UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS-GRADUAGCAO EM ENGENHARIA DE
TRANSPORTES E GESTAO TERRITORIAL

INSTRUMENTOS DA REGULACAO URBANA E ESPACO
CONSTRUIDO: UMA ANALISE DO CADASTRO ANTE A
LEGISLACAO URBANISTICA EM PORTO ALEGRE

Aline Almeida da Silva

Florianopolis - SC
Dezembro/2017






Aline Almeida da Silva

INSTRUMENTOS DA REGULACAO URBANA E ESPACO
CONSTRUIDO: UMA ANALISE DO CADASTRO ANTE A
LEGISLACAO URBANISTICA EM PORTO ALEGRE

Dissertacdo submetida ao Programa
de Pds-Graduacdo da Universidade
Federal de Santa Catarina para a
obtencdo do Grau de Mestre em
Engenharia de Transportes e Gestdo
Territorial, area de concentracao
Gestéo Territorial

Orientador: Prof. Dr. Carlos Antonio
Oliveira Vieira

Coorientador: Prof. Dr. Everton da
Silva

Floriandpolis
2017



Ficha de identificacdo da obra elaborada pelo autor através

do Programa de Geracao Automatica da Biblioteca Universitaria

da UFSC.

Silva, Aline Almeida da
Instrumentos da Regulagdo Urbana e Espaco Construido:
Uma Analise do Cadastro Ante a Legislacdo Urbanisticia em Porto Alegre
/ Aline Almeida da Silva; orientador, Carlos Antonio Oliveira Vieira,
coorientador, Everton da Silva, 2017.

167 p.

Dissertagdo (mestrado) — Universidade Federal de Santa Catarina,
Centro Tecnolégico. Programa de Pdés-Graduagdo em Engenharia de
Transportes e Gestao Territorial. Floriandpolis, 2017.

Inclui referéncia

1. Engenharia de Transportes e Gestéo Territorial. 2. Regularidade
Urbanistica. 3. Cadastro Técnico Multifinalitario. 4. Plano Diretor. 5.
Ferramentas monitoramento uso do solo. I. Vieira, Carlos Antonio Oliveira.
II. Silva, Everton. Ill. Universidade Federal de Santa Catarina. Programa de
Pés-Graduagdo em Engenharia de Transporte e Gestdo Territorial. V.
Titulo.




Aline Almeida da Silva

INSTRUMENTOS DA REQULAQAO URBANA E ESPACO
CONSTRUIDO: UMA ANALISE DO CADASTRO ANTE A
LEGISLACAO URBANISTICA EM PORTO ALEGRE

Esta Dissertacéo foi julgada adequada para obteng&o do Titulo
de “MESTRE EM ENGENHARIA DE TRANSPORTES E
GESTAOQO TERRITORIAL" e aprovada em sua forma final pelo
Programa de Pos-Graduagéo em Engenharia de Transportes e
Gestéo Territorial.

Florianopolis, 15 de Dezembro de 2017.

Nt
Prof. Dr. 'querto Hochheim
Coordenador do Curso

Banca Examinadora:

L c,\&.@ A—\/\L\V\M& AV
Prof. Dr. Orientador Carlos Antonio Oliveira Vieira
Universidade Federal de Santa Catarina - UFSC

J
\;Y‘\
MO SE

Prof.2 Dr.2/Adriana M jﬁues Rosseto
Universidade Federal de Sdnta Catarina — UFSC

Dr2. (Cléudia Monfejre De Cesare — Kenngght p,
i ” W Dr. Norberto Hochhei
(participante Via video conferéncia) Coordanador G
<‘ 1% Portaria n° 2818/2017IGR

Dr. Gustavo Pirgs/de Andrade Neto







AGRADECIMENTOS

Agradeco a Universidade Federal de Santa Catarina,
especialmente ao Programa de Pés-Graduacdo em Gestédo
Territorial e Engenharia de Transportes por oportunizar minha
formacé&o no curso de Mestrado, que muito contribuiu para meu
aprimorar meus conhecimentos e para meu desenvolvimento
profissional.

Agradeco aos meus orientadores Carlos Vieira e Everton
Silva pela assisténcia, compartihamento de conhecimentos e
apoio no desenvolvimento da pesquisa de acordo com o tema
proposto de forma proveitosa e amigavel.

A elaboracdo desse trabalho foi possibilitada pelas
informacdes e dados fornecidos pelos técnicos da Secretaria
Municipal de Urbanismo e da Secretaria Municipal da Fazenda, a
guem fico imensamente grata.

N&o poderia deixar de agradecer a minha méae Antonia
Almeida da Silva, a meu esposo Fabio H. de Oliveira Alves,
familiares e amigos que acompanharam e viabilizaram a trajetéria

e concretizacdo deste projeto.






A primeira condigio para modificar a realidtde consiste em conhécéla

Kduarde Galeano






RESUMO

O presente trabalho apresenta uma analise comparativa
entre os dados do cadastro imobiliario do Municipio de Porto
Alegre e os parametros urbanisticos estabelecidos da legislacdo
vigente. S8o apresentados 0s principais instrumentos do plano
regulador para o uso e ocupacao do solo, bem como a legislacdo
fiscal municipal aplicada para recebimento de tributos sobre 0 uso
do solo, principalmente o IPTU. A pesquisa realiza analises a partir
de dados obtidos no recadastramento de imdveis, compreendidos
no periodo de 2010 a 2015, a fim de verificar inconformidades
urbanisticas (perante o plano Diretor e legislacdo municipal) e,
avaliar a possibilidade de utilizagdo dos dados do cadastro e dos
instrumentos existentes, em beneficio do planejamento e de
politicas de controle e monitoramento do uso do solo.

Palavras-chave: Cadastro. Condicionantes Urbanisticos.

Planejamento Urbano, Irregularidade Urbanistica.






ABSTRACT

The follow project aims a comparative analysis between the
property cadastre data of the municipality of Porto Alegre and the
instruments of ban adjustment of current legislation, the Master
Plan for Urban and Environment Development. It presents the
main instruments of the regulatory plan for land use and
occupation, as well as the municipal tax legislation applied to
receipt of taxes on the land’s use, especially the Property Urban
Tax (IPTU). The research performs an analyzes, based on real
estate data collected by the Municipal Department of Finance
between 2010 and 2015, with respect to the constraints of Master
Plan, in order to measure the iniquities of irregular buildings and,
also, propose the use of cadaster in benefit of planning and land

policies.

Keywords: Cadastre. Urban Planning. Urban Constraints.
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1. INTRODUCAO

A gestéo territorial em &reas urbanas e rurais apresenta
desafios histéricos no Brasil, relacionados ao veloz crescimento
das cidades e a caréncia de estratégias para acompanhamento e
gestao do uso do solo por parte da administracao publica.

O controle e o conhecimento sobre a ocupacdo do solo,
atividades e comportamento da dindmica territorial sdo requisitos
e desafios presentes na elaboracdo de estratégias de
planejamento e de desenvolvimento de politicas publicas para a
gestao.

Desde o surgimento das grandes cidades no Brasil,
especialmente a partir do século XX, observa-se um descompasso
entre os problemas sociais e ambientais decorrentes do fendmeno
de urbanizacéo, e a conformacéo de gestao para esse tema.

Ha caréncia de politicas publicas que contribuam para a
evitar irregularidades e ilegalidades praticadas sistematicamente
pela populacdo e pela iniciativa privada no que concerne a
propriedade da terra, parcelamento, constru¢éo e uso do solo.

As politicas tributarias, no entanto, sdo cada vez mais bem
estruturadas de modo geral no Brasil, lancando mao das
tecnologias disponiveis e métodos de gestdo da informacéo
inteligente e tecnologia da informacédo (TI) para controle melhoria

de arrecadacéo.
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O levantamento cadastral de imOveis para arrecadacéo de
tributos municipais € uma sistematica amplamente utilizada nas
cidades brasileiras e é uma forma eficiente e com garantido
retorno tributario, apesar dos investimentos substanciais
necessarios para aerolevantamentos e para a atualizacéo da base
cadastral.

Além de sua utilidade como instrumento para arrecadacgéo
fiscal, o cadastro imobiliario € uma importante ferramenta para
reconhecimento, analise, fiscalizacdo e planejamento o uso dos
solos urbano e rural. A utilizacdo do cadastro para essas
finalidades, no entanto, é infima visto que as informacdes geradas
pelo mesmo ndo séo utilizadas, ou pelo menos, ndo estdo
incluidas nos processos de planejamento e elaboracdo de planos
de gestao urbanistica e do uso do solo.

Os problemas decorrentes da falta de planejamento estédo
relacionados direta e indiretamente a auséncia administrativa e
desconhecimento, por parte dos 6rgaos publicos, as dinamicas do
uso do solo pela populagéo e pelo mercado sobre a propriedade.

O acesso a moradia, a oferta de infraestrutura, de transporte
publico, de saneamento, sdo alguns dos temas recorrentes sobre
a equalizacao destes problemas nos municipios, e sédo assuntos
gue demandam atualizacdo de estratégias constantemente, que
tém por prerrogativas o conhecimento e atualizacdo de dados

sobre 0 uso do solo.
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A irregularidade para aquisicao, registro e construcao de
propriedades é uma caracteristica comum da cidade brasileira,
para além das metropoles. Segundo Rolnik (2008), ndo existem
dados seguros sobre nimero total de familias e domicilios
instalados em favelas, loteamentos e conjuntos habitacionais
irregulares, loteamentos clandestinos e outras formas de
assentamentos com irregularidade administrativa/ patrimonial,
mas é possivel afirmar que o fendmeno esta presente na maior
parte da rede urbana brasileira.

A falta de registro, acesso e analise sobre dados de
irregularidade administrativa/patrimonial presentes no Cadastro
Imobiliario, pelos setores responsaveis pelo planejamento e
controle do uso e ocupagédo do solo, da administracdo municipal,
€ o tema abordado no presente trabalho.

A despeito da evolucdo da base legal e juridica e de
instrumentos fiscais e instrumentos para o planejamento, e até
mesmo do desenvolvimento conceitual para as politicas publicas
de urbanizagdo, a implantacdo destas € permeada por processos
administrativos, tramites burocraticos, interesses politicos e
mercadoldogicos.

Os mecanismos e interferéncias que impdem dificuldades
ao ordenamento e gestdo territorial sdo originarios do periodo
colonial, e envolvem, atualmente, uma gama de interesses e de
realidades sociais de maior porte e maior complexidade na
atualidade.

Apesar do certo pioneirismo e presenga no cenario nacional,

entre as cidades que discutem e buscam implementar tendéncias
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para o planejamento, Porto Alegre também apresenta, assim
como muitos municipios Brasileiros, dificuldades de coordenacgéo
técnica, administrativa e tecnolOgica para implementacdo das
politicas de gestao e regulacéo urbanistica e territorial.

Os instrumentos legais para regulacdo e planejamento
existem, e muitos sdo reconhecidos como bem estruturados, como
o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (LC
646/2010), o Orgcamento Participativo, entre outros.

Porém a préatica sistematica da construcdo irregular, que
produz impactos, relacionada a falta de implementacédo planos e
projetos existentes, desestrutura as ferramentas de administragéo
publica, colocando em risco avancgos adquiridos de normas, leis e
politicas de melhoria. O crescimento desordenado onera o poder
publico, portanto, financeira e administrativamente, além de gerar
passivos permanentes, ou de dificil resolucdo, ndo sé no ambiente
construido da cidade, mas também na estrutura juridica e
administrativa.

Ao passo em que a dindmica de ocupacao urbana irregular
€ crescente e permanente, a atuacdo e capacidade de atualizacéo
e diagnéstico dessas ocupagbes por parte da administracéo
municipal séo insuficientes.

Neste sentido, procurou-se com esta pesquisa analisar
outras potencialidades para os recursos proporcionados pelo
recadastramento imobiliario, além da arrecadacéo tributaria.
Desta forma, foram relacionados os dados resultantes da ultima

atualizacdo do Cadastro Imobilidrio com os instrumentos de
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regulacao urbanistica do municipio de Porto Alegre, RS. Analises
foram realizadas, a partir da verificagcdo das condi¢cbes de
ocupacao e de construcado/implantacdo de imoveis do cadastro
imobiliario, aplicando os instrumentos previstos no Plano Diretor.
A partir de tais verificacdes o trabalho avalia a possibilidade de
aplicacdo dos instrumentos, e de proposi¢cdo de alternativas para
cumprimento da legislacdo urbanistica, arrecadacdo para 0s
setores ligados ao planejamento do uso do solo e formas de
mitigag&o, em casos de irregularidade.

O Cadastro Imobiliario possui, em sua base de dados,
definicdo positiva ou negativa sobre a emissdo da Carta de
Habitacdo, que é a Ultima etapa de regularizacdo de uma
construcdo, a qual possibilita sua averbacdo ao Registro de
Imoéveis (RI).Os imoveis que integram o recadastramento sdo 0s
gque ndo possuem Carte de Habite-se, e a partir deste dado foram
realizadas as andlises relativas ao enquadramento em relacdo ao
PDDUA, impactos e caracteristicas relativas a ocupacdo
urbanistica, e verificagdo de possibilidades para aplicacdo de
instrumentos de politica urbana.

De acordo com De Cesare et al. (2010), o Cadastro Técnico
Multifinalitario (CTM) possibilita a integracdo e desenvolvimento
de solugdes para o ordenamento urbano e a gestéo territorial, na
medida em que proporciona e consolida informacdes de natureza
diversa: fisicas, sociais, econdmicas, juridicas e ambientais.

A proposta dessa pesquisa €, portanto, analisar a
possibilidade das referidas aplicagdes do CTM, principalmente no

que se refere aos instrumentos de politica urbana que possam
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reverter em recursos para os fundos de desenvolvimento urbano,
a fim de promover, para além de regularizacdes fundiarias e/ou
edilicias, o0 bem comum e melhorias urbanisticas.

A partir da avaliacdo de irregularidades seréo verificados se
estas tém representatividade em termos de &rea construida e
taxas de ocupacdo que excedam o0 que prevé a legislacao.
Também ¢é possivel avaliar os locais de maior ocorréncia e a
representatividade de andlise e recolhimento de taxas e proventos
que poderiam vir a serem arrecadados aos fundos da Secretaria
de Urbanismo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre (PMPA).

Para realizacdo da analise foi necessaria pesquisa sobre
mecanismos administrativos e instrumentos legais relativos a
legalizacéo edilicia e urbanistica, os quais sdo a base
administrativa e juridica do processo de regularizagdo. Com base
nos tramites regulamentados e nos instrumentos existentes para
regulacéo do uso do solo, foi possivel avaliar as possibilidades de
regularizacdo, aplicacdo de sanc¢des e/ou formas de mitigacdo dos
impactos e iniquidades geradas pela ocupacdo do solo e
construcdo de edificacbes de forma irregular. A partir do
levantamento dessas possibilidades, verificar a existéncia
alternativas existentes e/ou novas propostas para melhoria da
informacdo que os 6rgdos de planejamento possuem mais
fidedigna a realidade.

1.1 OBJETIVOS

Demonstrar a possibilidade de utilizagdo dos dados do

cadastro imobiliario para verificagcdo da situacéo de ocupacao, da
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existéncia de irregularidades urbanisticas e da aplicabilidade da
legislacéo urbanistica frente a dinamica de ocupacéo e construcdo
na cidade.

A fim de contribuir com o objetivo geral, os objetivos
especificos da pesquisa sao os seguintes:

a) Avaliar padrbes e usos de edificacbes presentes no
cadastro imobilidrio que atendam, ou ndo, a legislacédo urbanistica
e/ou ao plano diretor como taxas de ocupagdo, zoneamento e
potencial construtivo.

b) Avaliar possibilidades de utilizagdo das informacdes da
atualizac@o cadastral de imdveis construidos/ocupados para fins
de planejamento urbanistico e mapeamento de novas construcées
para otimizagao de recursos financeiros e humanos.

¢) Estudar possibilidades de legalizacdo e mitigacdo, ou
proposta alternativas para o enfrentamento das irregularidades

urbanisticas armazenadas e ndo detectadas no cadastro.

1.2 JUSTIFICATIVA

O controle e conhecimento sobre a ocupac¢do do solo,
atividades e acompanhamento da dindmica territorial, pelos
O6rgdos responsaveis pelo planejamento urbano, é requisito
fundamental para elaboracdo de estratégias o planejamento e
desenvolvimento de politicas publicas para a gestao.

Muitos sdo os atores e entidades publicas e privadas
envolvidas na dindmica de construcdo e ocupacéao do solo urbano,
resultando em processos distintos e muitas vezes, dissonantes
entre a elaboracdo de instrumentos de gestdo de base legal e

administrativa, esferas de governo, interesses do mercado da
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construcdo imobiliaria e de infraestrutura, assim como as
iniciativas de construcdo e ocupacado espontanea e irregular de
grande parte da cidade.

A partir da tecnologia disponivel em ferramentas de
geoprocessamento, aerolevantamento, fotogrametria, sistemas de
informacdes geograficas, e de verificagdes in loco periodicamente,
Porto Alegre tem implementado sistemas e atualizacGes da base
cadastral de construcfes e parcelamentos, registros de imoveis e
novas constru¢des no intuito de atualizacdo da planta de valores,
cobranca de tributos como IPTU (Imposto Predial e Territorial
Urbano) e ITBI (Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis).

As tecnologias de levantamento cadastral e de base
cartogréfica existentes, e ja utilizadas pelos municipios brasileiros,
como em Porto Alegre, sdo ferramentas que possibilitariam o
acompanhamento das transformacdes urbanisticas edilicias e de
ocupacdo do solo, sob o ponto de vista de regularidade ou
irregularidade urbanistica, ambiental, tributaria e fundiaria. A
integracdo de informacdes de levantamentos cadastrais no
controle do uso do solo e de irregularidades urbanisticas seria um
uso do Cadastro de Técnico Multifinalitario (CTM).

A possibilidade de utilizacdo desses dados para o
planejamento urbano, no entano, acaba nédo se concretizando. Os
dados do Cadastro Imobiliario, utilizados e parametrizados, com
intuito de arrecadacao tributéria, ndo séo utilizados para outros
fins.
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Em funcdo deste direcionamento tributario, na gestdo e
conformacéo desses dados, percebe-se que faltam informacgtes
gquantitativas e qualitativas sobre o uso do solo que correspondam
ao zoneamento, a legislagcao urbanistica, ou aos parametros de
indicadores  socioecondmicos como renda, escolaridade,
condi¢cbes de moradia, entre outros, nos setores da administracao
publica envolvidos com o planejamento e controle do uso do solo.

As mudancas ocorridas na legislacéo, segundo Loch e Erba
(2007), ao longo da histdria Brasileira, muitas vezes distanciaram-
se das necessidades de técnicos e comunidade, sem proporcionar
um sistema de publicidade imobiliaria preciso, confiavel e sempre
atualizado, e que acomete o0s setores de planejamento,
legalizacdo e analises de projetos, que carecem de informacdes
sobre a situacéo real da cidade.

O mercado imobiliario, por sua vez, possui dados
atualizados sobre areas em expanséo, valorizagdo do solo para
investir assertivamente e incentivar as vendas de acordo com seu
publico alvo.

Assim, os dados e levantamentos cadastrais sdo t&o
importantes para os fins de arrecadacao, quanto para o controle
do uso do solo e gestdo de instrumentos urbanisticos, ja que
participacdo do estado enquanto agente regulador nessas
situacdes é fundamental. A utilizacdo mais ampla proporcionaria a
administracdo a otimizagdo recursos técnicos e humanos
possibilitando assertividade juridica na criacéo e gestdo do uso do

solo, gestao de areas de interesse social, econémico e ambiental.
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O aprimoramento das tecnologias, ferramentas de
informacdo e comunicacdo vem acompanhado pelo
desenvolvimento de um conjunto de préticas inteligentes e
participativas para gestao publica, agregando leis e instrumentos
que corroborem com a dindmica e transparéncia necessarias para
uma gestao efetiva.

Nesta ldgica, a informacdo proporcionada pelo CTM
contribui, também, para a diminuicdo de interferéncias por
questbes politicas e econdmicas, no planejamento urbano e
destinacéo de recursos de forma equalizada, desde que essa seja
revertida e aplicada pelos setores competentes do planejamento
urbano.

Logo, a informagdo cadastral, comparada a legislacéo
urbanistica € um meio de monitoramento de irregularidades
urbanisticas e verificacdo da eficiéncia e aplicabilidade desta
legislacéo, possibilitando andlises e diagndsticos reais sobre a
ocupacao da cidade, necessarios ao planejamento.

2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 GESTAO TERRITORIAL NO BRASIL: MARCOS
LEGAIS E JURIDICOS

A gestao territorial, especialmente no ambito urbano, trata
de demandas comuns e indissocidveis do cotidiano de qualquer
cidaddo. A gestdo publica, individual e coletiva relativa ao uso do
espago impacta, ndo s6 nas condicbes ambientais e espaciais,
mas também em aspectos sociais e econémicos de acordo com

0s encaminhamentos de demandas territoriais ligadas a moradia,
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regularizacdo fundiaria, construcdo civil, infraestrutura,
parcelamento, arrecadacéo tributaria e politicas administrativas e
publicas para essas e tantas outras questdes.

No Brasil a gestao territorial ndo conta com representacdes
regionais, ou estratégias de planejamento urbano que possam
sistematizar praticas e planos diretores equalizados
regionalmente, ou em escala metropolitana, quicd em nivel
nacional.

Analisando as experiéncias mais recentes de planejamento
e gestdo dos municipios no Brasil, sobretudo, aquelas
desenvolvidas a partir da década de 1990, Santos Junior e
Montandon (2011) apontam para o reconhecimento de novas e
velhas praticas no campo da politica urbana. As novas, resultantes
de uma nova cultura vinculada tanto & dimenséo dos direitos
sociais, provenientes da Constituicdo de 1988 e do Estatuto da
Cidade quanto a participagdo de uma pluralidade de atores sociais
com presenca na cena publica. Neste cenario, é significativa
publicagdo da Lei Federal que estabeleceu um novo regime
juridico para a regularizacdo fundiaria urbana (Lei n°
13.465/2017), a qual foi originada do Projeto de Lei de Conversao
(PLV) 12/2017, elaborado em substituicdo a Medida Proviséria
(MPV) 759, de 2016. A Lei mantém a legitimacdo de posse para
0s casos nao abrangidos pela legitimacéo fundiaria, e a certidao
de regularizagdo fundiaria (CRF), que é o documento final da
Reurb, emitido pelo municipio, instituido do projeto de

regularizagdo aprovado, do termo de compromisso relativo a sua
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execucdo e da listagem dos ocupantes beneficiarios de
legitimacao fundiaria e de posse (PINTO, 2017).

Apesar de adequacdes nas leis e politicas urbanisticas,
mesmo que essas sejam passiveis de criticas e melhorias,
coexistem nesse cenario velhas préticas, ligadas a cultura
conservadora e aos paradigmas tecnocraticos que ainda vigoram
em muitos municipios brasileiros.

No Brasil com a lei de terras, Lei 601/1850, formou-se o
direito de propriedade no Brasil, e com o legado dos séculos
passados, o sentido de “propriedade” prevaleceu a favor de
grupos sociais economicamente dominantes nesse contexto.

De acordo com Souza (2009), desde o descobrimento até
1850, ano da aprovacdo da Lei de Terras (Lei 601/1850), a
ocupacao de terras se deu pela tomada de posse sem qualquer
titulo prévio. Através da Lei de Terras, procurava-se extinguir o
regime de posses, recorrente e institucionalizado de forma pratica,
com o término da doacdo de sesmarias de 1822. Apesar da
importancia fundamental para o desenvolvimento do aparato legal
e regulador sobre a propriedade, segundo Alvin et al. (2006), a Lei
de Terras (Lei 601/1850), foi base para o desenvolvimento de
relacBes comerciais, para a criacdo do mercado imobiliario, e
consequente, valorizacéo do solo.

Algumas leis municipais, ja no final do século XIX, como o
Cdédigos de Posturas Municipais de Sao Paulo (1886) e Rio de
Janeiro (1889) que proibiam a construcdo de corticos ou

“edificagbes acanhadas” nas areas mais centrais, ja iniciavam o
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processo de valorizacdo de determinadas areas, dificultando o
acesso das camadas mais pobres a essas regides (MARICATO,
1996).

No século XX, a crise financeira mundial de 1929 refletiu-se
na economia brasileira com uma crise para a producao cafeeira da
época, e um grande contingente populacional, de empregados do
setor, migrando para os centros urbanos (SOUZA, 2009).

O enfraquecimento das oligarquias iniciou 0 processo de
participacdo Estatal, também no que se refere as questfes de uso
do solo e urbanizacdo, e esse movimento contribuiu para a
industrializagcdo, fendbmeno que se consolidava nas cidades.

Como ressalta Souza (2009), alguns centros urbanos se
destacaram pelo surgimento de politicas de industrializacdo em
substituicdo a exportagdo, como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Belo
Horizonte. Assim, passa a ocorrer um contingente de populagéo e
atividade econdbmica nos centros urbanos, que se tornara
crescente por algumas décadas.

