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RESUMO

ROCHA, E. M. Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de
Porto Alegre: a evolucdo da legislacdo aplicada a condominios multifamiliares 2011. 56 f.
Trabalho de Diplomacéo (Graduacdo em Engenharia Civil) — Departamento de Engenharia
Civil, Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre.

Este trabalho trata da analise de Estudo de Viabilidade Urbanistica baseado no Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) da cidade de Porto Alegre, Rio Grande do
Sul, entendido como ferramenta do processo de tomada de decisdo quanto a aprovagdo de
projetos que causam grandes impactos ao meio urbano. A pesquisa identifica e caracteriza as
diretrizes usadas na andlise de Estudo de Viabilidade Urbanistica segundo o antigo e 0 novo
Plano Diretor (PDDUA) explicitando as suas diferengas. Partindo do estudo do antigo
PDDUA (Lei Complementar n. 434/1999), determinaram-se as premissas basicas de analise
de um Estudo de Viabilidade Urbanistica segundo o mesmo. Apos, foi realizado o estudo do
Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001) e sua concepcdo de Plano Diretor visando a
determinacdo do impacto que sua aprovagédo causou no PDDUA da cidade de Porto Alegre e
quais as ferramentas, previstas na Lei, usadas para planejar e regulamentar o desenvolvimento
urbano. A préxima etapa foi a identificacdo das mudancas ocorridas no novo PDDUA e quais
as novas diretrizes usadas na andlise de Estudos de Viabilidade Urbanistica. Por fim, foi
examinado um Estudo de Viabilidade Urbanistica aprovado segundo o antigo PDDUA e foi
feita a proposta de analise do mesmo baseada no novo PDDUA. Desta forma, puderam ser
constatadas as diferencas na constituicdo das analises dos Estudos de Viabilidade Urbanistica
segundo o antigo e o novo PDDUA para empreendimentos residenciais do tipo condominio

multifamiliar.

Palavras-chave: Estudo de Viabilidade Urbanistica, Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano Ambiental, Estatuto da Cidade.
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1 INTRODUCAO

As cidades brasileiras ha anos sofrem com o desenvolvimento acelerado e desorganizado.
Assim, as preocupacfes com relacdo a qualidade de vida nas cidades tém se intensificado. O
adensamento populacional, sem o devido planejamento, tem gerado uma série de impactos
negativos a vida urbana, tais como, enchentes, trdfego intenso de veiculos, sobrecarga do

transporte urbano e todo o tipo de poluicéo (ar, &gua e visual).

Da necessidade de se amenizar estes impactos e planejar o desenvolvimento urbano e
ambiental equilibrado, surgiram medidas, na cidade de Porto Alegre, que culminaram na
aprovacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (Lei Complementar n.
434/1999). A Lei diferencia determinados tipos de projetos que possuem caracteristicas
peculiares e os enquadra como Projetos Especiais. Conforme o art. 57 dessa Lei, 0S
chamados Projetos Especiais necessitam de um Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU)
para sua aprovacao Vvisto que os mesmos provocam grandes impactos na Cidade. O Estudo de
Viabilidade Urbanistica é uma ferramenta utilizada na avaliacdo dos impactos de um futuro

empreendimento sob trés aspectos: bioldgico, fisico e socioecondémico.

Entretanto, os instrumentos de gestdo urbana e ambiental utilizados ndo se mostraram
suficientes na protecdo dos bens e interesses publicos. Na tentativa de preencher esta lacuna
na Politica Urbana e apontar diretrizes gerais para o desenvolvimento das cidades foi
aprovada, em 2001, a Lei Federal n. 10.257, denominada Estatuto da Cidade, que regulamenta
o capitulo Politica Urbana da Constituicdo. O Estatuto das Cidades reafirma o Plano Diretor
como instrumento basico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana, contudo, a partir

de uma nova concepgéo.

Deste modo, apoiando-se no Estatuto da Cidade e no proprio Plano Diretor em vigor na
época, a legislacdo urbanistica da cidade de Porto Alegre foi revisada. O processo de
atualizagdo e revisdo das normas do Plano Diretor foi concluido em 2009 e sancionado pelo
Prefeito em 2010 (Lei Complementar n. 646/2010). Dentre os itens revisados encontra-se 0
tema Projetos Especiais e Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), modificando, entéo, a

legislagdo que regulamenta as diretrizes de analise de um Estudo de Viabilidade Urbanistica.

Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de Porto Alegre: A evolugdo da legislacao
aplicada a condominios multifamiliares
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Assim, a meta deste trabalho é a explicitagdo das diferencas encontradas nas diretrizes de
analise para um Estudo de Viabilidade Urbanistica baseadas no antigo e no novo Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental, da cidade de Porto Alegre. Para isso, no
Capitulo 3, foram expostos 0s conceitos basicos e foram estudados o antigo e o novo Plano
Diretor, bem como o Estatuto da Cidade, no intuito de expor as diretrizes de anélise de EVU.
No Capitulo seguinte foi proposto um método para o desenvolvimento do trabalho. No
Capitulo 5 foi avaliado um Estudo de Viabilidade Urbanistica aprovado pelo antigo Plano
Diretor quanto a sua abrangéncia face aos novos requisitos impostos pelo novo Plano Diretor.
Apo6s, no Capitulo 6, foi feita a analise dos resultados obtidos visando a exposigdo das
diferengas nas diretrizes de analise dos Estudos de Viabilidade Urbanistica. Por fim, no

Capitulo 7, foram feitas as considerac6es finais dando fechamento ao trabalho.

Eduardo Mirandola da Rocha. Trabalho de Diplomag&o. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2011
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2 DIRETRIZES DE PESQUISA

Nesse capitulo sdo apresentadas as diretrizes para o desenvolvimento do trabalho.

2.1 QUESTAO DE PESQUISA

A questdo de pesquisa deste trabalho é: quais as principais diferencas na analise de um Estudo
de Viabilidade Urbanistica segundo o novo e o antigo Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano Ambiental da cidade de Porto Alegre para um empreendimento do tipo condominio

multifamiliar?

2.2 OBJETIVOS DO TRABALHO

Os objetivos do trabalho estéo classificados em principal e secundarios e sdo apresentados nos

préximos itens.

2.2.1 Objetivo principal

O objetivo principal deste trabalho é a verificacdo das diferengas na analise de um Estudo de
Viabilidade Urbanistica segundo o novo e o antigo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental da cidade de Porto Alegre para empreendimentos do tipo condominio

multifamiliar.

2.2.2 Objetivos secundarios

Os objetivos secundarios deste trabalho sdo:

Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de Porto Alegre: A evolugdo da legislacao
aplicada a condominios multifamiliares
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a) definicdo das diretrizes de analise para Estudo de Viabilidade Urbanistica
segundo o novo e o antigo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental da cidade de Porto Alegre;

b) descricdo da ferramenta Estudo de Impacto de Vizinhanga usada na analise
aprofundada dos impactos causados por obras de edificagdo em meio urbano e
a especificacdo de sua relagdo com o Estudo de Viabilidade Urbanistica para a
cidade de Porto Alegre;

c) apreciacdo das diretrizes de anélise de um Estudo de Viabilidade Urbanistica
aprovado segundo o antigo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental de Porto Alegre e a proposicao de diretrizes de analise baseadas no
novo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental de Porto Alegre.

2.3 PRESSUPOSTO

E pressuposto do trabalho que a Lei Federal n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que
regulamenta o capitulo Politica Urbana da Constituicdo Brasileira, e o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Ambiental (Lei Complementar n.646/2010) da cidade de Porto

Alegre que planeja e regula o desenvolvimento urbano ambiental sdo suficientes e adequados.

2.4 DELIMITACOES

A pesquisa deste trabalho delimitou-se ao estudo comparativo realizado para um condominio

multifamiliar na cidade de Porto Alegre, Rio Grande do Sul.

2.5 LIMITACOES

A limitacdo do trabalho foi que, nas anélises dos Estudos de Viabilidade Urbanistica, foram

consideradas apenas as premissas basicas para a elabora¢do dos mesmos.

Eduardo Mirandola da Rocha. Trabalho de Diplomag&o. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2011
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O delineamento do trabalho incluiu as seguintes etapas, que estdo representadas na figura 1,

sendo descritas nos proximos paragrafos:

a) pesquisa bibliogréfica;

b) revisdo dos conceitos bésicos;

c) estudo do antigo PDDUA (Lei Complementar n. 434/1999);
d) estudo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001);
e) estudo do novo PDDUA (Lei Complementar n. 646/2010);
f) proposigdo de método para o desenvolvimento do trabalho;

g) aplicacdo do método ao caso em estudo;

h) analise dos resultados;

i) consideracgoes finais.

