto da Cidade, alguns
municipios ja utilizavam a Transferéncia do Direito de Construir, sob a influéncia,
principalmente da Carta de Embu' (1976) e das experiéncias internacionais
realizadas nos Estados Unidos® e Europa®, nas décadas de 60 e 70 respectivamente.

Porto Alegre faz parte do grupo das cidades pioneiras na adogao do referido
instrumento juntamente com Curitiba, Belo Horizonte e Campo Grande. Na capital
gaucha, as transferéncias do direito de construir iniciaram-se em 1975, com o
Decreto n° 5162 que introduziu a possibilidade de permuta das areas destinadas a
vias, pracas, escolas, etc., pelo direito de edificar no restante do imovel a mesma
quantidade de area que seria possivel para o todo original.

O primeiro PDDU de Porto Alegre (Lei Complementar n® 43/79) inclui a
possibilidade prevista no Decreto 5162/75 ao estabelecer que as areas vinculadas a
recuos viarios projetados, aberturas de vias e instalacdo de equipamentos urbanos
constituiam a reserva de indice construtivo da respectiva UTP* (Unidade
Territorial de Planejamento), destinada a aquisi¢cao parcial ou total pelo Municipio.

A partir deste momento, a permuta por indices construtivos passa ser cada
vez mais utilizada (ver Tabela 1), desonerando os cofres publicos de pagamento das

indenizagdes em moeda para as desapropriagdes de interesse publico.

1 Resultado do debate tedrico e conceitual a respeito do Solo Criado, na cidade de Embu - SP, cujo
conteudo retne as premissas basicas e fundamentos do instrumento, sinalizando a possibilidade da
Transferéncia do Direito de Construir.

2 Nos Estados Unidos, a transferéncia de indices surge no Plano de Chicago em raz&o dos conflitos
decorrentes da aplicagéo da legislagdo de tombamento de bens de valor histérico.

3 Na Europa, a legislagao italiana reconhece a separacao do direito de propriedade do direito de
construir e na Franga a lei estabelece um limite legal para exercer o ultimo. Acima deste e no
interesse da coletividade devera o proprietario pagar para usufrui-lo.

4 Unidade Territorial de Planejamento do modelo espacial do 1° PDDU de Porto Alegre (1979).



Tabela 1 — TPC em Porto Alegre

Ano Area total permutada (m?)
1976 611,08
1977 113,20
1978 591,80
1979 200,02
1980 222,64
1981 245,50
1982 1.081,19
1983 1.021,79
1984 1.998,00
1985 5.651,04
1986 21.704,42
1987 28.135,19
1988 48.195,96
1989 15.707,46
1990 19.800,17
1991 10.160,84
1992 2.816,91
1993 11.927,70
1994 14.569,78
1995 3.322,37
1996 6.778,64
1997 21.094,83
1998 6.719,09
1999 13.693,98
2000 14.619,22
2001 8.301,72
Total 259.285,34

Fonte: SPM — Secretaria do Planejamento Municipal (2001)
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Em 1999, o PDDUA (Lei Complementar 434/99) mantém a regra geral
estabelecida no plano anterior, ou seja, permitindo a Transferéncia de Potencial
Construtivo nos limites da Macrozona’®, conforme se verifica no artigo 52.

O capitulo Il contempla os artigos 51 e 52 da LC 439/99 e alteragdes

posteriores:

Da Transferéncia de Potencial Construtivo:

Art. 51. Denomina—se Transferéncia de Potencial Construtivo a
possibilidade do Municipio de transferir o direito correspondente a
capacidade construtiva das areas vinculadas ao sistema viario projetado, a
instalacdo dos equipamentos publicos arrolados no § 1° do art. 52, bem
como a preservacdo de bens tombados, como forma de pagamento em
desapropriagao ou outra forma de aquisigao.

§1° O potencial construtivo a transferir corresponde ao indice de
Aproveitamento relativo a parte atingida pela desapropriacdo ou pelo
tombamento, observando—se a manutencido do equilibrio entre os valores
do terreno permutado e do terreno no qual seja aplicado o potencial
construtivo, de acordo com avaliagdo dos orgaos técnicos municipais
competentes, com base na planta de coeficientes de equivaléncia a ser
publicada anualmente no Diario Oficial de Porto Alegre.

§ 2° Nas areas de protegcdo ambiental e/ou patrimdnio natural, onde inexista
potencial construtivo, para fins de permuta ou desapropriagdo, sera
considerado o coeficiente de 50% (cinquenta por cento) do indice do
entorno. (Incluido pela L.C. n° 463, de 23 de janeiro de 2001).

Art. 52. A Transferéncia de Potencial Construtivo pode ocorrer nos limites
da Macrozona onde se situa o imével, desde que ndo sejam ultrapassados
os patamares maximos de densificagdo da Unidade de Estruturagdo Urbana
e do quarteirao.

§ 1° Os equipamentos publicos cujo potencial construtivo é passivel de
transferéncia séo:

| — pragas e parques municipais;

Il — equipamentos municipais, tais como: de ensino, de saude, de transporte
e de lazer e cultura, constituidos de auditérios, cinemas e teatros;

Il — equipamentos municipais de abastecimento de agua e de esgoto
cloacal ou pluvial.

® De acordo com o PDDUA, Macrozona é o conjunto de UEUs com caracteristicas peculiares
quanto aos aspectos sécio—econdmicos, paisagisticos e ambientais. llustragdo da divisdo do territério
em Macrozonas no Anexo B deste trabalho.
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§ 2° A Transferéncia de Potencial Construtivo observara os limites
estabelecidos para o Solo Criado, podendo ultrapassa—los somente quando
sua aplicagdo se der no mesmo imével, mediante Projeto Especial de
Impacto Urbano, nos termos do Capitulo V do Titulo IV da Parte |l desta Lei
Complementar. (Alterado pela L.C. n° 646, de 22 de julho de 2010).

§ 3° A Transferéncia de Potencial Construtivo para Areas, Lugares e
Unidades de Interesse Cultural devera observar as limitacbes do regime
urbanistico especifico destas areas.

§ 4° A Transferéncia de Potencial Construtivo decorrente de desapropriagéao
de imovel tombado e areas de Parque Natural relacionadas por Lei ou
Decreto alcangara toda a area de ocupacgao intensiva. (Alterado pela L.C. n°
515, de 28 de dezembro de 2004).

§ 5° A Transferéncia de Potencial Construtivo podera ocorrer
excepcionalmente fora da Macrozona em que se situe o imével, mediante
autorizacéo expressa do Poder Legislativo [...].

No entanto, com a previsdo legal no Plano Diretor da possibilidade de
utilizagcao de indices construtivos de TPC fora da Macrozona de origem, mediante
autorizacao do Legislativo Municipal, a Lei Complementar n® 409/98, Anexo A deste
trabalho, que instituiu o Plano de Incentivo para permutas de indice construtivo nos
imoveis atingidos pelo tragado da Av. 3% Perimetral, permitiu que o chamado indice

“coringa™

pudesse ser utilizado em qualquer local do territério urbano.

Surge pela primeira vez em Porto Alegre, um regramento especifico para a
aplicacdo de TPC de sistema viario projetado, em razdo principalmente da
importancia da abertura da Av. 3% Perimetral para a cidade e da necessidade de
acelerar os processos de desapropriagao. Estava previsto ainda a concessao de um
acréscimo de indices, uma espécie de bbnus, concedido aos proprietarios que
manifestassem concordancia dentro dos prazos estabelecidos (na ordem de 10 e
20% da area atingida) de acordo com a localizagao dos terrenos.

Porém, ndo ha no Plano Diretor de Porto Alegre previsdo de analise em
relacdo a paisagem urbana para os projetos que se utilizam de indices construtivos
oriundos da chamada TPC externa (destino em local diferente da origem). A referida
analise existe, mas condicionada aos Projetos Especiais de Impacto Urbano, ou
seja, para as propostas de empreendimentos ou atividades listadas no Anexo 11 do
PDDUA. Neste caso o projeto especial sera objeto de analise através de Estudo de

Viabilidade Urbanistica (E.V.U) e/ou Estudo de Impacto de Vizinhanca (E.l.V). Os

°0 termo ‘coringa” € estabelecido em razao da possibilidade de utilizagéo do indice em qualquer local
da Area de Ocupacao Intensiva definida pelo PDDUA.
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estudos deverao identificar e avaliar os impactos decorrentes do empreendimento ao
entorno pré-existente, considerando, dentre outros os aspectos relativos a paisagem
urbana.

O artigo 53-A, inciso Ill prevé a analise prévia, através de E.V.U para os
empreendimentos que utilizam potencial construtivo de Solo Criado de Grande
Adensamento (o adquirido através de leildo) que pode causar impacto na

infraestrutura e na paisagem urbana.

Art. 53—A. O Solo Criado é constituido por:
I-[...]
In-1..]