Em 1964, com o Estatuto da Terra, surgiu a necessidade de
levantamento de todas as terras para fins de reforma agraria por
parte do governo com a criagdo do Cadastro de Iméveis Rurais.
Os investimentos beneficiavam pequena parcela da populacédo e
acOes de planejamento definidas ainda por parcela da populagao.
A populacao urbana, contudo, s6 aumentou, significativamente no
segundo quartil do século XX, conforme Deak (2004). Conforme
Souza (2009), no periodo entre 1960 e 1970, mostram um
incremento da populagdo urbana no Brasil de 65%, sendo que de

1940 a 1970, essa populacdo quase triplicou, fator que deflagrou
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o desenvolvimento da politica urbana (Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano) na década de 70, conjuntamente com o
Il Plano Nacional de Desenvolvimento.

Também, as politicas de modernizacdo econémica dessa
época, segundo Alvim et al. (2006), incidem sobre essa
urbanizagdo intensiva da sociedade brasileira, associada
simultaneamente a movimentos de éxodo rural, consolidando a
predominancia da populacdo urbana ja na década de 70 e o
aparato legal urbano, fundiario e imobiliario,

Em 2000, de acordo com o Censo Demogréfico (IBGE,
2000) foi atingido o percentual de 80% da populacdo brasileira
vivendo em &reas urbanas.

O planejamento no Brasil, durante muitos anos, tornou-se
restrito & cidade legal, desconsiderando fatores da cidade ilegal,
ou seja, a parte sem comprovacao e controle da propriedade e do
uso ou ocupacao do solo, como as &reas de favelas (MARICATO,
1996). Essa postura com relagdo ao planejamento prevalece na
maior parte dos municipios e tém perdurado sistematicamente em
acOes tanto da populacgédo, quanto do poder publico, mesmo diante
das evolugbes das Ultimas décadas.

A ocupacéo informal proliferou com taxas maiores do que a
cidade formal, com grandes contingentes populacionais vivendo
sem estrutura urbana basica: habitacdo, agua, potavel,
saneamento e transporte, e a estrutura politico — administrativa

dos municipios ndo acompanhou o surgimento das demandas
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derivadas das altas taxas de urbaniza¢éo, de acordo com Menegat
e Almeida (2005).

As politicas urbanas, na escala local, delimitadas pelos
marcos institucionais vigentes, ainda tém assumido contornos
conceituais pouco precisos e problemas diversos com relagédo aos
atributos destas politicas e a incorporacéo efetiva de perspectivas
e processos de acompanhamento e avaliagdo, de acordo com
Alvim et al.(2006).

Os marcos institucionais, representados pelos processos
administrativos, divisdes hierarquicas, e atribuicbes legais,
possuem complexidade e fluxos segmentados e burocratizadas,
nas administracdes municipais de modo geral, o que é prejudicial
a atualizagdo de dados e processos e comunicagao,

retroalimentacdo de informacéo entre setores.

2.1.1 Instrumentos legais e politicas publicas de
ordenamento

A falta de estruturacdo administrativa para gestéo publica,
especialmente no que diz respeito a aplicacdo dos instrumentos
existentes, enfraquece o aparato legal e juridico para o
planejamento e da construcdo do espaco territorial, assim como
afasta a comunidade e entidades da participacdo na construcéo
desses instrumentos.

O conhecimento sobre a legislagéo urbanistica é restrito aos
técnicos e profissionais que se aprofundam nesse tema, devido a
sua complexidade. Além da complexidade legal ha falta de

fiscalizacdo de construcdes e ac¢des frente ao uso do solo de forma
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irregular, de modo que as sanc¢fes previstas ndo sao aplicadas,
ou sdo pouco eficientes, incentivando a irregularidade e
informalidade edilicia.

Especialmente nas grandes cidades, 0s processos de
construcdo e de urbanizacdo constituem-se, em parte, de uma
cidade legal dotada de servigos e equipamentos urbanos similares
a modelos de paises desenvolvidos, e uma outra cidade marcada
pela auséncia do poder publico e falta de acesso a educacéo,
salde, lazer seguranca e moradia (SOUZA, 2013). Além da
complexidade existente nas acdes do poder publico para atuar
diante da diversidade populacional, geogréafica e econdbmica no
Brasil; nos municipios essa complexidade também se reflete no
espacgo urbano, perante as realidades sociais que as grandes
cidades apresentam.

A dindmica ocupacéo territorial, especialmente nos grandes
centros urbanos, imp6e a necessidade de constante atualizagédo
de ferramentas e modelos de gestdo para promover o
desenvolvimento justo e sustentavel, equalizando soluc¢des diante
das disparidades e irregularidades presentes no processo de
ocupacao do solo urbano.

As politicas publicas, em sentido estrito, comportam
aspectos operacionais da acdo do governo (Estado), ligados a
objetivos sociais, incluindo o atendimento a demandas sociais
especificas, que podem ser politicas setoriais como: saude,

educacao, seguranca, habitacdo, transportes, ou de carater mais
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geral englobando diversos setores, como as politicas de
desenvolvimento (ALVIN; CASTRO, 2010).

Para Alfonsin (2008), a auséncia de instrumentos juridico-
urbanisticos que potencializem a intervencao pro-ativa do poder
publico, afasta o poder publico da solu¢do de problemas, tais
como:

a) o aumento crescente do preco do solo urbano pela acao
urbanistica do poder publico,

b) a elitizacdo do mercado formal de solo urbano combinada
a emergéncia (e pujanca) de um mercado imobiliario paralelo
informal de moradias e

c) o exercicio abusivo do direito individual de propriedade
pelos proprietérios de terrenos urbanos

Segundo Erba (2005), a falta de politicas de recuperacao de
mais valias e a falta de igualdade na cobranca de impostos
territoriais na América Latina impactam no desenvolvimento
urbano.

Para efetivagdo das politicas publicas € necesséria a
elaboracdo de planos, programas ou projetos, com 0
estabelecimento de uma sequéncia de acdes encadeadas e
delimitadas no tempo, contendo definicbes precisas sobre os
meios a serem utilizados, os instrumentos operacionais e 0s
objetivos ou metas a serem alcancados (ALVIN et al., 2006).

Os recursos tecnolégicos e ferramentas digitais para
levantamento, monitoramento e atualizacdo da ocupacdo estdo
disponiveis, e sdo meios de diagnosticar os locais (mapeamento)

de ocupacao do territério e forma de ocupacéo (regular/irregular),
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confrontando-os com as leis urbanisticas e objetivos de
planejamento.

A competéncia municipal a partir da Constituicdo Brasileira
de 1988

A Constituicdo Brasileira de 1988, nos artigos 30° e 182°,
atribui ao poder municipal a competéncia de legislar sobre os
assuntos de interesse local, com obrigacdo sobre o espaco
urbano, através de uma politica de desenvolvimento urbano que
tenha por objetivo as func¢des sociais da cidade, com adequado
ordenamento territorial.

O Art. 182° dispde que a politica urbana é responsabilidade
do municipio e deve garantir as funcdes sociais da cidade e o
desenvolvimento dos cidadaos. Estabelece, ainda, que o Plano
Diretor Municipal € o instrumento basico do ordenamento territorial
urbano, devendo definir qual deve ser o0 uso e as caracteristicas
de ocupacao de cada por¢éo do territério municipal, fazendo com
gue todos os iméveis cumpram sua funcao social (IBGE, 2015).

Apés a aprovacdo da Constituicdo Federal de 1988, a
renovacado dos instrumentos de regulacao urbanistica, da politica
urbana e do planejamento territorial percorreu caminho duplo: nos
ambitos local e nacional. A partir da urgéncia e importancia social
por solugdes no contexto urbano, a constituicdo de 1988 suscitou
a apresentacao de diversos projetos de lei, oriundos de partidos e
de iniciativa parlamentar (SOUZA, 2009). Diversos setores e

iniciativas conjuntas - como o Fo6rum Nacional da Reforma
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Urbana! — permaneceram atuando na busca pela regulamentagéo
do capitulo de politica urbana na Constituicdo. Em 1990, surge o
Projeto de Lei 5.788/90, que tramitou por mais de uma década no
Congresso, sendo intensamente discutido e alterado, e resultando
posteriormente no Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257 em
2010 (ROLNIK, 2008).

2.1.2 O Estatuto da Cidade: funcéao social e diretrizes

O Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257, 2010), regulamenta os
Art. 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 e institui as
diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas como normas
gerais de direito urbanistico (IBGE, 2015).

Os artigos 182 e 183 foram regulamentados em 2001 pelo
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), o qual coloca como
principais instrumentos da politica urbana, conforme afirma
Carneiro (2003), os planos de ordenacdo territorial e de
desenvolvimento socioeconémico; planejamento das Regibes
Metropolitanas, aglomeragcdes urbanas e microrregifes;
planejamento municipal, especialmente com a ferramenta do
Plano Diretor; disciplinamento do parcelamento, uso e ocupacao
do solo; plano plurianual; diretrizes orcamentéarias; planos;
programas, entre outros.

As diretrizes dirigem-se especialmente aos Municipios,

constituindo as normas balizadoras e indutoras da aplicacdo dos

1 Férum Nacional de Reforma Urbana é uma articulagédo de entidades da
sociedade organizada formada desde 1987, tendo como objetivo
democratizacdo da gestdo das cidades e pela garantia de condi¢cdes dignas
de vida para todas e todos. (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2012)
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instrumentos de politica urbana regulamentados na lei
(CYMBALISTA, 2001).

Entre os objetivos do estatuto das cidades € possivel citar o
estabelecimento de normas de ordem publica que regulem o uso
da propriedade urbana levando em conta itens como o bem
coletivo, a seguranca, o bem-estar dos cidaddos e, ainda, o
equilibrio ambiental. A partir do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001), o plano diretor, foi instituido como instrumento
basico para a politica de desenvolvimento e expansao urbana,
consistindo em: um conjunto de principios e regras orientadoras
da acdo dos agentes que constroem e utilizam o espago urbano.

Para garantir o pleno desenvolvimento da area urbana séo
especificadas no segundo artigo do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001) as diretrizes para a politica urbana, que tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da
cidade e da propriedade urbana. Seguem as diretrizes (Art. 2, Lei
10.257/2001):

a) Garantia do direito a cidades sustentaveis o que
conduz ao direito a terra urbana e de toda a infraestrutura
necessaria para habita-la e explora-la de forma econémica
e ambientalmente viavel;

b) Gestdo democratica da area urbana com a
participacdo da populacdo por meio de associacdes

representativas;
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c)Cooperacgao entre as entidades governamentais e
privadas com o objetivo de atender o interesse social no
processo de urbanizagao;

d) Planejamento do desenvolvimento das cidades
buscando otimizar a distribuicdo das areas de influéncia
como: sede do governo, centro de comércio, entre outros
para que nao seja prejudicado o meio ambiente e, também,
a populacdo que faz uso destes servigos;

e) Oferta de infraestrutura adequada para a
populagdo que contempla itens como: transporte urbano,
servigos publicos, entre outros;

f) Ordenagdo e controle do uso do solo buscando
evitar o uso inadequado dos iméveis e da infraestrutura que
0s atende bem como, a deterioragdo das areas urbanas e,
ainda, a poluicéo e degradacdo ambiental;

0) Integracdo entre as atividades urbanas e rurais
visando, desta forma, um desenvolvimento mais sustentavel
e financeiramente rentavel para o municipio;

h) Adocéo de padrdes de producéo e consumo dentro
do municipio;

i) Distribuicdo justa dos 6nus e bonus decorrentes do
processo de urbanizacéo da area;

j) Adequacao dos instrumentos politicos de modo que
sejam privilegiados os investimentos que gerem bem-estar
geral e beneficios para todos os diferentes segmentos

sociais;
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k)Recuperagdo dos investimentos do Poder Publico
gue tenham propiciado valorizacdo de outros iméveis
urbanos;

l)Audiéncias com participacdo do poder publico e da
populagdo local para a avaliagdo dos impactos de
implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
indesejaveis para o meio ambiental, o conforto ou a
seguranca dos cidadaos;

m) Regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de &reas
ocupadas por populacéo de baixa renda por meio da criacdo
de normas especiais que se adequem as necessidades
ambientais e socio-econémicas das pessoas que residirem
nesta area;

n) Simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso
e ocupacdo do solo e normas edilicias com objetivo de
reduzir custos e, desta forma, aumentar a oferta de lotes e
unidades habitacionais de acordo com o padréo local;

0) Adocdo de condi¢Bes igualitdrias para entes
publicos ou privados na promocdo e empreendimentos e
atividades relativas ao processo de urbanizacdo desde que
sejam atendidos os interesses sociais da populagéo local.

Através das diretrizes citadas no Art. 2° é perceptivel a

importancia de politicas municipais e mecanismos administrativos

que possibilitem a regulacao e planejamento do uso do solo e

construcdo para equalizar de forma justa dos 6nus e bbnus

w9

decorrentes do processo de urbanizagao, sintetizado no item “i".
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O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), ndo s6 institui o
Plano Diretor como instrumento basico para a politica de
desenvolvimento e expansdo urbana (em seu Artigo 40°), como
traz em suas diretrizes medidas para ordenacgao e controle do uso
do solo sem a deterioracdo das areas urbanas e/ou degradacao
ambiental, simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e normas edilicias.

Em seu Art. 4°, o0 Estatuto da Cidade define um conjunto de
instrumentos para que o municipio tenha condi¢bes de construir
uma politica urbana que concretize, de fato, a funcao social da
propriedade urbana e o direito de todos a cidade. (IBGE, 2005).

De acordo com Alfonsin (2008), com a promulgacdo do
Estatuto da Cidade altera-se a ordem juridico-urbanistica, com a
ressignificagcdo da funcdo social da propriedade, especialmente
pela criagdo de um conjunto de instrumentos incorporados pela lei
para dar efeitos juridicos concretos a estes principios juridicos.

As diretrizes preconizam a atuacdo da administracdo
municipal, através da legislacdo urbanistica e processos de
ordenacdo, como formas de cumprimento da funcdo social da
cidade.

O Estatuto da Cidade considera o conteddo social nas
dimensbes para o planejamento, associando o uso do solo a
aspectos socioecondmicos, ambientais, juridico e econdmicos
inerentes ao crescimento urbano.

Embora o Estatuto tenha importante significado pela
natureza da lei, e por sua legitimidade as préticas de gestdo ndo

acompanham as intencdes de uso social da propriedade.
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A inoperancia administrativa provoca uma “janela de
oportunidade” (SOUZA, 2013) para pressao exercidas por
movimentos sociais, pressées do mercado imobilidrio e de
organismos internacionais que se sobrepdem as  politicas
publicas, trazendo modelos de desenvolvimento urbano, muitas
vezes, ndo compativeis ao carater social e equidoso do Estatuto
da Cidade.

2.2 INSTRUMENTO LEGAIS E FERRAMENTAS DE
PLANEJAMENTO E GESTAO URBANISTICA

2.2.1 O Parcelamento do Solo para fins Urbanisticos

O parcelamento do solo, de acordo com Silva (2010),
assume diversos tipos de operacBes materiais juridicamente
controladas, que consistem na execucdo de planos de
arruamento, planos de loteamento, desmembramentos, desdobro
de lotes, ou, ainda, em reparcelamento.

O loteamento é definido como a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo e ampliacéo das vias existentes.

O desmembramento consiste na subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema

viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias
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e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacéo dos ja existentes.

Ja os condominios fechados, horizontais ou verticais,
também denominados de condominios urbanisticos, séo regidos
pela Lei 4.591/64, Lei de Condominios.

O condominio é a divisdo de uma gleba em unidades
autbnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem as
fracOes ideais das areas de uso comum dos conddéminos, admitida
a abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros
publicos internamente ao seu perimetro (MPPR, 2016).

A atividade de parcelamento do solo urbano é regulada, em
todo o territério nacional, pela Lei Nacional n® 6766/79 também
conhecida como Lei Lehmann.

Com a reformulacdo da Lei 6766/79, a partir da Lei
10.257/01, Estatuto da Cidade, dentre as diretrizes gerais da
politica urbana passaram a figurar: a simplificacdo da legislagédo
de parcelamento, uso e ocupacao do solo e das normas edilicias,
com vistas a permitir a reducao dos custos e 0 aumento da oferta
dos lotes e unidades habitacionais (Lei 10.257/01, Art. 20);

A dissociacdo de responsabilidades para o parcelamento
em areas urbanas e rurais no Brasil, talvez seja um dos pontos
frageis para a gestd@o e controle publicos sobre o parcelamento.
Primeiramente, a definicdo espacial entre areas urbana e rural ndo
possui clareza, e em certos casos, sofre alterages de acordo com
0 mandato da administracdo municipal. Além disso, a relacédo

entre o 6rgéo federal e municipalidade é praticamente inexistente
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para uma operacao integrada e interdependente, conforme citado
por Ugaldi (2013).

Os parcelamentos em areas rurais sao regidos
fundamentalmente pela instru¢do normativa 17-B do Instituto
Nacional de Colonizacao e Reforma Agréaria (INCRA). Esta dispde
sobre o parcelamento do solo de imdveis rurais tanto para fins
urbanos quanto para fins agricolas. No artigo 2° da Lei 6766/79
sdo previstas duas modalidades de parcelamento do solo

basicamente: loteamento e desmembramento.

2.2.2 Zoneamentos, condicionantes e instrumentos de
controle de construgdes e uso do solo.

O planejamento urbano, considerando o controle e
regulacdo sistematizada do parcelamento e uso do solo, pode
gerar impactos negativos ou produzir resultados positivos de
diversas ordens.

A base legal para regulacdo do uso do solo, atualmente,
procura ir ao encontro da sustentabilidade e qualidade do
ambiente urbano, gerando por consequéncia melhor qualidade de
vida.

Marques (2003) entende que o forte dinamismo do ambiente
geopolitico, social, econémico, tecnolégico e administrativo
produz impactos de magnitude para o desenvolvimento urbano, os
quais, por conseguinte, implicam transformagfes e renovacgbes

dos instrumentos tradicionais de planejamento.
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De acordo com Souza (2013), os instrumentos s&o 0s varios
tipos de indices ou parametros, que juntamente com o0
zoneamento de uso e ocupacao do solo, que regulam densidade,
forma de ocupacéo do espacgo (gabarito, afastamentos, taxa de
ocupacao, indice de permeabilidade, etc.).

Assim como outras diretrizes administrativas como plano
plurianual e lei de diretrizes orcamentarias, 0 zoneamento integra
0 processo de planejamento permanente do Municipio, integrando
o Plano Diretor, que constitui o instrumento basico da politica de
desenvolvimento urbano (AIALA ; PAIXAO, 2013).

Para Silva (2010), é seguro, no entanto, que a definicdo e a
catalogacéo das diversas combinacdes de zonas de uso previstas
em um zoneamento (residencial, comercial, industrial), somente
podem ser aferidas e tomadas diante de uma dada realidade que
considere as condi¢fes locais. Ou seja, a pratica de ocupacéo e
funcionamento da cidade legitimaria, de certa forma o
zoneamento.

Para Souza (2013), os parametros ndo possuem carater
politico e ideoldgico, tanto quanto os zoneamentos, que produzem
efeitos como a segregacdo ou inclusdo, tampouco possuem
vocagao progressista ou conservadora. No entanto, complementa
Souza (2013), que o uso e forma de implementacdo desses
parametros, através da administracdo publica, pode permitir
densidades e tipologias compativeis com uma boa qualidade de

vida, ou o contrario.
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2.2.3 Plano Diretor como instrumento de qualificacao
do ambiente urbano.

Os parametros urbanisticos, entre os condicionantes de um
Plano Diretor, consistem em grandezas e indices (relagdo entre
duas grandezas) que medem aspectos relacionados a densidade
e a paisagem urbana (SOUZA, 2013).

O Capitulo 1l do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001)
apresenta o Plano Diretor, definindo-o, no artigo 40° como
instrumento basico para a politica de desenvolvimento e expanséao
urbana. O Plano Diretor, segundo o Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001) consiste em: um conjunto de principios e regras
orientadoras da acdo dos agentes que constroem e utilizam o
espago urbano. No artigo 39° (Cap. Ill, Lei 10.257/2001)
determina-se, no entanto, que o plano diretor deve abranger todo
o territério municipal.

De acordo com o artigo 41° do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001), é obrigatéria a elaboracdo do Plano Diretor: aos
municipios com mais de 20.000 habitantes, aos municipios que
fazem parte de regiGes metropolitanas e aglomeracfes urbanas
ou que sao integrantes de areas de especial interesse turistico, ou
municipios questdo situados em areas de influéncia de
empreendimentos, ou ainda tém atividades com significativo
impacto ambiental. Desde 2006, tornou-se, por forca desta lei,
obrigatéria para todos 0s municipios, com 0s pré-requisitos

supramencionados a aprovacao de planos diretores participativos
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para a totalidade de seus territorios, abrangendo zonas urbana e
rural.

Para além da evolucdo de leis e processos que
desencadearam a necessidade de elaboracdo de Planos
Diretores, pode-se pensar que impactos advém da nao aplicacédo
efetiva desse instrumento, e com que intuito sdo criados e
delineados seus condicionantes

O processo informal de producdo do espacgo urbano ndo se
submete a normatizacéo do poder publico, o qual posteriormente,
através de sancgdes, procura fazer com que o parcelamento se
adapte as regras estabelecidas (UGALDI, 2013), em processos
gue oneram a maquina publica e atrasam o desenvolvimento do
planejamento pré-estabelecido sem considerar tais processos
informais.

Os planos diretores tém sido, como colocado por Tucci
(2005), um dos codigos reguladores urbanisticos, que trabalham
conjuntamente com outros instrumentos como: plano de bacias,
planos de residuos sélidos, planos de minimizagéo de ruidos entre
outros, porém ele também coloca a importancia individual do
cidadao enquanto agente impactante, e que deve contribuir para
a mitigacdo do proprio impacto nas cidades.

Por outro lado, a questéo tributaria também esta envolvida
no reconhecimento da producdo irregular. Muitas vezes a
administracdo municipal busca a regularizagdo de um loteamento
implantado na zona rural, em local afastado do perimetro urbano,
estendendo o0 mesmo para que possa incidir sobre essas glebas o
IPTU (UGALDI, 2013).
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Do mesmo modo que sdo reconhecidas pelo Cadastro
Imobiliario, as edificacdes sem aprovacao, estando de acordo ou
ndo com o Plano Diretor e legislacao urbanistica para receberem
a cobranca do IPTU, o que é previsto por lei.

Os contribuintes, por sua vez, ao se isentarem
financeiramente, em alguns casos por essa falta de aplicacdo
eficiente da legislacéo, ndo tém por habito a reacdo a tais praticas
que, em Ultima andlise, segundo Ugaldi (2013), beneficiam o
loteador faltoso, oneram os cofres publicos e causam danos ao
meio-ambiente.

Atualmente, as premissas de desenvolvimento estdo sendo
reavaliadas, incorporando os limites de uso dos bens naturais,
impostos pelas relacdes ambientais e os valores dos diversos
segmentos sociais. Desenvolvimento passa ser discutido pela
perspectiva de sua sustentabilidade, como afirma Tucci (2005),
sobre o plano diretor urbano municipal que deve incluir, aliado ao
planejamento do uso e ocupacdo do solo, questdes que dizem
respeito ao abastecimento de agua e saneamentos, a drenagem
urbana (controle de inundacdes e erosdo do solo), ao esgoto
sanitario, aos residuos solidos e as estratégias para mobilidade e
transporte.

De acordo com Mascard (2001), o espalhamento urbano
tem seus problemas e tem ocorrido em funcéo da baixa densidade
urbana resultante de lotes com areas grandes; ou da
descontinuidade da malha urbana, chamada de leapfrogging ou

vazios urbanos. Nesses casos, enquanto o custo da terra tende a



44

ser baixo, o padrdo de desenvolvimento é economicamente
insuficiente, tornando-o indesejavel e sendo objeto de estudos
frequentes nas dltimas décadas.

Os condicionantes legais urbanisticos como indice de
Aproveitamento (IA), Taxa de Ocupacao (TO), limite de altura,
zoneamentos, tém parte no controle da ocupagéo para um espacgo
construido que possibilite a ocupacdo com d&reas publicas,
espacos de lazer, manutencédo de cobertura vegetal, escoamento
da 4gua, densificacdo/ndo densificagdo, mobilidade, entre tantos
outros parametros que sdo bases para as cidades
sustentavelmente coletivas.

Embora as pesquisas possam dividir-se entre as que
defendem multi-ndcleos, ou a centralidade com estratégias de
mobilidade e transporte (MASCARO, 2001), densificacéo vertical
ou nao, usos publico e privado de areas de interesse cultura (como
ocorre no Projeto Cais Maua em Porto Alegre) o fator decisivo para
qualguer medida estratégica é a gestao da informacao pelo poder
publico.

Os estudos e avaliagBes técnicas, bem como parcerias
entre universidade e municipalidade s&o fundamentais para
desenvolvimento do planejamento, porém, sua aplicacdo depende
da acao administrativa independente e isenta de interferéncias
externas, com ferramentas que fundamentem tais avaliacOes,
como CTM.

A ferramenta do Cadastro Técnico Multifinalitario é
fundamental para integracédo de instrumentos legais urbanisticos,

planos e programas e gestdo fiscal, e, at¢é mesmo, para
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discussdes sobre esses temas, utilizando dados do espaco
construido existente.

2.2.4 Cadastro Técnico Multifinalitario

De acordo com Loch e Erba (2007) o Cadastro Técnico
Urbano (CTU) é composto pelo conjunto de dados descritivos
sobre as parcelas publicas e privadas dentro do perimetro de uma
cidade, apoiado sempre no sistema cartogréfico proprio.