Pesguisa Bibliografica

|

Revisdo dos Conceitos Basicos

|

Estudo do antige PDDUA

|

Estudo do Estatuto da Cidade

|

Estudo do nove PDDUA

|

Proposicio de método para o
desenvelvimento do trabalho

|

estudo

Aplicacdo do método ao caso em

|

Amnalise dos resultados

|

Consideracoes Finais

Figura 1: diagrama relacionando as etapas do trabalho

Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de Porto Alegre: A evolugdo da legislacao

aplicada a condominios multifamiliares
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A etapa inicial foi a pesquisa bibliogréafica tendo em vista a constru¢do do conhecimento e a
preparacdo do projeto de pesquisa abrangendo a leitura, anélise e interpretacdo do material
recolhido. Sua execucdo ocorreu ao longo do desenvolvimento do trabalho fornecendo
subsidios para todas as etapas. Na segunda etapa do trabalho foi realizada a revisdo dos
conceitos béasicos buscando a fundamentacédo tedrica essencial para a discussdo do tema. Na
fase seguinte foi realizado o estudo do antigo PDDUA (Lei Complementar n. 434/1999)
visando a descricdo das diretrizes utilizadas para a elaboracdo de um Estudo de Viabilidade

Urbanistica.

O estudo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001), visando a investigacdo da
concepcdo de plano diretor contida no mesmo e a definicdo dos principios e instrumentos
utilizados para a regulamentacdo da Politica Urbana Brasileira, foram as atividades
contempladas na atividade posterior. Dando sequéncia ao trabalho, foi realizado o estudo do
novo PDDUA (Lei Complementar n. 646/2010) expondo as modificacdes ocorridas apos a
sua aprovagdo no ambito das diretrizes utilizadas para a elaboracdo de um Estudo de
Viabilidade Urbanistica.

A préxima etapa foi a proposicdo do método de pesquisa que foi empregado no trabalho e
dispbe sobre o tipo de pesquisa realizado, fornecendo informac6es sobre as caracteristicas do
objeto em estudo. A etapa seguinte correspondeu a aplicacdo do método ao caso em estudo
e teve como objetivo a observacdo das diretrizes adotadas na andlise de um Estudo de
Viabilidade Urbanistica aprovado segundo o antigop PDDUA. Além disso, para 0 mesmo
EVU, foram propostas diretrizes de analise seqgundo o novo PDDUA (Lei Complementar n.

646/2010) levando em consideracdo as suas premissas basicas.

Apos, realizou-se a analise dos resultados visando a avaliagéo dos resultados obtidos com o
caso em estudo no que diz respeito as diferencas nas diretrizes de analise pelo antigo e pelo
novo Plano Diretor. Na etapa final, foram feitas as consideracdes finais dando fechamento ao
trabalho.

Eduardo Mirandola da Rocha. Trabalho de Diplomag&o. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2011
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3 FUNDAMENTACAO TEORICA

Este capitulo trata das particularidades do antigo Plano Diretor e da sua versdo atual, expondo

também o Estatuto da Cidade, o qual alavancou as modificacfes ocorridas.

3.1 CONCEITOS BASICOS

Antes de expor as premissas e o desenvolvimento do trabalho devem ser abordados os

conceitos basicos relativos ao meio ambiente urbano, vizinhanga e impacto ambiental.

3.1.1 Meio Ambiente Urbano

A primeira concepcdo de meio ambiente fazia referéncia ao meio ambiente natural. Este
conceito delimitava a relacdo dos homens com a natureza (ar, &gua, solo, fauna e flora).
Atualmente, este conceito passou a considerar 0 homem como parte do ambiente bem como
as modificacGes impostas pelo mesmo. Assim, o conceito se estendeu ao meio urbano e as

relacBes dos homens com o espago construido.

Neste sentido, Milaré* (2005 apud WILLEMAN, 2007, p. 209, grifo do autor) afirma:

Numa concepcdo ampla, que vai além dos limites fixados pela Ecologia tradicional,
0 meio ambiente abrange toda a natureza original (natural) e artificial, assim como
0s bens culturais correlatos. Temos aqui, entdo, um detalhamento do tema: de um
lado, com o meio ambiente natural, ou fisico, constituido pelo solo, pela dgua, pelo
ar, pela energia, pela fauna e pela flora; e de outro, com o meio ambiente artificial
(ou humano) formado pelas edificacdes, equipamentos e alteragdes produzidos pelo
homem, enfim, os assentamentos de natureza urbanistica e demais construcges. [...]
Nessa perspectiva ampla, 0 meio ambiente seria a interacdo do conjunto de
elementos naturais, artificiais e culturais que propiciem o desenvolvimento
equilibrado da vida em todas as suas formas.

! MILARE, E. Direito do Ambiente: doutrina, jurisprudéncia, glossério. 4. ed. S&o Paulo: RT, 2005.

Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de Porto Alegre: A evolugdo da legislacao
aplicada a condominios multifamiliares
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Em concordancia com Silva? (1981 apud WILLEMAN, 2007, p. 210):

O conceito de meio ambiente ha de ser, pois, globalizante, abrangente de toda a
natureza original e artificial, bem como os bens culturais correlatos, compreendendo
portanto o solo, a agua, o ar, a flora, as belezas naturais, o patriménio historico,
artistico, turistico, paisagistico e arqueoldgico.

3.1.2 Vizinhanca

O termo vizinhanca ndo trata apenas das vias lindeiras e imdveis vizinhos ao terreno, sua
abrangéncia é diretamente proporcional aos impactos causados. A partir disto, fica explicita a
necessidade de conciliar os interesses dos proprietarios com os dos vizinhos. Neste sentido,
Lollo e R6hm?® (2005 apud CHAMIE, 2010, p. 60, grifo do autor) afirmam:
[...] o termo vizinhanga pode ser entendido como a parcela do terreno sujeita ao
impacto em andlise. Segundo os autores, apesar desse conceito ser simples, o
significado espacial do termo vizinhanca deve ser tratado com flexibilidade, j& que

sua delimitagdo depende do empreendimento em andlise e o impacto
considerado.

De acordo com Pegoraro (2010, p. 30):

[...] o conceito de vizinhanca relaciona-se com a protecdo ao direito de propriedade
— um direito individual, no sentido de estabelecer limites ao uso da propriedade a
fim de proteger também o direito individual do outro proprietério — o vizinho.

3.1.3 Impacto Ambiental

As relagbes que o ambiente construido e as atividades humanas tém entre si provocam
impactos, efeitos da acdo humana sobre o ambiente. De acordo com o artigo 1., da Resolucéo
n. 001, do Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), de 23 de janeiro de 1986
(BRASIL, 1986):

ZSILVA, J. A. Direito Ambiental Constitucional. 4. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2000.

SLOLLO, J. A;; ROHM, S. A. Aspectos negligenciados em Estudos de Impacto de Vizinhanca. Revista Estudos
Geograficos, Rio Claro, v. 3, n. 2, p. 31-45, dez. 2005.

Eduardo Mirandola da Rocha. Trabalho de Diplomag&o. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2011
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Artigo 1. - Para efeito desta Resolugdo, considera-se impacto ambiental qualquer
alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e biologicas do meio ambiente, causada
por qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades humanas que,
direta ou indiretamente, afetam:

| —a salde, a seguranca e 0 bem-estar da populacéo;
Il — as atividades sociais e econdmicas;
Il —a biota;
IV — as condicdes estéticas e sanitarias do meio ambiente;
V —a qualidade dos recursos ambientais.
O impacto pode ser considerado como a diferenca incremental que ocorre em um determinado

parametro ambiental decorrente da implantacdo de uma atividade comparada com a situacéo
sem a implantacéo da mesma. Assim, Moreira® (1999 apud SAMPAIO, 2005, p. 17) afirma:

O que caracteriza 0 impacto ambiental ndo é qualquer alteracdo nas propriedades do
ambiente, mas as alteraces que provogquem o desequilibrio das relagcfes

constitutivas do ambiente e que excedam a capacidade de absorcdo do ambiente
considerado.

Os impactos podem ser positivos ou negativos e tém magnitude varidvel, podendo
proporcionar 6nus ou beneficios sociais. Assim, ndo se pode falar de impacto sem que haja

uma qualificacdo do mesmo.