Il — Solo Criado de Grande Adensamento, correspondendo a areas
adensaveis que podem causar impacto nos equipamentos € na paisagem
urbana, sendo disponiveis nas UEUs, conforme Anexo 6 desta Lei
Complementar, e nos quarteirdes liberados para adensamento pelo sistema
de monitoramento da densificacdo, adquirido mediante licitagdo e
aprovagao de Estudo de Viabilidade Urbanistica — EVU — para verificagao
dos impactos na infraestrutura e paisagem urbana [...].

Se tomarmos como exemplo duas hipoteses de licenciamento de uma
edificagao residencial multifamiliar. A primeira com utilizagéo de potencial construtivo
adensavel’ oriundo de TPC externa. A segunda com utilizagdo de mesma
quantidade de potencial construtivo adensavel, todavia adquirido através de Solo
Criado de Grande Adensamento. Verifica-se que para o primeiro caso, ao contrario
do segundo, ndo ha previsao na legislagdo municipal de analise do empreendimento
em relagao a paisagem urbana.

De acordo com o descrito, e considerado o montante de potencial construtivo
gerado a partir das TPCs da Av. 32 Perimetral, a disponibilizagdo no mercado
imobiliario através das transagdes entre particulares, percebe-se a necessidade de
avaliar o resultado da utilizagdo destes indices que foram (e que ainda hoje estao
sendo utilizados) para o licenciamento de empreendimentos em locais distintos das

suas origens.

" De acordo com o PDDUA, sdo consideradas areas construidas adensaveis as areas de uso
residencial, comercial, de servigo ou industrial, integrantes das unidades privativas, excetuados os
casos especificados em lei.
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A tabela a seguir apresenta os quantitativos (m?) de utilizagdo dos indices de
TPC da 32 Perimetral nos primeiros dez anos de aplicagdo e um comparativo com os

demais tipos de indices.

Tabela 2 - Potenciais construtivos utilizados em Porto Alegre

Adensavel
2001 8.515,66 6.030,80 883,90 3.360,03 652,90 1.197,92 20.641,21
2002 16.614,07 16.167,65 990,27 8.628,21 2.346,94 3.655,24 48.402,38
2003 11.734,23 13.490,40 1.326,39 13.753,55 3.646,00 4.821,46 48.772,03
2004 15.715,86 16.312,33 488,96 1.203,88 3.187,62 4.894,87 41.803,52
2005 5.958,70 7.375,06 3.740,90 193,25 2.613,81 2.281,62 22.163,34
2006 25.025,26 9.271,33 3.624,92 1.837,27 3.478,68 6.306,32 49.543,78
2007 23.284,61 4.296,90 3.702,78 0,00 4.268,57 5.183,98 40.736,84
2008 12.781,30 5.888,63 884,07 100,00 5.324,32 4.030,39 29.008,71
2009 15.968,05 4.975,00 7.814,25 98,42 6.043,11 5.475,54 40.374,37
2010 26.431,22 3.590,05 3.289,88 0,00 6.499,24 4.571,63 44.382,02
Total 162.028,96 87.398,15 26.746,32 29.174,61 38.061,19 42.418,97 385.828,20

Fonte: SPM — Secretaria do Planejamento Municipal (2010)

Observa-se que, neste periodo, a utilizacdo dos indices da 32 Perimetral foi
muito superior a utilizagédo dos indices de Solo Criado ou de Tombamento®.

Entre o ano de 2003 e 2005 a TPC da 32 Perimetral foi responsavel pela
maioria dos indices utilizados para licenciamento dos projetos em Porto Alegre,
superando inclusive o montante do potencial construtivo proveniente de TPC

simples®.

8 Corresponde a transferéncia de indices construtivos proveniente dos iméveis tombados pelo
Patriménio Historico e Cultural do Municipio.

® Corresponde basicamente a transferéncia de indices proveniente de projeto de edificacdo em
terreno com gravame viario.
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2.4 PAISAGEM URBANA

Paisagem urbana € um conceito que exprime a arte de tornar coerente e
organizado, visualmente, o emaranhado de edificios, ruas e espagos que constituem
o ambiente urbano. (CULLEN, 1996).

E possivel referir & paisagem urbana como a percepcéo de tudo o que pode
ser visto numa cidade. E o resultado do que foi construido pelo homem ao longo do
tempo, como por exemplo: as edificacbes e o sistema viario, condicionados pelos
elementos que compdem a paisagem natural como a topografia, os rios, etc. De
acordo com a ocupacdo e a circulagdo no territério, outros elementos podem
contribuir significativamente para a paisagem urbana como o0s anuncios de

publicidade, o trafego de veiculos, o mobiliario urbano, a vegetagéao etc.

Figura 2 — llustragdo paisagem urbana

Fonte: http://planeamentoterritorial.blogspot.com.br/2012/09/paisagem-urbana.html

O atual cenario urbano, expresso na redugdo dos espagos verdes
arborizados, na impermeabilizagdo do solo, no aumento da ocupagao das vias por

veiculos, na presenca de prédios em altura em meio as edificacbes de menor porte,
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etc., pode ter alguma relagdo com a utilizagdo de indices construtivos oriundos da
transferéncia de indices?

Vargas (2003) defende que o PDDUA de Porto Alegre esta fundamentalmente
baseado na questdo da densidade, e que sdo deixadas em segundo plano as
questdes da paisagem, qualidade ambiental, patriménio coletivo e da dinédmica
social urbana.

Desta forma, torna-se fundamental que se avalie melhor os casos de insergao
de novos empreendimentos na cidade real, pré-existente, com estrutura e paisagens
consolidadas, com o propdsito da preservagao da identidade urbana e paisagistica
da cidade (principalmente de alguns bairros tradicionais como Petrdpolis, Menino
Deus, Moinhos de Vento, Vila do IAPI, etc.), para que nao haja um empobrecimento
em definitivo da qualidade da paisagem urbana de Porto Alegre.

Além da aparéncia ou da estética propriamente dita, proporcionada através da
rigueza visual, da arborizacao, etc., sdo fundamentais para a qualidade do ambiente
urbano: a apropriagdo do espaco, a identidade, a mobilidade e a legibilidade.

Este trabalho académico vai concentrar a analise em uma qualidade visual
especifica: a legibilidade da paisagem.

Conforme Lynch (2011, p. 03),

[...] a clareza ou a “legibilidade” aparente da paisagem das cidades [...]
facilidade com que suas partes podem ser reconhecidas e organizadas em
um modelo coerente [...]. Ainda que a clareza ou a legibilidade n&o seja, de
modo algum, o unico atributo importante de uma bela cidade, é algo que se
reveste de uma importancia especial quando consideramos os ambientes
na escala urbana de dimenséo, tempo e complexidade.

O mesmo autor defende que uma imagem ambiental legivel € parte
fundamental no processo de orientagdo no espacgo fisico. Que uma imagem clara
nos permite uma locomogao facil e rapida.

Lynch conclui, a partir de pesquisas empiricas e na percepgao dos cidadaos,
que os principais elementos morfolégicos que constituem a imagem da cidade s&o:
marcos, limites, pontos nodais, vias e bairros. O autor infere ainda que a qualidade
da forma pode ser avaliada a partir das seguintes categorias de analise:
singularidade, simplicidade, continuidade, predominio, clareza de juncgao,
diferenciagao direcional, alcance visual, consciéncia do movimento, séries temporais
e nomes e significados. Tanto os elementos morfolégicos como as categorias de

analise utilizados nesta pesquisa serao conceituados no capitulo seguinte.
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3 METODOLOGIA

Em relagdo a natureza, este trabalho académico pode ser classificado como
uma pesquisa aplicada, pois de acordo com o resultado da analise dos efeitos da
TPC na paisagem urbana, podera contribuir para a revisdo do Plano Diretor de Porto
Alegre.

A pesquisa aplicada tem como objetivo gerar conhecimentos para aplicagéo
pratica direcionados a solugao de problemas especificos. (GIL, 2006).

Quanto aos procedimentos técnicos, esta monografia pode ser considerada
como uma pesquisa bibliografica, principalmente pela necessidade de contextualizar
o instrumento da TPC no tempo e na legislagdo urbanistica, abordando os
antecedentes historicos, a Constituicdo Federal do Brasil, o Estatuto da Cidade, e a
legislagdo municipal correlata. O mesmo tipo de pesquisa se faz necessaria ainda
para buscar as referéncias tedricas e a metodologia mais apropriada para a
realizacéo da analise dos empreendimentos acerca da paisagem urbana.

A pesquisa bibliografica utiliza material ja publicado, constituido basicamente
de livros e artigos de cientificos. Sua principal vantagem €& possibilitar ao
investigador a cobertura de uma gama de acontecimentos muito mais ampla do que
aquela que poderia pesquisar diretamente. (GIL, 2006).