Proporcionando e consolidando uma série de informacfes
de natureza diversa - fisicas, sociais, econémicas, juridicas e
ambientais - o0 cadastro possibilita a integracdo e desenvolvimento
de solugbes para o ordenamento urbano e a gestéo territorial,
sendo considerado por De Cesare et al. (20101), como
fundamental para a gestao municipal.

Para Loch e Erba (2007), o cadastro também possui papel
fundamental, como base para o planejamento integrado e uma
politica tributaria coerente, quando organizado sob o modelo
multifinalitério

O Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM), enquanto
ferramenta necessaria para avaliagcdo basica na implementacéo
dos condicionantes e legislac@o aplicavel, pode-se destacar por
duas abordagens diretamente afetadas por um planejamento
embasado pelas informacgdes cadastrais: a qualidade ambiental e
fisica do meio urbano e a gestdo e encaminhamento de recursos.

A aquisicdo dos dados para fins cadastrais se diferencia de
dois modos especificos, quais sejam: dados graficos (mapas) e

dados alfanuméricos (descritivos). Tais dados devem ter,
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necessariamente, relacdo direta com as parcelas. A porcdo de
territério com regime juridico Unico — é o objeto de estudo do
cadastro.

Na cartografia cadastral, o objeto da representacao grafica
sdo as parcelas. Séo definidos e representados com extrema
qualidade geométrica o Referencial Geodésico, Sistema de
Projecdo, Sistema de Coordenadas e as parcelas propriamente
ditas, as quais apresentam um identificador Unico. (DE CESARE
et al., 2010).

O Cadastro Técnico Urbano é utilizado por profissionais das
mais diversas areas como: engenheiros, urbanistas, tributaristas,
incorporadores, enfim, qualquer atividade que necessite de
informacdes fisico-espaciais para avaliagao do comportamento de
ocupacao do solo e analise da cidade (LOCH; ERBA, 2007). Seu
papel enquanto ferramenta de diagnéstico para o planejamento, a
integragdo sistematizada no funcionamento administrativo, deve
ser entendido como exercicio da fungéo publica e atendimento do
interesse comum da populagcdo de um municipio.

O Cadastro Urbano foi institucionalizado oficialmente no
Brasil em 1969, através do Decreto-Lei n°® 1000/1969 (LOCH;
ERBA, 2007).

Carneiro (2003) afirma que a administracdo do cadastro no
Brasil é fragmentada, devido aos diversos organismos dissociados
responsaveis por sua realizacdo. Os cadastros fisicos séo
diferenciados em Urbanos e Rurais, sendo que a competéncia dos
cadastros urbanos é dos municipios, e a dos cadastros rurais € de

competéncia federal. Além disso a competéncia pelo registro, ou
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seja, da atribuicdo pelo direito de propriedade € delegado a outro
setor, aos Registros Imobiliarios. Segundo Loch e Erba (2007), tal
fragmentacdo que caracteriza os CTU (Cadastro Técnico Urbano)
se d4, em parte, por poderes conferidos aos Municipios a partir da
constituicdo de 1946 para regulamentar a arrecadacao (Art. 29),
e, em parte pela Constituicio de 1988, a qual incumbe ao
municipio de regular o desenvolvimento urbano. Dessa forma o
conceito descentralizado de Cadastro Urbano, balizado pela
legislac@o se d4 em uma diversidade de realidades de inUmeros
municipios, gerando incongruéncias técnicas e administrativas
(LOCH; ERBA, 2007).

Em 2007, o Ministério das Cidades (MINC), no ambito do
Programa Nacional de Capacitacdo das Cidades (PNCC)?, criou
um Grupo de Estudos composto por servidores e especialistas
renomados de diversas instituicdes com o objetivo de formular
uma proposta para a criacao, instituicdo e atualizacdo do Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM) nos municipios brasileiros. Deste
trabalho resultaram diretrizes, publicadas no Diario Oficial da
Unido de 08 de dezembro de 2009, com a Portaria Ministerial N°
511, de 07 de dezembro de 2009, que institui Diretrizes para a
criacdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro Territorial

Multifinalitario (CTM) nos municipios brasileiros.

2 Ministério das Cidades - Portal Capacidades -<

http://www.capacidades.gov.br/>
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O objetivo da Portaria Ministerial n°® 511 é criar um elemento
referencial na busca de solugbBes para os desafios enfrentados
pelos municipios na estruturacéo e atualizag&do do cadastro.

Segundo Erba (2005), nos paises que compdem o Mercosul
(2 excecao do Brasil) e na maior parte dos paises desenvolvidos
o0 Cadastro Territorial € um registro publico, sistematizado dos
bens iméveis de uma jurisdicdo contemplado nos seus trés
aspectos fundamentais: o juridico, o geométrico e o econémico.

Mesmo a arrecadagdo sendo uma fonte de recursos de
grande potencial para os municipios, esses ndo arrecadam o que
deveriam devido & base de valores imobilidrios desatualizada e a
cadastros precarios e/ou insuficientemente detalhados.

A importancia de um Cadastro Técnico Multifinalitario
também se verifica para parcelamento, urbanizacdo e edificacéo
compulséria, aplicacdo de IPTU progressivos, desapropriacées,
entre outros instrumentos previstos nos artigos 5°, 6°, 7°, 8°, e 46°
do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001). Nesses casos 0 poder
publico lanca mé&o desses instrumentos para estruturagfes
estratégicas do uso do solo e, para isso, necessita de um sistema
de cadastro dos imoveis urbanos, que seja permanentemente
atualizado, a cada nova autorizacdo de ocupacao, possibilitando
0 monitoramento dos imoveis vazios e de sua ocupacéo. Também
se fazem necessarias as atualizacdes da planta genérica de
valores imobiliarios, a partir da qual se possa aplicar o imposto e
sua progressividade (CYMBALISTA, 2001).
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2.3 AS FERRAMENTAS PARA GESTAO E
PLANEJAMENTO DAS CIDADES

2.3.1 Gestao e Planejamento frente a dindmica urbana

O crescimento da cidade pode ser caracterizado tanto pelo
processo de densificagdo (agregada em construcfes), como pela
sua expansdo horizontal, representada, em grande parte, pela
anexacao ao tecido urbano de glebas rurais®, as quais passam a
ser ocupadas com usos urbanos, predominantemente o
residencial. De acordo com Silva (2010), a urbanizacdo é um
fenébmeno de crescimento das aglomeracdes urbanas, em relacao
as populagdes rurais.

Atualmente, de acordo com Santos (2005), a construcdo ou
reconstrucdo do espaco urbano se dard sob influéncia de ciéncia,
de técnica e de informacdo. O desenvolvimento e reconstrucéo,
ndo s6 de cidades, mas também do ambiente deve ser
acompanhado, portanto, pelo desenvolvimento tecnoldgico e
cientifico do ponto de vista fisico, administrativo e organizacional,
diante da ocorréncia de mudancas em todos 0s campos.

As mudancas e adequacBes tecnoldgicas tém papel
importante no exercicio da funcdo publica da administracdo
municipal. De acordo com Ugaldi (2013), a caracterizacdo de uma
“fungdo publica” implica, ndo sé o provimento de servicos e de

utilidades publicas, mas também a normatizacdo (no quesito

3 Uma gleba, de acordo com a legislacao, é considerada urbana
e, portanto, passivel de tributagdo como tal, a partir de sua inclusao
no perimetro urbano legal, e ndo mais pelo seu uso e aproveitamento.
(UGALDI, 2013)
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regulamentar e administrativo do uso e ocupag¢do do solo,
determinacdo de padrbes, pardmetros e normas), O
estabelecimento de politicas publicas com as respectivas
diretrizes, planos, programas e projetos, bem como politicas de
financiamento e medidas de controle (entendidos como licencas,
medidas operacionais, fiscalizacdo, etc.). Ugaldi (2013) também
destaca que ‘“interesse comum”, tem implicagdes de vinculo
simultaneo ou sucessivo, efetivo e material de acdes estaveis e
multiplas, de forma determinada, de entes politico -
administrativos, agrupados mediante lei complementar, dentro de
certo espaco territorial definido, para o exercicio de funcbes
publicas integradas e interdependentes operacionalmente.

Sobre o aspecto administrativo, setorial e nas praticas
adotadas para regulacdo, determinacéo de regras e padrdes e
fiscalizacdo, como no caso da regulacdo do uso do solo e do
planejamento, sdo também parte estratégica e essencial da
funcdo pdblica, assim como o0s servicos, arrecadacao,
investimentos e benfeitorias prestados pela administracdo
municipal.

Para Battaglia (1995), a dificuldade e inoperancia Brasileira
em termos de documentacéo do territorio e gestao dos cadastros
fundiarios e tributdrios ndo é mera coincidéncia ou falta de
competéncia administrativa. O planejamento no Brasil, de acordo
com Battaglia (1995), é tido como uma forma de corrigir problemas
“naturalmente” provocados pelo desenvolvimento econémico,
desqualificando e eximindo assim, o planejamento, da

organizacdo social que a ele compete. Assim a unido entre
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planejamento, proposta or¢camentaria e controle de recursos
acaba ndo acontecendo (BATTAGLIA, 1995).

Os loteamentos e ocupacdes irregulares, entdo, sao
abordados pelos temas de planejamento, a medida em que se
tornam um dos problemas provocados pelo crescimento
descontrolado, conforme a Gtica de Battaglia (1995), necessitando
de solucbes emergenciais, remocbes e levantamentos,
normalmente apds anos ou décadas de sua instalagéo.

De acordo com dados do Ministério Publico de Porto Alegre,
ha mais de 600 ocupacdes urbanas existentes na capital, onde
moram mais de 240 mil pessoas, cerca de 16% da populac¢éo total
da cidade (VASCONCELOS, 2017). Logo esse tipo de ocupacéo
€ mais visivel e detectavel, porém a populacdo predominante
nelas pouco recurso e informacgéo tem para ter a propriedade do
imovel, piores condi¢Bes ainda para as questdes de regularidade
de ordem urbanistica.

No entanto, ha uma parcela bem menor, mas significativa,
de imdveis irregulares, do ponto de vista urbanistico, pulverizados
em areas mais consolidadas e valorizadas da cidade que nao séo
considerados problemas ou analisados para fins de controle do
uso do solo e edificagbes, embora se tenha certo conhecimento
(dados) sobre estes imoveis.

Tal informacgédo ndo é acessada, ou nao é prioridade para os
setores de planejamento, pois ndo acarretam 0S mesmos
“problemas” dos quais esses setores se encarregam, ou nao tem

tanta visibilidade, embora sejam alvo de denuncias da populacéo
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frequentemente. Todavia esse tipo de irregularidade também é um
problema relacionado ao planejamento e gestéo do uso, instituido,
e nao fiscalizado pelo poder publico. Ao contrario de ocupacdes e
loteamentos de populacdo de baixa, ou menor renda, ou em
regides mais afastadas, os imoveis irregulares em regides
valorizadas, que sdo objeto de cadastro para fins tributarios, tém
chance de serem regularizados. Além disto, poderiam reverter a
irregularidade em benfeitorias para a cidade, desde que se
utilizem as ferramentas ndo s6 juridicas mas tecnoldgicas e
administrativas para conformar mecanismos para viabilizar esta

reversdo, sendo a informacao, condicdo primeira e basica.
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3 AREA DE ESTUDOS

3.1 CONTEXTUALIZACAO E HISTORICO

Porto Alegre é a capital do estado do Rio Grande do Sul, no
extremo sul Brasileiro e foi fundada, oficialmente, em 26 de margo
1772.

Porto Alegre possui uma area Territorial de 496,682 Kmz2 e
estd 10 (dez) metros acima do nivel do mar, com clima tropical
Uumido e temperatura média anual de 19,5°C.

De acordo com o0 Censo Demografico de 2010 (IBGE, 2010),
a populacéo de Porto Alegre é 1.409.351 de habitantes, com uma
densidade de 2.837 hab./km2 e média de 2,75 pessoas por
domicilio, sendo a décima capital no ranking populacional
Brasileiro.

A regido metropolitana de Porto Alegre é formada por 34
municipios. A populacéo da Regido Metropolitana de Porto Alegre,
segundo o Censo do IBGE de 2010, é de 3.931.413 de habitantes.
Logo, mais de 35% da populacédo da regido metropolitana estdo
concentrados em Porto Alegre.

A populagdo de Porto Alegre estimada pelo levantamento
censitario do IBGE para 2015 foi 1.476.867 habitantes, dado que
demostra aumento populacional maior que 4% ao longo de 5 anos
(IBGE, 2015).
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Figura 1 — Localizagdo Regido Metropolitana de Porto Alegre
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O percentual da populacéo residente em area urbana, em
Porto Alegre, é de 97% (IBGE,2010). Ja o percentual territorial de
area rural é 8,28%, de acordo com estudo realizado por um Grupo
de Trabalho da SMURB, através do qual foi incluida no
zoneamento a Area de Producao Primaria, e reinstituida a Zona
Rural através da Lei Complementar 775/2015 ja que a esta havia

sido extinta pelo Plano Diretor vigente.
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Figura 2 — Fotografia Panoramica Regido Central Porto Alegre

Fonte: Skyscrapercity (2007)

De acordo com a distribuicdo de bairros por regido utilizada
pelo IBGE, a regido central, que concentra 20% da populacgéo, é a
regido mais densa da cidade, com 278.807 habitantes de acordo
com o Censo de 2010 (IBGE, 2010).

A regido censitaria CENTRO é composta por 18 bairros,
bastante consolidados em funcdo da antiguidade de ocupagéo
populacional. Em func¢é@o da privilegiada localizag@o, possui os
bairros com alto valor imobiliario e maior concentracéo de renda

percapita.
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Figura 3 — Populacéo Regides Censitarias de Porto Alegre
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m Cristal m Centro Sul
Extremo Sul Eixo Baltazar

m Sul m Centro

m llhas

Fonte: Elaboracéo prépria / IBGE (2010)

Apés a regido Centro, as regides Navegantes, Noroeste e
Partenon, possuem maiores percentuais da populacdo com
l4(quatorze), 10 (dez) e 9 (nove) por cento, respectivamente,
somando as trés regides 456.233 habitantes.

A pesquisa analisou a distribui¢céo dos imdveis do cadastro,
também, pelo critério de regibes do IBGE, comparando atributos

dos iméveis com indicadores como renda, populagéo e IDH.

3.2 CARACTERISTICAS DA EXPANSAO DA
URBANIZACAO

A expanséo populacional tanto de Porto Alegre, como da
regido metropolitana, ocorreu, de certo modo, condicionada pela
conformacéo peninsular (VILLACA, 2001).

Ela promoveu um crescimento em “leque semi-aberto”, ou,

radial caracteristica do sistema viario da cidade.
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Até o final do século XIX, o transporte fluvial, através do
Lago Guaiba, predominava para o comércio. Com a imigracdo
alema, foi construida a via férrea, para escoar a producédo de
cidades vizinhas. O primeiro trecho, saindo da regido central de
Porto Alegre até S&o Leopoldo foi concluido 1874, e alcancou
Novo Hamburgo, Taquara e Canela, posteriormente.

Assim, a regido do centro, a beira do rio, consolidou seu
comércio, e como nucleo populacional, comportando o conjunto
civico e religioso, e moradias valorizadas na parte alta, da Rua
Duque de Caxias, de onde partiram 0s eixos de expansdo para
bairros residenciais. Dos primeiros eixos, um direcionado aos
morros e 0 segundo pela orla, originaram-se o0s bairros do entorno
do centro como Independéncia e Menino Deus respectivamente.

J& no século, XX, o eixo norte, seguindo a via férrea e depois
a BR-116, concluida no final dos anos 40, ligando Sao Leopoldo e
Novo Hamburgo a Porto Alegre, concentrou, até o inicio dos anos
70, a ocupacdo urbana e industrial da atual regido metropolitana
de Porto Alegre (CARRION, 1989).

Outros eixos viarios que fomentaram a ocupacdo urbana
foram os que ligavam Porto Alegre a outros nicleos urbanos mais
antigos como Viaméao e Gravatai.

A Figura 4 apresenta um mapa com 0s eixos viarios citados,
presentes ainda na morfologia da cidade e como vetores na
ocupacao urbana, e os Zoneamentos do Plano Diretor atual ainda

delimitados pelas radiais de expansao urbana e de perimetrais.
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Figura 4 —Zoneamento Sistema Viario e Bairros Porto Alegre
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3.3 ZONEAMENTOS E REGULACAO URBANISTICA
EDILICIA EM PORTO ALEGRE

3.3.1 Os Planos Diretores

O primeiro plano diretor de Porto Alegre, elaborado em 1914
e denominado Plano Geral de Melhoramentos seguiu a tendéncia
nacional de planejamento vigente que eram o0s planos de
melhoramento e embelezamento, priorizando o ordenamento
viario de acordo com Villaga (1999).

O segundo trabalho de planificacdo para a cidade ocorreu
no periodo entre 1935/37, com estudos realizados por Edvaldo
Pereira Paiva e Luiz Arthur Ubatuba de Farias. "As Linhas Gerais
do Plano Diretor - Contribuicdo ao Estudo de Urbanizacdo de
Porto Alegre", como foi denominado, era uma evolugdo do Plano
de Maciel, também focado nas questbes viarias.

No plano seguinte, de 1959, foi introduzido o conceito de
zoneamento e a subdivisdo de funcdes urbanas: habitacéo,
trabalho, lazer e circulagdo. Embora transformado em lei no dia 30
de dezembro de 1959 (Lei 2046/59), o Plano acabou sendo
alterado pela Lei 2330/61, quando entrou em vigor. A area fisica
do Municipio coincidia, com a &rea habitada da cidade, onde era
mais urgente a regulamentacdo. Os limites de regulamentacdo
deste plano eram as avenidas Sertorio, D. Pedro Il, Carlos Gomes,
Salvador Franca, Aparicio Borges e Teresopolis.

O primeiro PDDU ( Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano) de Porto Alegre entrou em vigor em 21 de julho de 1979.
As normas foram consolidadas em um Unico texto legal e, pela

primeira vez, o planejamento atingiu toda a area municipal,
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definindo-se as zonas urbana e rural. A area urbana de uso
extensivo abrangia a regido definida pelo plano anterior como
urbana, e foram destacadas a preservacdo paisagistica e
ambiental de forma a evidenciar os elementos naturais (PMPA).

Em 1999, Porto Alegre aprova novo Plano Diretor — Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) — que
apresenta uma concepcao de desenvolvimento urbano marcada
integra questdes ambientais, questdes de producdo da cidade e
introduz o Planejamento Participativo. Também sao incorporados,
de forma inédita, instrumentos de politica urbana oriundos da Lei
Organica Municipal, posteriormente avalizado e ampliado pelo
advento do Estatuto das Cidades, Lei Federal cuja aprovacéo se
deu em 2001 (DAMASIO, 2006).

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental
(PDDUA) € fruto de uma ampla discussao desencadeada, a partir
de 1993, quando ocorreu o | Congresso da Cidade. Naquela
oportunidade, a necessidade de reformular a legislacédo
urbanistica de Porto Alegre foi apontada como prioritaria pela
populacgédo, tendo em vista que o Plano em vigor, que era de 1979,
encontrava-se defasado e ndo vinha conseguindo acompanhar a
dindmica da cidade. A Lei Complementar n°® 434 de 1999 foi
atualizada, em 2010, pela Lei Complementar n°® 646/2010, atual
Plano Diretor Vigente (PDDUA).
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3.3.2 O PDDUA Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano Ambiental (LC 646/2010)

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental
(PDDUA), Lei Complementar n® 434/99 alterada pela Lei
Complementar n° 646/2010, € composto por quatro partes, além
de anexos e figuras.

a) Parte |: trata do Desenvolvimento Urbano Ambiental,
onde estdo inseridas as estratégias para o desenvolvimento;

b) Parte Il: trata do Sistema de Planejamento e introduz
questdes importantes, como a participacdo da comunidade. Nela
ainda estdo previstos instrumentos urbanisticos, como o Solo
Criado e a criacdo de Areas Especiais, que buscam fazer com que
seja cumprida a funcdo social da propriedade.

c) Parte lll: é a do Plano Regulador que define as regras
com vistas a organizar a paisagem da cidade, construida ou nao.

d) Parte IV: contém as Disposic¢des finais e transitorias, ou
seja, orientacdes sobre os varios procedimentos e prazos que a
Prefeitura precisa atender com vistas & aplicagdo da lei.

A presente pesquisa foi orientada pelos parametros
indicados pela Parte lll, Plano Regulador do Plano Diretor (LC
646/2010), seus artigos e anexos, no que se referem as restricées
para ocupacao do solo e limitacdo de area construida.

Serdo abordadas a Parte 1l do PDDUA no que ser refere a
tributacdo dos imoveis, de acordo com lei especifica, tema
também abordado neste trabalho, em funcdo da base de dados, e

seus atributos serem orientados para tributacao.
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Algumas das leis que regem a tributacéo territorial e taxas
de servigos, em Porto Alegre, s&o o decreto n® 16.500/2009, que
regulamenta as Leis Complementares n°® 7/1973, no que diz
respeito ao Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) e a LC 113/1984, que institui a Taxa de Coleta de
Lixo (TCL).

A revisdo fiscal objetivando a adequacdo do cadastro
imobilidrio a situacdo real do imdével, podendo resultar em
constituicdo de crédito tributario € prevista no Decreto municipal
n° 16.500/ 2009, Capitulo Il, artigo 143.

3.3.3 PDDUA: Macrozoneamento e Modelo Espacial

Conforme mostrado na Figura 4, o municipio de Porto Alegre
estd subdividido em 09 (nove) Macrozonas, com as seguintes
caracteristicas:

| — Macrozona 1 — Cidade Radiocéntrica: engloba o territério
compreendido pelo Centro Historico e sua extensao até a lll
Perimetral, constituindo a &rea mais

estruturada do Municipio, com incentivo a miscigenagéo e
protecéo ao patriménio cultural;

Il — Macrozona 2 — Corredor de Desenvolvimento: constitui
a area entre a BR—290, a Av. Sertorio e a Av. Assis Brasil, sendo
estratégica para empreendimentos autossustentaveis de
polarizacdo metropolitana, com integracao de equipamentos como
0 Aeroporto e as Centrais de Abastecimento do Rio Grande do Sul
— CEASAS.A;
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Il — Macrozona 3 — Cidade Xadrez: compreendida entre a
Av. Sertorio e Cidade da Transi¢do no sentido norte—sul e entre a
Il Perimetral e o limite do Municipio no sentido oeste—leste.
Constitui a cidade a ser ocupada através do fortalecimento da
trama macroestruturadora xadrez, do estimulo ao preenchimento
dos vazios urbanos e da potencializacdo de articulagdes
metropolitanas e novas centralidades. S&o marcos estruturadores
os trés Corredores de Centralidade: Sertério/Assis Brasil, Anita
Garibaldi/Nilo Pecanha e Ipiranga/Bento Gongalves;

IV — Macrozona 4 — Cidade da Transi¢cdo: compreendida
entre a Cidade Radiocéntrica e a Cidade Jardim, devendo manter
suas caracteristicas residenciais, com densificacdo controlada e
valorizagdo da paisagem. Constitui marco estruturador desta
Macrozona o Corredor de Centralidade Cavalhada/Tristeza, que
faz conexdo entre bairros, sendo limitado longitudinalmente pelas
ruas Dr. Barcellos e Pereira Neto.

V —Macrozona 5 — Cidade Jardim: caracteriza—se pela baixa
densidade, pelo uso residencial predominantemente unifamiliar e
elementos naturais integrados as edificacdes, com especial
interesse na orla do Guaiba;

VI — Macrozona 6 — Eixo Lomba—Restinga: estrutura—se ao
longo das Estradas Jo&o de Oliveira Remido e Jodo Antbnio da
Silveira, com potencial para ocupacéo residencial miscigenada,
em especial para projetos de habitacdo de carater social,
apresentando areas com potencial de ocupacgdo intensiva,

situadas na Area de Ocupacao Rarefeita;
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VIl — Macrozona 7 — Restinga: bairro residencial da Zona Sul
cuja sustentabilidade tem base na implantagdo do Parque
Industrial da Restinga. Liga—se com a Regido Metropolitana
através do Corredor de Producéo;

VIl -Macrozona 8 — Cidade Rururbana: area caracterizada
pela predominancia de patriménio natural, propiciando atividades
de lazer e turismo, uso residencial e setor primario,
compreendendo os nlcleos intensivos de Belém Velho, Belém
Novo, Lami, Lageado, Boa Vista, Extrema e Jardim Floresta, bem
como as demais areas a partir da linha dos morros da Companhia,
da Policia, Teresopolis, Tapera, das Abertas e Ponta Grossa;

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

O Modelo Espacial, cujos elementos estruturadores sao
definidos no artigo 30° do PDDUA, também citados no
Macrozoneamento, é organizado pelas seguintes zonas:

l - Centro Histérico;

Il - Corredores de Centralidade;

I - Corredor de Urbanidade;

V- Corredor de Desenvolvimento;
V- Corredor de Producéo;
VI - Corredor Agroindustrial.