3.2 ANTIGO PDDUA: LEI COMPLEMENTAR n. 434 (PORTO ALEGRE,
1999)

A cidade de Porto Alegre tradicionalmente vem buscando um desenvolvimento equilibrado.
As primeiras tentativas de organizar a expansdo da cidade datam do inicio do século XX

guando o arquiteto Jodo Moreira Maciel propds o Plano Geral de Melhoramentos.

Em 1979, entrou em vigor o primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU),
fruto da consolidacdo de todo o conjunto de regras que se encontravam na esfera municipal.

Contudo, somente em 1999, com a aprovacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

* MOREIRA, A. C. M. L. Conceitos de Ambiente e de Impacto Ambiental aplicaveis ao meio urbano. S&o
Paulo: FAUUSP, 1999. Material didatico da disciplina de Pds-Graduacdo AUP 5861 — Politicas Publicas de
Protecdo do Ambiente Urbano da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo.

Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de Porto Alegre: A evolugdo da legislacao
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Ambiental (PDDUA), Lei Complementar n. 434, de 1 de dezembro de 1999, o municipio de
Porto Alegre definiu uma politica de desenvolvimento urbano e ambiental sustentavel,
visando uma gestdo democratica do planejamento urbano e a inclusdo social. Porto Alegre,
entdo, antecipadamente a criacdo de uma lei federal que regulamentasse o capitulo Politica
Urbana da Constituicdo Brasileira de 1988, dispunha de um plano diretor reavaliado e

readequado as novas realidades que surgiam, inserido em um processo dindmico.

O compromisso politico assumido com o PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) promoveu uma
série de mudancas no sistema de planejamento e instituiu instrumentos para regulamentar a
politica urbana. Tendo em vista isso, o Capitulo V do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) faz
referéncia ao instrumento Projetos Especiais®. Através deste instrumento, pode-se realizar
avaliacdes distintas de empreendimentos e atividades, podendo fazer, se necessario, uma
estimativa dos impactos que estes projetos causariam no ambiente urbano. Ao Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano ou a comissdes especificas cabia analisar estes
impactos, em funcdo do projeto proposto, e avaliar a flexibilizacdo de normas. Assim, foram
criados niveis que caracterizam o impacto causado pelo empreendimento, estabelecendo-se,
em funcdo destes niveis, caracteristicas singulares predeterminadas que devem ser atendidas
no caso de flexibilizagdo de normas e, entdo, as diretrizes para a obtengdo da licenga para

construcao dos projetos em questao.

O instrumento de anélise, previsto pela Legislacdo de Porto Alegre, para o caso de Projetos
Especiais, definidos conforme Capitulo V do antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), séo
os Estudos de Viabilidade Urbanistica. Esses propdem a discussao entre as partes envolvidas
visando a reducdo dos impactos negativos causados por empreendimentos ou atividades no

meio urbano.

Os Estudos de Viabilidade Urbanistica vém sendo abordados, como ja foi citado, pela
legislacdo de Porto Alegre desde 1979 e com o passar dos anos foram sendo reestruturados
devido a modificacbes de ambito legal. Exemplo destas transformacdes foi a proposta de
Planos Conjuntos, regulamentada atraves da Lei n. 158, de 22 de agosto de 1987, a qual
causou uma alteragdo no plano diretor vigente nessa época. A Lei propunha, para certas areas
da cidade, que obedeciam a determinadas peculiaridades, a criacdo de planos paralelos ao

plano diretor visando a melhoria da qualidade da paisagem urbana e do aproveitamento dos
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imdveis pertencentes aquelas areas. Contudo ndo devia haver prejuizo ao entorno urbano e ao
indice de aproveitamento, e, a auséncia da necessidade de redimensionamento da

infraestrutura, dos transportes ou dos equipamentos publicos existentes deveria ser analisada.

Assim, respeitando condicbes especificas e contando com a aprovacdo da Secretaria do
Planejamento Municipal (SPM), o Plano Diretor poderia ter seus padrdes alterados. Desta
maneira, desenvolveu-se a idéia de planejar tendo em vista as particularidades dos projetos e
ndo mais pela simples aplicacdo de Norma. Aqui, 0 Estudo de Viabilidade Urbanistica se
encaixa ndo sé como uma ferramenta usada para a aprovacao de projetos, mas também como

um poderoso instrumento avaliador de planos conjuntos.

De acordo com a Secretaria do Planejamento Municipal (MANN et al., 2003, p. 2):

O EVU caracteriza uma das etapas do processo administrativo de licenciamento das
edificacGes ou parcelamento do solo representando estudo exigido para situagdes
expressas na legislagdo urbanistica. E nesta etapa que o interessado apresenta a
proposta preliminar de empreendimento ou atividade ao 6rgéo responsavel, com
vistas & andlise por parte do Poder Publico, das caracteristicas especificas de cada
situacdo considerada. Esta analise aponta os condicionantes a serem observados,
bem como avalia os possiveis impactos advindos da proposta apresentada, podendo
exigir a realizagdo de estudos ambientais mais complexos de acordo com diferentes
Casos.

Os projetos especiais sdo definidos como aqueles que necessitam de um estudo diferenciado,
devendo observar parametros especificos. Desta forma, os mesmos serdo objeto de Estudos de
Viabilidade Urbanistica.

Segundo o artigo 56 do antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999):

Paragrafo Unico: Os Projetos Especiais, em funcdo da sua complexidade e
abrangéncia, caracterizam-se por:

| — Empreendimentos Pontuais;

Il — Empreendimentos de Impacto Urbano.

Conforme o artigo 57 desse mesmo Plano Diretor (PORTO ALEGRE, 1999):

> O capitulo V do antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) indica que “Projeto Especial ¢ aquele que exige
uma analise diferenciada, devendo observar acordos e condicionantes especificos.”.
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Art. 57. Caracteriza Empreendimento Pontual o Projeto Especial que necessita de
avaliacdo quanto a edificagdo ou parcelamento do solo, considerando o cumprimento
das normas vigentes com atendimento de condicionantes, face &s caracteristicas
especiais do sitio de implantacéo.

§1°. S&o Empreendimentos Pontuais:
| — os projetos relacionados no Anexo 5.3;
Il — os projetos ndo-residenciais de porte médio®;

111 — desmembramentos; loteamentos ou empreendimentos urbanisticos em terreno e
glebas com area entre 2,25 ha (dois virgula vinte e cinco hectares) e 100 ha (cem
hectares), ndo localizados em Areas de Protecio de Ambiente Natural; loteamentos
sem a intervencdo do urbanizador social e condominios por unidades autdnomas
com qualquer érea, localizados na Area de Ocupagao Rarefeita.

§2°, Sdo também Empreendimentos Pontuais, por solicitacdo dos interessados, com
vistas ao ajuste das normas vigentes:

| — os projetos em imdveis que apresentem patriménio ambiental — natural ou
cultural — a preservar, condig¢des topograficas excepcionais ou forma irregular,
entorno constituido por conjunto de prédios de volumetria diferenciada e
homogénea, destinados a atividades especificas que requerem volumetrias especiais,
ou ainda em funcéo das situacdes previstas no §3° do art. 94 e §2 do art. 52;

Il — os projetos de habitagdo unifamiliar, nos lotes com tal destinagdo ao vigorar esta
Lei, vedados os condominios por unidades autbnomas nas UEU’ onde o uso
residencial é proibido;

Il — os projetos que alterem o recuo para ajardinamento, nos casos que apresentem
patrimbnio ambiental — natural ou cultural — a preservar, em sitios que tenham
condi¢Bes topograficas excepcionais ou de entorno, tais como frente a verdes
publicos vinculados ao passeio, falta de continuidade nas areas adjacentes,
configuracéo especial do quarteirdo ou via publica;

IV — os projetos que solicitem aumento de porte conforme o referido no 82° do art.
99;

V — as modificagdes e ampliacOes de prédios existentes que visem a qualificacdo do

prédio e da paisagem urbana, em especial nas areas de renovacao e revitalizacdo
urbana.