Ainda em relagdo aos procedimentos, este trabalho consiste também numa
pesquisa documental, pois sera efetuada uma pesquisa nos arquivos da UDRI
(Unidade de Desapropriagdo e Reserva de indices) da Secretaria de Urbanismo da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre em relagao aos indices construtivos oriundos de
TPC da Av. 32 Perimetral.

De acordo com Gil (2002, p. 45), “[...] a pesquisa documental vale-se de
materiais que nao recebem ainda um tratamento analitico, ou que ainda podem ser
reelaborados de acordo com os objetos da pesquisa [...]. Estdo os documentos
conservados em arquivos de érgaos publicos e instituicoes privadas [...]".

Inicialmente houve uma seleg¢ao, por enderego, das origens que culminaram
em permuta com o municipio de area maior que 300,00 m?. Definiu-se este como
patamar minimo, pois o Solo Criado de Pequeno Adensamento que tem aquisigao
limitada a 300,00 m?, de acordo com o Plano Diretor, corresponde ao potencial
construtivo adensavel que n&o causa impacto significativo nos equipamentos e na

paisagem urbana, estando disponivel em todas as UEUs.
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Os dados das origens selecionadas e das suas respectivas destinagdes
(utilizagdes registradas até marco de 2016) foram langados em planilha eletronica.
Apos, foi efetuada uma classificagao do tipo “do maior para o menor” dos destinos,
em relacado a quantidade de potencial construtivo utilizada. O resultado esta dividido
em duas categorias. A primeira diz respeito aos bairros e a segunda aos
empreendimentos individualmente, que obtiveram os maiores valores em utilizacao
de indices com origem da 32 Perimetral. Com o cruzamento dos resultados obtidos
foram definidos os 03 (trés) empreendimentos objeto de estudo: os que obtiveram o
maior resultado dentre cada um dos 03 (trés) bairros com as maiores utilizagdes.
Priorizou-se a analise dos empreendimentos localizados em Macrozona diversa da
origem dos indices e que tiveram os projetos aprovados sob a égide do atual Plano
Diretor.

De acordo com o exposto acima, quanto a forma de abordagem do problema,
esta pesquisa pode ser classificada como uma pesquisa quantitativa.

A pesquisa quantitativa esta focada na mensuracao de fenbmenos, envolvendo
a coleta e analise de dados numéricos e aplicagéo de testes estatisticos. (COLLIS;
HUSSEY, 2005).

Para preservar as informacdes de pessoas fisicas e de empresas, a planilha
eletrbnica construida a partir das informacgdes levantadas por esta pesquisa ndo sera
apresentada no corpo deste trabalho académico.

Os estudos tém por objetivo verificar os efeitos da insergéo das edificagbes na
paisagem urbana. Para tanto serao utilizados como referéncia os critérios de analise
da forma de Kevin Lynch. O autor identifica que os elementos mais utilizados para
estruturar a imagem da cidade s&o: vias, limites, bairros, pontos nodais e marcos.

No entanto, Porto Alegre, assim como grande parte das cidades brasileiras,
apresenta um tecido urbano muito heterogéneo. Por esta razéo, a pesquisa se utiliza
dos elementos de espacgo publico mais presentes na realidade da cidade, limitando-
se a vias e bairros.

Segundo Lynch (2011), as vias sado os canais de circulagdo pelos quais o
observador se locomove. Podem ser ruas, alamedas, linhas de transito, ferrovias e
canais. Ao longo destas, os demais elementos ambientais se organizam e se
relacionam. Os bairros sdo as regides médias ou grandes das cidades. S&o

reconheciveis por apresentarem caracteristicas comuns que os identificam.
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Seréo utilizados critérios de analise da qualidade da forma, o que contribui para

a abordagem também qualitativa da pesquisa.

Estes critérios, de acordo com Lynch (2011), podem ser definidos como:

a)

b)

Continuidade: continuagao de limites ou superficies; repeticdo de um
intervalo ritmico. Sdo as qualidades que facilitam a percepcdo de uma
realidade fisica unica ou inter-relacionada, que sugerem a atribuigéo de
uma identidade unica.

Predominio: predominio de um elemento sobre os demais em razdo do
tamanho, da intensidade ou do interesse, resultando na leitura do todo
como uma caracteristica principal associada a um conjunto. Permite a

simplificacdo da imagem por omissao e subsungao.

c) Alcance visual: propriedade que aumenta o ambito e a penetragdo da

d)

visdo, tanto concreta como simbolicamente. Estas incluem as
transparéncias; sobreposicdes; vistas e panoramas que aumentam a
profundidade de visdo; elementos de articulagdo que explicam
visualmente um espaco; concavidade que expdes objetos mais distantes
ao nosso campo visual; indicadores que falem de um elemento de outra
forma invisivel. Facilitam a apreensdo de um todo vasto e complexo,
aumentando a eficiéncia da visao (seu raio de acao, sua penetragao e
seu poder de resolugao).

Séries temporais: séries que sao percebidas com o passar do tempo,
incluindo tanto as ligagbes simples, item por item, nas quais um
elemento é simplesmente ligado a outros dois, o anterior e o posterior,
como as seéries verdadeiramente estruturadas no tempo e, portanto, de
natureza melddica (como se os marcos aumentassem sua intensidade

formal até atingirem o climax).
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Figura 3 — Critérios da qualidade da forma

Continuidade Predominio Alcance Visual Séries temporais
Fonte: Lynch, p. 118, 2011.

Finalmente, quanto a realizacdo dos objetivos, trata-se de uma pesquisa
exploratdria, pois de acordo com Gil (2002, p. 41), “estas pesquisas tém como
objetivo proporcionar maior familiaridade com o problema, com vistas a torna-lo mais
explicito ou a constituir hipoteses. Pode-se dizer que estas pesquisas tém como
objetivo principal o aprimoramento de ideias ou a descoberta de intuicbes”.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

Com o objetivo de examinar os efeitos da utilizagdo dos indices da 32
Perimetral na paisagem urbana de Porto Alegre, foi realizado um levantamento nos
arquivos da Unidade de Desapropriacdo e Reserva de indices (UDRI) da Secretaria
Municipal de Urbanismo, 6rgao responsavel pela gestdo dos indices construtivos na
cidade.

Da totalidade dos imdveis atingidos ao longo da Av. 32 Perimetral, foram
identificadas 33 (trinta e trés) desapropriagdes que resultaram em permuta por
indices construtivos, com o municipio, de areas superiores a 300,00 m?. Definiu-se
este como patamar minimo, pois o Solo Criado de Pequeno Adensamento que tem
aquisicao limitada a 300,00 m?, de acordo com o Plano Diretor, corresponde ao
potencial construtivo adensavel que n&o causa impacto significativo nos
equipamentos e na paisagem urbana, estando disponivel para aquisicdo em todas
as UEUs.

4.1 MAPA DA UTILIZACAO DOS iNDICES DA 32 PERIMETRAL

Em relagdo a amostragem de desapropriagbes previamente selecionadas,
verificou-se 76 (setenta e seis) registros de utilizagdo de indices para o
licenciamento de empreendimentos (destinos). A distribuicdo destes indices no
territorio foi mapeada, conforme se observa na Figura 3 a seguir.

Os imoveis de destino estdo localizados basicamente na denominada “Cidade
Radiocéntrica”. Esta regido corresponde a Macrozona 1, que é formada pelo Centro
Histérico e sua expanséo, através de uma trama radial de vias principais, originada
pelos antigos caminhos que ligavam o centro ao interior do territorio e limitada pela
Av. 32 Perimetral. Além da época do desenvolvimento e do sistema viario, esta
definicdo leva também em consideragcdo a tipologia das edificagdes, espacos
publicos, aspectos socio econdmicos, paisagisticos e ambientais.

De acordo com o art. 29 da LC 434/99 e alteragdes posteriores:

Art. 29. As Macrozonas dividem o territério municipal em:

| — Macrozona 1 — Cidade Radiocéntrica: engloba o territério compreendido
pelo Centro Histérico e sua extensao até a Il Perimetral, constituindo a area
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mais estruturada do Municipio, com incentivo a miscigenagéo e protegéo ao
patriménio cultural [...].

Figura 4 — Mapa da utilizagdo dos indices da 32 Perimetral
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Ao referir-se a “Cidade Radiocéntrica”, o PDDUA destaca a questao histérica, o
importante papel que a regido representou na evolugdo urbana da cidade e da
necessidade de protecdo ao patrimdénio cultural, com o objetivo de preservar a
identidade e a paisagem consagrada.

O exposto até agora fortalece ainda mais a relevancia do assunto abordado.
Chama atencdo em relacdo a quantidade de empreendimentos que se utilizam de
indices construtivos moveis' na cidade consolidada, o que deixa mais explicita a

necessidade de estudos para a inser¢cao destes no territorio.
4.2 DISTRIBUICAO DOS INDICES DA 32 PERIMETRAL POR BAIRROS

Com o langcamento dos dados em planilha eletrénica como: area atingida,
enderecos de destino e potencial construtivo'' utilizado, tornou possivel também
identificar quais os bairros da cidade obtiveram a maior utilizagdo de indices

originarios da Av. 32 Perimetral.