A descricdo das caracteristicas e/ou objetivos dos
elementos do Modelo Espacial é baseada nas atividades de

interesse em regides delimitadas pelo sistema viario principal. A
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descricdo dessas atividades, e suas prerrogativas para o
planejamento é mostrada no Quadro 1, conforme PDDUA (LC
646/2010).

Logo apos, na Figura 5, € mostrada a localizacdo de zonas
do Modelo Espacial e o sistema viario, denominado como Eixos

de Transporte.
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Quadro 1 - Descricdo Elementos do Modelo Espacial (PDDUA)
Fonte: Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (LC 646/2010)

§1° Centro Historico: area de urbanizagdo mais antiga do territério do
Municipio, com limites entre o lago Guaiba e o contorno da | Perimetral,
desenvolvendo-se como um espaco de diversidade comercial, que contém
equipamentos publicos e privados, instituigées financeiras, parte da area
portuaria e concentracao de areas.

§2° Corredor de Centralidade é o espaco definido por duas vias
estruturadoras principais com o objetivo de:

| - tornar mais eficiente o sistema de transporte urbano e as condigbes
de ingresso metropolitano com a criacdo de novas alternativas de
circulacao;

Il - caracterizar um espaco onde se estimule a diversidade de usos, a
fim de propiciar as areas residenciais vizinhas o atendimento de suas
necessidades;

Il - estruturar prioritariamente um Sistema de Espagos Abertos de
importancia para toda a cidade;

IV - estimular prioritariamente a densificacdo visando a orientar
estrategicamente a ocupacéo do solo;

V - estruturar uma rede de polos comerciais multifuncionais, formando
centros de bairro que visem a atender a populacdo em suas necessidades
de bens, servigos e empregos.

§3° Corredor de Urbanidade é o espaco urbano que envolve
parcialmente os Bairros Cidade Baixa, Bom Fim, Independéncia e
Navegantes, com caracteristicas de uso semelhantes as dos Corredores
de Centralidade, diferenciando-se, entretanto, pela presenca de
Patrimdnio Cultural a ser valorizado e pela necessidade de investimentos
publicos e privados que propiciem a interacéo social.

84° Corredor de Desenvolvimento é a area de interface com a Regiéo
Metropolitana disponivel para investimentos autossustentaveis de grande
porte com vistas ao fortalecimento da integracao regional.

85° Corredor de Producao é a faixa situada entre as imediagcbes do
Porto Seco e a Av. Protasio Alves, onde é estimulada atividade produtiva
passivel de convivéncia com a atividade residencial, bem como a
ocupacao de vazios urbanos para a habitagéo de interesse social.

86° Corredor Agroindustrial é a area com potencial para a localizagdo
de industrias ndo-poluentes de produtos vinculados a produgdo primaria e
a matérias-primas locais, além de atividades de apoio com vistas a
intensificar o desenvolvimento primario no sul do Municipio.
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Figura 5 — Mapa Sintese Modelo Espacial de Porto Alegre
SINTESE ZONEAMENTO MODELO ESPACIAL PDDUA (LC 646/2010)
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3.3.4 Instrumentos Urbanisticos do PDDUA:
(LC n°646/2010)

O Plano Diretor de Porto Alegre (LC n° 646/2010) define, no
artigo n° 49, os instrumentos urbanisticos de interven¢&o no solo,

e informa que estes serdo aplicados, pelo municipio para O

cumprimento da fungao social da propriedade.

Seguem os instrumentos urbanisticos, previstos desde a Lei
Complementar n°® 434/1999, tendo sido incluidos na atualizagéo,
com a Lei Complementar n°® 646/2010, capitulo XIIl no "caput" do
art. 49, conforme seguem:

| - Normas de Uso e Ocupacéo do Solo;

Il - Transferéncia de Potencial Construtivo;
Il - Solo Criado;

IV - Tributac&o e Incentivos;

V - Projetos Especiais;

VI - Monitoramento da Densificacao;

VII - Areas Especiais.

VIII — Direito de Preempcao;

IX — Direito de Superficie;

X — Consércio Imobiliario;

XI — Estudo de Impacto de Vizinhanga;

XII — Operacédo Urbana Consorciada;

Xl — O parcelamento, a edificagcéo e a utilizagdo compulsérios

do solo.
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3.3.5 Etapas de anédlise e instancias para aprovacao de
projetos

A andlise e aprovacdo de projetos deve ser realizada
previamente a qualquer parcelamento ou constru¢do, conforme
prevé o Decreto 18.623/2014.

O objetivo do decreto 18.623/2014 foi conferir celeridade a
analise de projetos, permitindo que essa fosse feita
simultaneamente pelas secretarias competentes e estas
conferissem as diretrizes necessarias para demandas, como: para
deliberacao e verificacdo de diretrizes nas areas de transito, agua
e esgoto, cultura e patrimbénio, meio ambiente, equipamentos,
entre outros.

Na Figura 6 € apresentado o fluxo padréo de tramitacao de
processos, de acordo com o Decreto n° 18.623/2014:
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Figura 6 — Fluxo Processos Aprovacgéo e Licenciamento
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Fonte: PMPA

A analise de projetos para aprovacao e licenciamento, esta
organizada em Comissdes, com representantes das Secretarias,
Conselho do Plano Diretor e demais 6rgéos envolvidos.

As Comissdes estéo divididas pelos tipos de projeto aos
quais atendem, conforme segue:

As secretarias e reparticdes presentes nas comissdes sao:
SMURB (Urbanismo), SMAM (Meio Ambiente), EPTC (Empresa
Pub. de Transp. e Circulagdo), SMOV (Obras e Viac¢do), SMGL
(Governanca Local), SMED(Educacgéo), DEP (Dept®. Esgotos e
Pluviais), DMAE (Dep. Mun. Agua e Esgoto), PGM (Procuradoria
Geral do Municipio), DEMHAB(Habitagdo), SMS(Saude) e
SMF(Fazenda).
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As etapas que integram a tramitacio, dependendo do tipo
de projeto, séo: Diretrizes, Termo de Referéncia, EVU, Aprovacéo
de Urbanistico (%), projetos complementares fases 1 e 2*, Licenca
Prévia, Licenca de Instalacdo, Avaliacdo de Iméveis, Termo de
Compromisso, Licenca de Instalacdo, Fiscalizacdo de Obras
(PMPA, 2015).

A apresentacao de Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU)
faz-se obrigatéria para projetos de edificacfes ou atividades
listadas no Anexo 11 do Plano Diretor (Lei Complementar 434/99
alterada pela Lei Complementar 646/2010), os chamados Projetos
Especiais de Impacto Urbano - conforme o artigo 54 do Plano
Diretor (LC 646/2010). O EVU destes projetos sera analisado com
vistas a identificacdo e & avaliacdo dos impactos decorrentes da
proposta.

O Estudo de Viabilidade Urbanistica € exigido para
empreendimentos comerciais cuja area de vendas seja superior a
2.000 m? (area de venda). E de responsabilidade do
empreendedor, e entrega-lo a Secretaria de Planejamento
Municipal (SPM).

Os impactos a serem considerados em um empreendimento
consideram trés aspectos: o bioldgico, o fisico e socioeconémicos.
Esse estudo é enviado a Secretaria do Planejamento, que o
encaminha a um colegiado técnico, a Comissdo de Analise
Urbanistica. A comissé@o avaliadora pode exigir estudos mais

aprofundados para fundamentar sua decisdo e, no caso de

4 Aplicavel a projetos de Loteamentos.
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impactos ambientais importantes, podem ser exigidas
contrapartidas do empreendedor.

Desse modo, o EVU é uma etapa muito importante para
avaliagdo dos empreendimentos, pois constitui a documentagéo
prévia e elaboracdo de todos os estudos relacionados ao impacto
na cidade.

Apos andlises de projeto, pagamento de taxas, aprovacao e
licenciamento, pode ser instalado o canteiro de obras. Depois de
concluida a obra, inicia-se a etapa de vistoria para emisséo de
Carta de Habitacdo, pela Secretaria Municipal de Urbanismo
(SMURB).

Os processos de aprovagdo e licenciamento em Porto
Alegre sao tidos como complexos, morosos e tém sido uma pauta
constante para as administracdes municipais, frente as exigéncias
da populacgéo, especialmente do mercado imobiliario. No Anexo
VIl sdo apresentadas reportagens sobre Decretos ou medidas de
administracbes municipais com intuito de dar celeridade aos
processos ou mostrando problemas ocasionados por morosidade,
e, até mesmo, denuncias de favorecimento para agilizar
aprovacoes e licencas.

De um lado existem as pressdes do mercado imobiliario e
construtores de habitacdes préprias, que querem a celeridade no
processo; de outro, técnicos preocupados em analisar projetos
sem uma estrutura administrativa condizente com o volume
existente e a responsabilidade civil e administrativa que essa

andlise e aprovacao implicam.
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O cumprimento da legislacdo, além dos encargos para
construir em conformidade com as normas previstas pelo Plano
Diretor, sdo um desafio, jA& que somente a legislacdo e
planejamento sdo insustentaveis sem processos e ferramentas de
fiscalizacdo, controle e reconhecimento das construgdes e uso do
solo.

Com as dificuldades e custos apresentados para
cumprimento do rito de aprovagdes, e sem a previsdo de sancdes
a irregularidade acaba sendo uma alternativa viavel sem
consequéncias de primeira ordem, para quem nao “necessita” do
Registro de Imoveis. Assim a irregularidade em uma cidade
grande se distribui por todo o territério, em edificacdes dos mais
diversos portes, como veremaos a seguir, neste trabalho.

Outro fato verificado, junto a Supervisdo de EdificacBes da
SMURB e pelo sistema de consulta on-line de processos, diz
respeito & indexagdo de processos sob um expediente Unico,
relativo a aprovacédo, analise, carta de habitacdo, relacionado a
secretaria de planejamento. A consulta de expediente remete a
dados textuais do Sistema da SMURB, que podem ser
quantificados, e apresentados em relatorios anuais, mas nao ha
possibilidades de analise além da leitura textual, como:
mapeamento, cruzamento de dados, entre outros. Este tipo de
consulta e sistema de informagBes ainda estdo em
desenvolvimento, segundo a Supervisdo de Edifica¢es, para a
Secretaria Municipal de Urbanismo a priori.

Além de aprovar e registrar 0os projetos e parcelamentos

aprovados, as informacdes sdo repassadas a outros setores,
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como a SMF (Secretaria Municipal da Fazenda), todavia o
percurso inverso de dados da SMF para a SMURB, de projetos
gque ndo tenham aprovacao nao ocorre.

As informagbes disponiveis para essa pesquisa, nesse
sentido, sdo os relatorios anuais com total de projetos e metragem
(m?) aprovados, bem como solo criado, junto aos relatérios
administrativos, ou a consulta por endereco, que pode ser
realizada on-line, sobre projetos aprovados. Essas consultas on-
line foram realizadas de forma eventual, pois nao estdo
sistematizadas ou disponiveis nos formatos digitais utilizados para
a pesquisa.

3.3.6 Lei de Regularizacédo de Obras Civis néo
Cadastradas (LC N° 650/2010)

Porto Alegre possui uma Lei para regularizacdo de obras,
ou edificacbes ndo cadastradas: a Lei Complementar n° 650, de
27 de agosto de 2010, a qual revoga a Lei Complementar n° 599,
de 21 de outubro de 2008.

A LC n° 650/2010 cita os instrumentos do Plano Diretor
como referéncia para hip6tese de regularizacdo os instrumentos
de controle das edificagbes estabelecidos pelo Plano Diretor (LC
n° 434/1999).

A Lei estabelece multa apenas para edificacdes
unifamiliares com mais de 100 mz2, para as edificacbes que nao
atingem essa cota € previsto apenas recolhimento de taxas,
estando as edificacbes de acordo, ou ndo, com a taxa de

ocupacao, a altura ou indice de aproveitamento vigorante na UEU.
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H& alguns itens dubios na lei, os quais dificultam sua
aplicagcdo, conforme informado pela supervisao de edificagdes da
SMURB, e em decorréncia disso ela ndo foi regulamentada.

Um exemplo é a exigéncia de cumprimento do condicionante de
indice de aproveitamento para residéncias unifamiliares, que
possuem isencdo de area adensavel, ou seja, computavel para
fins de célculo de atendimento desta normativa.

O Quadro 2 mostra o artigo 1° da LC n° 650/2010 que define

as edificacdes passiveis de regularizagado e sancdes previstas:
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Quadro 2: Defini¢des sobre regularizagéo de edificagbes (LC N° 650/2010).

de Porto Alegre.

Art. 1° (...) hip6teses de regularizagdo das obras civis ndo cadastradas existentes no Municipio

§ 1° Constituem
hip6teses de
regularizacédo das
obras civis ndo
cadastradas
existentes no
Municipio de
Porto Alegre

|- os prédios destinados a residéncias unifamiliares, incluidos os aumentos e as reformas
neles executados, desde que:

a) em conformidade com os dispositivos de controle das edificagdes estabelecidos
naLei Complementar n° 434, de 1° de dezembro de 1999 — Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA) —, e alteragdes posteriores, e com o devido
recolhimento das taxas relativas alicenga para a execug¢é&o de obras, nos termos da
leaislac&o tributaria municipal: ou

b) em desacordo com a taxa de ocupacao, a altura ou o indice de aproveitamento vigorante
na respectiva Unidade de Estruturagdo Urbana (UEU), mediante recolhimento das taxas
referidas na al. “a” deste inciso e pagamento, no caso de prédios com area superior
a100m2 (cem metros quadrados), de multa equivalente ao valor do solo criado,
necessario a reqularizacéo nas sequintes proporcdes. em funcéo da tipoloaia da edificacéo:

1. para alvenaria simples, mista ou madeira, 10% (dez por cento);

2. para alvenaria média, 20% (vinte por cento); e

3. para alvenaria superior, 30% (trinta por cento);

II- os imdveis de habitagéo coletiva e multifamiliar, em cada unidade autdnoma considerada
isoladamente ou em areas condominiais, e os destinados a atividades néo residenciais,
incluidos os aumentos e as reformas neles executados, desde que:

a) em conformidade com os dispositivos de controle das edificacdes estabelecidos na Lei
Complementar n° 434, de 1999, e alteracGes posteriores, mediante o recolhimento das
taxas referidas na al. “a” do inc. | deste artigo;

b) em desacordo com a taxa de ocupag&o ou altura, vigorantes na respectiva UEU, e com o
devido recolhimento das taxas referidas na al. “a” do inc. | deste artigo, e de multa
equivalente a 30% (trinta por cento) do valor do solo criado necesséario a
regularizagdo da volumetria em excesso; e

c) em desacordo com o indice de aproveitamento incidente narespectiva UEU, com o
recolhimento das taxas referidas na al. “a” do inc. | deste artigo, e com o atendimento de uma
das seguintes condigdes:

1. operagdo com reserva de indice construtivo, nos termos dos arts. 51 e 52 da Lei
Complementar n° 434, de 1999, e alteragdes posteriores, em montante equivalente ao
excesso de area construida; e

2. pagamento de multa equivalente a 30% (trinta por cento) do valor do solo criado,
necessario aregularizagédo do excesso de area construida.
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Fonte: LC N° 650/2010/ PMPA

3.4 CARTOGRAFIA E GESTAO DO USO DO SOLO EM
PORTO ALEGRE

3.4.1 A Cartografia Rede de Referéncia Cadastral
Municipal de Porto Alegre

A introducdo da cartografia como ferramenta de Gestéo
Municipal em Porto Alegre data de 1936, quando foi criada a
Diretoria de Cadastro do Municipio de Porto Alegre, que iniciou a
implantacéo da Rede Geodésica apoiada na triangulacdo medida
pelo Servigo da Carta Geral do Brasil, esta rede compreendia 18
vértices, tendo como base o lado Observatério-Policia, sendo o
vértice Observatorio, o Datum Planimétrico da Carta Geral do
Brasil, que hoje ndo existe mais.

Durante anos a Prefeitura Municipal de Porto Alegre
(PMPA), bem como alguns municipios da sua Regido
Metropolitana, utilizaram o Datum Observatério da Comisséo da
Carta Geral do Brasil (estabelecido em 1903 pela Comissao da
Carta Geral do Brasil, 6rgédo que posteriormente viria a chamar-se
12 Divisdo de Levantamentos do Exército) e a projecao
cartografica Gauss-Kriiger para representar coordenadas em seus
mapas e produtos cartograficos derivados.

No municipio de Porto Alegre, o0s levantamentos
topograficos eram vinculados a Carta Geral do Brasil até 1940. A
partir desta data, as referéncias foram vinculadas a sistemas
arbitrarios e por isso foram perdidos muitos trabalhos. Em 1941,

foi executado na regido um dos primeiros levantamentos
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aerofotogramétricos da América do Sul, nas escalas de 1:1.000 e
1:10.000. Em 1956, foi executado o segundo levantamento
aerofotogramétrico do municipio de Porto Alegre nas escalas de
1:2.000 e 1:5.000 (SILVA, 2010).

Atualmente a PMPA possui uma Rede de Referéncia
Cadastral Municipal composta por marcos geodésicos distribuidos
homogeneamente na area do municipio e um Sistema
Cartografico de Referéncia, definido pelo Sistema Geogréfico de
Referéncia SIRGAS 2000, e instituido pelo Decreto n® 18.315 de
11 de junho de 2013.

3.4.2 Atualizacao Base Cadastral Imobiliaria

O ultimo levantamento cadastral realizado em Porto Alegre
iniciou no ano de 2010, tendo passado por atualiza¢des e revisdes
até 2014.

O levantamento se deu a partir do Edital de Concorréncia
Pdblica de n® 02/2008, sob o qual foram contratados, e foi
coordenado pelas Secretarias Municipais do Planejamento e da
Fazenda, em parceria com a Universidade Federal do Rio Grande
do Sul, de acordo com o relatério de Balango das Contas Publicas
de 2010 (PMPA, 2010).

Ainda de acordo com o relatdrio, o Aerolevantamento e a
modernizacdo de base de dados, teria por objetivo recuperar a
defasagem histérica no conhecimento sobre o estagio de

desenvolvimento da cidade, ja que a base cartografica existente
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datava de 1903, e o cadastro de imoveis havia sido revisado, pela
Ultima vez, em 1957(PMPA, 2010).

Além do levantamento cadastral, ou Cadastro Imobiliario,
foram contratados outros produtos e servi¢os para atualizacdo da
Base Cartogréafica do municipio.

Segue descricdo de alguns dos principais produtos
contratados de Concorréncia Publica 02/2008, conforme edital:

a) Cobertura Aerofotogramétrica, Apoio de Campo e
Aerotriangulacgéo;

b) Implantacéo de Rede Geodésica,;

¢) Cobertura com Perfilador a Laser Aerotransportado;

d) Restituicdo Estereofotogramétrica Digital;

e) Geracao de Ortofotos Digitais;

f) Geracéo de Cartas e Ortofotocartas;

g) Geocodificagdo de Lotes;

h) Cadastro Imobiliario Urbano;

i) Desenvolvimento de Aplicativos.

A cobertura aerofotogramétrica e a  restituicdo
estereofotogramétrica, foram realizadas em uma superficie de 545
km2; com geracdo de MTD (Modelo Digital do Terreno) e MDS
(Modelo Digital de Superficie), e curvas de nivel com equidistancia
de 1 metro sobre a mesma area (545 Km2), contemplando um total
de 100.000 economias.

O voo para levantamento cadastral foi realizado em agosto
de 2010, obtendo 68 faixas na direcdo Norte-Sul com

superposicdo lateral de 30%, por um grupo de empresas
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especializadas — O Consércio Guaiba — e supervisionado pela
Secretaria Municipal da Fazenda e pelo Setor de Cartografia da
Prefeitura (ZANARDI, 2013).

As regras para realiza¢do do levantamento Cadastral foram
estabelecidas no Termo de Referéncia do Edital de Concorréncia
Pudblica n°® 002/2008, e em consonancia com o Cdadigo Tributario
Nacional, com a Lei Complementar Municipal no. 07/73, com o
Decreto Municipal no. 5815/76, sendo os ultimos, 0s que instituem,
disciplinam e regulamentam os tributos municipais.

A restituicdo estereofotogramétrica digital foi realizada na
escala 1:100, com os seguintes niveis de informacao: Altimetria,
Hidrografia, Eixo de Logradouros, Lotes, Edificacbes e Quadras
Fiscais.

A base cadastral existente, contava com aproximadamente
145.000 (cento e quarenta e cinco mil) lotes, divididos por setor e
quadra, em formato ‘DWG’ e representados pelo nivel de
informacao “Lotes Fiscais”.

Também constituiu etapa contratada pelo edital a
geocodificacdo, objetivando a compatibilizacdo e verificacdo de
divergéncias dos lotes obtidos na restituicdo com os lotes fiscais
existentes na base cadastral da Secretaria Municipal da Fazenda
(SMF).

Realizadas as etapas de levantamento e compatibilizacédo
com os lotes fiscais existentes, a SMF selecionou cerca de 45.466
economias, para recadastramento fiscal. Para selecdo destas,

foram utilizados critérios como area existente, lotes novos,
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desemembramentos, remembramentos, lotes univocos ou néo, e
regularidade edilicia (carta de habitacéo).

Os lotes fiscais, e respectivas edificacdes, selecionados
para recadastramento, ndo possuem carta de habitacéo, visto uma
vez emitida a carta de habitacdo, a unidade fiscal recebe essa
atualizagdo, dada pelo cadastro da Secretaria Municipal de
Urbanismo ao cadastro Secretaria Municipal da Fazenda. Essa
informacao cadastral é a Unica integrada aos sistemas das duas
secretarias (SMF e SMURB), sendo os demais atributos e dados
totalmente independentes e com terminologias proprias de cada

secretaria.

3.4.3 Critérios de selecao para atualizacao e niveis de
informacao da base cadastral de Porto Alegre.

O recadastramento dos lotes fiscais selecionados vem
sendo realizado desde 2010, com vistorias in loco e/ou outras
verificacdes necessarias.

Os imdveis foram incorporados a base cadastral a partir de
servicos de levantamento e restituicdo estereofotogramétrica
realizados pelo Consorcio Contratado por edital pela Prefeitura de
Porto Alegre em 2010.

De 2010 até 2015, foram recadastrados e integrados no
cadastro fiscal do IPTU, 27.000 lotes fiscais, 0s quais serédo
utilizados como base de dados para a pesquisa.

No Quadro 3 sdo apresentados os atributos das camadas
Lotes e Edificacdes do Cadastro, que séo objeto de analise na

pesquisa.
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Quadro 3 — Niveis de Informacgéo e Atributos do Recadastramento

Camada Atributos
a) Numero de identificacdo do lote fiscal (nUmero de bloco);
Lotes b) Numero da edificacdo do lote, em casos especificos
e (condominios horizontais);
Edifica c) Area do terreno, em metros quadrados;
¢cOes d) Geometria do terreno: triangular; retangular e demais
geometrias;
e) Medidas (testadas) dos segmentos que fazem frente a
logradouros;
f) Codificacao, de acordo com as divergéncias especificadas no
item 4.9;
g) Informacdes levantadas com o Boletim de Informacéo
Cadastral (BIC), em caso de cadastro a campo.

Fonte: Manual recadastramento SMF (2010)

Os critérios para recadastramento, utilizados pela SMF
relacionam-se ao potencial de arrecadagéo dos imdveis a serem
detectados pelo aerolevantamento. No Quadro 4 séo
apresentados alguns destes critérios, relacionados a pesquisa,
havendo outros como: regides de interesse, iméveis com dividas,

empreendimentos especiais, por exemplo.
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Quadro 4: Critérios Gerais Recadastramento de Imdveis em Porto Alegre

Imoéveis com incremento de area construida entre

A |Diferencas de &rea construida. 100 & 1.500 2.

Imdveis com area maior que 100 m? (existentes),

B [Tamanh Terren . )
amanho do Terreno ou mais de 150m? (novos) e testada maior que 5

Quantidade de Inscrigdes em um Unico
lote.

Excluséo de imdveis projetos com Excluir iméveis com projeto aprovado entre 2011 e
D |aprovacdo na SMURB, sem carta de  |2015, pois € possivel que ainda ndo componham a
habitagdo. base de dados por trAmite Carta de Habitagco em
[1] A partir da emisséo da Carta de Habitacéo, pela SMURB, o imdvel passa a integrar a Base de Dados
da SMF automaticamente. O recadastramento € feito para iméveis que ndo tenham carta de habitag&o,
ou informagdes que ndo coincidam com esse documento, como acréscimo ou diferengas de area
construida

Fonte:DRI (2010)

Imbveis com no maximo 5 inscrigdes.
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4 MATERIAIS E METODOS

4.1 LEVANTAMENTO E ORGANIZACAO DO MATERIAL

4.1.1. Objeto de Estudo e Materiais

Os iméveis do cadastro a serem analisados, sédo parte da
atualizacdo do Cadastro Imobiliario, selecionados pela DRI
(divisdo de receita imobiliaria) da Secretaria Municipal da Fazenda
(SMF).

Foram selecionados, para a pesquisa, iméveis do
recadastramento que foram construidos integralmente, ou tiveram
adicdo de area construida entre os anos de 2010 e 2015.