Assim, 0 Anexo 5.3 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) dispbe sobre as atividades sujeitas

a Estudo de Viabilidade Urbanistica obrigatdrio:

As atividades a seguir relacionadas, por suas especificidades, deverdo merecer por
parte do Sistema Municipal de Gestdo e Planejamento, estudo de viabilidade
urbanistica, mesmo quando sua implantagao constar como permitida no Anexo 5.4°

® 0 antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) considera como empreendimentos de porte médio as edificacdes
com area computavel entre 10.000 e 30.000 m2, com guarda de veiculos com capacidade de 200 a 400 vagas,
destinadas a garagens comerciais com capacidade de 100 a 200 vagas.3

" Unidade de Estruturacdo Urbana (UEU).
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- casas noturnas com area superior a 200 m? de area computavel;

- centro comercial e shopping center;

- centro cultural;

-clube;

- comércio atacadista e depdsitos maiores ou iguais a 2000 m2 de area computavel;
- comércio varejista e servicos, maiores ou iguais a 5000 m2 de area computavel;

- creche, escola maternal, centro de cuidados e estabelecimento de ensino pré-
escolar;

- depdsitos ou postos de revenda de gés, conforme Anexo 5.9°;
- equipamentos administrativos;

- equipamentos de seguranca publica;

- estabelecimento de ensino formal;

- estacdo de radiodifuséo;

- estacédo de telefonia;

- estacdo de televiséo;

- funerdria;

- garagem comercial para mais de 100 carros;
- hortomercado;

- hospital,

- indUstria com interferéncia ambiental;

- instituicdo cientifica e tecnoldgica;

- jogos eletrdnicos;

- posto de abastecimento;

- supermercado;

- templo e local de culto em geral;

- atividades especiais.

8 O Anexo 54 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) dispde sobre a restricdo quanto a implantacio de
atividades na area de ocupagdo intensiva.

% O Anexo 5.9 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) dispde sobre a classificacdo e afastamentos de seguranca
para depoésitos e postos de revenda de GLP.
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Desta forma, os Estudos de Viabilidade Urbanistica para os projetos que se enquadram nos
incisos 1. e 2. do artigo 57 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) devem ser analisados
segundo diretrizes basicas. Neste sentido, o artigo 58 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999)

indica:

Art. 58. O Estudo de Viabilidade Urbanistica de Empreendimento Pontual sera
analisado, em especial, quanto a:

| —adequacdo do uso na zona de implantacdo do empreendimento;

Il — melhor adequacdo da edificacdo ao sitio de implantacdo que tenha
caracteristicas excepcionais relativas a forma e a estrutura geoldgica do solo;

Il — manutencéo e valorizacdo do patrimdnio ambiental — natural e cultural;

IV — adequacgdo & estrutura urbana, em especial quanto ao sistema viario, fluxos,
seguranca, sossego e salde dos habitantes e equipamentos publicos comunitérios;

V — adequacdo ao ambiente, em especial quanto a poluigéo;

VI — adequacdo & infra-estrutura urbana.
Segundo os artigos 59 e 60 do antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), Empreendimentos
de Impacto Urbano sdo aqueles que necessitam de alteracdo das normas vigentes ou de
acordos com o Poder Publico previamente a sua urbanizacdo por meio de operacles
concertadas'®. Os empreendimentos de impacto urbano podem ser classificados como de

primeiro ou de segundo nivel. Em conformidade com o artigo 61 e 62 do PDDUA (PORTO
ALEGRE, 1999):

81° Sdo empreendimentos de impacto urbano de primeiro nivel:
| — parcelamento do solo e edificacdo em Area Especial de Interesse Social;
Il — loteamentos com urbanizador social;

I11 — loteamentos e empreendimentos em Areas, Lugares e Unidades de Interesse
Cultural,

IV — loteamentos e empreendimentos em Areas de Protecdo do Ambiente Natural;

V — projetos urbanisticos em glebas com area superior a 100 ha;

19 Segundo o artigo 55 do PDDUA (PORTO ALEGRE 1999), “Operagio Concertada é o processo pelo qual se
estabelecem as condigdes e compromissos necessérios, firmados em Termo de Ajustamento, para a
implementagdo de empreendimentos compreendendo edificagbes e parcelamentos do solo com caracteristicas
especiais, ou para o desenvolvimento de areas da cidade que necessitem acordos programaticos [...]”.
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VI — empreendimentos de grande porte.

§2° Sdo também empreendimentos de impacto urbano de primeiro nivel, por
solicitacdo dos interessados:

I — os projetos que apresentem normas préprias relativas ao uso e regime
volumétrico, em terrenos ou em somatério de terrenos contiguos, constituindo
testada de quarteirdo ou com area de terreno igual a ou superior a 5.000m2 (cinco mil
metros quadrados), situados na Area de Ocupacéo Intensiva;

Il — os projetos de passarelas aéreas ligando um prédio a outro, sobre vias publicas;
Il — os projetos que tiverem acesso a garagens nas vias com proibicdo para tal,

segundo o Anexo 10.2% quando estiverem relacionados ao processo de
revitalizagdo da area central da cidade.

Caso o projeto em questdo seja tdo diferenciado que sua interferéncia tenha tamanha
intensidade a ponto do mesmo passar a representar um marco na forma de ocupacdo e
parcelamento do solo, o projeto devera ser classificado como Empreendimento de Impacto
Urbano de Segundo Nivel. Neste sentido, o artigo 62 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999)

dispde:

Art. 62. Entende-se por Empreendimento de Impacto Urbano de Segundo Nivel o
Projeto Especial para setor da cidade que, no seu processo de produgéo e pelas suas
peculiaridades, envolve mdltiplos agentes, com possibilidade de representar novas
formas de ocupacéo do solo.

81° Sdo Empreendimentos de Impacto Urbano de Segundo Nivel:

| — projetos de renovacéo ou revitalizagdo urbana;

I — projetos de reestruturacdo urbana ambiental;

I11 — projetos de preservacéo de identidades culturais locais;

IV — projetos de &reas destinadas a usos especificos de carater metropolitano;

V — projetos de Nucleos de Ocupacéo Rarefeita.

Assim, segundo o artigo 63 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999):

Art. 63. Os Empreendimentos de Impacto Urbano de Segundo Nivel serdo
analisados através de Estudo de Viabilidade Urbanistica, em especial quanto a:

1 Segundo o PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), sdo considerados empreendimentos de grande porte as
edificacBes com &rea computavel superior a 30.000 m2, com guarda de veiculo com capacidade superior a 400
vagas e destinadas a garagens comerciais com capacidade superior a 200 vagas.

120 Anexo 10.2 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) dispde sobre garagens e estacionamentos na area central.
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| — impactos sobre a infra-estrutura urbana'?;
Il — impactos sobre a estrutura urbana*;
[11 — impactos sobre a paisagem e o ambiente®:

IV — impactos sobre a estrutura socioecondémica® nas atividades ndo-residenciais.

A partir do que foi exposto, a documentacéo requisitada’’ pela Secretaria do Planejamento
Municipal (SPM) para protocolar um projeto que necessite de um Estudo de Viabilidade
Urbanistica para sua aprovacdo, no caso de projeto especial referente a empreendimento

pontual ou referente a empreendimentos de impacto urbano, sera:

a) requerimento padrao fornecido no Protocolo Setorial/SMOV18;
b) Declaracdo Municipal (DM) valida;

c) planta de situacdo e de localizacdo, corte esquematico e planilha de areas nos
termos do Decreto 12.715/200019;

d) levantamento dos recuos de jardim dos iméveis do entorno (no minimo a
testada do quarteirdo), para o caso de isengdo ou reducgéo do recuo de jardim;

e) levantamento de atividades existentes no entorno para o caso de aumento de
porte;

f) texto que explique o solicitado.

13 Segundo o artigo 63 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), consideram-se infra-estrutura urbana o conjunto
de redes e equipamentos necessarios para sustentar a vida urbana, como o sistema Viario e as redes de agua,
esgoto, drenagem, energia e telefone.

4 Segundo o artigo 63 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), consideram-se estrutura urbana a disponibilidade
de terra urbanizada ou ndo, os estoques edificados sobre o espago e as atividades no interior destes espagos € a
circulacdo e o transporte.

1> Segundo o artigo 63 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), consideram-se ambiente as condicdes locais
urbanas que representam, na maior parte dos casos, a qualidade de vida do cidaddo, como as questdes relativas
a poluicdo, a ventilacdo e a insolacdo urbana, a qualidade e a quantidade de equipamento e servigos e a
preservacdo do patrimdnio ambiental.

16 Segundo o artigo 63 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), consideram-se estrutura socioecondmica 0
conjunto de atividades de carater comercial existentes na cidade ou num determinado espago urbano.

7 Site da Secretaria do Planejamento Municipal de Porto Alegre, Prefeitura Municipal de Porto Alegre.
Apresenta a documentacdo requerida para protocolar o EVU de um projeto. Disponivel em:
<http://Iproweb.procempa.com.br/pmpa/prefpoa/spm/default.php?p_secao=139>. Acesso em: 10 out. 2010.

