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AVALIACAO DU PLANO DIRETOR U

RESUMO

Este trabalho esta associado a pesquisa intitulada “A Efetividade das Politicas Publicas de Plangja-
mento Urbano - Estudos sobre a Urbanizacao de Municipios no Brasil Pos-Constituicao de 1988”,
que tem como objetivo desenvolver uma estrutura de analise espacial capaz de avaliar a efetividade
das politicas publicas de planejamento urbano no contexto brasileiro, pos-constituicao de 1988.
Tomando-se para fins de estudo o Plano Diretor de Porto Alegre, faz-se uma interpretacao critica do
modo como o regime urbanistico, mediante 0s seus dispositivos de controle de densidades, tem

atuado sobre a materialidade urbana.

A relevancia da pesquisa decorre da necessidade de aprofundamento do conhecimento acerca do
papel do Plano Diretor na construcao da realidade socio-espacial. Busca-se compreender, nesse
contexto, de que forma os instrumentos do plano tém repercutido na materialidade da cidade e o
guanto os seus desdobramentos estao, ou nao, em conformidade com 0s principios que 0 mesmo

enuncia.

Dentro do contexto da MZ3, foi escolhido 0 SETOR 1 - que compreende os bairros Santa Maria
Goretti, Jardim Floresta, Higiendpolis, Cristo Redentor, Boa Vista, Passo da Areia, Vila Ipiranga, Trés
Figueiras, Chacara das Pedras e Vila Jardim - a fim de desenvolver instrumentos de analise do
regime urbanistico entre os planos diretores incidentes (1979 e 1999) e a producao ao longo dos

anos de vigéncia destes planos.

A partir do regime urbanistico, foi foco da pesquisa a analise das densidades previstas nos dois

planos diretores de Porto Alegre.

Da comparacao entre 0 PDDUA e a materialidade, foi possivel observar a incidéncia de trés tipolo-
gias de densidades: areas densamente povoadas associadas a usos predominantemente residen-
ciais; areas densamente povoadas associadas a usos mistos e areas pouco densas com tipologias

predominantemente unifamiliares.

Nesse sentido, pode-se observar bairros proximos com caracteristicas muito distintas quando
comparados em relacao as densidades: primeiro, no contexto dos bairros Passo da Areia e Jardim
Europa; e segundo, no contexto dos bairros Chacara das Pedras e Trés Figueiras. No primeiro caso,
com as densidades previstas no PDDUA entre 455 e 490 hab/ha, e usos predominantemente
mistos, observa-se que a implicacdo na materialidade € verticalizagdo. Ja no segundo caso, com
densidades previstas pelo PDDUA de até 140 hab/ha e uso predominantemente residencial, a
implicacao na materialidade sdo unidades residenciais unifamiliares.

A partir do estudo das densidades do setor em questao, foi definido o recorte espacial da pesquisa,
delimitado no bairro Jardim Europa. A escolha deste bairro &€ consequéncia de trés premissas princi-
pais: as alteracdes de padroes do regime urbanistico entre 0 PDDU e 0 PDDUA, 0 impacto das
externalidades na configuracdo dos padroes de adensamento urbano e a profunda alteracao da
materialidade urbana observada a partir de 2000, sobretudo a partir de 2010.

Da analise dos regimes de densidades e dos padroes de adensamento urbano observados no

recorte em questao, pergunto:

Como deve ser o planejamento e a implementac¢ao do adensamento urbano, ou melhor, quais sao

os riscos de fazé-lo sem planejamento?