As informacdes sobre imoveis recadastrados, dentro dos
parametros apresentados, vistoriados e ja lancados no Sistema de
Informacbes da Divisdo de Receita Imobiliaria foram
disponibilizadas para realizagdo dessa pesquisa, por meio de:

a) Arquivos no formato Shapefile contendo lotes fiscais
(poligonos) e  economias  (edificagbes) produto de
recadastramento e restituicdo estereofotogramétrica, escala
(1:1000);

b) Manuais técnicos sobre o cadastro, com definicbes de
terminologias, atributos, niveis de  informacdo e etapas do
trabalho.

¢) Arquivos no formato Excell contendo as informag6es dos
imoveis recadastrados, bem como dos imdéveis existentes na base
antes do recadastramento;

d) Edital e Termo de referéncia para contratacdo dos

servicos de Aerolevantamento e Restituicdo Aerofotogramétrica;
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Os arquivos do recadastramento disponibilizados, referidos
acima estavam separados conforme etapa e/ou informacgéo que
continham, conforme apresentado no Quadro 5:

Quadro 5 — Base de dados para pesquisa, cadastro Porto Alegre

N° DE
ARQUIVO BASE SMF INFORMAGAQ OBSERVAGAO LOTES
(BLOCOS)

Informagdo cadastral existente na data da selegdo dos
dados de lotes enviados a empresa para fins de Base de dados inicial. 46.805
recadastramento.

Selecdo inicial :Consolidado
Cadastro Existente

Perfazem PARTE das

Lotes selecionados para fins de recadastramento cujas | dvergéncias encontradas,
areas foram estimadas segundo a restituicdo e o poss oura parte serd
N N realizada pela 33.185
a laser a partir de alguns critérios.

la * e e FISCALIZAGAO (em
Dependendo do tipe de situagéo.(*) estudnfmdqe:lagem). em

outras etapas.

Informagdo ndo enviada ao
Conséreio, elaborada
internamente

Lotes selecionados
B |recadastramento: Consolidados
Aerofotogramétrico

" Informagdo que contémo resultado das alteragdes
Lotes Recadastrades: Atualizagdo 7209 v

c cadastral efelluadasdapcs levantamento de campo em lotes (FISCALIZAGAQ) 6.894
selecionacos. Portanto ndo constam em
‘a"ou’b'".

(*) (n-lotes novos; u-univocos; t- totalmente divergente; d-desmembradamento; r-remembramento; etc), os lotes integram “b" e ndo integram
"a", tais como: lotes novos.

Os condicionantes urbanisticos do PDDUA (LC 646/2010)

foram compilados e espacializados de forma analoga aos atributos

do cadastro, propiciando a de distribuicdo espacial e formatando
os condicionantes para definicAo de uma amostra, sob aspectos
contidos no Plano Regulador (parte Ill), capitulo Il — dos
dispositivos de controle das edificacdes - e seus Anexos 1,6 e 7
(Anexo Il do trabalho).

Para realizagdo da pesquisa serdo utilizadas as camadas
Lotes e Edificacdes, do Cadastro Imobiliario.

4.1.2 RelagBes entre pardmetros e terminologias do

Cadastro e do Plano Diretor para analise

Em funcao dos requisitos da lei, e das condi¢bes de isencéo
de area computavel do Plano Diretor para edificacfes

unifamiliares, serdo utilizados dois condicionantes para
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delimitagdo da amostra e andlises: Existéncia de mais de 2
economias no lote;

1) Finalidade ndo exclusivamente residencial;

2) Area construida maior de 100m?2.

Deste modo, tanto por condicionantes do Plano Diretor (LC
n° 646/2010), como da Lei de Regularizacédo (LC n° 650/2010) as
edificagbes irregulares a serem analisadas se enquadram nos
condicionantes para regularizagao.

As terminologias utilizadas para realizacdo do
Recadastramento da base de dados imobiliaria da SMF, avaliadas
para selecdo e analise dos imdéveis sao listadas no Quadro 6 e sdo
baseadas no Termo de Referéncia do Edital 002/2008, langcado

para os servi¢gos de aerolevantamento e cadastro.
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Quadro 6: Terminologias Cadastro Imobiliario

Unidade territorial identificada através da restituicéo

1 LOTE L
estereofotogramétrica.

Identifica uma area territorial, geralmente caracterizada
por um documento de propriedade (identificado por um
nimero de registro de iméveis - RI), para o qual podem
estar cadastradas uma ou mais inscricdes/economias no
cadastro imobiliario, com caracteristicas comuns quanto
a tributacéo.

2 LOTE FISCAL

E o atributo que identifica o lote fiscal no cadastro

3 BLOCO . S
imobiliario.

E a fragdo minima passivel de cadastramento
individualizado, identificada, no cadastro imobiliario, por
um numero de inscrigdo. As economias subdividem-se
em duas espécies:

4 ECONOMIA

4.1 Economia predial E o prédio ou parte do prédio que comporte a instalagéo.

Equipara-se a economia o lote fiscal que ndo tenha
constru¢des ou, as construgcdes em ruinas, inacabadas,
ou sem condi¢des de habitabilidade. Da mesma forma,
também sdo consideradas economias partes de

Fonte: Termo de Referéncia — Edital 02/2008/PMPA.
O Lote Fiscal (LOTE) sera a unidade para coleta de dados

4.2 Economia territorial

sobre as edificacdes, identificado pelo campo Numero do Bloco
(NUM_BLOCO).

O mesmo NUM_BLOCO pode conter mais de uma
inscricdo, ou seja, mais de uma Economia.

As éareas construidas (AC) de edificacdes contidas nos
Lotes Fiscais (LOTE), foram somadas utilizadas para classificacéo
e avaliac@o dessas perante o Plano Diretor, ja que a aplicacdo de
indices para area construida maxima é aplicada sobre a area do
lote.

O Quadro 7 descreve os atributos das economias
(edificagbes) e respectivo uso para organizagdo dos dados e/ou

analises da pesquisa.
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Quadro 7 — Atributos Economias (Edificac6es)

1 INSCRICAO

Inscricdio Fiscal do Lote. Esse campo serd utlizado para
relacionar a edificagdo ao lote fiscal, na aba UNIDADE
IMOBILIARIA.

2 NUM_CONSTRUCAO

3 ANO_CONSTRUCAO

Numeragéo ordinal (1,2,3,...) que identifica e quantifica as
edificaces por lote. Utilizado na delimitagdo da amostra, pela|
condicé@o do artigo n° 107 § 8° Il do PDDUA e LC 650/210, que
limta 2 (duas) edificacBes por no terreno para isengédo de
démputo de Area Construida. Os lotes com mais de 2
edificacbes tém de atender ao limite de indice Construtivo (IA)
estabelecido pelo Plano Diretor.

Identifica o ano de construcdo. Utilizado para delimitar o
intervalo temporal da amostra, constru¢ées do periodo entre
2011 e 2015, considerando a entrada em vigor do Plano Diretor
(LC 646/2010) e inicio da pesquisa.

4 DES_TIPO_CONSTRUCAO

Designa o tipo construtivo, conforme critérios da SMF. Serd
utilizado como critério para delimitagdo da amostra por
determinagdes do PDDUA, quanto a tipologia da edificagéo.

5 |MTR_CONSTRUIDA TOTA
L (AC)

Somatério de area construida por lote. Critério utilizado paral
delimitacdo da amostra e para as andlises de Taxa de
Ocupagao, Indice Construtivo, quantificar arrecadacdo de
taxas e caracterizagdo geral.

Fonte: Elaboracao propria / Secretaria Municipal da Fazenda (DRI).

Os condicionantes do Plano Diretor que conformam o

regime urbanistico para cada lote, o qual limita os parametros de

altura, area construida e taxa de ocupagdo sao atribuidos

espacialmente as Macrozonas, Unidades de Estruturacéo Urbana,

e mais especificamente as suas Subunidades, conforme ilustra a

Figura 7, abaixo:
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Figura 7 — Diagrama ordem de condicionantes para uso do Solo Plano
Diretor (LC 646/2010).

Fonte: Elaboragao Prépria / PDDUA

O Quadro 8 descreve as definicbes de cada um dos
condicionantes espaciais que compdem o regime urbanistico a

serem utilizados para avaliacdo dos imdveis.
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Quadro 8 - Terminologias do Plano Diretor para condicionantes urbanisticos

Zonas formadas por conjuntos de UEUs (unidades de
estruturagdo urbana) que apresentam caracteristicas
peculiares quanto a aspectos socio-econémicos,
paisagisticos ou ambientais.

1 |MACROZONA

S&o modulos estruturadores do Modelo Espacial limitados
pela malha viéria béasica. Para cada um deles o PDDUA|

2 |UEU define regime urbanistico, podendo constituir-se em
subunidades quando englobarem regimes urbanisticos
distintos.

Subdivisdo de uma UEU com regime urbanistico

3 SUBUNIDADE o
especifico.

. Coeficiente que determina a area construida adensavel[1]
4 INDICE DE méaxima no terreno, multiplicando-se o indice de
APROVEITAMENTO . . P
aproveitamento pela area do lote.

Coeficiente que determina o percentual da superficie do

5 |TAXADE OCUPAGAO lote que pode ser ocupado por edificacéo.

Observacéo: Os condicionantes de altura n&o foram verificados em fungéo do Plano

Diretor determinar os limites de acordo com altura da base RN (referéncia de nivel do

terreno), ndo estdo relacionados no cadastro imobiliario, pois este considera apenas
namero de pavimentos, como valor absoluto.

[1] Area Adensével —area privativa considerada no cdmputo de drea construida.

Fonte: PDDUA (2010)

4.1.1 Organizacao dos dados e fluxo de trabalho

Apé6s definidas as variaveis que possibilitam integrar a
analise de atributos do cadastro aos condicionantes do plano
diretor, foram agrupados o0s campos e critérios (niveis de
informacao).

A Figura 8 mostra, sequencialmente, os parametros
definidos a partir das bases de dados, sua organizacdo em niveis
de informacgédo, segundo os critérios de analise; a definicdo dos

campos existentes e obtidos para realizacéo das andlises.
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ORIGEM DADO CRITERIOS ANALISE/NIVEIS INFORMAGAO CAMPO ORIGEM CAMPO GERADO |
NUM_BLOCO AREA_CONS ~~4~—| CONFORMAGAO AMOSTRA |
INSC>NUM_BLOCO MTR_SOMA_AREA CONS| ~ g
/ANO DE CONSTRUGAO ENTRE 2011 E 2014 ANO_CONS N COMPARATIVO AREAS |
MAIS DE UMA INSCRIGAO POR LOTE NUMERO_ED = f
CADASTRO SMF (DRI) i
1
|
AREA LOTE AREA LOTE !
AREA PROJECAO EDIFICAGAO AREA_PROJ 0 J
L AC_LIM (limite) |
ARTIGO 107 TO_LIM (limite) |
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e alternativas
para melhores politicas de
uso do solo, pelo uso de
dados do Cadastro .

Figura 8 — Parametros e sequéncia organizacdo de dados
Fonte: Elaboracéo Propria

Em funcdo da grande variedade de porte, tipologias e
distribuicdo dos referentes ao recadastramento, a organiza¢ao dos
mesmos sera realizada em trés estagios, conforme segue:

a) Analise geral, dos lotes espacializados e recebidos em
arquivo shapefile, quanto sua distribuicdo espacial, com relacéo
ao macrozoneamento, indicadores sécio-econémicos, area dos
lotes e tipologias das edificactes;

b) Definicdo de critérios e delimitacdo da amostra;
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¢) Andlise amostral, relativa aos condicionantes do Plano
Diretor, distribuicdo espacial, indicadores sdcio-econdmicos.

O método para relacionar parametros dos dados do
cadastro com condicionantes do plano diretor compreendeu a
utilizacdo de um SIG (sistema de informacédo geogréfica), através
do software Quantum Gis, o qual possibilitou relacionar atributos
das duas bases de informacgfes (base legal e base de dados do
cadastro) espacialmente, a partir dos arquivos shapefile,
relacionados em camadas e/ou planilhas, inseridas nas tabelas de
atributos desses shapefiles.

O Quantum Gis foi utilizado para selecionar dos atributos do
PDDUA referentes ao regime urbanistico de camadas (shapefile)
para planilhas de céalculo e também para relaciona-los com os
dados e camadas (shapefile) do cadastro da SMF. Algumas
funcionalidades utilizadas para organizacdo de dados, relacéo
entre atributos e elaboragdo dos mapas foram:

- Join (unido) — permite unido de camadas, ou atributos
utilizando campo em comum;

- Operacdes Vetoriais: unir atributos pela posi¢éo, portos por
poligono (contagem de elementos por determinado poligono),
interseccao,centréide do poligono.

A partir de operag6es no Quantum Gis e da manipulagdo de
dados em Planilhas no Excell, foram elaboradas as relacbes de
andlise, conforme Quadro 9, dispondo das camadas apresentadas

no campo “origem de dados”.
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Quadro 9 — Material para Analise Geral Dados do Cadastro — estagio (a)

Produto

Objetivos

Qrigem de Dados

Tipo de analise

Mapa tematico e analise
quantitativa dos imdveis do

Analisar a distribuigéo espacial,
fazendo relagdes com indicadores

Camada (shp), contendo todos os lotes do
recadastramento

Quantitativa utiizando SIG, mapa

quantitativa dos imdveis do
cadastro em relagdo as UEUs e
subunidades do PDDUA, sobre
imagem de satélite.

sobre as Unidades de Estruturagdo
do PDDUA e seus condicionantes,
e verificar visualmente sobre a

imagem a sifuagéo de urbanizagdo.

Camada (shp) subunidades.

Camada (shp), contendo o Macrozoneamento

Imagem de satélite.

. de renda e relacionados & Camadas (shp), geradas a partir indices de renda, | tematico e tabelas de atributos,
cadastro em relagéo aos ) ) L ) ; N )
indicadeores do BGE pot regido questdes de moradia e niimero de ocupantes por dormitdrio e IDH, obtidos | vinculadas &s regides definidas

imabiliarias. do Atlas de Desenvolvimento Humano (IBGE). peloIBGE.
Mana temi i Analisar a distibuicioe Camada (shp), contendotodos s lotes do
pa lemaico e andlise brangéncia do recad , |recadastramento.

Quantitativa utilizando SIG, mapa
tematico e tabelas de atributos,
vinculadas as subunidades.

Mapa temafico e andlises
quantitativa e qualitaiva dos
imdveis do cadastro em relagdo as

Analisar a distribui¢do e potencial
construtivo das unidades de
estrufuragdo em que se enconfram
0s imveis selecionados para

Camada (shp), contendo todos os lotes do
recadastramento

Camada (shp) subunidades, adicionando @
camada os indices comespondentes mediante

Quantitativa ufilizando SIG, mapa

imobiliario) dos imoveis em
situagdo de imegularidade.

UEUse subumdgdes, comos ecadasiraneo, ¢ wiffcar consulta do Anexo 6 do Plano diretor. tematico ehl?elas de atributos,
respectivos indices de ; . - prE—— vinculadas as subunidades.
. X visualmente sobre aimagema  |Camada (shp) sistema viario principal.
sprevetamenis copeinies A} do situagdo de urbanizagéo e relagbes
PDDUA, sobre imagem de satélite. com sistema idrio princpal, Imagem de satélite.
Analisar a o porte dos iméveis,
pela drea consfruida e a vanagdes
Graficos e analises sobre apresentadas. Quantitativa e qualitativa,
fipologias e drea construida dos | Analisar a tipologia predominante ¢ | Planihas com a base dos imoveis recadastrados. | utiizando planilhas excel, fitros
iméveis do cadastro. padréo (em termos de valor graficos.

No Quadro 10 séo apresentados os itens elaborados para

as analises, bem como seus objetivos e origem dos dados

utilizados.
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Quadro 10 — Material elaborado para analises da amostra

Produto Objetivos Origem de Dados Tipo de anilise
Camada (shp), contendo todos os lotes do
Mapa tematico e andlise Analisar a distribuicio espacia, |recadastramento

quantitativa dos imovels da amstra

fazendo relages com

Camadas (shp), geradas a partr indices de

Quantitativa utilizando SIG, mapa

quanto  drea construida e renda indicadores de renda, e drea  |renda, nimero de ocupantes por dommitdrioe | temético e tabelas de atributos,
média por regido construida. IDH, obtidos do Atlas de Desenvolvimento vinculadas as regides definidas
Humano (IBGE). pelo IBGE.
Tabelas com calculo saldo de Camada (shp), contendo todos os lotes do
dreas para Taxa de Ocupago e |Analisar a os imdveis imegulares  Cadasfro.

Area Construida verificagdo da
possibilidade de aquisicéo de
indices (solo criado), quando

aplicavel.

que se enquadram perante 0s
condicionantes do PODUA e
possibilidades de regularizagac.

Camada (shp) subunidades.

Planilha elaborada com calculos e aplicagdo de
indices e taxas de ocupagéo permifidas e dados
do cadastro

Quantitaiva utilizando SIG, mapa
temético e tabelas de atributos,
vinculadas &s subunidades.

Mapa temético & anélises
quantitafiva e qualitativa dos
resuttados da verificagdo de drea
construida (AC) e Taxa de
Ocupag (TO) dos iméveis do
cadastro.

Analisar a os imdveis irregulares
que se enguadram perante os
condicionantes do PDDUA e
possibilidades de regularizagao.

Camada (shp), contendo todos os lotes do
cadastro.

Camada (shp) subunidades.

Planilha elaborada com célculos e aplicagdo de
indices e taxas de ocupagéo permifidas e dados
do cadasfro

Quantitaiva utlizando SIG, mapa
temético e tabelas de atributos,
vinculadas &s subunidades.

5 ANALISES E RESULTADOS

Foi realizada andlise preliminar com a totalidade de lotes

recadastrados em termos de distribuicdo espacial e frequéncia,
segundo os critérios: Bairro (BAIRRO), Area do lote (AREA), Area
Construida das Edificacbes por lote (AC) e Tipologia de
Construcao (DES_TIPO_CONSTRUCAO).

Posteriormente, com os dados da amostra, as analises

foram relativas a distribuicdo dos dados, &rea construida, e o

afericdo do cumprimento de condicionantes do Plano Diretor como

limite de area construida, segundo o indice de aproveitamento (I1A)

e limite de ocupacdo do lote, segundo a taxa de ocupacéo (TO).
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5.1 ANALISE DAS INSCRICOES ATUALIZADAS NO
CADASTRO (ESTAGIO A)

5.1.1 Andlise de Inscri¢cBes Selecionadas e Lancadas
no Cadastro de 2010 a 2015.

A andlises realizadas neste estagio compreendem a
totalidade da base cadastral, atualizada, espacializada e lancada
no sistema apos vistorias da SMF, a qual foi disponibilizada para
esta pesquisa em 2016, contando com 6.689 lotes fiscais.

A area construida (AC) total € a soma de todas as
edificagcbes existentes no lote fiscal. Os lotes fiscais
recadastrados, até o ano de 2015, somam um total de
1.926.648,52 m2 de area construida (AC).

Na totalidade de lotes fiscais que compdem a atualizagédo do
Cadastro de Porto Alegre, predominam os imoveis possuem area
construida total entre 261 e 340 m2, somando um percentual de
37% dos imoveis.

Iméveis com area construida entre 400 e 500 m?, perfazem
9,18% do cadastro e, somando-se 0s percentuais dos que
possuem area construida entre 180 e 500 m?, esses somam

76,15% dos iméveis, conforme ilustrado na Figura 9.
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Figura 9 — Percentual de metragem construida do cadastro imobiliario

Area Construida(m?)

2.209.08%

2,57%
4,199

m0a180
=181 a 260
m261a340
341 a420
m421ab00
=501 a 580
n 581 a 660
661 a 780
=781 a 1000

mmais de 1000

Fonte: Cadastro SMF

Apesar da selecao feita pela DRI visar imo6veis com area
construida a partir de 100 m2, predominam lotes que somam mais
de 200m2. Verifica-se a importancia do conhecimento dessas
edificacdes, monitoramento e documentacdo desses dados, por
parte dos setores de planejamento, diante da irregularidade
destes, jA que resultam em um montante significativo de
construcdes.

Né&o foi possivel constatar, nas tabelas e dados obtidos para
esta pesquisa a area irregular correspondente a cada imovel, ou

se a totalidade de area construida € irregular (sem carta de
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habitac&o). Admitindo-se hipoteticamente a irregularidade total, foi
feita a primeira analise em termos de arrecadacdo em taxa, para
elucidar como funcionaria essa cobranca que foi deixada de ser
arrecadada, mesmo que em parte, nestes imoveis do
recadastramento.

Para tal estimativa, geral e hipotética, de arrecadagdo com
as taxas municipais para licenciamento e alvara das construcdes
dos 6.889 lotes fiscais disponiveis, tomou-se por base o valor por
metro quadrado(m3), da tabela de servigos de 2015 para cobranca
de Taxas Municipais (ANEXO 1), onde 01(uma) Unidade
Financeira Municipal (UFM) corresponde a 1(um) metro quadrado
(m2).

Tendo a UFM (Unidade Fiscal Monetaria) de 2015, valor de
R$ 3,30, seriam arrecadados R$ 6.357.940,00 (seis milhdes
trezentos e cinquenta e sete, novecentos e quarenta reais) para
aprovacéo e licenciamento, e R$ 3.178.970,00 (trés milhdes, cento
e setenta e oito mil novecentos e setenta reais) para as vistorias e
Carta de Habitacéo (valor equivalente a 50% do valor da taxa de
aprovacdo, conforme Anexo | (tabela de precos e servicos da
PMPA). O total arrecadado em taxas, estimando-se a taxa com
base em uma (1) UFM (unidade financeira municipal) por metro
quadrado (m?) e uma vistoria de habite-se, seria de R$
9.536.910,00 (nove milhdes, quinhentos e trinta e seis mil,
novecentos e dez).

A regularizacdo de imoéveis, ou as taxas oriundas desse
processo uma forma de arrecadacao, em primeira analise, para

custear a analise de projetos de edificacdo e parcelamento, sua
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fiscalizacdo e manutencdo de recursos humanos, recursos
técnicos e materiais para esse fim. Em segunda analise os imdveis
regulares custearam o direito de construcdo e uso do solo
municipal através da anuéncia do poder municipal, e do
recolhimento de taxas referentes a esta anuéncia.

Com base na tabela do Decreto 16.816/2010, inserida no
Anexo |V deste trabalho, foi feita uma analise quantitativa da(s)
tipologia(s) predominante(s) no recadastramento para avaliacdo
do padrdo socioecondmico das edificacbes que se encontram em
situacdo irregular perante o Plano Diretor, detectadas no
recadastramento.

Analisando a frequéncia por tipologia de edificagbes, para
verificagdo de valor imobiliario desses imoveis, vé-se que mais de
70 % (5.306 unidades) das edificagbes do cadastro sdo casas de
alvenaria de até 2 pavimentos, nas classificacdes A e B (conforme
Tabela utilizada para o célculo do IPTU, regulamentada pela LC
16.816/2010 (Anexo VII). Na Figura 10, apresenta-se grafico com
0s percentuais de tipologias, segundo esta classificacao.

Conforme tabela de valores, ano de 2014, as tipologias de
alvenaria B e C sao tributadas, por m2, em R$ 513,46 e R$ 733,48
respectivamente.
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Figura 10 - Percentual por Tipologias de Imoveis Recadastrados
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Fonte: Cadastro DRI

5.1.2 Distribuicdo Espacial dos imoveis do Cadastro
em relacdo ao Zoneamento e Regime Urbanistico (PDDUA)

Foram destacadas no mapa da Figura 11, apenas as UEUs
que contém os imoéveis ja foram vistoriados e atualizados.do
recadastramento especializados e utilizados nas analises desta
pesquisa, 0s quais totalizam 6.689 unidades.

As Macrozonas 1 e 3, apresentadas na Figura 11, séo as
que concentram 55% dos lotes, totalizando 3.719 unidades. A
Macrozona 3 concentrou 35% dos lotes e a Macrozona 1, 20%.

As Figuras 11 e 13 ilustram, através mapas tematicos, a
distribuicdo dos imoveis do recadastramento por Macrozonas,
Unidades de Estruturacdo Urbana (UEU), com Subunidades
(SUBUEU).
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Tais unidades sdo as porcdes espaciais que possuem 0sS
condicionantes de ocupacéo no Plano Regulador, parte do plano
do Plano Diretor de Porto Alegre (LC 646/2010) que contém o0s

regimes construtivos e normas de ocupacao e uso do solo.
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Figura 11 — Mapa com as Ueus e Subuninades com iméveis recadastrados
Percebe-se areas ndo mapeadas, também em regides

IMOVEIS RECADASTRAMENTO POR MACROZONAS E UNIDADES DE
ESTRUTURAGAO URBANA

CACHOEIRINHA GRAVATAL

ZLDPRADO DO SUL i | ALVORADA

S
2500 0 2500 5000 km
Legenda
[] Unidades de Estruturagdo Urbana (UEU) com iméveis cadastro
[ Municipios Vizinhos
- Lago Guaiba Sistema de Coordenadas Geodésicas SIRGAS 2000
D Macrozoneamento Fontes: Cadastro (DRI), PDDUA. Imagem Google Earth.

Elaboragéo: Aline Aimeida

bastante densificadas, caracterizadas por areas de favela, ou
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vilas, que ndo sdo de interesse para o Cadastro Imobiliario em
termos de tributos, mas representam areas de concentragdo de
irregularidade e total informalidade urbanistica e fundiaria.
Afigura 12, destacada do mapa 11 exemplifica em destaque
uma dessas areas, onde foi realizado no entorno recadastramento
e verificacao dos imoéveis. A regido da Vila Jodo Pessoa, na Figura
12 é conhecida por predominante ocupacgédo de baixa renda com
baixos indices de desenvolvimento e altos indices de

criminalidade.