18 Secretaria Municipal de Obras e Viagdo (SMOV).

9 Decreto n. 12.715, Porto Alegre, 2000 — Dispdes sobre o processo administrativo de aprovacio e
licenciamento de parcelamento do solo, edificacdes e obras em geral e da outras providéncias.
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3.3 ESTATUTO DA CIDADE: LEI n. 10.257 (BRASIL, 2001)

O processo de reforma urbana vivido pelo Brasil desde a década de 60 e as varias tentativas
de regularizacdo da politica urbana que aconteceram nas décadas seguintes culminaram na
inclusdo de um capitulo especifico para a politica urbana na Constituicdo Federal de 1988.
Pela primeira vez na historia foram previstos instrumentos, no ambito municipal, que visavam

a garantia das funcdes sociais das cidades e o desenvolvimento dos cidad&os.

Entretanto, a fim de que as premissas gerais da politica urbana e o plano diretor, principios e
ferramentas citados na Constituicdo Federal de 1988, pudessem ser implementados era
necessaria uma legislacdo complementar que estabelecesse as diretrizes para a aplicacdo dos
mesmos. Assim, com a aprovacdo do Estatuto da Cidade (EC), Lei Federal n. 10.257, de 10

de julho de 2001, foi regulamentado o capitulo politica urbana da Constituicdo Brasileira.

Conforme o artigo 1. da referida Lei, o Estatuto estabelece normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental (BRASIL, 2001).
Sobre o tema, Prestes® (2006 apud WILLEMAN, 2007, p. 214) afirma:

O Estatuto da Cidade é a expressdo legal da politica puablica urbano-ambiental,
norma originadora de um sistema que interage com os diversos agentes que
constroem a cidade, e a reconhece em movimento, em um processo que precisa, de
um lado, avaliar e dar conta das necessidades urbanas e de outro, estabelecer os
limites para a vida em sociedade, considerando que essa sociedade esta cada vez
mais dindmica, exigente e com escassez de recursos naturais.

Neste sentido, Chamié (2010, p. 39) afirma:

O Estatuto da Cidade é uma norma de ordem publica, que regulamenta as
disposicdes dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal do Brasil de 1988. Esta
Lei tem como objetivo maior instrumentalizar os municipios no seu papel de
executor da politica de desenvolvimento urbano. O Estatuto normatizou diversos
instrumentos utilizados pelos agentes que constroem a cidade, na tentativa de avaliar
e suprir as necessidades da vida contemporénea, e impor limites, pois, além de
preocupar-se com um maior planejamento dos centros urbanos, demonstra grande
cuidado com as questdes ambientais, com a protecdo, preservacgdo e recuperacao do
meio ambiente natural e construido, com o patrimdnio cultural, histérico, artistico,
paisagistico e arqueoldgico e, ainda, com a ordenagdo do uso do solo, inclusive
fornecendo importantes instrumentos na tentativa de assegurar o direito a cidades
sustentaveis, como explicitado na propria Lei, direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte, aos servigos publicos,

2 pPRESTES, V. B. Temas de Direito Urbano-Ambiental. Belo Horizonte: Férum, 2006.
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ao trabalho e ao lazer para as presentes e futuras geragdes, visando a melhor
ordenacdo do espaco urbano.

Seguindo esta linha de raciocinio, o Estatuto da Cidade reafirma o Plano Diretor como
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana. Estabelece as diretrizes
gerais que devem ser respeitadas quando da elaboragéo ou revisdo do mesmo, reviséo prevista
na Constituicdo de 1988 e regularizada pelo Estatuto (BRASIL, 2001).

Assim, de acordo com o artigo 2. e 39 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988):

Art. 2. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infra-estrutura urbana, ao transporte
e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associagBes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execucéo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Il — cooperacdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuigdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitérios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais;

VI — ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relagdo & infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos
geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou néo
utilizacdo;

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;

g) a poluicéo e a degradacdo ambiental,
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VII — integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em
vista 0 desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob sua area
de influéncia;

VIII — adocédo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansao
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e
econdmica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e onus decorrentes do processo de
urbanizacéo;

X — adequagdo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financeira e dos
gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes
segmentos sociais;

X1 — recuperacdo dos investimentos do Poder Pablico de que tenha resultado a
valorizacdo de imoveis urbanos;

XII — prote¢do, preservacgao e recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do
patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

X1l — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto
ou a seguranca da populagéo;

X1V — regularizagdo fundiéria e urbanizacdo de &reas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e
ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da
populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificagdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducéo dos custos e 0 aumento da oferta
dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condicdes para 0s agentes publicos e privados na promogdo de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizagdo, atendido o
interesse social.

[-]

Art. 39 A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 2° desta Lei.

Apesar do Estatuto da Cidade explicitar uma série de instrumentos de planejamento e gestdo
urbana, cabe aos municipios a definicdo das finalidades dos instrumentos e sua forma de
aplicacdo. Um destes instrumentos € o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) o qual, em

conformidade com o plano diretor, deve anteceder e impedir a expansao urbana desordenada.

Segundo Chamié (2010, p. 51-52, 64):
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O Plano Diretor é o principal instrumento da politica urbana e deve utilizar a
avaliagdo de impactos como um pressuposto da Gestdo urbano-ambiental. O
Estudo de Impacto de Vizinhanca esta dentre esses instrumentos de Gestdo, e atende
as necessidades da vida moderna, por estar exatamente diante da nova 6tica que
devemos ter sobre o direito de propriedade, que ndo deve ser mais absoluta e
predominantemente privada. [...]

O objetivo maior do Estudo de Impacto de Vizinhanca é democratizar o processo de
tomada de decisdes sobre os empreendimentos e atividades a serem implantados nos
municipios. E as conclusdes do Estudo podem até impedir a realizacdo de um
empreendimento, mas esta ndo é a intencdo do instrumento, e sim, o de aprovar,
porém impondo condigdes e/ou contrapartidas para seu funcionamento, além de
poder exigir, também, alteragfes que viabilizem o projeto.

Dentre as principais finalidades do Estudo de Impacto de Vizinhanca cabe ressaltar a
avaliacdo do impacto ambiental e socioeconémico que um determinado empreendimento
produzira sobre a sua vizinhanga. Desse modo, conforme o artigo 36 da Lei Federal n. 10.257
(BRASIL, 2001), a Lei Municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de elaboracdo de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV) para obter as licencas ou autorizacdo de construcdo, ampliacdo ou

funcionamento a cargo do Poder Publico Municipal (BRASIL, 2001).
Assim, Chamié (2010, p. 67) afirma que:

O EIV visa ao licenciamento urbanistico e destina-se a empreendimentos de impacto
significativo no espago urbano, ndo existindo limitagdo de extenséo territorial ou de
area construida, sua finalidade é diagnostico ambiental e socioecondmico, além de
instruir e assegurar ao Poder Publico a capacidade do meio urbano para comportar
determinado empreendimento.

Os aspectos a serem analisados pelo Estudo de Impacto de Vizinhanga devem demonstrar a
compatibilidade do empreendimento com a sua vizinhanca. Segundo o artigo 37 do Estatuto
da Cidade (BRASIL, 2001):

Art. 37. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagdo
residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes
questoes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

111 — uso e ocupacéo do solo;

IV — valorizagéo imobiliaria;

V — geracao de trafego e demanda por transporte publico;
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VI — ventilagdo e iluminacéo;
VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Pardgrafo Unico. Dar-se-a4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico municipal,
por qualquer interessado.

Explicitando certos aspectos da estrutura de um Estudo de Viabilidade Urbanistica, Chamié
(2010, p. 70) indica:

O EIV vai estudar um exato empreendimento, ja com seu anteprojeto evidenciando
situacdo, implantacdo, elevagdes, estudos volumétricos e paisagisticos, para
compreensdo da sua inser¢do na malha e paisagem urbanas. O memorial descritivo
deve trazer o método construtivo, a area construida, a area impermeabilizada; o
sistema de coleta de &guas pluviais, esgotamento sanitario, tratamento do esgoto,
abastecimento de 4agua, telefonia, eletricidade; fluxos de pessoas e veiculos;
populacdo permanente, populacdo temporéria; vias de acesso para veiculos e
pedestres; producédo de ruido, producdo de calor; emissdo de gases toxicos; producdo
de residuos sélidos, dentre outros que, porventura, existirem. Evidentemente, tudo
em contraponto a vizinhanca e a capacidade de absor¢éo do lugar.