METODOLOGIA

A metodologia adotada parte de um sequenciamento de quatro etapas cujo desenvolvi-
mento recorre ao recorte espacial circunscrito a Unidade de Estruturacédo Urbana (UEU)

3094, na Macrozona 3 [Cidade Xadrez). Dentro desse recorte - 0 qual abrange o bairro
Jardim Europa -, foram analisados, com enfoque nas densidades das subunidades, 0s
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O bairro Jardim Europa foi criado pela Lei 12112 de 2016. Como principais atratores
possui o Pargue Germania, o Shopping Iguatemi e o Shopping Viva Open Mall.
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O regime urbanistico da area segundo os planos diretores de 1979 e 1999:

Densidade total Atividades IAmaximo Alturamaxima TO maxima
MZ3 UEU sub hab/ha metros %
setor 1
PDDUA/99  PDDU/79 PDDUA/99 PDDU/79 1999 1979 1999 *1979 1999 1979
31 9% 1 385 0 Mista 02, centro historico 0 2 0 52 0 90 0
30 % 2 R 0 Parque natural 0 ‘RUP 0 *RUP 0 *RUP 0
31 9% 3 455 0 Mista 02, centro historico 0 2 0 52 0 90 0
31 9% 4 38 135 Mista 02, centro histdrico *07 *24 3 el B2 15 90 50
31 9% 5 386 135 Mista 02, centro histrico 07 *24 3 aegs 52 15 90 50
X7 * *IR=0,9
31 9% 6 0 135 0 07 *24 0 .ogs O 15 0 50
31 94 7 e 0 0 0 'RUP 0 *RUP 0  *RUP O

especifico

*RUP: Regime Urbanistico proprio
*07: Hab [familiar e coletiva]: servicos [moradia, profissionais, técnicos, lazer e cultural
*24: Hab [familiar e coletival; comércio varejista; servigos [pessoais, domiciliares, técnicos,

diversdo, lazer e cultural: oficinas

*IR: Indice de aproveitomento residencial *ICS: Indice de aproveitamento de comércio e servicos
* Atura maxima do PDDU foi convertida em metros através da multiplicagdo do n° de pavimentos madx. pela altura padrdo de 3 metros

DELIMITACAO DA PESQUISA - ESTUDO DAS DENSIDADES

Primeiro, buscou-se entender a importancia da densidade no contexto da cidade e 0s
diferentes cenarios gerados a partir do adensamento urbanou, conforme descrito por
Claudio Acioly & Forbes no livro Densidade Urbana - Um instrumento de planejamento e

gestdo urbana, de 1998.

revisao de 2010.

Concepcao de uma metodolo-
gia para a analise comparati-
va dos regimes urbanisticos
dos planos diretores de Porto
Alegre, respectivamente nos
anos de 1979 e 1999, levando-
-se em consideracao a
revisao de 2010 e com énfase
nas densidades;

DENSIDADE HABITACIONAL
habitagbes/ha

e 1999 o —
770
DENSIDADE PDDUA

\’.\ SN
; |
140 hab/ha ([
350 hab/ha D {
385 hab/ha \ —
455 hab/ha
X
. 490 hab/ha
@ 525 hab/ha
Conf. proj. especifico Ne—l

Elaboracao de tabelas e
mapas para a analise dos
regimes urbanisticos.
Avaliacao dos resultados
preliminares e encaminha-
mento do recorte espacial a
ser analisado;

ANALISE DO REGIME URBANISTICO

dados dos regimes urbanisticos dos planos diretores de 1979 e 1999, considerada a

campo de visdo

foco na andlise

ETAPA 3

Estudos de densidadee p Apontamen-
levantamentos estatisti- | to dos

cos sobre a UEU 3094. | resultados
Analise da legislacao e da \ preliminares.
materialidade identificada |
com destaque as suas \\
interdependéncias e aos |

seus desdobramentos /

reciprocos. /

talmanhg e 3disp0nibi|idade§ 3 tipologias . tamanhq 8 | standards ruas,
dimenséo ‘de solo urbang . abitacionais  forma edificios : infraestrutura e |
,,,,,,,,,, O e e d b Transporte
legislacao de tamanho da
§p|anejamento DENSIDADE familia