Figura 12 — Vila Jodo Pessoa, Partenon, Vila S&o José entorno Presidio
Central de Porto Alegre.

E possivel visualizar pela imagem de satélite o tracado e
escala de edificagdes caracteristicos de ocupagao por favelas.
Outros vazios do mapa na Figura 11 estdo caracterizados

por areas verdes, vazios urbanos, areas com levantamento
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especifico, como conjuntos habitacionais e/ou areas com menor
densificacdo urbana, como as Macrozonas 8 e 10.
No mapa da Figura 13 verificou-se a concentracéo de lotes

recadastrados por UEU.
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Figura 13 — Mapa com a Concentragdo Imoveis do Recadastramento por
UEU

NUMERO LOTES RECADASTRADOS POR UEU

w

Legenda 25 0 25 ? km
Lotes por UEU
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- Lago Guaiba Sistema de Coordenadas Geodésicas SIRGAS 2000

- sl Fontes: Cadastro (DRI),IBGE
[ 96 - 130 Elaboragéo: Aline Almeida
Il 131 - 160

Fonte: PDDUA, Cadastro DRI.
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As UEUs com maior quantidade de imoveis, neste mapa,
estdo em regidbes com valorizacdo imobiliaria recente pela
expansdo , como os bairros da Zona Sul como: Espirito Santo,
Guaruja, Ipanema, caracterizados por ocupacao unifamiliar onde
o recadastramento se faz necessario.

A regido central e da Zona Norte, apesar de menor
concentracéo por UEU, possui UEUs com menor area, em funcéo
da variacdo de condicionantes urbanisticos pela proximidade ao
centro e Corredores de Centralidade.

A partir da andlise de distribuicdo dos iméveis do cadastro
gque possuem na totalidade ou em parte da edificacéo,
irregularidade urbanistica, se vé que séo regides de interesse dos
setores de planejamento seja pela valorizagao recente, seja pela
localizacado j& consolidadas e com restricbes especificas perante
o Plano Diretor.

5.1.3 Distribuic@o dos imoéveis recadastrados quanto a
renda e ao IDH (indice de Desenvolvimento Humano)

Verificando-se a distribuicdo espacial dos imoéveis do
cadastro analisados nesta pesquisa, com relacéo aos indicadores
de renda do IBGE, pbde-se constatar relacdo direta, de modo
geral, entre maiores rendas e concentracdo dos imoveis
cadastrados, conforme previsto nos critérios de sele¢do da SMF.

A regido censitaria Centro possui maior concentracdo de
renda, de acordo com o Censo de 2010 (IBGE), sendo a renda
média entre R$ 3.000,00 e R$ 5.000,00 e possui entre 600 e 900

imoveis cadastrados.
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As regibes censitdrias Noroeste e Sul sdo as que
apresentam segundo maior indice de renda média. No entanto a
regido Sul possui menos imdveis cadastrados do que as regides
Centro e Noroeste, na faixa de 280 a 600 imdveis. Outros
indicadores, no entanto, mostram que 0s imdveis possuem maior
concentracdo de moradores, tendo maior taxa de moradores por
dormitério, conforme indica a Tabela 1, com indicadores de
Desenvolvimento Humano por regiao.

Tabela 1 — Populacéo por regiéo censitéria e indicadores de IDH em Porto
Alegre

Popuagio | Expectati Renda bejd' Mmd:jaszd Taade | Taxaluz | Sem L
0 eclatva 4 anneiro e mais ge axa ge axa Luz em Luz

Regiao D?hab‘); wx:a(ams) GNI DH | média | . | habidomitrio | Lixo (%) | (%) (%)

" ) )

Centro 274098 80,72 0.58] _ 0,764] 41404 99,53 1361 100 100

Centro Sul 109653, 71,06 047] 0779 17147 98,89 2015 99,83 99,95 0,05

Cristal 27513 78,22 05 0,683] 22066 979 2435 99,36] 9949 0,51

Cruzeiro 64971 76,07 0,52 0,797| 1656.4 95,62 18,4 99,93 99,92 0,08

Eixo Baltazar 100057| 75,95 0,48 0,843| 1468.6 99,02 22,59 99,34 99,76 0,24

Extremo Sul 512 75,1 0,55 0,935] 1260.7 96,86 508 09906] 0096 0,04

Géria 41926 75,48 057 0,777] 12504 97,52 16,16 100 100

Humaila / Navegan] 43484 76,22 057 0,747| 18625 96,52 2361 98,74 100

Ihas 8311 732 052 089] 12406 81,57 919 o904 o003 0,07

Lesle 113972, 7142 044 0,659] 2066.2 97,43 3052] 9843 99,95 0,05

Lomba do Pinheirg 61967 73,35 0,54 0,685| 1001,5 96,4 2575 99,9 100

Nordeste 37013] 71,67 0,47 0,809| 806,72 92,42 3473 98,81 99,97 0,03

Noroeste 129906, 79.8 057 0720] 3140 98,62 224] 99,61 99,89 0,11

Norte 91184| 74,95 0,42 0,733] 1357,2 94,96 28,46 99,68 99,62 0,38

Partenon 115253 76,04 0,56 0,765| 1564.3 96,88 26,82 98,28 100

Reslinga 60568 73,18 0,50 0,714] 10359 96,65 205 994 99,86 0,14

Sul 82976 785 057 0,638] 30376 94,58 203 98,86 99,33 0,67

Fonte: IBGE (2010)
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Figura 14 — Quantidade de imoveis recadastrados por regido censitaria e
indicadores IDH

PORTO ALEGRE: INDICADORES IDH E RENDA x CONCENTRAGAO DE IMOVEIS
RECADASTRADOS
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) Fonte: IBGE, PMPA. Elaborago: Aline Almeida
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Fonte: IBGE (2010), Atlas de Desenvolvimento Humano (IBGE)
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Pode-se observar, tanto na Tabela 1, quanto no mapa da
Figura 14, que as regides com menor renda e com piores
condi¢cdes de servigcos publicos - a ver pela existéncia de unidades
sem luz, servicos de coleta de lixo, inexisténcia de banheiro e agua
encanada — séo as que possuem menor concentragdo ou nenhum
imovel na atualizacao de base do cadastro. Com isso constata-se
que o recadastramento de imoveis para arrecadacgao tributaria
possui critérios que ndo atendem as necessidades do
planejamento, jA que as areas que ndo possuem potencial de
arrecadacao também necessitam de levantamentos sobre os
imoveis para que seja possivel o planejamento para recuperacao
e melhoria destas, e consequente investimento de recursos.

5.1.4 Distribuic&o dos iméveis recadastrados pelas
UEUs e Potencial Construtivo
O mapa apresentado na Figura 15 classifica as Ueus e
Subunidades que contém unidades imobiliarias do cadastro pelos

respectivos potenciais construtivos (indice de aproveitamento- IA).



Figura 15 — Potencial Construtivo (IA) nas UEUs/ SubUEUs
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As regides proximas ao centro e zona norte, onde se ha
mais concentracdo de lotes fiscais do cadastro (Figura 15),
possuem maior potencial construtivo.

Isto decorre da proximidade as vias radiais e perimetrais
principais para onde direcionada densificagdo e criacdo de
Corredores de Centralidade, conforme mostrado no capitulo 3.2.1.
Em funcdo do potencial seu potencial construtivo e dessas
caracteristicas de localizac&o séo regides estratégicas tanto para
o planejamento da cidade, quanto para o mercado imobiliario.

Logo, a existéncia de construcdes irregulares em areas
estratégicas merece atencdo, andlises e procedimentos para
reverter a situacao de irregular para regular.

A permissividade de irregularidade, especialmente em
regibes com restricdes urbanisticas, é uma postura incoerente da
administracao publica, uma vez que empresas e proprietarios de
lotes tém dificuldades e custos altos para viabilizar a aprovacao de
projetos e constru¢cdes, a0 mesmo tempo que manter a
irregularidade é permitida.

Em muitas ocasifes, ao longo da pesquisa, ouvi relatos,
além de j& conhecer o fato de que encaminhar denuncias de obras
ou construcdes irregulares junto aos setores competentes é dificil,
pois os denunciantes sdo encaminhados para diversos setores, e
infrutifero pois dificilmente resulta alguma acéo do poder publico.

A utilizacdo do CTM como ferramenta de dados nesse
sentido é eficiente e necessaria, desde que se tenha mecanismos

para acompanhar a dindmica de ocupagéo, através do CTM e
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instrumentos administrativos e juridicos para dirimir ocupacdes
irregulares e reverter as iniquidades em prol do bem comum.

5.2 ANALISES DOS LOTES FISCAIS QUE COMPOEM A
AMOSTRA

5.2.1 Caracterizacao e definicdo da amostra (estagio B)

Este capitulo descreve a caracterizagdo de elementos do
conjunto de dados do cadastro que delimitaram as caracteristicas
de selecdo da amostra.

A Figura 16 descreve o planejamento amostral e critérios
para delimitacdo da amostra e procedimentos para selecdo dos
itens da amostra (estagio b):

Figura 16 — Planejamento amostral
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Fonte: Elaboracéo propria
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Logo, os parametros de selecdo da amostra foram guiados
por esses indicadores, pois entende-se que dentro dos dados
disponiveis seria relevante analisar iméveis com as caracteristicas
principais e predominantes no cadastro, também para a andlise

urbanistica.
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A relevancia de eleger os critérios predominantes existe
pela representacdo destes imoéveis em termos de melhores
condicbes de renda e de localizacao privilegiada, acessibilidade,
ao mesmo tempo em que encontram-se em situacdo de
irregularidade, em parte ou totalidade de sua area construida, ao
Deste modo, sdo edificacbes de proprietdrios que possuem
condi¢Bes de receber uma avaliagdo dos setores planejamento
para responderem (se for o caso) a alguma sang¢do ou solicitagdo
de reversao da irregularidade em prol do espaco urbano coletivo.

Através da analise, no estagio (a) verificou-se nos imoveis
recadastrados no item 5.1 a predominancia dos imoveis por
tipologia e metragem construida. Analisando a distribuicdo dos
dados do cadastro foi constatado concentracdo em determinadas
Subunidades, mas a distribuicdo macro (por Macrozona) apontou
para a concentracdo em regiées mais consolidadas da cidade e
de valorizag&o imobilidria recente ou mais antiga.

As regides com maior concentracdo de renda e IDH alto
também apontaram maior concentracdo de imoveis.

Logo os parametros de selecdo da amostra, guiados pelos
indicadores mencionados, para analise de condicionantes
urbanisticos foram:

Assim, os procedimentos de sele¢do das caracteristicas
verificadas na analise do conjunto total de lotes foram:

b.1) Identificacdo entre o0s lotes recadastrados
LOTES_ATUALIZADOS de unidades com mais de 100m2 de area
construida (AC).



114

b.2) Identificacdo de LOTES FISCAIS, (unidades fiscais)
com mais de 2 economias (NUM_CONST).

b.3) Selecdo de edificacbes construidas de 2011 a 2014
(ANO).

b.4) Selecéo de novos LOTES FISCAIS e selecdo das areas
de terreno, AC, com mais de 200m2.

Para reducdo dos itens da amostra, ap0s etapa de pré-
selecdo foram definidos os critérios finais, apresentados no
Quadro 11, a partir dos quais foi feita 114 iméveis com 223
edificacdes para analise amostral do regime urbanistico. Os
critérios apresentados no Quadro 11 n&do excluem um ao outro
podendo ser um, ou mais de um deles utilizado para selecao.

Quadro 11 - Critérios selecdo da amostra

Item Descrigdo Parametro
a) Inscricdes com incremento de area construida (AC) maior que 100 m2, ap6s Incremento AC >
recadastramento. 100m2
- - > m 4 . e )
b) Inscrigdes com mais de 300m? de area construida (AC) ja existente, ou a partir do AC > 300 m2
recadastramento.
Novas inscri¢des (lotes novos) com area de terreno,com mais de 100m? de area Novas inscricdes
c) ;
construida. AC> 100m?
L - - Regido
Distribuicdo geogréafica em zonas de proximidade ao centro e corredores de N
d) : predominante para
centralidade. a
andlise
Total de itens amostra: 114 LOTES FISCAIS com 223 EDIFICACOES (parcelas)

Obs: Na selegéo de itens da amostra também foram observadas falta de correspondéncia entre planilhas, inconsistencia de
dados ou falta de localizagéo espacial nos arquivos shapefile, cujos itens foram retirados.

A caracterizacdo mais especifica, para reducdo da amostra
foi realizada pela complexidade para configuracdo de parametros
do regime urbanistico para cada lote, que teve de ser feita
manualmente, ja que os atriutos dos shapefiles do PDDUA trazem
0s cddigos das planilhas do anexo 6 do plano (Anexo V deste
trabalho), aos quais tiveram de ser atribuidos os respectivos

coeficientes. Nesta caracterizagao especifica procurou-se manter
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0s parametros mais significativos que pudessem representar a
totalidade de imoveis recadastrados na amostra.

As andlises foram feitas sobre o somatério de area
construida por LOTE, visto que essa é a unidade territorial para
aplicacdo do regime urbanistico previsto no Plano Diretor. Os
somatorios de area construida e area projetada (ocupada do lote)
apresentados, sdao a soma das areas das edificacbes
(INSCRICOES).

Os lotes da amostra estéo distribuidos em 4 Macrozonas (1,
2,3 e4),53 bairros e 58 UEUs, com suas Subunidades. Isso indica
a existéncia de, pelo menos, 58 regimes urbanisticos diferentes,
que serdo aplicados para verificagcdo de enquadramento das
unidades fiscais perante os parametros do Plano Diretor.

As UEUs, sao divididas e Subunidades (SUBUEU), onde
pode haver regime urbanistico especifico. Ha ainda, a subdivisédo
de quarteirdes, pela qual é aplicado o regime valores de Solo
Criado.

A Figura 17 mostra 0 mapa de distribuicdo geral dos lotes

que comp8em a amostra, UEUs e quarteirdes da area.
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Figural7 — Distribui¢@o Lotes da Amostra

MAPA DISTRIBUIGAO GERAL ITENS DA AMOSTRA

Legenda
* Lote Amostra [__| Quarteirao [J Macrozona [l Lago Guaiba [l UEU

Fonte: PDDUA (2010)

A opcdo de escolha pelos critérios mais relevantes e
frequentes dos imdveis foi em funcdo da representacéo destes de
melhores condicdes de renda e de localizacdo privilegiada,
acessibilidade, ao mesmo tempo em que encontram-se em
situacdo de irregularidade. Sao edificacbes e imoéveis cujos
proprietarios possuem condi¢cdes de receber uma avaliacao dos
setores planejamento para responderem (se for 0 caso) a alguma
sanc¢do ou solicitacdo de reversdo da irregularidade em prol do

espago urbano coletivo.
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5.2.2 Andlise distribuicdo da amostra quanto ao
modelo espacial

Os lotes da amostra estao distribuidos, predominantemente
em regides residenciais e Corredores de Centralidade, conforme
ilustrado na Figura 16 que traz o mapa com o Modelo Espacial,
previsto no PDDUA (LC 646/2010).

Os Corredores de Centralidade sé@o areas com interesse em
variacdo de uso e tipologias, e também, de densificacdo. Por se
localizarem em locais proximos as vias de grande fluxo, e pelo
potencial construtivo expressivo, conforme vimos do capitulo 5.1,
esses locais possuem valor agregado ao solo urbano.

A Figura 18 apresenta o grafico com os usos verificados nos
iméveis da amostra, sendo que 80% destes ndo € de uso
exclusivamente residencial, dada as potencialidades comerciais e
de servicos oferecidos pela localizacao.

Caberia, nesse caso, a avaliacdo urbanistica do uso
comercial desses imoveis, que podem possuir alvara, mas nao
tem carta de habitagdo, ou tem pelo menos parte sem vistoria de
habite-se. O tipo de uso pode ter impactos dos mais diversos, e
necessidades direcionadas a edificacdo como: tipologia, materiais
ou especificacdes de seguranca para gas, armazenamento, rotas
de fuga, entre outras. Além destes itens de projeto, o tipo e porte
da atividade podem exigir licenciamento e aprovacéo especificos,
Estudo de Viabilidade, Estudos Impacto de Vizinhanga, Estudo de
Impacto Ambiental de acordo com a atividade, ou local onde essa

sera instalada.
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Figura 18 — Grafico Usos de Im6veis da Amostra (n° de iméveis)

Nao Exclusivamente Residencial 92

Residencial 22

0 20 40 60 80 100

Numero de Imdveis (Lotes)

Fonte: Cadastro DRI

A Figura 19 apresenta as UEUs que contém imoveis que
participam da amostra (areas hachuradas em vermelho) sobre o
mapa do Modelo Espacial.

Além da proximidade aos corredores de centralidade,
também ha lotes na regido do Centro da cidade propriamente.
Também é perceptivel, na Figura 19, a proximidade das areas de
amostra com parques, que é mais um ponto que demostra a

localizacao favoravel e privilegiada destes imoveis.
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Figura 19 — Distribui¢do dos Lotes Amostra quanto ao Modelo Espacial
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Fonte: PDDUA / Cadastro DRI

5.2.3 Anélise de distribuicdo dos iméveis da amostra
em relacdo a Area Construida

A regi@o central concentra maior nimero de imoveis da
amostra, com 28 lotes. No total de imoveis cadastrados a regido
Central estd em segundo lugar de concentragdo de lotes, com 764
lotes, perdendo para a regido Noroeste apenas, que possui 896
lotes recadastrados.

A regido central é a regido censitaria com maior
concentracdo de renda, sendo a renda mensal média entre R$
3.000 e R$ 5.000 (IBGE, 2010). Os iméveis com maior area
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construida, no entanto, predominam fora da regido central e
possuem distribuicdo diversa entre as faixas de renda.

Dos 114 imdéveis enquadrados pelos parametros da
amostra, apenas um (0,8% da amostra) estd na regido Nordeste,
uma das que possui menor concentracdo de renda (abaixo de R$
1.200). A proporgéo converge para a proporcao de distribuicdo de
imoOveis por regido/renda observada no total de imodveis
recadastrados, onde menos de 2% de iméveis (apenas 137 lotes)
estdo nas 3 regibes de menor concentracdo de renda (Noroeste,
Lomba do Pinheiro e Ilhas).
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Figura 20 — Distribuicéo dos Lotes da Amostra, Area e Renda

MAPA DISTRIBUIGAO E AREA DOS TERRENOS DA AMOSTRA
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Elaboragao: Aline Almeida

Fonte: IBGE (2010) / Cadastro DRI
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Os imOveis com area entre 380 e 1300 m2 sdo 0s que
possuem distribuicdo mais frequente nas regifes de faixas de
renda maiores (entre R$ 2.500,00 e R$ 3.200,00).

Com relagdo a Area Construida, os iméveis da amostra
totalizam 53.724,42 m2, e estdo distribuidos em quatro
Macrozonas.

A Tabela 2 mostra o numero de lotes e a soma de areas

construidas por Macrozona.

Tabela 2 — Nimero de Lotes e Areas por Macrozona

MACROZONA|N° LOTES |AREA LOTES AREA CONSTRUIDA
1 44 1948881 20526,197
2 8 6.219.73 582431
3 35 18.732.84 1634234
4 27 18.464.19 11031,57
Total Geral 114 62.905,56 53.724,42

Fonte: Cadastro DRI/ PDDUA
A Macrozona 1 concentra 30% do numero de lotes da

amostra e 20.526 m2 de area construida. Embora a Macrozona 1
apresente somatoério de area dos lotes 4% maior do que as
Macrozonas 3 e 4, o percentual de area construida total da
Macrozona 1 é 25% maior do que o da Macrozona 3 e 86% maior,
guando comparado ao total de &rea construida da Macrozona 4.
Constata-se assim que nao é proporcional a comparacao
entre &rea de lote e &rea construida, j4 que a area construida pode
superar em 5 vezes ou mais a proporcdo de area, quando
comparada a area de terreno. Aplica-se com esse tipo de andlise

ferramentas o uso de ferramentas de SIG para analisar questfes
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urbanisticas de forma macro para imdveis existentes, podendo-se
estimar o total de massa construida por regido e comparar a
dindmica de construcdo em termos de potencial construtivo por
Macrozona, por exemplo. Além disso pode-se comparar area de
lotes (padrbes de parcelamento), conforme foi exemplificado.

A utilizacdo de dados do cadastro para analises com SIG,
relacionada a dados do IBGE também pode ser valida para o
planejamento urbano. Na Figura 21, por exemplo, é apresentada
a distribuicio dos lotes da amostra com relagdo AREA
CONSTRUIDA (AC) e populago.
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Figura 21 — Distribui¢io Lotes Amostra e Area Construida
MAPA POPULAGAO E AREA CONSTRUIDA (AC) POR REGIAO CENSITARIA
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Elaboragao: Aline Almeida

Fonte: IBGE (2010) / Cadastro DRI, PDDUA.

No mapa com a distribuicdo de area construida e populacao

por Regido Censitaria, constata-se que os imdveis com as maiores
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areas construidas possuem maior frequéncia em regides com
maior concentracdo populacional.

Embora a tendéncia maior populacéo, maior area construida
possa ser constada, este tipo de analise em termos de
planejamento, necessitaria de uma amostra maior pois as
ocorréncias de portes diferentes de AC ocorreram em quase todas
as regides em maior ou menor quantidade.

5.2.4 Andlise da Taxa de Ocupacao dos elementos da
amostra

Analisando o as Taxas de Ocupacdo dos lotes que
compdem amostra, verificou-se que 29 unidades, das 114,
ultrapassaram a taxa de ocupacgdo (TO) limite, ou seja 25%.

A Taxa de Ocupacdo é a relacdo percentual entre projecéo
da edificacdo e a area do terreno (SABOYA, 2007), conforme
descrito pela equacao:
TO = &rea projecéo

area lote

Para calcular a Taxa de ocupacao maxima, multiplica-se o
percentual pela area do terreno, aplicando-se a TO da UEU

correspondente ao lote, conforme equacao abaixo:

TO x area lote = area projecdo maxima

Na Tabela 3, estao relacionados os lotes da amostra cuja
area de projecéo excede o limite previsto pelo respectivo regime
urbanistico.

Estdo descritas areas ocupadas pelas projecdes de
edificacdbes (AREA PROJECAO), limites (TO_LIMITE) e
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percentual de area excedida (AREA EXCEDIDA) e a 4&rea maxima
projecdo permitida (AREA LIMITE).