Desta maneira, Pegoraro (2010, p. 109 - 110) afirma:

O Estudo de Impacto de Vizinhanga, de acordo com o que foi proposto no Estatuto
da Cidade, atende a pressupostos de planejamento e gestdo urbanos. No aspecto do
planejamento urbano, permite avaliar a capacidade de suporte do entorno que
receberda o empreendimento, pela andlise do conjunto de edificagbes, de infra-
estrutura, de equipamentos urbanos e de populacdo, dentre outros fatores presentes
nas imediacdes do imdvel a ser licenciado. Neste sentido, o termo vizinhanga é
entendido como uma unidade espacial associada a materialidade. As informagdes
resultantes destes estudos poderdo compor um banco de dados, acumulativo de
conhecimento, contribuindo desta forma para a formacéo do sistema de informacges
municipais. Quanto & gestdo urbana, o Estudo de Impacto de Vizinhanga
proporciona o suporte a concertagdo entre os diversos envolvidos, empreendedor,
governo e populacdo na defini¢do da mitigacdo ou compensacdo de impactos. Este
propdsito apdia a necessidade do conhecimento e de informagdes a respeito das
transformactes do solo urbano no local de moradia. Desse modo, o termo
vizinhanga esta associado a entidade social relacionada a dimensdo da vida
cotidiana, uma vez que reforca lagos identitarios, com base em relagdes de
vizinhanca, incorporando a participagdo direta de moradores nas decisdes sobre as
alteraces urbanas.

Ainda segundo Pegoraro (2010, p. 115), “A aplicacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca é
uma oportunidade de retomada do planejamento urbano, entendendo a cidade enquanto um
sistema de relagcbes complexas e integradas, sem a predominédncia ou superposi¢do de

determinadas areas do conhecimento.”.
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3.4 NOVO PDDUA: LEI COMPLEMENTAR n. 646 (PORTO ALEGRE, 2010)

A aprovacdo da Lei Complementar n. 646, em 29 de julho de 2010, legalizou a atualizacdo e
revisao do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) de Porto Alegre.
Desta maneira, a nova legislacdo introduziu o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) como
ferramenta avaliadora dos impactos causados por empreendimentos, priorizando 0s aspectos
urbanisticos conforme as diretrizes basicas previstas no Estatuto da Cidade. Contudo, segundo
a assessoria de comunicacdo social (CHAVES, 2010) da Secretaria do Planejamento
Municipal (SPM), embora o EIV esteja previsto no novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010),
0 instrumento ainda é tema em discussdo no Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano
Ambiental (CMDUA) e carece de regulamentacao, visto que ainda nao ha uma Lei Municipal

que defina quais os empreendimentos e atividades estardo sujeitos ao mesmo.

O capitulo V do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) dispbe sobre os projetos especiais
de impacto urbano. Segundo artigo 54-A desse PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010):

Art. 54-A. O Projeto Especial de Impacto Urbano é a proposta de empreendimento
ou atividade listado no Anexo 11 desta Lei Complementar, devendo observar, no
que couber, 0s seguintes objetivos:

| — viabilizacdo das diretrizes e estratégias do PDDUA;

Il — promogdo do desenvolvimento urbano a partir do interesse publico, de forma
concertada com o interesse privado;

111 — detalhamento deste PDDUA com base em estudos especificos;
IV — solucéo dos impactos urbano-ambientais decorrentes da proposta;

V — qualificacdo da paisagem urbana, reconhecendo suas diversidades e suas
configuracOes socioespaciais;

VI — compatibilizagdo das diversas politicas setoriais e do plano regulador com as
diferentes escalas espaciais — terreno, quarteirdo ou setor urbano.

81° A avaliacdo dos impactos gerados pela proposta de empreendimento ou
atividade deve resultar em solugBes que visem a superagdo dos conflitos devendo
estabelecer condi¢fes e compromissos especificos, que, quando necessario, serdo
firmados em Termo de Compromisso (TC).

§2° Dar-se-4 sempre publicidade dos requerimentos e aprovagdes dos Projetos
Especiais de Impacto Urbano.
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Tendo em vista a complexidade de cada situacéo, fez-se necessaria uma classificagdo que
relacionasse e agrupasse 0s projetos segundo determinados critérios. Neste sentido, o artigo
59 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) afirma:

Art. 59. Os projetos Especiais de Impacto Urbano, mediante analise de suas
caracteristicas diferenciadas, complexidade e abrangéncia, serdo classificados em;

| — Projeto Especial de Impacto Urbano de 1. grau;
Il — Projeto Especial de Impacto Urbano de 2. grau;

Il — Projeto Especial de Impacto Urbano de 3. grau — Operagdo Urbana
Consorciada.

]

Cabe ressaltar que os projetos especiais de impacto urbano podem ter seus padrdes
alterados no que diz respeito a recuos de ajardinamento, regime volumétrico e de atividades,
parcelamento do solo, garagens e estacionamentos. O artigo 60 do novo PDDUA (PORTO
ALEGRE, 2010) apresenta a seguinte definicdo para projetos especiais de impacto urbano de

primeiro grau:

Art. 60. Projeto Especial de Impacto Urbano de 1. grau é a proposta de
empreendimento ou atividade que, pela caracteristica do impacto gerado, se
classifica em:

I — por obrigatoriedade, devendo atender a condicionantes e solucionar impactos
inerentes a atividade ou ao empreendimento proposto, nos casos previstos no Anexo
11.1 desta Lei Complementar [...];

Il — por solicitacdo, para as situacBes previstas no Anexo 11.1 desta Lei
Complementar, quando se tratar de flexibilizacdo de padrdes do regime urbanistico,
conforme disposto no art. 58 desta Lei Complementar, visando a:

a) compatibilizacdo ou adequacdo a um padrdo preexistente predominante e
consolidado, em termos morfolégicos, de porte ou atividade;

b) adequacdo a terreno com caracteristicas excepcionais de topografia, dimensdo
ou configuracdo, ou com incidéncia de elementos naturais ou culturais a
preservar;

c) aumento de porte ou adequacdo de preexisténcias;

d) adequaco de edificagdo residencial de interesse social,

e) em edificacdo desconforme aprovada por legislagdo anterior, ou localizada na

Area Central, ou edificacdo ndo residencial em Area Miscigenada, reciclagem
de uso de edificacdo ndo residencial em Area Miscigenada, reciclagem de uso
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de prédio existente, vias com predominancia de usos diferentes dos propostos
por este PDDUA,;

f) terreno atingido por tracado deste PDDUA, com aclive ou declive maior que 2m
(dois metros) no recuo de jardim, com pequenas dimensdes, com regimes
urbanisticos diversos, com utilizacdo de Transferéncia do Potencial Construtivo.

Paragrafo Gnico, para fins de aplicacdo do anexo 11.1 desta Lei Complementar,
considera-se:

I — médio porte o empreendimento ou atividade néo residencial com area adensavel
entre 10.000 m? (dez mil metros quadrados) e 30.000 m? (trinta mil metros
quadrados) ou com guarda de veiculo entre 200 (duzentas) e 400 (quatrocentas)
vaga;

Il — pequeno porte o empreendimento ou atividade ndo residencial com limites
inferiores aos estabelecidos no inc. | deste paragrafo.

Da mesma forma, o artigo 61 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) dispde sobre os

projetos especiais de impacto urbano de segundo grau:

Art. 61. Projeto Especial de Impacto Urbano de 2. grau é a proposta de
empreendimento, atividade ou plano conjunto de parcelamento e edificagdo que,
pela caracteristica do impacto gerado, se classifica em:

I — por obrigatoriedade, devendo atender a condicionantes e solucionar impactos
inerentes a atividade ou ao empreendimento proposto, nos casos previstos no Anexo
11.2, fls. 1 e 2, desta Lei Complementar [...];

Il — por solicitagdo, com base neste artigo e no Anexo 11.2, fl. 3, desta Lei
Complementar:

a) de regime urbanistico especifico com acréscimo na altura, visando a
qualificacdo da paisagem urbana, para terreno que configure, na totalidade, 1
(um) quarteirdo ou com &rea minima de 5.000 m2 (cinco mil metros quadrados)
na MZ 01 e de 10.000 m2 (dez mil metros quadrados) no restante das
Macrozonas, situado na Area de Ocupagéo Intensiva;

b) de regime urbanistico especifico sem acréscimo na altura, visando a
qualificagdo da paisagem urbana, para terreno que configure, no minimo 1
(uma) testada contigua e integral de quarteirdo ou com area minima de 5.000 m?
(cinco mil metros quadrados) na MZ 01 e de 10.000 m? (dez mil metros
quadrados) no restante das Macrozonas, situado na Area de Ocupacéo intensiva;

c) de regime urbanistico especifico, visando a qualificacdo da paisagem urbana,
para terreno situado em Area de Interesse Cultural e Area de Ambiéncia
Cultural;

d) de alteracdo do percentual de doacdo de &reas publicas, para parcelamento do
solo, com significativo comprometimento do terreno com a preservagdo de
Patriménio Ambiental, podendo ser solicitado pela Secretaria Municipal do
Meio Ambiente — SMAM — instrumento de avaliacdo de impacto ambiental.