Figura 5 — Grafico da utilizagédo por bairros
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados da UDRI/SMURB/PMPA

'% S50 os indices que constituem o potencial construtivo além do indice de aproveitamento basico do
terreno, através das aquisi¢des de Solo Criado e/ou de Transferéncia de Potencial Construtivo.

" Corresponde ao resultado da multiplicagdo da area (m?) pelo indice de aproveitamento e pelo
coeficiente de equivaléncia.
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O bairro Petrépolis se destaca em primeiro lugar, com a utilizagdo de quase
10.000,00 m? de indices oriundos da Av. 3% Perimetral. A histéria e o
desenvolvimento deste bairro estdo muito relacionados a Av. Protasio Alves, antigo
Caminho do Meio, que hoje é uma das vias mais importantes da cidade. E
importante lembrar que o bairro contempla um grande volume de edificagdes que
fazem parte do Inventario do Patriménio Cultural de Bens Im&veis de Porto Alegre.
De acordo com o EPAHC™, o inventario™ busca preservar as caracteristicas
arquitetbnicas de conjuntos ou de edificacdes consideradas de interesse socio
cultural para a preservagcdao dos espacos referenciais da memoéria coletiva,
estruturantes da paisagem e da ambiéncia do municipio. Ainda em razédo da
concentracido de bens culturais de interesse para preservacao, foram delimitadas as
Areas Especiais de Interesse Cultural (AEICs), através do PDDUA.

Em segundo lugar quanto a utilizacdo dos indices da desapropriagdo da Av.
32 Perimetral, aparece o bairro Bela Vista. Sua histéria esta muito ligada ao bairro
Petrépolis, pois seu territdério originou-se de uma area que pertencia a este
inicialmente. Apresenta uma topografia muito peculiar que possibilita visuais
privilegiadas do restante da cidade, razdo pela qual teve atribuido tal nome. Em
relacdo aos espacos publicos € importante citar as pragas bastante utilizadas pela
populagdo, destacando-se a Praga Carlos Simao Arnt™.

O Menino Deus ocupa a terceira posicdo quanto a utilizacdo dos indices
analisados. O bairro teve origem no mais antigo arraial de Porto Alegre. A partir da
década de 1940 passa por uma série de transformagdes que viriam a modificar
radicalmente sua fisionomia, como a canalizacdo do Arroio Diluvio, o aterro das
areas junto a orla do Guaiba, além do prolongamento e abertura de novas vias.

Atualmente o Menino Deus esta passando por novas transformacodes, assim
como vem acontecendo com outros bairros tradicionais da cidade. No entanto estas
transformacgdes consistem na substituicio das casas e pequenos prédios por
edificios em altura. Esta verticalizagdo tem alterado sensivelmente a paisagem,
provocando habitualmente um forte impacto visual pela presenga dos “espigbes” em

meio aos prédios remanescentes.

'2 Equipe do Patriménio Histérico e Cultural da Secretaria Municipal da Cultura de Porto Alegre.
'3 Instrumento administrativo de preservagao do patriménio cultural do municipio.
' Conhecida popularmente como “Praga da Encol”.
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Os resultados destas significativas alteragdes na paisagem dos bairros
tradicionais comegaram a ser percebidos pela populagdo ja na primeira metade da
ultima década. Motivados pela possibilidade da perda da qualidade de vida,
moradores se mobilizaram por meio de grupos organizados dos quais podemos citar
principalmente: o “Petrépolis Vive”, o “Menino Deus Vive” e o “Moinhos Vive”, com o
objetivo em comum de manter as caracteristicas dos bairros e evitar a acelerada
verticalizagao.

Segundo Lynch (2011, p. 75), “as caracteristicas fisicas que determinam os
bairros sao continuidades tematicas que podem constituir numa infinita variedade de
componentes: textura, espaco, forma, detalhe, simbolo, tipo de construcdo, usos,
atividades, habitantes, estado de conservacéo e topografia”.

Estas caracteristicas consolidam a imagem dos bairros na percepgéo de seus

usuarios.

4.3 ANALISE INDIVIDUAL DOS EMPREENDIMENTOS SELECIONADOS

Conforme previsto no capitulo que trata da metodologia desta pesquisa, os
dados das origens selecionadas e das suas respectivas destinagbes (utilizagdes
registradas até marco de 2016) foram langados em planilha eletrénica. Apés, foi
realizada a classificagéo do tipo “do maior para o menor” dos destinos, em relagéo a
quantidade de potencial construtivo utilizada. O resultado foi dividido em duas
categorias. A primeira diz respeito aos bairros e a segunda aos empreendimentos
que apresentaram os maiores numeros em utilizagdo de indices com origem da 32
Perimetral. Com o cruzamento dos resultados foram definidos os 03 (trés)
empreendimentos objeto de estudo: os que obtiveram o maior resultado dentre os
bairros Petrépolis, Bela Vista e Menino Deus.

Foi priorizada a analise dos empreendimentos localizados em Macrozona
diversa da origem dos indices.

Os empreendimentos serdo avaliados acerca dos seguintes critérios da
qualidade da forma definidos por Kevin Lynch: Continuidade, Predominio, Alcance

Visual e Séries Temporais.
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4.3.1 AVENIDA GUAPORE, PETROPOLIS — MACROZONA 01

O empreendimento objeto de analise no bairro Petrépolis localiza-se na Av.
Guaporé, no trecho compreendido entre a Rua Jodao Caetano e Av. Iguacu. O
sistema viario apresenta um tragcado regular e de acordo com o Plano Diretor, a Av.
Guaporé tem a funcao de distribui¢ao local, baixa fluidez e alta acessibilidade.

No local verifica-se pouco trafego de veiculos, no entanto um numero
significativo de veiculos estacionados em via publica. A circulagdo de pedestres é
bem reduzida. A atividade €& predominantemente residencial e as construgbes do
entorno tém em sua maioria no maximo trés ou quatro pavimentos. Observa-se
consideravel presenca da arborizacao, principalmente pela proximidade com a Praca

Tenente Costa.

Figura 6 — Empreendimento objeto de analise na Av. Guaporé

Fonte: Arquivo do autor
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Em relacdo ao empreendimento propriamente dito, trata-se de edificacéo
residencial multifamiliar com projeto aprovado em 19/10/2006, sobre o amparo da
LC 434/99. Estdao contempladas 32 unidades de apartamentos e 68 vagas de
estacionamento, distribuidas em 19 pavimentos (02 subsolos + térreo + 16 tipo).

A construgao concebida sobre um terreno com 1.655,28 m?, possui 8.100,36
m? de area total construida, dos quais 4.384,00 m? constituem-se em area
adensavel.

De acordo com o regime urbanistico™ previsto no Anexo 6 do Plano Diretor,
Anexo C deste trabalho, o coeficiente de aproveitamento do terreno equivale a 1,6
podendo ser acrescido de indices moéveis (de Solo Criado ou TPC) até o limite
maximo de 3,0.

Para a composicdo do potencial construtivo, além do indice basico de
aproveitamento, o projeto utilizou-se de 1.214,02 m? de indices de TPC da 32
Perimetral (oriundos da Macrozona 3) e 521,54 m? de indices de outras TPCs,

atingindo o coeficiente total de 2,65.

Figura 7 — Imagem aérea da Av. Guaporé

Fonte: Google Maps

Nao foram encontrados, junto a UDRI, dados oficiais acerca da altura total da

edificacdo. No entanto, se considerada a altura média de pé-direito por pavimento

'> E definido, de acordo com o PDDUA, em funcdo das normas relativas a densificagao, atividades,
dispositivos de controle das edificacbes e parcelamento do solo.
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equivalente a 3,00 m, a edificacao teria em torno de 51,00 m de altura entre a cota
do acesso e a laje de forro do ultimo pavimento.

Conforme disposto no Anexo 7 do Plano Diretor, Anexo D deste trabalho, que
estabelece o regime volumétrico das edificagdes, a altura maxima permitida para
edificar neste lote é de 42,00 m.

A diferenga encontrada pode estar amparada pelo regramento diferenciado,
previsto no PDDUA, para a medigdo da altura da edificagdo em terrenos com
declividades acentuadas. Pode ter sido ainda o empreendimento objeto de alguma
concessao, por meio de comissao especial deliberativa, em relacdo a sua altura
total. Enfim, o exame de tal fato ndo corresponde aos objetivos desta pesquisa e
tornaria necessaria uma analise mais detalhada junto ao expediente de aprovagéao e
licenciamento para uma correta apreciagao.