Tabela 3 -Area Lotes e Taxa de Ocupagao (area projecéo)
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AREA AREA REGIME URBANISTICO TAXA | TO (%) | AREA | AREA
ITEM | ENDEREGO| BAIRRO |FINALIDADE| ' | onsTRUiDA |PROVEGAO OCUPAGAO| DO | LIMITE | EXCEDIDA
(T0) MZ [SUBUEU|VOLUME| UEU (T0) LOTE | (m?) (m?)
R
VOLUNTARIOS Comércio e
1 |pAPATRIA |FLORESTA |senvico 106627 |  1.272,66 | 117034| 1 19 9| 1028 90%| 100%] 959,65 | 210,69
SAO Comércio e
2 [AVNEMOTO |SEBASTIAO |Servigo 584,22 560,55 561,35 3] 1] 9| 3028 75% 96%| 438,17 123,18
R PADRE NAVEGANT |Comércio e
3 |pioGoreno |es senvigo 397,66 434,31 39361| 2 1 11 2038 75%| 9% 298,25 95.36
4_|Rua DONAANA|SAD JOSE _|Residéncia 222,07 453,02 24316| 4 1 1| 4010 67%| 100%| 147,90 95.26
Comércio e
5 [RBAGDA SARANDI_|Servico 260,62 633,74 277,55 3 2 11| 3030 75%| 100%| 195,47 82,08
CRISTO Comércio e
6 _|AVDO FORTE |REDENTOR [servigo 622,94 784,71 54483 | 3 4 11| 3074 75%|  87%| 467,21 77,62
NAVEGANT |Comércio e
7 |avstRTORIO |ES senvico 103036 | 117959 | 1.004.26| 2 1 11| 2036 90%|  97%| 927,32 76,94
AV SATURNINO |VILA Comércio e
8 [DEBRITO  |JARDIM _[servico 489,99 449,14 442,40 | 3| 5 11| 3094 75%| _ 90%] 367,49 74,91
Comércio e
9 |AVIPIRANGA |PARTENON [servico 202,16 22011 21814| 1 2 11 1076 75%| _100%] 151,62 66,52
SAO Comércio e
10 [AVPARANA GERALDO _|Servico 468,63 370,22 416,45 1 1] 11| 1012 75% 89%| 351,47 64,98
SAO Comércio e
11 |aveRasiL  |GERALDO |senvigo 594,73 781,82 509.63| 1 1 11] 1012 75%|  86%]| 446,05 63,58
RALMIRANTE Comércio e
12 [BARROSO FLORESTA _|Servigo 306,82 529,61 277,76 1] 3] 15| 1030 75% 91%| 230,12 47,64
RTOMAZ Comércio e
13 |GONzAGA _|BOAVISTA [servigo 60117 |  1.270.84 44565| 3 1 1| 3090 67%|  74%| 400,38 45.27
ASTROGILDO
14 |LETEBRIAO__|FARRAPOS |Residéncia 128,00 225,94 13043| 2 7 1| 2016 67%| 100%| 8525 45.18
Comércio e
15 [RDO PARQUE |FLORESTA |Servigo 173,81 171,50 165,15 1] 4 9| 1018 75% 95%| 130,36 34,79
AV DA CAVALHAD |Comércio e
16 |cavawiaoa |a senvico 204,19 22213 18749 | 4 2 17| 4046 75%| 929 153,14 3435
RIO Comércio e
17 |RSCHILER  |BRANCO _|senvico 259,20 596,31 22097 | 1 2 11| 1036 75%|  85%| 194,40 26,57
AV VENANCIO |FARROUPIL (Comércio e
18 |aRes HA senvico 184,07 319,00 16308 | 1 30 8| 1028 75%|  89%] 138,05 25,03
SAO Comércio e
19 |AV MARANHAO|GERALDO _|servigo 659,09 678,33 51881 | 1 2 11 1012 75%|  79%]| 494,32 24,49
MENINO  |Comércio e
20 |AVBASTIAN DEUS Servico 462,25 521,80 370,79 1 1] 15| 1066 75% 80%| 346,69 24,10
LAUDELINO
21 |FReiRe SARAND! _|Residéncia 277,23 228,30 20533| 2 1 1| 2030 67%|  74%| 184,64 20,69
RVINTE NOVE
LOT P.COSTA
22 [siva SARANDI dé 148,43 249,45 15399 | 3 1 11 3058 90%| _100%] 133,58 2041
AV MENA SANTAM  |Comércio e
23 |BARRETO GORETTI Servico 305,97 376,68 248,12 3] 1] 11| 3024 75% 81%| 229,48 18,64
RSIMAO NAVEGANT |Comércio e
24 |kappeL £s senvigo 447,61 548,87 35268 | 2 1 11 2036 75%|  79%]| 335,71 16,97
Avenida VL JOAO Comércio e
25 |OUTEIRO PESSOA Servico 341,22 360,93 242,08 3 1] 5| 3146 67% 71%| 227,26 14,82
Comércio e
26 _|AVIPIRANGA _[PARTENON |servico 204,93 211,36 16841 1 2 11| 1076 75%| _ 82%] 153,70 1471
RGEN Comércio e
27 |cALDWEL  [AZENHA |senvico 100,94 272,44 8118 | 1] 1 9| 1070 75%|  80%| 7571 547
AV OTTO Comércio e
28 |NIEMEYER  [CAMAQUA |senvigo 453,96 391,00 34510| 4 1 17| 4050 75%| _ 76%] 340,47 4,63
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Fonte: Elaboracéo propria a partir de Cadastro DRI e PDDUA

Calculando-se a média de valores da Coluna Taxa de
Ocupacdo (TO), foi constatado que a Taxa de Ocupacdo Média
para os lotes, permitida pelo plano seria 75%.

Fazendo o célculo médio da taxa de ocupacao praticada,
pelos valores da coluna (%) OCUPACAO DO LOTE, obteve-se o
indice de 88%. Ou seja, a Taxa de Ocupacédo Média dos lotes que
ultrapassaram a Taxa de Ocupacdo Maxima, esta 12% acima do
permitido pelo Plano Diretor.

A distribuicdo dos lotes que excederam a TO limite é
apresentada na Figura 19, que apresenta um comparativo entre a
Area Ocupacéo (equivalente & area de projecéo total de todas a

edificac&o do lote) e Area Ocupac&o Limite (TO).
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Figura 22 — Distribuigio Lotes Amostra e Area Ocupag&o Limite

DISTRIBUIGAO E COMPARATIVO DE AREA OCUPAGAO LOTE
X AREA OCUPACAO LIMITE (TO)

Belem Velho

Legenda:
I AREA OCUPACAO LOTE(TO)
AREA OCUPACAO LIMITE

Fonte: Cadastro DRI /PDDUA

A Tabela 4 sintetiza as areas dos lotes e as areas de
ocupacao (&reas projetadas pelas edificagbes) por bairro, no

intuito de mensurar as regiées com maior ocupacao do solo, de
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modo geral. A relacdo entre &rea de projecdo e area total dos lotes
chega a 100% °nos bairros Séo José e Floresta.

Tabela 4 — Area Lotes e Taxa de Ocupag&o Lotes por Bairros

AREA AREA OCUPAGAO NUMERO

BAIRRO LOTES/BAIRRO |AC/BAIRRO |(TO)/BAIRRO TO SOMA AREAS/BAIRRO LOTES

BOA VISTA 60117] 127084 445 65 74% 1]
CAMAQUA 453,96 391 3451 76% 1
CAVALHADA 204,19 22213 187,49 92% 1]
CRISTO REDENTOR 622,94 784,71 544,83 87% 1]
FARRAPOS 128,00 225,94 13043 92% 1
FARROUPILHA 184,07 319 163,08 89% 1]
FLORESTA 154690] 197377 1613,25 104% 3
MENINO DEUS 462,25 5218 370,79 80% 1
NAVEGANTES 1875,63]  2162.77 1750,55 93% 3
PARTENON 407,09 43147 386,55 95% P
RIO BRANCO 259,20 596,31 220,97 85% i
SANTA M GORETTI 305,97 376,68 248,12 81% 1]
SAO GERALDO 172245] 183037 1444,89 84% 3
SAO JOSE 222,07 453,02 24316 109% 1
SAO SEBASTIAQ 584,22 560,55 561,35 96% 1]
SARANDI 686,28] 111149 636,87 93% 3
VILA JARDIM 489,99 449,14 4424 90% 1
VL JOAO PESSOA 341,22 360,93 242,08 71% 1]
Total Geral 1119854] 1431436 10058,74 MEDIA TO (88%)

Fonte: Cadastro DRI /PDDUA

Os bairros que apresentaram maior nimero de lotes com
TO acima do permitido foram: Sarandi, Floresta, Navegantes e
Partenon. Esses bairros nao integram o0s corredores de
Centralidade.

5.2.5 Potencial Construtivo Maximo (indice de
aproveitamento — 1A)

Analisando o potencial construtivo dos iméveis (indice de
aproveitamento (IA) que compdem amostra, verifica-se que

Do total de 114 iméveis, 17 ultrapassaram a area construida
(AC) maxima permitida, segundo o respectivo indice de

aproveitamento (IA). Assim, além de caracterizarem a

5 A soma de projecéo de areas é maior do que 100%, podendo indicar projecéo
e beirais ou elementos fora do alinhamento, ou o somatério acumulado de todas as
projecdes pode ndo ter a mesma precisdo em rela¢éo a medigcdo dos lotes, porém os
dados s&o os que se encontram no cadastro.
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irregularidade pela falta de aprovacédo legal da construcao, ou de

parte desta, quase 15% dos imdveis analisados ndo cumprem

esse condicionante do Plano Diretor.

A Tabela 5 mostra as areas construidas dos iméveis que

ultrapassaram o limite maximo de area construida, segundo

previsto no Plano Diretor. Também podem ser verificados na

Tabela 5 indices de aproveitamento (IA) correspondentes as

Macrozonas, UEUs e Subunidades, os quais foram aplicados ao

lotes multiplicando-se a &rea do lote pelo indice (IA) para obtengéo

da area construida maxima.

Tabela 5 — Area Construida Potencial Construtivo

NLM
|men

AREA

AREA
CONSTRUI

14 AC  |EXCEDIDA

EXCEDIDA) (%

C orer oo & Servicn

C ortEr C0 & Servicn

C orer oo & Servicn

C omr co & Senico 33 1004

Loja e Frente 135 24M

C omr co & Senico 19 1z

Comercoe Sevico | 3|3030 45| 26062

i Restiéncia ] 1484

C omr co & Senico | e0LaT

Loja e Frente 7| 2644

i Restiéncia 120 22200
&0 Enclsv Residencil [Comerch & Senico I3 e

AC - area construida

IA - indice de aproveitamento

MZ - Macrozona

Fonte: SMF, PDDUA (LC 646/2010)

UEU - unidade de estruturagcéo urbana
SUBUEU - sub unidade de estr. urbana

SC - solo criado (aquisicéo de area construida acima do 1A)
(¥indice de aproveitamento maximo para compra de solo criado

Conforme demonstrado na Tabela 5, o percentual de &area

construida acima do previsto no Plano Diretor varia de 4% a 90%.

Os lotes estao distribuidos em regides centrais, ou corredores de

centralidade, em regibes de valorizagcdo e

interesse de
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densificacdo. A Figura 23 ilustra a distribuicdo e comparativo entra
a area construida permitida e area construida acima do limite
(existente), dos imdveis que ultrapassaram a cota maxima de area
construida permitida pelo Plano Diretor.

Figura 23 — Distribuicdo Lotes Amostra com Area Construida Limite (IA)

DISTRIBUICAO E COMPARATIVO DE AREAS CONSTRUIDAS (AC) AC LIMITE
(IA) XAC LOTES AMOSTRA

— Ao,

ol
\ el

DAY

Legenda:

I AREA CONSTRUIDA TOTAL
AREA CONSTRUIDA LIMITE PDDUA (IA)

Fonte: Cadastro DRI / PDDUA
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Na Tabela 6 foram agrupados os valores relativos a Area

Construida Existente/Excedida por bairro, bem como o somatério

desses valores.

Verifica-se que o Menino Deus é bairro que apresenta maior

soma de &rea construida acima do permitido, possuindo dois lotes

(itens 7 e 8 da Tabela 5) nessa situagdo. O item 7, que é uma

edificacdo de comércio e servico, € 0 que provoca esse resultado,

ja que possui 1.486,66 m? de area construida (AC), sendo 702,27

m2 desse total supera o limite permitido pelo IA (indice de

aproveitamento) base.

Tabela 6 — Area Construida relativa ao IA por Bairro

AREA CONSTRUIDA | AC EXCEDIDA/

BAIRRO N° LOTES/BAIRRO (AC)/ BAIRRO BAIRRO

AZENHA 1 272.44 80.65
BOAVISTA 1 1.270,84 128,61
CIDADE BAIXA 1 542,75 120,57
FARROUPILHA 1 319,00 79,71
FLORESTA 1 1.272.66 206.39
GLORIA 1 630,30 204,63
INDEPENDENCIA 1 263.93 51.47
MENINO DEUS 2 2.178,66 783,599
PETROPOLIS 1 671.53 97.32
RIO BRANCO 1 596,31 103,84
SAO JOSE 2 972.18 260.08
SARANDI 3 1.314,01 368,55
TERESOPOLIS 1 1.143,10 327,94
Total Geral 17 11.447,71 2.813,34

Fonte: DRI/ PDDUA

O bairro Sarandi (bairro com maior numero de lotes

recadastrados, os quais totalizam 2.008 m2 de area construida),

possui 3 lotes da amostra com area construida acima do limite.

Estes totalizam 1.314,01 m2 de area construida e 368,55 m2 de
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area construida acima do limite. Ou seja, 18% do total de area
construida no Bairro Sarandi detectada pelo recadastramento
extrapolam o limite previsto Plano Diretor.

Todos os lotes da amostra que excederam os indices de
aproveitamento permitido localizam-se em quarteirdes que
possibilitam a outorga onerosa, sendo esta, a oferta de indice
construtivo.

A tabela 7 traz os valores previstos de Solo Criado para os
lotes em questédo, com o respectivo valor por metro quadrado (m2)
de area adensavel e ndo adensével, do ano de 2014.

O resultado de multa na coluna “Multa Solo Criado 30%” foi
feito com base na LC N° 650/2010, apresentada no Capitulo 3.3.6,
e representa o pagamento de 30% sobre o valor de Solo Criado
para a area excedida para regularizacdo do imdével. O célculo foi
efetuado pela férmula:

Multa Solo Criado = AC Excedida (m?) X SC (R$) x 0,3

Os valores de Solo Criado Ndo Adensavel foram aplicados

as unidades Exclusivamente Residenciais, e os de Solo Criado

Adensavel as unidades com uso comercial e/ou de servigos.
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Tabela 7 — Célculo de Valor de Solo Criado x Area Construida Excedida

AC

EXCEDID sc sc
LOCALIZAGAO suB AREA 1A AC A LIMITE | R$(m? |R$(m2nao | Multa 30%Solo
(BAIRRO) Uso UEU |UEU | QTR | LOTE | IA [(SC)*|LIM AC |EXCEDIDA| (%) | AC(SC) | adens.) |adens)SC Criado
CIDADE BAIXA |Ndo Exclusiv. Residencial [1028| 18| 173| 324,75| 13 422,18) 120,57 | 29% 974,25| 522,12| 261,06| R$ 18.886,08

FLORESTA Néo Exclusiv. Residencial [1028) 19| 15{1066,27| 1
INDEPENDENCIA Residencial |1028| 14| 55| 163,43| 1,3
FARROUPILHA  |N&o Exclusiv. Residencial [1028| 30| 129| 184,07| 1,3
RIO BRANCO Néo Exclusiv. Residencial 1036 2] 31| 259,20 19

1066,27| 206,39 | 19% | 3198,82| 292,23| 146,11| R$ 18.093,71
212,46 5147 24% 326,86| 1003,39| 501,69| R$ 15.492,93
239,29] 79,71 33% 552,21| 692,22| 346,11/ R$ 16.553,02
49247| 103,84 | 21% 777,59]1275,82] 637,91/ R$ 39.743,51

3

3

2

3

3
PETROPOLIS Néo Exclusiv. Residencial |1056) 6| 85| 358,88| 1,6] 3| 574,21| 97,32 17% | 1076,64|1478,82) 739,41| R$ 43.175,70
MENINO DEUS  |Ndo Exclusiv. Residencial [1066| 1| 11| 603,38 13| 3| 784,39 702,27 | 90% | 1810,13| 808,00] 404,00 R$ 170.230,66
MENINO DEUS |Nao Exclusiv. Residencial |1066| 2| 11) 32141 19| 3| 610,68] 8132 13% 964,24| 808,00] 404,00/ R$ 19.711,10
AZENHA Néo Exclusiv. Residencial [1070] 1) 33| 100,94| 1,9] 3| 191,79| 80,65 42% 302,83 543,71| 271,85/ R$ 13.155,17
GLORIA Néo Exclusiv. Residencial {1086| 2| 135| 224,04 19| 3| 425,67| 204,63 | 48% 672,11| 439,32| 219,66| R$ 26.969,16
SARANDI Néo Exclusiv. Residencial {2048) 7| 19| 318,22] 13| 2| 413,69 17,13 4% 636,45| 32196| 160,98/ R$ 1.654,43
SARANDI Ndo Exclusiv. Residencial {3030 2| 45| 260,62| 1,3| 3| 338,81 29493 | 87% 781,87 678,89] 339,44 R$ 60.067,22
SARANDI Residencial |3058| 1| 11| 14843 13| 3| 192,95 56,50 29% 44528| 292,23| 146,11|R$ 4.952,93
BOAVISTA Néo Exclusiv. Residencial [3090] 1) 37| 601,17| 19| 2({1142,23] 128,61 | 11% | 1202,35|1491,07) 74553| R$ 57.529,80
SAO JOSE Néo Exclusiv. Residencial [3146| 2| 27| 264,64) 16| 3| 423,42| 9574 23% 793,91| 51854| 259,27| R$ 14.894,09
SAO JOSE Residencial |[4010] 1| 129| 222,07 1,3] 2| 288,69| 164,33 | 57% 444,13| 168,03 84,01/ R$  8.283,96
TERESOPOLIS  |Néo Exclusiv. Residencial |4034] 3 3| 627,05| 1,3] 3| 81516) 327,94 | 40% | 1881,14| 531,08 26554| R$ 52.248,38

[ Multas Total (Solo Criado) [ RS 562.755,75 |

UEU - unidade de estruturag&o urbana

QTR - quarteirao

SUBUEU - sub unidade de estr. urbana

SC - solo criado (aquisic&o de &rea construida acima do IA)

Fonte: DRI/ PDDUA

Seriam arrecadados em multa por area construida excedida,
nos 16 lotes da amostra que possuem essa infracdo, R$
562.755,75. O valor minimo pago seria para o lote que excedeu o
limite em 4% (R$ 1.654,00), e 0 maximo para o lote no Bairro
Menino Deus com area construida excedida em 90% (R$
170.230,66). O custo de multa é consideravel, principalmente se
a area construida estiver demasiadamente extrapolada,
certamente a cobranca de multa poderiam ser um meio de coibir
esta pratica, ainda arrecadando fundos para os setores de
planejamento e monitoramento da dindmica urbana municipal.

Na Tabela 8, foram agrupados os valores de area construida
pelo Macrozoneamento do Plano Diretor, e pdde-se constatar que
58,94% da area construida total, dos lotes da amostra, esta

localizada na Macrozona (MZ) 1.
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No entanto, analisando o percentual de arrecadacdo em

multas por Solo Criado proporcionado pela Macrozona 1 (vide

Tabela 8), a Macrozona 1 concentra quase 66% do total. Ou seja,

o0 valor de arrecadacéo supera o valor da base de célculo (AC) em

7%.

Tabela 8 — Area Construida relativa ao IA por Macrozona

AREA

% AREA

% AC

MACROZONA AREA CONSTRUIDA | CONSTRUIDA AC EXCED./M (%) MULTA
(M2) | LOTES/MZ MZ (AC) EXCEDIDA/MZ z MULTA SC por MZ | SC por MZ
1 3.606,37 6.747,58 58,9% 1.728,16 | 61,4% 374.264,48 66%
2 318,22 430,82 3,8% 17,13 | 0,6% 1.654,43 | 0,3%
3 1.274,86 2.673,19 23,4% 575,78 | 20,5% 134.967,49 24%
4 849,11 1.596,12 13,9% 492,27 | 17,5% 56.390,11 10%
Total 6.048,57 | 11.447,71 100% 2.813,34 | 100% 567.276,51 | 100%

Fonte: DRI/ PDDUA

Essa constatacdo esta relacionada ao valor agregado do

solo urbano nessa Macrozona, consequentemente maior valor do

Solo Criado proporcionalmente.

Também foi verificado que a Macrozona 1, que possui maior

concentracéo de &rea construida (AC) irregular e acima dos limites

de potencial construtivo, também possui maior valor agregado ao

Solo Criado.
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6 DISCUSSAO DOS RESULTADOS E CONSIDERACOES
FINAIS

6.1 DISCUSSAO DOS RESULTADOS

As analises resultantes da pesquisa evidenciam
possibilidades de relacionar dados e atributos do cadastro
imobiliario com condicionantes urbanisticos.

Apesar da selecéo para o recadastramento possulir critérios
que apontam para imoveis e edificacdes passiveis de
arrecadacao, verificou-se nessa selecdo iméveis em situagéo de
irregularidade urbanistica, alguns deles descumprindo os
condicionantes do Plano Diretor.

A utilizacdo de critérios de selacdo de imdveis afins aos do
recadastramento, até mais restritivos, para a conformacdo da
amostra demonstrou que os imoveis com valor imobiliario e porte
significativo, os quais sdo de posse da populacdo de maior renda,
sdo de importante avaliagdo tanto para tributagdo, quanto para o
setor de controle de edificacdes e planejamento a medida que
mostram impactos sobre o uso e ocupac¢do do solo, e nao
aplicacao da legislacao urbanistica que esta colocada.

As caracteristicas gerais da amostra, pelos critérios
definidos através de analises no estagio a e planejamento
amostral, mostraram-se similares aos da totalidade de imoéveis
recadastrados e especializados.

As andlises realizadas sobre a amostra, relativas aos
condicionantes urbanisticos puderam demostrar o enquadramento

da maior parte dos imdveis no que prevé o Plano Diretor com
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relacdo & Taxa de Ocupacao e indice de Aproveitamento. Dos 144
lotes da amostra, o0 percentual excedido para esses
condicionantes 14 % para indice de Aproveitamento (area
construida) e 25% para Taxa de Ocupacgdo (projecdo de
edificacdes sobre o lote).

Com o detalhamento de andlises, a partir do calculo da
média e/ou da soma de areas de unidades em desacordo com 0s
condicionantes, pode-se verificar a relevancia de iniquidades
conjuntamente e a possibilidade de utilizacdo de dados do
cadastro para analises por regido, por macrozonas, por bairros,
por atributos e até mesmo relacionadas a dados socioeconémicos
como os do IBGE, utilizados na pesquisa.

Para realizacdo de andlises e desenvolvimento de sistemas
desse tipo, que integrassem e/ou relacionassem dados do
cadastro com condicionantes urbanisticos, seria necessario
compatibilizar pardmetros e condicionantes que possam ser
diferentes entre Secretarias, como o0s critérios para area
construida, por exemplo.

Porém, no desenvolvimento qualquer sistema de
informagdes seriam necessarias avaliacdes de compatibilidade e
ajustes, o maior ganho, certamente, seria possibilitar o fluxo
continuo de informacdes entre o cadastro fiscal e o cadastro
urbanistico, o que hoje ocorre apenas em um sentido da SMURB
para a SMF.

As constatacbes obtidas com andlise conjunta de
irregularidades, a partir dos dados do cadastro, conforme

demonstrado de forma amostral no trabalho sdo um meio de
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comparar o espaco construido existente em determinada regiéo,
bairro, ou quarteirdo, até mesmo de uma Unica edificacdo com o
que foi preconizado pelo planejamento urbanistico.

Também foi possivel simular, de forma amostral e
simplificada, a regulamentacéo da legislacédo para regularizacdo
de edificacdes e cobranga de multas, mostrando possibilidade de
obter recursos para custos administrativos e para mitigar impactos
das irregularidades.

Verifica-se, portanto, que pode-se construir estratégias
para regularizacéo, mitigacédo de impactos e melhor utilizagdo dos
dados do cadastro para o planejamento da cidade, a partir de
analises como as realizadas nessa pesquisa, ndo apenas para
areas de interesse especial, loteamentos irregulares ou
ocupacgdes de populacdo de baixa renda, mas também para

imoveis e locais com valorizacdo imobiliaria e econdémica.

6.2 O CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO COMO
FERRAMENTA DE GESTAO E PLANEJAMENTO DO USO E
OCUPACAO DO SOLO

Diante das analises apresentadas, embora estas tenham
sido feitas de forma amostral, evidencia-se o uso de dados de
cadastro associados aos condicionantes do Plano Diretor como
area construida, taxa de ocupacao, tipologias e finalidades de uso.

A atualizagdo cadastral e a organizacao sistematizada dos
dados, com um sistema de informacg8es geograficas (SIG), permite

avaliagbes de diversos niveis de informacdo, e andlises de
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diversas naturezas, tais como: geo-espacial, financeira,
desenvolvimento  humano, ocupagcdo por zoneamento,
monitoramento ambiental, entre outras.

Logo, as analises realizadas pela presente pesquisa, a
partir de 3 fontes, (condicionantes urbanisticos, dados censitarios
e dados do cadastro) demonstraram que a utilizagdo do Cadastro
e 0 uso de um SIG (Sistema de Informacfes Geograficas) sao
ferramentas versateis e que proporcionam um leque de
possibilidades na criagdo de sistemas para acompanhamento e
gestdo da dindmica de uso e ocupacao do solo urbano.

Além disso, o uso do Cadastro como ferramenta de
monitoramento, gestédo e levantamento de dados, aliado ao Plano
Diretor, instrumento basico da gestao urbana possibilita o direito a
cidades sustentaveis, o direito a terra urbana e de toda a
infraestrutura necessaria para habita-la e explora-la de forma
econbmica e ambientalmente viavel, algumas das garantias

fundamentais instituidas pelo Estatuto da Cidade.
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ANEXOS

ANEXO I: TABELA DE PRECOS E SERVICOS PORTO
ALEGRE, PG. Y.
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TABELA DE PRECOS E SERVIGCOS 2015
Lei Complementar Municipal 693/2012 UFM = 3,3039
Codigo Aprovas-éo de inio por 6 de itacd UFM
es:
410 |ACUAHU |Terrenos com area de até 600m? 50 RS 165,19
411 |ACUAHU |Terrenos com mais de 600m? de érea, até 1.500m? 125 RS 412,98
412 |ACUAHU |Terrenos com mais de 1.500m? de érea, até 3.000m? 150 RS 495,58
413 [ACUAHU _[Terrenos com mais de 3.000m?, até 5.000m? 175 R$ 578,18
414 |ACUAHU |Terrenos com mais de 5.000m?, até 22.500m? 250 RS 825,97
415 [ACUAHU [Terrenos com mais de 22.500m? de area (AIO - Area de Ocupacio Intensiva) 350 RS 1.156,36
416 |ACUAHU [Terrenos com mais de 22.500m2 de érea (AOR — Area de Ocupagio 150 RS 495,58
Rarefeita)
Codigo Apro-vagég de inio por uni de habitago UFM
multifamiliares:

ACUAHM |Terrenos com drea de até 600m? 50 RS 165,19
ACUAHM |Terrenos com mais de 600m? de area, até 1.500m? 125 RS$ 412,98
ACUAHM |Terrenos com mais de 1.500m? de érea, até 3.000m? 150 RS 495,58
ACUAHM [Terrenos com mais de 3.000m? de &rea, até 5.000m? 175 R$ 578,18
ACUAHM [Terrenos com mais de 5.000m? de érea, até 22.500m? 250 RS 825,97
ACUAHM |Terrenos com mais de 22.500m2 de area (AOI) 350 RS 1.156,36
ACUAHM [Terrenos mais de 22.500m2 de drea (AOR) 150 RS 495,58

Cédigo Aprovacéo e li i de projeto de edificagdo: UFM

610 ALPE  |Com drea de até 100m? 100 R$ 330,39

611 ALPE  |Com mais de 100m? de &rea, até 200m? 250 RS 825,97

612 | ALPE |Com mais de 200 m* de area, até 300m? 400 R$ 1.321,56

613 | ALPE |Com mais de 300 m” de area, até 400m? 550 R$ 1.817,14

614 ALPE  |Com mais de 400 m? de area, até 500m? 600 RS 1.982,34

615 ALPE  |Com mais de 500 m? de &rea, até 600m? 650 RS 2.147,53

616 | ALPE |Com mais de 600 m” de area, até 700m? 700 R$ 2.312,73

617 | ALPE _|Com mais de 700 m? de area, até 800m? 750 RS 2.477,92

618 ALPE__|Com mais de 800 m” de drea 1300 + VF*

619 ALPE Reconsideragdo de aprovagdo de projeto por arquivamento 30 R$ 99,11

* VF =100 UFMs para cada 500m2 de area ou fragdo;
Cédigo Vistoria de projeto de edificagdo: UFM

VPE__|Com &rea de até 100m? 50 RS 165,19
VPE  |Com mais de 100m? de area, até 200m? 125 R$ 412,98
VPE  |Com mais de 200m? de area, até 300m? 200 RS 660,78
VPE  |Com mais de 300m? de &rea, de até 400m? 275 RS 908,57
VPE  |Com mais de 400m? de &rea, de até 500m? 300 RS 991,17
VPE  |Com mais de 500m? de drea, de até 600m? 325 R$ 1.073,76
VPE  |Com mais de 600m? de 4rea, de até 700m? 350 RS 1.156,36
VPE  |Com mais de 700m? de &rea, de até 800m? 375 R$ 1.238,96.
VPE  |Com mais de 800 m? de area 1300 + VF*

* VF = 100 UFMs para cada 1.000m2 ou fragdo.