81° Para fins de aplicacdo do Anexo 11.2 desta Lei Complementar, considera-se de
grande porte o empreendimento ou atividade com é&rea adensavel superior a
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30.000m2 (trinta mil metros quadrados) ou com guarda de veiculos superior a 400
(quatrocentas) vagas.

§2° A analise e as exigéncias por parte do SMGP?! no EVU ficardo restritas aos
quesitos objeto da solicitacdo, considerada a totalidade dos impactos gerados.

De acordo com o artigo 62 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010), no caso de um
projeto especial de impacto urbano de segundo grau que tenha seu EVU aprovado, 0 mesmo
vigorara como regime urbanistico, devendo os projetos que necessitem de aprovacao respeitar

seus requisitos e fundamentos.

O artigo 63 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) define projetos de impacto urbano

de terceiro grau da seguinte maneira:

Art. 63. Projeto Especial de Impacto Urbano de 3. grau é a Operagdo Urbana
Consorciada prevista na Lei Federal n. 10.257, de 2001, e alteragdes posteriores, e
constitui-se na proposta para setor da cidade que, no seu processo de producéo e
pelas suas peculiaridades, envolve multiplos agentes, com possibilidade de
representar novas formas de ocupagdo do solo e de alcancar transformagdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagcdo ambiental.

81° Classifica-se como Projeto Especial de Impacto Urbano de 3. grau — Operagdo
Urbana Consorciada — o projeto de:

| — renovagdo ou revitalizacéo urbana;

Il — estruturacdo urbana ambiental;

111 — preservacéo de identidades culturais locais;

IV — area destinada a usos especificos de carater metropolitano;

V — nlcleo autossustentavel na Area de Ocupagio Rarefeita.
[.-]

Visto isso, 0 artigo 57 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) define os instrumentos de
avaliacdo dos projetos especiais:

Art. 57. A avaliagdo do Projeto Especial de Impacto Urbano seré realizada por meio
de EVU, para o qual serd exigido Estudo de Impacto de Vizinhangca — EIV —, Estudo
de Impacto Ambiental — EIA — ou Relatério de Impacto Ambiental — RIV —, na
forma da legislacéo aplicavel.

§1° Os empreendimentos ou atividades sujeitos ao EIA ou ao RIA serdo dispensados
do EIV.

2! Sistema Municipal de Gestdo do Planejamento (SMGP).
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§2° O EVU, o EIV, o EIA ou o RIA serdo elaborados de acordo com legislacéo
especifica.

Assim, a estrutura basica relacionando os conteldos que serdo analisados no sentido de
discriminar e quantificar os impactos causados por determinada proposta é descrita no artigo
56 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010):

Art. 56. O Projeto Especial de Impacto Urbano serd objeto de anélise com vista a
identificacdo e a avaliacdo dos impactos decorrentes da proposta, considerando 0s
seguintes conteldos:

| — estrutura urbana e paisagem urbana, observando aspectos relativos a:

a) estruturacdo e mobilidade urbana, no que se refere a configuracdo dos
quarteirdes, as condi¢des de acessibilidade e seguranca, a geragao de tréfego e a
demanda por transportes;

b) equipamentos publicos comunitarios, no que se refere a demanda gerada pelo
incremento populacional;

c) uso e ocupacdo do solo, considerando a relacdo com o entorno preexistente, ou
a renovar, niveis de polarizacéo e solucbes de carater urbanistico;

d) patrimdnio ambiental, no que se refere @ manutencéo e a valorizagéo.

Il — infraestrutura urbana, no que se refere a equipamentos e redes de agua, esgoto,
drenagem, energia, entre outros;

I11 — bens ambientais, no que se refere a qualidade do ar, do solo e subsolo, das
aguas, da flora, da fauna, e &s poluicdes visual e sonora decorrentes da atividade;

IV — estrutura socioecondmica, no que se refere a producdo, consumo, emprego e
renda da populacéo;

V — valorizagdo imobiliaria, a ser regulamentada.

Paragrafo Unico. As obras de implantagdo de equipamentos publicos urbanos e
comunitarios, da malha viaria, e outras que se tornarem necessarias em fungéo dos
impactos, bem como as medidas mitigadoras e compensatorias, serdo, no que
couber, de responsabilidade do empreendedor.

O Anexo 11.1 do PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) dispde sobre as atividades que,
obrigatoriamente, serdo enquadradas como Projeto Especial de Impacto Urbano de primeiro

grau:

Projetos Especiais de Impacto Urbano de 1. grau — atividades obrigatérias:
a) atividade vinculada a habitacdo ndo prevista no Grupamento de Atividades ou
prevista no Anexo 11;

b) atividade tida como meio de hospedagem, prestadora de servico de hotelaria e
motel;
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c) atividade com drive thru;

d) centro comercial com area adensavel entre 5.000 m2 e 10.000 m?;

e) centro cultural com area adensavel 750 m2 e 5.000 mz;

f) centro de eventos com area adensavel entre 750 m2 e 5.000 m?;

g) clube com area adensavel até 5.000 m?;

h) comércio atacadista com area adensavel entre 5.000 m2 e 30.000 mz;

i) central de abastecimento alimenticio com area adensavel entre 5.000 m2 e 10.000
m?;

j) crematdrio em cemitério existente;

1) depbsito com &rea adensavel entre 5.000 m2 e 30.000 mz;
m) entretenimento noturno com &rea adensavel até 750 m?;
n) equipamento administrativo;

0) equipamento de seguranca publica;

p) equipamento esportivo e de lazer destinado a exploracéo comercial;
q) estabelecimento de ensino formal;

r) estacdo de radio base;

s) estacdo de radiodifuséo;

t) estacdo de telefonia;

u) estacdo de televiséo;

v) garagem comercial com 100 a 200 vagas;

X) garagem geral em terreno com &rea de até 1.000 mz;

z) cartodromo fechado;

aa) hospital;

bb) industria com interferéncia ambiental e com area adensavel entre 200 m? e
10.000 mz;

cc) supermercado com area adensavel entre 500 m2 e 10.000 mz;
dd) posto de abastecimento;
ee) templo e local de culto em geral com area adensavel até 1500 mz;

ff) condominio por unidades autdnomas na Area de Ocupagéo Intensiva com area de
terreno maior que as previstas no Anexo 8.4, até 30 ha, nas situacdes previstas
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pelo artigo 131, desde que ndo apresente ocupacdo sobre Area de Protecdo do
Ambiente Natural,

gg) condominio por unidades autdnomas na Area de Ocupacio Rarefeita podendo
estar parcialmente atingido por Area de Protecdo do Ambiente Natural, desde
que sem ocupagao sobre esta;

hh) desmembramento de acordo com o Anexo 8.2;

i) edificacio com taxa de ocupacdo maxima de 300 m? em Area de Protecdo do
Ambiente Natural com proposta de ocupacdo na zona de conservacao;

jj) edificacdo de médio porte22, isoladamente ou em conjunto;

II) edificagdo e parcelamento do solo em terreno que apresente bem tombado ou
inventariado;

mm) edificacdo em terreno com &rea superior a 2,25 ha na Area de Ocupagéo
Intensiva nas situacOes previstas no artigo 131;

nn) fracionamento, nos casos previstos no artigo 152 incisos I, IV, V, VI e VII;

00) loteamento com &rea entre 2,25 ha e 30 ha, na Area de Ocupacdo Intensiva
(predominantemente residencial ou mista), podendo estar parcialmente atingido
por Area de Protecdo do Ambiente Natural, desde que sem ocupacéo sobre esta;

pp) loteamento com érea entre 4 ha e 30 ha, na Area de Ocupacio Intensiva
(predominantemente produtiva), podendo estar parcialmente atingido por Area
de Protecdo do Ambiente Natural, desde que sem ocupagdo sobre esta.