A partir deste momento partimos para a analise da inser¢ao da edificagdao na
paisagem urbana segundo alguns dos critérios da qualidade da forma definidos por
Kevin Lynch. Para cada critério de analise sera atribuido o conceito “Favoravel” ou

“Desfavoravel”, de acordo com contribui¢cdo da edificagao para a paisagem.

Figura 8 — Visuais das esquinas em dire¢ado ao empreendimento
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Fonte: Arquivo do autor

Os diagramas a seguir representam a leitura efetuada da geometria das
formas das edificacbes, no trecho da Av. Guaporé, sob a influéncia direta do

empreendimento em analise.



36

Figura 9 — Diagrama da geometria das formas — Av. Guaporé
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 3 — Andlise do empreendimento da Av. Guaporé

Critério Analise Resultado

A edificacdo rompe a continuidade de “limites” da via
em relacdo a altura, pois as demais edificacoes
apresentam altura predominante entre trés ou quatro
pavimentos. O ritmo das testadas dos lotes também ¢ | DESFAVORAVEL

alterado pelo empreendimento que foi construido sobre

Continuidade

a fusdo de trés lotes. Nao ha qualidades para a
percepcdo de uma realidade fisica Unica ou inter-
relacionada, ou seja, a atribuicdo de uma identidade

Unica.

Ha o predominio da edificagdo em relagdo as demais
em decorréncia do tamanho. No entanto, somente este
predominio isoladamente nao € capaz de propiciar a ,
o ) _ . DESFAVORAVEL
Predominio leitura de um todo integrado, ou seja, do elemento
predominante associado ao conjunto. Talvez se a
edificacdo  analisada contemplasse um  uso
diferenciado das demais, por exemplo, um prédio

institucional, poderia configurar-se o conjunto.

As visuais proporcionadas a partir das esquinas, em
) direcdo ao empreendimento, possibilitam o aumento ,
Alcance Visual o B o B FAVORAVEL
do ambito e da penetracdo da visdo em razdo da
sobreposicdo, que ocorre quando uma estrutura

aparece atras de outra.

Séries Nao ha ligacdo entre a edificacdo analisada e outros | DESFAVORAVEL

Temporais dois elementos (anterior e posterior) de modo que se

perceba a ocorréncia de uma série temporal.

Fonte: Elaborado pelo autor
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A verticalidade da edificacdo acabou sendo decisiva para a analise dos
critérios da qualidade da forma.

E importante salientar que independente da previséo legal no Plano Diretor de
altura maxima de 42,00 m, neste caso, esta ndo seria alcancada sem a possibilidade
de utilizagdo de indices construtivos méveis. O mesmo projeto utilizando-se somente
do potencial construtivo oriundo do indice de aproveitamento basico (1,6 x area do
terreno) teria a area adensavel limitada a 2.648,45 m2. Considerando o padrao do
empreendimento, que apresenta apartamentos com aproximadamente 200,00 m? de
area privativa e no maximo duas unidades por andar, teriamos como resultado uma
edificacdo com sete pavimentos destinados as unidades privativas. Obviamente,
além destes seriam incorporados os pavimentos reservados: a guarda e circulagéo
de veiculos (considerados isentos para o cémputo do indice de aproveitamento) e as
areas de uso comum como saldo de festas, academia, depdsitos, circulagdes, etc.,
(considerados nao adensaveis e limitados a 50% da area adensavel).

Somente a TPC da 32 Perimetral responde pelo acréscimo de 1.214,02 m? de
potencial construtivo adensavel, o que torna viavel pelo menos mais trés pavimentos
designados as unidades privativas, e ainda possibilita agregar mais 50%, ou seja,
607,01 m? ao potencial construtivo ndo adensavel do empreendimento, que poderia
contemplar a inclusdo de mais um pavimento, este destinado ao uso comum.
Estariamos entdo acrescentando pelo menos mais quatro pavimentos a edificagao.

Desta forma é possivel concluir que o acréscimo de indices teve papel
consideravel na verticalizagdo da edificagdo analisada e que esta verticalizagcao foi

fundamental para o resultado negativo acerca da leitura da imagem da paisagem.
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4.3.2 RUA DES. MORENO LOUREIRO LIMA, BELA VISTA — MACROZONA 01.

A edificacdo objeto de estudo no bairro Bela Vista localiza-se na Rua. Des.
Moreno Loureiro Lima, no trecho compreendido entre a Rua Prof. José Salgado
Martins e Av. Rua Carlos Gardel. O sistema viario apresenta-se como uma malha
regular e de acordo com o Plano Diretor, a Rua. Des. Loureiro Moreno de Lima tem
a funcéao de distribuicao local, baixa fluidez e alta acessibilidade.

No local verificou-se pouco trafego de veiculos e reduzida circulagdo de
pedestres. A atividade é predominantemente residencial e o entorno imediato é
constituido de modo geral por prédios em altura em meio a casas térreas. A

presenga da arborizagao é significativa, sobretudo na Praga Gustavo Langsch.

Figura 10 — Empreendimento objeto de analise na Rua Des. Moreno L. Lima

Fonte: Arquivo do autor
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Em relacdo ao empreendimento objeto de estudo, trata-se de edificagao
residencial multifamiliar com projeto aprovado em 02/06/2003, sobre a égide da LC
434/99. Estdao contemplados 25 apartamentos e 71 vagas de estacionamento
distribuidas 16 pavimentos (02 subsolos + térreo + 13 tipos).

A construcao foi executada sobre um terreno com 1.681,82 m?, com 8.911,34
m? de area total construida, dos quais 4.677,89 m? constituem-se em area
adensavel.

De acordo com o regime urbanistico previsto no Anexo 6 do Plano Diretor, o
coeficiente de aproveitamento do terreno equivale a 1,6 podendo ser acrescido de
indices moveis (de Solo Criado ou TPC) até o limite maximo de 3,0.

Para a composicdo do potencial construtivo, além do indice basico de
aproveitamento, o projeto utilizou-se de 1.779,0624 m? de indices construtivos de
TPC da 32 Perimetral (oriundos da Macrozona 3) atingindo o coeficiente total de
2,78. O empreendimento é o que utilizou a maior quantidade de indices oriundos da

32 Perimetral dentre os analisados pela pesquisa.

Figura 11 — Vista aérea da Rua Des. Moreno L. Lima

Fonte: Google Maps

Conforme disposto no Anexo 7 do Plano Diretor, que estabelece o regime
volumétrico das edificacdes, a altura maxima permitida para edificar neste lote é de
42,00 m.



41

Se considerarmos 3,00 m como altura média do pé-direito por pavimento, a
edificacao teria entre a cota do acesso e a laje de forro do ultimo pavimento em
torno de 42,00 m de altura total.

Deste ponto, partimos para a analise da insercdo da edificagdo na paisagem
urbana segundo alguns critérios da qualidade da forma definidos por Kevin Lynch.
Para cada critério de analise sera atribuido o conceito “Favoravel” ou “Desfavoravel”,

de acordo com contribuicdo da edificacdo para a paisagem.

Figura 12 - Visuais das esquinas em diregcdo ao empreendimento

Fonte: Arquivo do autor

Os diagramas adiante representam a leitura efetuada da geometria das
formas das edificacbes, nos trechos das vias sob a influéncia direta do

empreendimento: Rua Des. Moreno Loureiro Lima e Rua Carlos Gardel.
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Figura 13 - Diagrama da geometria das formas — Rua Des. Moreno L. Lima e Rua
Carlos Gardel
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 4 - Anélise do empreendimento da Rua Des. Moreno L. Lima

Critério

Analise

Resultado

Continuidade

Nao ha contribuicdo para a continuidade de limites, em
relacdo a altura das edificacdes, até porque tal
qualidade ja ndo se verifica no contexto das
edificacdes existentes. Ha uma timida contribuicdo da
edificacdo para a repeticdo de um intervalo ritmico,
pois em algumas esquinas estao presentes os edificios
mais altos, implantados sobre lotes de maiores
dimensbes. Observa-se uma continuidade de
superficie em relagdo ao recuo das edificaghes.
Apesar destas Ultimas observacdes ndo ha qualidades
suficientes para a percepcdo de uma realidade fisica
unica ou inter-relacionada, ou seja, a atribuicdo de

uma identidade unica.

DESFAVORAVEL

Predominio

Apesar da observagao que os edificios em altura estao
localizados nos lotes de esquina, ndo €& possivel
determinar um predominio da edificacdo em relacao as
demais em decorréncia do tamanho, intensidade ou
interesse que propicie a leitura de um todo integrado,
ou seja, do elemento predominante associado ao

conjunto.