Fonte: PMPA

ANEXO II: ARTIGOS DO PLANO DIRETOR DE
DESENVOLVIMENTO URBANO E AMBIENTAL (LC N°
434/1999, ALTERADA PELA LC N° 646/2010)
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CAPITULO Il

Dos Dispositivos de Controle das Edificacfes

Art. 96. Na aprovagdo e licenciamento de projetos de
edificacdo e parcelamento do solo, serdo observadas as
limitacbes especificas relativas ao subsolo, a superficie e ao
espaco aéreo definidas por legislacao especifica.

§ 7° Nos terrenos de area inferior a 1.500m2 (mil e
quinhentos metros quadrados), a AL devera ser de, no minimo,
70% (setenta por cento) da area remanescente da TO, conforme
disposto na tabela abaixo, ressalvado o disposto no art. 113 desta
Lei Complementar.

Art. 104. A edificacdo, visando a sua adequacdo as
caracteristicas da zona de implantacdo, € regulada pelos
seguintes dispositivos de controle:

| - indice de Aproveitamento (IA), Solo
Criado (SC) e Quota Ideal minima de terreno por
economia (QIl);

Il - Regime Volumétrico;

Ill-  Recuos para Ajardinamento e Viario;

IV - Garagens e Estacionamentos.

Paragrafo Unico. Os padrbes de controle urbanistico sao
aplicados nos termos constantes dos Anexos 6, 7 e 10 e art.118.

Art. 11. A Estratégia de Uso do Solo Privado tem como
objetivos gerais disciplinar e ordenar a ocupac¢ao do solo privado,
através dos instrumentos de regulagéo que definem a distribui¢éo

espacial das atividades, a densificacdo e a configuracdo da
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paisagem urbana no que se refere a edificacdo e ao parcelamento
do solo.

§1° A Estratégia de Uso do Solo Privado é composta pelo
Plano Regulador, que é apresentado na Parte Il desta Lei.

Art. 106. indice de Aproveitamento € o instrumento de
controle urbanistico, no lote, das densidades populacionais
previstas para as Unidades de Estruturacdo Urbana.

§1° indice de Aproveitamento - IA - é o fator que,
multiplicado pela &rea liquida de terreno, define a &rea de
construcao computavel.

§2° Area liquida de terreno € a area néo atingida por tracado
do PDDUA.

Art. 107. As éareas construidas ndo-adensaveis sdo as
areas destinadas a atividades complementares a atividade
principal e as destinadas aos servicos gerais e de apoio a
edificacdo, relacionadas no §1° deste artigo.

§1° S3o isentas do computo no indice de Aproveitamento as
areas construidas ndo-adensaveis:

| - destinadas a guarda de veiculos, nos
prédios residenciais, acima do solo: até o maximo de 02
(duas) vagas por economia com area computavel de
até 75m2 (setenta e cinco metros quadrados); de 03
(trés) vagas por economia com area computavel de 75
m? (setenta e cinco metros quadrados) até 120 m?
(cento e vinte metros quadrados); de 04 (quatro) vagas

por economia com area computével superior a 120m2
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(cento e vinte metros quadrados); e sem limite de
vagas, quando localizadas no subsolo da edificacao;

- destinadas a guarda de veiculos nos
prédios ndo-residenciais;

I - de apoio, tais como reservatérios, casa
de bombas, casa de maquinas de elevadores, area
para depédsito de lixo, transformadores, geradores,
medidores, central de gas e centrais de ar-
condicionado;

IV - de uso comum, tais como portarias,
circulacdes, acessos, zeladoria e areas de lazer e
esporte;

V- destinadas a sacadas, varandas ou
balcbes em prédios residenciais, abertas ou até
totalmente envidracadas, até o limite de 2,50m (dois
metros e cinquenta centimetros) de profundidade em
relacdo a face externa do peitoril, desde que vinculadas

a area social da unidade residencial;

§2° O somatdrio das areas referidas nos incisos lll, IV e V
do § 1° ndo podera exceder a 50% (cinquenta por cento) da area
computavel no indice de Aproveitamento.

83° Em se tratando de prédios constituidos de economia
Unica, sera permitido o acréscimo de 30% (trinta por cento) sobre
a area computavel como equivaléncia as areas de uso comum dos

prédios condominiais referidas nos incisos Ill e IV do §1°.
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84° Os limites previstos no inciso | do § 1° e no § 2° poderdo
ser ultrapassados mediante aquisi¢cdo de areas construidas nao-
adensaveis.

§5° S&o também isentas do coémputo do Indice de
Aproveitamento as areas construidas destinadas a guarda de
veiculos em garagens e em estacionamento comercial.

86° Equiparam-se as areas nado-adensaveis, para fins de
coémputo no indice de Aproveitamento, aquelas destinadas a
residéncia unifamiliar, desde que constituidas de uma Unica
economia no imoével.

§7° S&o isentas do computo do indice de Aproveitamento as
areas destinadas a preservacdo do patrimbnio cultural nas
Edificacbes Tombadas e Inventariadas de Estruturacdo, nos
termos de lei especifica.

SECAO IV

Da Edificacdo no Parcelamento do Solo

Art. 153. Salvo disposicdo em contrario, somente sera
admitida a edificacdo em imodveis registrados no Registro

Imobiliario.
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ANEXO lll: REGIME URBANISTICO (pagina do
Anexo do PDDUA- LC646/2010)

ANEXO
REGIME URBANISTICO 1.2
Iluunu4
DIVISA0 TERRITORIAL REGIME URBANISTICO
uz UEU SUBUNIDADE DENSIDADES REGIME 0E INDICES DE REGIME
BRUTAS ATVIDADES APROVEITAMENTO VOLUMETRICO
4 28 01 03 01 03 01
4 28 02 03 01 03 01
4 28 03 25 25 25
4 28 04 25 25 25
4 28 05 03 01 03 01
4 30 01 03 01 03 01
4 30 02 e —
4 30 03 09 07 09 17
4 30 04 03 15,1 04 01
4 30 05 R e I —
4 30 06 R e e —
4 30 a7 SRR [ —
4 30 08 25 25 25
4 30 09 05 01 03 01
4 30 11 25 25 25
4 30 12 03 01 03 01
4 30 14 03 15,1 04 01
4 30 15 01 16,1 028 01
4 30 16 e —
4 30 17 R e e —
4 30 18 09 07 09 17
4 30 19 09 07 09 17
4 30 20 SRR [ —
4 30 21 e e T —
4 30 22 S e r—
4 30 23 09 07 09 17
4 30 24 T e
4 32 01 05 01 05 05
4 32 02 13 07 13 17
4 32 03 09 07 09 17
4 32 04 05 01 05 05
4 32 05 25 25 25
4 32 06 25 e 25 25
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ANEXO IV: GRUPAMENTO DE ATIVIDADES (Anexo 5.1
PDDUA- LC646/2010)

Grupamento de Atividades A"::( 0
cod. ZONASdEUSO
01 Area Predominantemente residencial, centro Histdrico
03 Mista 01
05 Mista 02, centro Histdrico
07 Mista 03, centro Histdrico
09 Mista 04
11 Mista 05
13 Area Predominantemente Produtiva
151 Area de interesse cultural - Area Predominantemente residencial
153 Area de interesse cultural — Mista 01
155 Area de interesse cultural — Mista 02
15.7 Area de interesse cultural — Mista 03
15.9 Area de interesse cultural — Pargue urbano
161 Area de ambiéncia cultural — Area Predominar idencial
16.3 Area de ambiéncia cultural — Mista 01
165 Area de ambiéncia cultural — Mista 02
16.7 Area de ambiéncia cultural - Mista 03
16.9 Area de ambiéncia cultural — Mista 04
17 Area de interesse institucional
191 Protecdo do ambiente natural
19.2 Parque natural
19.3 reserva Bioldgica
21 Area de desenvolvimento diversificado
23 Area de Producdo Primaria (**)
25 corredor agroindustrial
27 Areacom Potencial deintensiva
* Estes Grupamentos estio representados espacialmente no Anexo 1.1 - Divisio Territorial e Zoneamento de Usos / Mapa 1:10.000.

* A classifica¢ o das atividades ¢ os condicionantes para sua implantagio no territério, s8o apresentados nos Anexos a seguir.
* 0 Grupamento de Atividades 17 terd regime de atividades definido por legislagio especifica.

** Facc lei Complementar N® 775/135, a drca de produgio primdria passa a ser classificada como Zona Rural.
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ANEXO V: INDICES DE APROVEITAMENTO (Anexo 6 do
PDDUA- LC646/2010)

iNDICES DE APROVEITAMENTO ANEXO
AREA DE INDICE DE APROVEITAMENTO QUOTA
OCUPACAO copico 1A sC TPC 1A MAXIMO IDEAL
01 1,0 Nao Sim* 1.5 75m?
02a 1,0 Sim Sim 1.5 300m?
02b 1,0 Sim Sim 1.5 150m?
03 1.3 Nao Sim' 2,0 75m?
04 1.3 Sim Sim 20 150m?
04a 1.3 Sim Sim 20 300m?
05 1.3 Sim Sim 20 75m?
06 1.3 Sim Sim 20 150m?
INTENSIVA 07 1.3 Sim Sim 30 75m?
(1) 09 1.3 Sim Sim 30 75m?
11 1,6 Sim Sim 30 75m?
13 16 Sim Sim 30 75m?
15 19 Sim Sim 30 75m?
17 1,9 Sim Sim 30 75m?
19 24 Simt? Sim 30 75m’
21 0,65 Sim Sim 20 -
23 Regime urbanistico préprio a critério do SMGP? -
25 Regime urbanistico préprio® -
31 0,1 - 20.000m*
33 0,1 - 5.000m*
RAREFEITA 35 0,26 - 2.000m*
37 05 - -
39 Regime urbanistico proprio —
INT./RAR. 41 Regime urbanistico proprio definido por Lei Especifica -
IA (indice de Aproveitamento) IA°- MAXIMO  (indice de
SC (Solo Criado Adensavel) Aproveitamento Maximo)

TPC (Transferéncia de Potencial

Construtivo)
* Nenhum projeto podera ter indice de Aproveitamento MAXIMO
maior do que 3,0

(1) Permitida a utilizagdo de areas construidas ndo—adensaveis e

indices de ajuste de Solo Criado, conforme disposto no art. 111.
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(2) O indice de Aproveitamento ndo podera ser maior que 2,5.

(3) Na Area de Ocupagéo Rarefeita com Potencial de Intensiva, para
os empreendimentos habitacionais sociais, quando integrados a Politica
Municipal de Habitacdo, o indice de Aproveitamento serd o de cddigo 01,
mediante Projeto Especial de Impacto Urbano.

(4) Permitida a Transferéncia de Potencial Construtivo somente para
aplicagdo no proéprio terreno.

(5) Somente em éreas de interesse cultural, conforme disposto no
Artigo 92 § 7°, INCISO 1.
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ANEXO VI: REGIME VOLUMETRICO UEUs (Anexo7.1
do PDDUA - LC646/2010)

REGIME VOLUMETRICO ANEXO
EM FUNGAO DAS UEUs 71
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SCURGAC MAXIMA (=] | 1A (=] BASE ]
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(1) Os terrenos com frente para as vias constantes no anexo 7.2 terdo
taxa de ocupacéo de 90% na base e 75% no corpo.

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

(3) A altura méaxima para construcdo no alinhamento é de um
pavimento para cada 2m de largura do logradouro no qual faz frente, até o

méaximo de dez pavimentos. Para alturas superiores as permitidas no
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alinhamento, deverdo ser mantidos recuos de frente, a partir do Ultimo
pavimento ndo recuado, o equivalente a 2m por pavimento adicionado. A taxa

de ocupacéo da base sera de 90% e do corpo de 75%.
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ANEXO VII: TABELA VALORES DO METRO QUADRADO
(m2) POR TIPOLOGIA DE CONSTRUCAO

Tipologia Prego do m? (R$)
a) Construgdes diversas: Ano
Cddigo Tipo 2010 2011 2012 2013 2014
1|Climatex, fiberglass ou telheiro ndo residencial | 171,04 182,16 192,80 204,05 215,97
2|Telheiro simples 17,10 18,21 19,28 20,40 21,59
3|Telheiro médio 34,20 36,42 38,55 40,80 43,18
4{Aluminio 171,04 182,16 192,80 204,05 215,97
5|Galeria ou sobreloja de madeira 171,04 182,16 192,80 204,05 215,97
6/Galeria ou sobreloja de ferro 228,05 242,87 257,06 272,07 287,96
7|Galeria ou sobreloja de concreto 285,07 303,60 321,33 340,10 359,96
b) Construgdes em madeira
Cddigo Tipo 2010 2011 2012 2013 2014
11{Madeira A 57,00 60,71 64,25 68,00 71,97
12|Madeira B 8552 91,08 96,40 | 102,03 | 107,99
13[Madeira C 399,10] 425,04 449,86 476,14 503,94
c) Construgdes Mistas
Cddigo Tipo 2010 2011 2012 2013 2014
21[Mista A 8552 91,08 97,00 | 103,30 | 110,02
22|Mista B 171,04 182,16 194,00 206,61 220,04
23|Mista C 484,62 516,12 549,67 585,40 623,45
d) Construgdes em alvenaria de até 2 (dois) pavimentos, sem elevador
Cadigo Tipo 2010 2011 2012 2013 2014
31|Alvenaria A 114,02 121,43 129,32 137,73 146,68
32|Alvenaria B 399,10] 425,04 452,67 482,09 513,43
33|Alvenaria D 826,72| 880,46 937,69 998,64 | 1.063,55
34|Garagem comercial ou edificio garagem 399,10| 425,04 452,67 482,09 513,43
35|Alvenaria C 570,15| 607,21 646,68 688,71 733,48
36|Alvenaria E 1.197,32) 1.275,15 | 1.358,03 | 1.446,30 | 1.540,31
e) Construgdes em alvenaria com 3 (trés) ou mais pavimentos, sem elevador
Cddigo Tipo 2010 2011 2012 2013 2014
41)|Alvenaria A 190,90 203,31 216,52 230,60 245,59
42|Alvenaria B 356,33 379,49 404,16 430,43 458,41
43|Alvenaria D 922,68| 982,65 | 1.046,53 [ 1.114,55 | 1.187,00
44|Garagem comercial ou edificio garagem 445,42 474,37 505,21 538,04 573,02
45|Alvenaria C 509,06| 542,15 577,39 614,92 654,89
46|Alvenaria E 1.336,30] 1.423,16 | 1.515,66 | 1.614,18 [ 1.719,10
f) Construgdes em alvenaria com 3 (trés) ou mais pavimentos, com elevador
Cddigo Tipo 2010 2011 2012 2013 2014
51,61, 71e 81 [Alvenaria A 311,80 332,07 | 35365| 37664 401,12
52,62, 72 e 82 |Alvenaria B 445,42 474,37 505,21 538,04 573,02
53,63, 73 e 83 |Alvenaria D 959,59| 1.021,96 | 1.088,39 | 1.159,14 | 1.234,48
54, 64, 74 e 84 |Garagem comercial ou edificio garagem 540,87| 576,03 613,47 653,34 695,81
55,65, 75 e 85 |Alvenaria C 363,36| 38698 | 412,13 | 43892 46745
56, 66, 76 e 86 |Alvenaria E 1.389,75| 1.480,08 | 1.576,29 | 1.678,75 | 1.787,87

Fonte: Decreto 16.816/10 (PMPA)
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ANEXO VIII: REPORTAGENS RELACIONADAS A
DIFICULDADES E PROBLEMAS PARA APROVACAO E
LICENCIAMENTO DE PROJETOS

Jornal do Comércio (2014)°.

CONSTRUGAO CIVIL Noticia da edicao impressa de 261052014

Sistema deve agilizar licen¢as para obras em Porto
Alegre

Novas alteragoes, previstas em decreto da Smurb, sao respostas a antiga demanda para a realizacao
de obras

Luiz Eduardo Kochhann

A demora na analise de licenciamentos em Porio Alegre, antiga reclamagao do setor | WACO QUINTANAX

da construgdo civil, pode estar com 08 dias contacos. Por meio de decreto, publicaco

1o dia 24 de abeil, a Secretaria Municipal de Urbanismo (Smurb) realizou uma série de

00 processo de de projetos. As principals medicdas s3o as

seguintes: o municipio deixa de formecer licencas para obras simples; o projeto

ico serd nas quesides pertinentes a0 Plano

Diretor; e a responsablidade sobre as obras cabe ao técnico, com a prefeltura

apenas o ea conforme consta no Codigo de

Obras. O objetivo ¢ diminuir para 120 dias o prazo maximo, abalxo da méda de 159
dias cbservada em 2013, segundo a Smurb.

Al disso, estdo sendo preparadas mudancas na legistacdo, com objetivo de unificar B

as Jeis da drea, e a criaglo de um sistema eletrdnico de requisiclo, ue deve estar em | Prefetua decand de pecar uma atnbucso
funcionamento até o fim 6o ano, de cordo com © secretaro municipal de Urbanismo, (1o 0 R S, &2 Maria Crstoa
Cristiano Tatsch, CQueremos que 3 avaliacio $eja 3 mais rapica e tansparente possivel, Para ko, vamos fazet com que o
GOVEmO seja multo Mais um controkador, 1OMANdo Mais célere 0 NOSSO rabalno PO PASSAr A responsabiidade para o tecnico
Que assina 0 projetoT, afirma.

A diretora técnica da Smurb, Maria Cristina Cademartorl, lembra que a edificagdo sempre fol responsabliidade do profissional
que a assina e do executor, conforme consta no Codigo de Obras da ckiade. Agora, a prefeitura apenas delxa de praticar uma
atribuicdo que ndo era sua. JO que mudou ¢ que 0 municiplo debxou de validar ou ainda assumir uma coautorla nos projetos,
através de exaustiva cormeqdo dos mesmos2, expiica, Mesmo assim. se reconhece a necessidade de aumentar a fiscallzagso
das obras a partir ¢a nova postura. Para Isso, serdo adquiridos carmos por meko de contratos de locagso, para atender os setores
mals carentes  vistoria de riscos e habRe-se 2, a0 mesmo lempo em que Geve ser instalado um servico de radio na
fiscalizagdo. Em fase de estudo, esta a reaiizacdo de concurso de agentes fiscals, com objetivo de Incrementar a equipe que,
atualmente, conta com 41 profissionais.

Sinduscon-RS comemora dizendo que medida “simplifica muito as liberacoes ™

O Sndicato da IndGsina da Ci Civil s medidas pela Secretana Municipal de
Urbanismo (Smurb). Para o presidente da entidade, Ricardo Sessegolo, o projeto atende as demandas histdncas do sefor e
Tsimplifica muito as liberagdesT. COs peazos, até entdo, nunca eram inferior a seis meses. Com a nova forma, por certo, ird
GIMNUK €st€ Prazo, 30 MENOS NOS PrOjetos Mmais simplesT, afema

Sobre as pancpars mudangas, como aumento das atribuigbes dos responsavers técnicos e o fato da andlise da prefeitura estar
focada, exclusivamente, no que for relativo 30 Plano Diretor, 0 Sinduscon se mostra favordvel TConcordamos que 0 municipio
deva analisar 0s projetos quanio 3 legislagdo que fhe compete. As atibuipdes dos responsdveis tECNicos, por sua vez, sempre
exishram e essas bdades s3o com os Uum nunca eximeu as
responsabilidades de cada um?, disse

Sesseqolo acredita que o decreto vai possibilitar Zum startT nos langamentos imobilidrios apés a Smurb finalizar a andlse de
solicitagbes acumuladas devido 30 antigo padr3o. TNeste PAMeIro Momenio Ainda nd0 vai impactar no nimero de lancamentos,
poss ha um grande ndmero de processos. Porém, no curto prazo, esta sduacdo deve ser sanada ¢ os langamentos, retomados
Acreditamos que isso acontega nos proximos trés mesesC projeta. De acordo com a Smurb, considerando a nova Lei Estadual e

6KOCHHANN, L.E. Reportagem sobre mudancas no processo administrativo
para celeridade em licencas. <http://jcrs.uol.com.br/site/noticia.php?codn=162679>
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Diario Gaucho, (2015)’.

Minlstério Pablico ot s

Vereador de Porto Alegre € denunciado
por falsificacao de documento publico

€ duarce Matos
0uat aloaQrogautha com i

O Ministénio Publico Estadual (MP) denunciou o vereador de Porto Alegre Mércio Bins
Ely, do POT, por falsificacdo de documentos publicos Conforme a dendncia do
promotor Flavio Duane, 0 vereador passou @ exigir - Quando era socretano municipal
do Planejamento - que as Declaragdes Municipass Informativas das Condigbes
Urbanisticas de Ocupagao do Solo (DMs) passassem por ele, tendo inclusive a sua
assnatura As informagdes sdo da Radio Gaucha

Esse documento é 0 primesro passo do procedimento de aprovagdo e hicenciamento
30s projotos urbanisticos. Geralmente, as DMs eram assinadas @ iberadas por um
técnico, no caso um arquiteto da Secretana do Plangjamento

Segundo o MP. “com 0 intulo de valonzar polibcamente a respectiva emissao, o
denunciado Marcio Ferreira Bins Ely determinou que 0 aludido documento pdblico
lambém passasse a ser assmado por ele”

© cnme comegou 8 ser pratcado quando 0s documentos se acumularam. Foi entdo
que, segundo o MP, Bins Ely determinou a0 seu secretdno particular, Juliano Jacobsen,
também denunciado, que passasse a falsdicar a assinatura dele

"MATOS, Eduardo. Reportagem sobre exigéncia do Secretério de obras de sua
verificagdo para emissdo de Declaragdo Municipal, e processo acusando-o de
falsificacdo e favorecimentos.
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Gaucha ZH, (2014)8

Prefeitura de Porto Alegre
lanca sistema que promete
agilizar licenciamento urbano

8GIUSTI, R./ PMPA. Reportagem sobre decreto e alteragio nos processos
com objetivo de redugdo no tempo de andlise e tramitacao de até 2 anos para 30
dias.<https://gauchazh.clicrbs.com.br/porto-alegre/noticia/2014/10/Prefeitura-de-
Porto-Alegre-lanca-sistema-que-promete-agilizar-licenciamento-urbano-
4627952.html>
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Jornal de Comércio, (2014)°

- CANLO UCHA

’ whaGe T3 CHmeNe Com b

* Painel Econdomico

y

ohura putRcass om 102014

A demora na aprovagao de projetos pelos drgdos pdblicos de icenciamento T inclusve ambiental = fof um dos temas abordados,
ontem, no aimogo da Socedade de Engenhana-RS, com a presenca de profissicnais da area tecnoldgica que disputardo cargos
no Legisiativo nas eleigles de outubro Os associados mandestaram preccupagdc com os prejuifzos provocados pelo
retardamento na concessdo das liberagdes, acarretando aw a perda de noves investimentos No caso de Porto Alegre. e da
Regdo Metropoltana, também geram apreensdo as crescentes restnodes mpostas ao uso 6o solo pelos setores de construgdo
ol e de loteamentos, em fungdo da destinagdo de dreas para fins de preservacao ambiental

¢ UCHA, D. Coluna informando sobre reunido almogo na Sociedade de
Engenharia/ RS com o tema. <http://jcrs.uol.com.br/site/noticia.php?codn=173495>