DENSIDADE DEMOGRAFICA
habitantes/ha

DENSIDADE CONSTRUIDA
m*/ha

- SETOR 1

Inicialmente, a metodologia adotada foi a comparacao entre 0s regimes urbanistico do setor 1
da MZ3, atraves do tabelamento e da espacializacao dos indices dos planos diretores de 1979
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IMPORTANCIA DA ALTADENSlDADE
DENSIDADE )
" eficiéncia/ sobrecarga/\\\ E
V vitalidade/ criminalidade/ S
A //ecomomia em escala/ poluicdo/ V
iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii N controle social/  |degradacéo ambiental/ A
 Planejamento e | Gestdo e T LN
implicacdes no | implicagdes é T
desenho urbano legais E menos poluicdo/ |  pouco controle A
******************************************* N silencio/ social/ alto custo G
nivel da cidade regras tranquilidade/ | dainfraestrutura E
ninel do bairro regulamentacéo S . saneamento urbana N
lote gestao "._de baixo custo S
edificacdo apoio politico -
uso do edificio taxas I
custos infra-estrutura impostos o
BAIXA DENSIDADE

Segundo, estudou-se 0s regimes de densidade da UEU 3094 nos planos de 1979 e 1999
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Conf. proj. especifico

Por ultimo, os efeitos do regime urbanistico sdo apresentados através das imagens

aéreas, sendo possivel observar a consolidagéo do bairro no intervalo de 2002 a 2017.

parque
germania

RESULTADOS PRELIMINARES

Como resultados preliminares, pode-se afirmar que:

- 0 regime de densidades adotado pelo PDDUA aumentou em rela¢do ao PDDU;
- As densidades (habitacional, demografica e construida) aumentaram em relagao a 2002;

- 0 preco da terra aumentou apos de 2009.

Os resultados parciais da avaliacao dos planos diretores de 1979 e 1999 apontam para a flexibi-

lizacao da legislacao, que € legivel através do aumento dos indices de aproveitamento, do solo
criado e da densidade bruta. A sobreposicao destes trés itens propicia taxas de ocupacao
maiores, maiores alturas e a consequente verticalizagao. Apesar da elaboragdo do PDDUA ter
como diretriz abrigar mais pessoas na area urbana consolidada, isto € alcang¢ado via constru-

cao em altura.

Aproximando-se dos objetivos da questao inicial desta pesquisa, pode-se afirmar que para
além dos problemas da alta densidade levantados pelo diagrama das vantagens e desvanta-
gens da baixa e alta densidade, temos como riscos a mercantilizagdo do espaco, 0 aumento da
desigualdade socio-espacial e a alteracdo do valor da terra. Essa identificacao preliminar
encaminha aos objetivos propostos de desenvolver uma metodologia de analise espacial
capaz de avaliar a efetividade das politicas publicas, no caso a L.C. 434/99, referente a lei do

Plano Diretor.

A densidade alta é resultado, sobretudo, das inten¢des das forcas econdémicas presentes nos
setores de planejamento urbano, e ndo da ideia de adensamento urbano equilibrado e inclusi-
vo. O capital imabiliario, ao utilizar do regime urbanistico que altera os padrdes de densidade e
altura maxima no caso estudado do bairro Jardim Europa, acentua a desigualdade espacial

através da valorizagdo do preco da terra, confirmando o que Claudio Acioly & Forbes Davidson

afirmam:

“Dependendo da localizacdo do assentamento urbano em relacdo aos centros e locais de servigos e
emprego, o valor da terra (e terrenos] tenderd a estimular aumentos na taxa de ocupacdo e até mesmo
mudancas nas regulamentacées que regem a densidade. 1sso poderd facilmente se transformar em um

mecanismo “invisivel” de expulsdo da populacdo mais pobre.”
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Localizagao da UEU 3094 no setor 1 e localizagdo do setor 1 na MZ3.

Fonte: Google Earth

A édrea antes da criagao do bairro Jardim Europa. A
2002 t

Fonte: Google Earth

Bairro Jardim Europa.
2013 Fonte: Google Earth

Bairro Jardim Europa.
Fonte: Google Earth

2009

Inicio do loteamento do bairro Jardim Europa.
Fonte: Google Earth

Bairro Jardim Europa.
Fonte: Google Earth
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