DESFAVORAVEL

Alcance Visual

A visual proporcionada a partir da esquina da Rua Des.
Moreno L. Lima e Prof. José S. Martins em direcéo ao
empreendimento possibilita 0 aumento do ambito e da
penetracao da visdo em razao da sobreposi¢ao, que
ocorre quando uma estrutura aparece atras de outra.
Observa-se também a presenga de um marco visual
(antena da Cia. Telefbnica) que proporciona a inter-
relacdo de elementos. Ha uma interacdo entre o par
“edificacdo-marco” de modo que um acaba por reforcar

o outro.

FAVORAVEL
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Critério Analise Resultado
Séries Nao ha ligagdo entre a edificacdo analisada e outros | DESFAVORAVEL
Temporais dois elementos (como anterior e posterior) de modo

que se perceba a ocorréncia de uma série temporal.

Fonte: Elaborado pelo autor

Ao contrario do caso analisado anteriormente, no qual o empreendimento foi
implantando sobre um contexto de lotes tradicionais, com frentes de dimensdes
reduzidas e por consequéncia, edificado a partir da fusdo de trés destes lotes, a
edificacdo examinada no bairro Bela Vista foi construida sobre um terreno de
esquina, originalmente de grandes dimensdes e de uma geometria atipica (de forma
triangular).

Estas condigcbes ndo refletem necessariamente numa proposta de
implantacdo do edificio com resultados satisfatérios para a composicao da
paisagem, pelo contrario.

Embora esta pesquisa ndo tenha como objetivo principal avaliar se o projeto
da edificagdo contempla a melhor solugcdo arquitetbénica, ndo se pode deixar de
observar o seguinte:

A proposta poderia ter adotado estratégias para efetivamente valorizar a
esquina, caso tivesse localizado junto a esta o seu acesso principal de pedestres,
por exemplo.

Uma distribuicdo mais uniforme dos acessos e circulagbes ao longo das
divisas possibilitariam conexdes interessantes junto a interface publico/privado
suavizando as grandes extensdes de gradil e muro junto ao passeio publico.

A regido é resultado do desmembramento de uma area que pertencia
anteriormente ao bairro Petropolis e foi parcelada mais recentemente em relacéo ao
bairro de origem. Deste modo n&o temos no entorno do empreendimento analisado
toda a diversidade de tipologias representativas das diferentes épocas da evolugao
da arquitetura em Porto Alegre. Todavia, observa-se muita variagcdo em relagéo a
altura das edificagdes existentes no local.

Desta forma, o empreendimento analisado do bairro Bela Vista ndo tem a

verticalidade (comumente associada a aquisicdo de indices méveis) como fator
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decisivo na analise efetuada segundo os critérios da qualidade da forma. Foram
igualmente fundamentais para o resultado do exame: as caracteristicas do sitio; as
dimensoes, a geometria e a posi¢cao do lote; as edificagbes existentes e a proposta

arquitetbnica da proépria edificagao.

4.3.3 RUA GONGCALVES DIAS, MENINO DEUS — MACROZONA 01.

O empreendimento objeto de estudo no bairro Menino Deus localiza-se na
Rua Goncgalves Dias, no trecho compreendido entre a Rua Gen. Caldwell e Rua
Bardo do Triunfo. O sistema viario apresenta-se como uma malha ortogonal e de
acordo com o Plano Diretor, a Rua Gongalves Dias tem a funcao de distribuigcao
local, baixa fluidez e alta acessibilidade.

O local apresenta um trafego consideravel de veiculos e grande quantidade
destes estacionados em via publica. Paralelamente ao uso residencial sao
desenvolvidas atividades de comércio e de servicos. No entorno imediato ao

empreendimento as construgcdes tém em sua maioria trés ou quatro pavimentos.

Figura 14 - Empreendimento objeto de analise na Rua Gongalves Dias

Fonte: Arquivo do autor
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Em relacdo ao empreendimento propriamente dito, trata-se de edificacéo
residencial multifamiliar com projeto aprovado em 14/02/2007, sobre o amparo da
LC 434/99. Sao 120 apartamentos e 151 vagas de estacionamento distribuidas em
17 pavimentos (térreo + 1° andar + 15 tipos).

O terreno no qual foi construido o empreendimento possui uma area
superficial de 4.155,85 m?, resultado do fusionamento de 04 lotes. A edificacéo tem
a maior area construida dentre os casos examinados, atingindo 15.744,40 m? de
area total, sendo 9.140,77 m? de area adensavel.

De acordo com o regime urbanistico previsto no Anexo 6 do Plano Diretor, o
coeficiente de aproveitamento do terreno equivale a 1,9 podendo ser acrescido de
indices méveis (de Solo Criado ou TPC) até o limite maximo de 3,0.

Para a composicdo do potencial construtivo, além do indice basico de
aproveitamento, o projeto utilizou-se de 720,35 m? de indices construtivos de TPC
da 3?2 Perimetral (oriundos da Macrozona 4) e 524,31 m? de indices de outras TPCs

atingindo o coeficiente total de 2,20.

Figura 15 - Vista aérea da Rua Gongalves Dias
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Conforme disposto no Anexo 7 da LC 434/99, que estabelece o regime
volumétrico das edificacdes, a altura maxima permitida para edificar neste lote € de
42,00 m.
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Se considerarmos 3,00 m como altura média do pé-direito por pavimento, a
edificacao teria, entre a cota do acesso e a laje de forro do ultimo pavimento, em
torno de 51,00 m de altura total.

Da mesma forma como se procedeu na analise do empreendimento do bairro
Petropolis, que apresentou altura total superior ao disposto no PDDUA, para exame
do ocorrido seria necessaria uma analise mais detalhada junto ao expediente de
aprovacao e licenciamento, que néo corresponde aos objetivos desta pesquisa.

A seguir, sera efetuada a anadlise da insercao da edificacdo na paisagem
urbana segundo alguns critérios da qualidade da forma definidos por Kevin Lynch.
Para cada critério de analise sera atribuido o conceito “Favoravel” ou “Desfavoravel”,

de acordo com contribuicdo da edificagao para a paisagem.

Fonte: Arquivo do autor

Os diagramas a seguir representam a leitura efetuada da geometria das

formas das edificagbes, no entorno sob a influéncia direta do empreendimento.



Figura 17 - Diagrama da geometria das formas — Rua Gongalves Dias
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 5 - Analise do empreendimento da Rua Gongalves Dias

Critério

Analise

Resultado

Continuidade

Nao se observa por parte da construcdo analisada,
nem tampouco pelas edificacbes existentes uma
continuidade de “limites” em relacao a altura.

O ritmo das testadas dos lotes € alterado pelo
empreendimento que foi construido sobre a fusdo de
quatro lotes. Nao ha a percepcdo de uma realidade
fisica unica ou inter-relacionada, ou seja, a atribuigcao

de uma identidade unica.

DESFAVORAVEL

Predominio

De certo modo percebe-se o predominio da construgéo
em relacédo as demais edificacbes existentes em razao
de sua altura total. Este predominio ndo se traduz
somente pela verticalidade dos dois prédios que
formam o empreendimento, mas também esta
associado a escala do terreno em relagcao aos demais
que compdem o quarteirdao (por razao do fusionamento
dos lotes). No entanto, estas observagbes nao sao
capazes de propiciar a leitura de um todo integrado, ou
seja, do elemento predominante associado ao

conjunto.

DESFAVORAVEL

Alcance Visual

As visuais proporcionadas a partir das esquinas, em
direcdo ao empreendimento, possibilitam o aumento
do ambito e da penetracdo da visdo em razdo da
sobreposicdo, que ocorre quando uma estrutura

aparece atras de outra.

FAVORAVEL

Séries

Temporais

Nao ha ligacao entre a edificacdo analisada e outros
dois elementos (anterior e posterior) de modo que se

perceba a ocorréncia de uma série temporal.

DESFAVORAVEL

Fonte: Elaborado pelo autor
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Apos a analise deste empreendimento é possivel inferir que a utilizagado dos
indices de TPC talvez ndo tenha influenciado de maneira tdo substancial para o
resultado acerca da composi¢do com a paisagem urbana.

E claro que o acréscimo dos 1.244,66 m2 de indices mdveis (oriundos das
TPCs realizadas) ao potencial construtivo do terreno representa um incremento
consideravel a area construida da edificacdo. Tendo em vista que os apartamentos
tém em média 76,17 m? de area privativa, € possivel deduzir que a TPC possibilitou
acrescentar em torno 16 economias ao empreendimento, o que representa mais 02
andares em cada uma das duas torres que comportam originalmente 04
apartamentos por andar.

Todavia é fundamental pontuar que a significativa area superficial do terreno,
resultado do fusionamento de quatro lotes, associada ao coeficiente de
aproveitamento de 1,9 possibilita a construgao de 7.896,11 m? de areas adensaveis.

Deste modo, somente o potencial construtivo “natural” do terreno (sem a
utilizagdo dos indices moveis) e o limite legal de altura ja seriam capazes de
viabilizar a edificacdo com uma forma muito proxima desta que se encontra
construida. Ou seja, um edificio que ndo se ajusta a escala do entorno.

Segundo Cullen (1996, p. 81), “escala ndo € a dimensao, mas sim a dimensao
que um edificio reivindica, implicitamente, aos nossos olhos”.

De acordo com o exposto, no caso em tela, os efeitos negativos verificados
quanto a composigdo com a paisagem urbana estdo relacionados principalmente ao

tamanho do lote e ao regime urbanistico e volumétrico previsto pelo Plano Diretor.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O propdsito principal desta pesquisa foi examinar os efeitos na paisagem
urbana de Porto Alegre em razao da utilizacdo dos indices construtivos de TPC da
3?2 Perimetral. Os indices analisados correspondem as indenizagdes concedidas pelo
municipio aos proprietarios dos imoveis atingidos pelo tragado viario desta
importante via que propunha a ligagado da zona norte a zona sul, sem passar pelo
centro da cidade.

Em virtude da importancia desta obra para a cidade e da necessidade de
acelerar os processos de desapropriagao foi concedido um acréscimo de indices,
uma espécie de bbdnus, aos proprietarios que manifestassem concordancia dentro
dos prazos previamente estabelecidos. Além disso, permitiu-se que os indices objeto
da referida permuta pudessem ser utilizados em qualquer local da Area de
Ocupacéo Intensiva.

Posteriormente a pesquisa bibliografica, na qual foi apresentado um breve
histérico sobre os antecedentes e a legislagdo mais atualizada a respeito da
Transferéncia do Direito de Construir, procedeu-se entdo a pesquisa documental
junto ao banco de dados do érgao responsavel pela gestao dos indices construtivos
em Porto Alegre. O levantamento dos dados possibilitou mapear a destinagao dos
indices da 32 Perimetral no territorio.

Verificou-se que a grande maioria dos empreendimentos de destino destes
indices construtivos esta localizada na regido mais consolidada da cidade, com
estrutura e paisagem consagradas. Os bairros Petropolis, Bela Vista e Menino Deus
estao entre os destinos com o maior volume de utilizacdo dos indices oriundos da 32
Perimetral.

Para cada um dos trés bairros citados foi selecionado um empreendimento
para proceder a analise da relagdo deste com a paisagem urbana pré-existente.
Para tanto foram utilizados como referéncia os critérios de analise da forma de Kevin
Lynch.

A utilizagcdo de indices construtivos moveis (de TPC ou de Solo Criado) é
usualmente apontada como principal responsavel pela verticalizacdo de construgdes
em bairros tradicionais, pela disparidade entre estas edificacdes e o porte do
sistema viario existente, pelo aumento da ocupacdo das vias por veiculos, pela

reducao dos espacos verdes e arborizados, etc.
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No entanto, observou-se por meio deste trabalho que esta relagdo nao condiz
com a realidade de modo tdo concreto. Em relagdo aos empreendimentos
analisados nos bairros Bela Vista e Menino Deus, por exemplo, verificou-se que a
propria legislagdo urbanistica, associada obviamente ao poder econdémico das
grandes construtoras que buscam a lucratividade em detrimento da boa arquitetura
contribuiram significativamente para o cenario urbano produzido em nossa cidade.

Quanto a legislagéo urbanistica, ndo resta duvida que o PDDUA apresenta
uma série de regras para a inser¢gao de novos empreendimentos na cidade real e
pré-existente. Uma das regras que tornaria inviavel a construgdo de edificios em
altura num contexto formado por lotes tradicionais (com predominancia de casas
térreas e edificios baixos) é a obrigatoriedade dos recuos de frente, de lateral e de
fundos. A lei define, por exemplo, que para as edificagcbes com altura compreendida
entre 27,00 m e 42,00 m estes recuos nao poderao ser inferiores a 20% da altura da
edificacdo. E claro que esta preocupagdo esta mais relacionada a garantia de luz e
ventilagdo a vizinhanga. Todavia, também desempenha um papel de controle a
verticalizacdo excessiva em areas mais tradicionais. Infelizmente, com a
possibilidade do fusionamento das matriculas, que consiste num procedimento
efetuado junto ao registro de iméveis, torna-se possivel o atendimento aos recuos
obrigatérios e por consequéncia erguer as construgdes até o limite da altura maxima
permitida.

Sobre o coeficiente de aproveitamento, sabemos que consiste basicamente
no mecanismo de controle das densidades. Entretanto, também desempenha papel
significativo na constituicdo da paisagem urbana.

A cidade de Porto Alegre foi pioneira na aplicagdo do Solo Criado. Este
instrumento urbanistico tem como premissa basica que o direito de construir esta
contemplado no direito de propriedade limitado ao coeficiente basico equivalente a
1,0, ou seja, igual a area do terreno. Para construir acima do coeficiente basico, o
interessado deveria obter a outorga do 6rgao publico, mediante contrapartida.

No entanto, o coeficiente unico nunca chegou a ser aplicado em Porto Alegre.
A Lei Complementar n°® 315/94, que regulamentou a adogdo do Solo Criado,
escolheu pela manutencdo dos parametros de capacidade construtiva dos iméveis
conforme haviam sido fixados nas legislagdes anteriores, com o objetivo de evitar as

discussdes sobre o direito adquirido.
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Deste modo, ao adotar o indice de aproveitamento diferenciado o legislador
acabou sobrepondo, de certa forma, os interesses da construcio civil aos interesses
urbanisticos.

A hipdtese que se tinha anteriormente ao presente estudo, era que a
utilizagcado dos indices de TPC (principalmente os oriundos da 32 Perimetral), teria
uma significativa participagéo no processo de verticalizagdo da cidade, bem como na
ampliacdo substancial da capacidade construtiva dos imoveis de destino e como
consequéncia, efeitos negativos a paisagem urbana.

No entanto, da analise efetuada conclui-se que a transferéncia de indices néo
€ o principal determinante de maus resultados urbanisticos decorrentes da
implantagcdo dos grandes empreendimentos, mas soma-se a outros fatores.

O papel desempenhado pelo préprio coeficiente de aproveitamento natural do
terreno se mostrou bem relevante. No caso do empreendimento examinado no
bairro Menino Deus, por exemplo, o indice correspondente a 1,9, combinado ao
limite legal de altura, foi suficiente para produzir um edificio que parece estar numa
escala diferente do entorno.

E sabido que o modelo de planejamento defendido pelo PDDUA esta baseado
na distribuicdo das densidades em funcéo da otimizagao da infraestrutura existente
na cidade. Entretanto, de acordo com o exposto nesta pesquisa, com a adogao dos
coeficientes diferenciados podem restar prejudicadas as questdes da paisagem e da
qualidade ambiental.

Torna-se fundamental ainda pontuar que os trés empreendimentos
examinados nesta pesquisa sao representativos do mercado imobiliario de alto
padrdo. Deste modo, para o alcance do status almejado torna-se fundamental: a
utilizacdo de materiais nobres, o superdimensionamento das areas de lazer, a
valorizagao do automovel e a verticalizacao das edificagdes.

Baseado nestes “preceitos basicos” se faz muito presente no atual cenario
urbano produzido em nossas cidades as construcdes padronizadas, também
conhecidas como “carimbos”, que desconsideram a cidade pré-existente.

Na maioria das vezes, e nao se apresentou diferente nesta pesquisa, a
definicdo das areas de estacionamento do empreendimento €& responsavel pela
disposicéo das edificagdes no lote, em prejuizo do que poderia ser a melhor solugao

em termos urbanisticos.
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Talvez este “culto” ao automovel pudesse ser reduzido ao repensarmos sobre
a obrigatoriedade de vagas de estacionamento, prevista na legislagdo dos
municipios, em favor das formas alternativas de transporte publico.

Diante de tudo que foi apresentado até aqui, conclui-se que a legislagao
urbanistica, sobretudo na figura do Plano Diretor, participa efetivamente do
processo da desconfiguragao progressiva da paisagem urbana em Porto Alegre.

Torna-se adequado o estabelecimento de regras arquitetonicas e urbanisticas
que remetam a propostas de intervengao mais agradaveis e harmoniosas, ou seja,
adequadas a morfologia, a escala e a necessidade do entorno.

Desta forma, este trabalho académico sugere a inclusdo de um ordenamento
morfoldgico aos regramentos previstos no PDDUA. Obviamente, deixando evidente
que ha uma gama muito grande de tipologias possiveis para um mesmo conjunto de
parametros.

Algumas cidades como Benicia (EUA), influenciadas pelos Form Based
Codes (chamados por aqui de codigos de forma), tém estabelecido diretrizes para
varios aspectos das edificagdes. Sdo exigidos, por exemplo, usos comerciais no
térreo e garagens apenas na porgao ao fundo do imével.

Outro exemplo, que remonta ao Brasil Colbnia, € o ordenamento previsto nas
Cartas Régias que influenciaram significativamente o processo de produgdo das
cidades, nas quais os nucleos urbanos eram rigorosamente definidos pela Coroa.
Além do detalhamento da implantagdo dos edificios administrativos, da igreja e da
elite em torno da praga central, havia a preocupagao com as casas que deveriam ter
quintais, serem alinhadas e integradas aos conjuntos maiores em cada quadra para
garantir a “formosura” das ruas.

Conforme Lynch (2011, p. 101),

Temos a oportunidade de transformar o nosso mundo urbano numa
paisagem passivel de imaginabilidade: visivel, coerente e clara. Isso vai
exigir uma nova atitude de parte do morador das cidades e uma
reformulacdo do meio em que ele vive. As novas formas, por sua vez,
deverdo ser agradaveis ao olhar, organizar-se nos diferentes niveis no
tempo e no espaco e funcionar como simbolos da vida urbana.

A partir deste estudo, varias outras indagacdes surgiram, abrindo novas
possibilidades de pesquisas principalmente no tocante a aplicagado dos instrumentos

urbanisticos da TPC e do Solo Criado. Desta variedade, particularmente me instiga o
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estudo das questdes relacionadas aos parametros de adensamento populacional,

definidos para a cidade de Porto Alegre.
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ANEXO A — LEI COMPLEMENTAR N° 409/1998

Lei Complementar n° 409 de 13 de janeiro de 1998

INSTITUI. O PLANO DE INCENTIVO PARA PERMUTAS DE INDICE
CONSTRUTIVO NOS IMOVEIS ATINGIDOS PELO TRACADO DA AV. III PERIMETRAL.

O PREFEITO MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, faco saber que a Camara Municipal
aprovou e eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

Art. 1° - Fica instituido o Plano de Incentivo as permutas pela faculdade de construir de que
trata o inciso I do art. 170 da Lei Complementar n° 43, de 21 de julho de 1979, nos imoveis atingidos
pelo tracado da III Perimetral.

Art. 2° - Aos proprietarios de imdveis atingidos pelo tragado da III Perimetral sera concedido
um acréscimo de indices a area a ser permutada nas seguintes condigoes:

a) 20% (vinte por cento) nos imoveis com frente para as Avenidas Teresopolis, Aparicio
Borges, Salvador Franga, Ceara, Tarso Dutra e Ruas Souza Reis, Pereira Franco ¢ Edu Chaves;

b) 10% (dez por cento) nos imoveis com frente para as Avenidas Dom Pedro II, Carlos Gomes
e Augusto Mayer.

§ 1° - Para a concessdo integral do bonus de que trata o "caput" deste artigo, a concordancia do
proprietario devera se dar no prazo maximo de 30 (trinta) dias consecutivos a contar da data da
primeira convocagao do Escritorio de Aquisigoes da III Perimetral.

§ 2° - Decorrido o prazo do paragrafo anterior, sem que tenha havido a concordancia do
proprietario com a negociagdo proposta, tera 0 mesmo o direito a 50% (cinqilienta por cento) do bonus
por mais 30 (trinta) dias, findos os quais, o proprietario perdera o direito ao acréscimo de que trata este
artigo.

Art. 3° - Além dos beneficios mencionados no art. 1° desta Lei para os imdveis referidos nesta
Lei, localizados nos logradouros Av. Ceara, Rua Souza Reis, Rua Edu Chaves, Rua Pereira Franco,
Av. Sen. Tarso Dutra, Av. Dr. Salvador Franga, Av. Cel. Aparicio Borges e Av. Teresopolis, sera
permitido transferir 50 m? (cinqiienta metros quadrados), acrescido de metade de toda a area atingida
que exceda os 50m? (cinqiienta metros quadrados), para qualquer outra regido da Cidade, excetuado
aquelas compreendidas pelas UTSI 15 (UTRs 13,25, 30, 31); UTSI 23 (UTRs 07, 15 e 23); UTSI 25
(UTR 11); UTSI 27 (UTR 01) e UTSI 13 (UTR 27).

§ 1° - Nao serd permitida a transferéncia de que trata este artigo para as Unidades Territoriais
de Planejamento que sejam consideradas saturadas por ocasido da operag@o de transferéncia, conforme
inciso I do paragrafo unico do art. 170 da Lei Complementar n° 43, de 21 de julho de 1979.

§ 2° - Sera mantido o equilibrio entre os valores do terreno permutado e o terreno no qual seja
aplicada a reserva de indice construtivo, de acordo com a avaliacdo do 6rgdo técnico municipal
competente.

Art. 4° - Os incentivos previstos nesta Lei Complementar sdo extensivos aos lacos de quadra
necessarios para a implantacao da III Perimetral, seguindo o regramento do logradouro a que servem.

Art. 5° - Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicac@o.

Art. 6° - Revogam-se as disposi¢des em contrario.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 13 de janeiro de 1998.

Raul Pont
Prefeito Municipal
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ANEXO C - iNDICES DE APROVEITAMENTO - PDDUA

iINDICES DE APROVEITAMENTO
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TPC (Transferéncia de Potencial Construtive)
1A MAXIMO (Indice de Aproveitamenta Miximo)

* Nenhum projeto poderi ter [ndice de Aproveitamento MAXIMO maior da que 3.0

 OCUPACAD 1A 5C ™ 1A MAXIMO
01 10 Nao Sim'* 15 75m’
02a 10 Sim Sim 15 300my?
02b 10 Sim Sim 15 150m’
03 13 Nio Sim!" 20 75m’
04 13 Sim Sim 20 150m?
04a 13 Sim Sim 20 300m?
05 13 Sim Sim 20 7sm’
06 13 Sim Sim 20 150m?
INTENSIVA 07 13 Sim Sim 30 75m’
n 09 13 Sim Sim 30 75m’
1 16 Sim Sim 30 75m’
13 16 Sim Sim 30 75m’
15 19 Sim Sim 30 75m’
17 19 Sim Sim 30 75m’
19 24 Sim™ Sim 30 75m’
21 0,65 Sim Sim 20. -
23 Regime urbanistico proprio a critério do SMGP —
25 Regime urbanistico proprio™ -
31 0,1 - 20.000m’
33 0] - 5.000m’
RAREFEITA 35 g2 = 2.000m?
37 G5 - -
39 Regime urbanistico proprio -
INT/RAR. 1 Regime urbanistico proprio definido por Lei Especifica -
1A (Indice de Aprovestamento)
SC {Solo Criado Adensivel)

(1) Permitida a utilizagio de dreas construidas nio-adensiveis e indices de ajuste de Solo Criada, conforme disposto no art. 111
{2) O Indice de Aproveitamento nio poderd ser masar que 2,5.
(3) Na Area de Ocupagio Rareferta com Patencial de Intensiva, para o5 empreendimentos habitacionais sociis, quando integrados

Politica Municipal de Habitagao, o Indice de Aprovestamento serd o de c6digo 01, mediante Projeto Especial de Impacta Urbara.

(4) Permtida a Transferéncia de Potencial Construtive somente para aplicagao ro priprio terreno.

(5) Somente em dreas de interesse cultural, conforme disposto no Artigo 92 § 7o, INCISO 11.
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ANEXO D — REGIME VOLUMETRICO - PDUA

REGIME VOLUMETRICO
EM FUNGCAO DAS UEUs
o 900 900 2 £6.6%
0 900 900 400 75%
0 1250 1250 ) 75%
03a 1250 900 2 75%
o 1250 1250 900 75% e 90% "
05 1800 1250 400 TS%e00%
06 1800 900 am 75%
07 1800 1800 - 75%
| o 1800 1800 400e9,00” 75% 2 90% *'
09 200 125018007 400e900"” 75% ¢ 90%
n 5200 12501800 ® 40029007 75% 2 90% *'
13 52,00 18,00 600e900” 75%200% '
15 300 125021800 ® 400e900"” 75% 2 00%
17 70 12501800 % 4002900 75% 2 90% 7
19 a @ 900 75% 2 90% '
2 a0 900 = 0%
'“"""‘" pr! 900 900 = 50%
RAREFETA [ Regime urbanistico préptio

(1) Os terrenos com frente para as vias constantes no anexa 7.2 terdo taxa de ocupagio de 90% na base e 75% no carpo.

(2) Os terrenos com frente para 2s vias constantes no anexo 7.2 & ma drea central terdo altura na divisa de 18m ¢ na base de 9m, ¢ taxa de ocupagdo de
90% na base & 75% na corpa.

(3) A altura mixime para canstrugao no alinhamento é de um pavimento para cada Zm de largura do Jogradouro na qual faz frente, até 0 miximo de
dex pavimentos. Para afturas superiores is parmitidas no abnhamenton, deverdo ser mantidos recuos de frente, a partir do dtima pavimento nao
recuado, o equivalente 2 2m por pavimento adicianada. A taxa de acupacio da base serd de 90% e do corpo de 75%.