As atividades listadas neste anexo, sem especificacdo de porte, serdo enquadradas
como Projeto Especial de Impacto Urbano de 1. grau até os limites maximos de
médio porte, conforme previsto no inciso | do paragrafo Unico do artigo 60.

As atividades com porte superior a 30.000 m2 ou com mais de 400 vagas classifica-
se como Projeto Especial de Impacto Urbano de 2. grau.

Ainda segundo o0 Anexo 11.1 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) algumas atividades

podem ter seus padrdes alterado tais como:

a ) atividade que exija volumetria especial face suas caracteristicas (altura);
b) edificagdo lindeira a predio com empena cega (altura);

¢) edificacdo com restricio de acesso veicular na Area Central (vagas de
estacionamento);

d) edificacdo inventariada de estruturacdo ou tombada (atividade, porte da
atividade, recuo de ajardinamento, taxa de ocupagdo e vagas de
estacionamento);

e) edificacdo com terreno com incidéncia de Patrimbénio Ambiental (recuo de
ajardinamento e altura);

22 Conforme 0o PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) considera-se de médio porte a edificacdo néo residencial com
area adensavel entre 10.000 m2 e 30.000 m2 ou com guarda de veiculos entre 200 e 400 vagas.
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f) edificacdo em terreno com aclive ou declive maior que 2m no recuo para
ajardinamento (recuo de ajardinamento);

) edificacdo com terreno em area inferior a 150 m2 (taxa de ocupacéo);

h) edificacdo em terreno com regimes urbanisticos diversos (atividade, porte da
atividade, indice de aproveitamento, altura e taxa de ocupacao);

i) edificacdo com transferéncia do potencial construtivo no proprio terreno (indice
de aproveitamento);

J) edificacio com terreno em testada integral de quarteirdo (recuo de
ajardinamento);

) edificagdo com terreno com frente a verde publico vinculado ao passeio (recuo
de ajardinamento);

m) edificacdo em terreno de forma irregular ou com condi¢des topograficas
excepcionais (recuo de ajardinamento, altura e area livre);

n) entorno constituido por padrdo preexistente predominante e consolidado
(atividade, porte da atividade, recuo de ajardinamento e altura);

0) estrutura de cobertura e fechamento independente em edificacdo nao
residencial em Area Miscigenada (recuo de ajardinamento);

p) Programa de Demanda Habitacional Prioritéria (recuo de ajardinamento, altura,
taxa de ocupacdo, area livre e vagas de estacionamento);

q) reciclagem de uso de edificagdo no residencial em Area Miscigenada (recuo
de ajardinamento);

r) reciclagem de uso de prédio ja existente (porte da atividade e vagas de
estacionamento);

s) edificacdo em Area Especial de Interesse Cultural e Area de Ambiéncia
Cultural (altura, taxa de ocupacdo e area livre).

Da mesma forma que o Anexo 11.1, o Anexo 11.2 relaciona as atividades que,
obrigatoriamente, serdo enquadradas como Projeto Especial de Impacto Urbano de segundo

grau:

Projeto Especiais de Impacto Urbano de 2. grau — atividades obrigatdrias:
a) aeroporto;

b) autédromo;

¢) cartdédromo quando aberto;

d) cemitério;

e) central de abastecimento alimenticio com &rea adensavel maior que 20.000 m?;

f) centro comercial com &rea adensavel superior a 10.000 mz;
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g) centro cultural com area adensavel superior a 5.000 mz;
h) centro de comutag&o e controle;

i) centro de eventos com éarea adensavel superior a 5.000 mz;
j) crematério fora de cemitério existente;

) empreendimentos de grande porte®;

m) entretenimento noturno com area adensavel superior a 750 mz;
n) estadio, arenas multiesportivas ou esportivas;

0) extracdo de minerais;

p) garagem comercial com mais de 200 vagas;

q) garagem geral em terreno com area superior a 1.000 mz;
r) heliponto;

s) heliporto;

t) hipédromo;

u) marina;

V) parque tematico;

X) penitenciaria;

Z) porto;

aa) quadra de escola de samba;

bb) rodoviaria;

cc) supermercado com area adensavel superior a 10.000 mz;
dd) clube com &rea adensavel superior a 5.000 m2,

ee) templo e local de culto geral com area adenséavel superior a 1.500 mz;
ff) terminal de passageiros e carga;

gg) condominio por unidades auténomas na Area de Ocupagdo Intensiva com éarea
de terreno maior que 30 ha nas situagGes previstas pelo artigo 153;

hh) condominio por unidades auténomas na Area de Ocupacio Intensiva com area
de terreno maior que as previstas no Anexo 8.4, com proposta de ocupacao sobre
a Zona de Conservagio da Area de Protecdo do Ambiente Natural nas situacdes
previstas pelo artigo 153;

2% Conforme 0 PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) considera-se de grande porte a edificacdo com area adensavel
superior a 30.000 m2 ou com mais de 400 vagas de estacionamento.

Eduardo Mirandola da Rocha. Trabalho de Diplomag&o. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2011



41

i) condominio por unidades autbnomas na Area de Ocupagdo Rarefeita, com
proposta de ocupacgdo sobre a Zona de Conservacdo da Area de Protecdo do
Ambiente Natural;

j) condominio por unidades autbnomas residenciais ou loteamento para fins
residenciais na Mista 5;

1) edificacBes com taxa de ocupacio superior a 300 m2 em Area de Protecdo do
Ambiente Natural com proposta de ocupacgdo sobre Zona de Conservacao;

mm) edificacio de grande porte em Area Especial sem regime urbanistico definido;
nn) edificacdo de grande porte, isoladamente ou em conjunto;

00) edificagdo ou parcelamento do solo destinado a habitacao de interesse social em
Area Rarefeita, Area com Potencial de Intensiva;

pp) edificacdo ou passagem aérea ou subterrdnea em logradouro publico;

qq) loteamento na Area de Ocupagio Intensiva em terreno com area superior a 30
ha;

rr) loteamento na Area de Ocupagcdo Intensiva com incidéncia de Area de Protego
ao Ambiente Natural com proposta de ocupacdo sobre a Zona de Conservacéo;

ss) loteamento em Area Especial sem regime urbanistico definido;

tt) desmembramento na Area de Ocupagéo Intensiva na situagao prevista pelo artigo
149;

uu) parcelamento do solo com utilizacdo da Lei n. 9162, de 8 de julho de 2003.

Semelhante ao Anexo 11.1, o Anexo 11.2 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010)
caracteriza os Projetos Especiais de segundo grau que podem solicitar flexibilizacdo de

normas, sdo eles:

a) edificacdo em terreno, na Area de Ocupacdo Intensiva, com area minima de
5.000 m2 na Macrozona 01 ou que configure na totalidade um quarteirdo, e que
envolva alteracdo de padrdes de altura;

b) edificacdo em terreno, na Area de Ocupacio Intensiva, com area minima de
10.000 m2 nas demais Macrozonas ou que configure na totalidade um
quarteirdo, e que envolva alteracdo de padrées de altura;

c) edificacdo em terreno, na Area de Ocupacdo Intensiva, com area minima de
5.000 m2 na Macrozona 01 que configure, no minimo, uma testada contigua e
integral de quarteirdo, e que nao envolva alteracdes de padrdes de altura;

d) edificagdo em terreno, na Area de Ocupaco Intensiva, com area minima de
10.000 m? nas demais Macrozonas que configure, no minimo, uma testada
contigua e integral de quarteirdo, e que ndo envolva alteracdo de padrdes de
altura;

e) edificacio em terreno localizado em Area de Interesse Cultural;
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f) loteamento em terreno com significativo comprometimento com a preservacao
de patriménio natural, que envolva alteragdo de padrdes de doacdo de &reas
publicas.
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4 METODO DE PESQUISA

Este trabalho constitui-se em uma pesquisa documental cujo objeto de pesquisa foi o Estudo
de Viabilidade Urbanistica (EVU) de um condominio de unidades multifamiliar. Este EVU

foi aprovado segundo o antigo PDDUA de Porto Alegre, Rio Grande do Sul.

O condominio situa-se na Macrozona 1, mais precisamente no bairro Gléria, fazendo parte da
Area de Ocupacéo Intensiva (AOI) conforme o antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) e
dispde de uma area de 6.808,01 m2. O mesmo é composto por 216 economias e é destinado a
Demanda Habitacional Prioritaria (DHP) para familias com renda de trés a seis salérios
minimos sendo financiado pela Caixa Econdmica Federal (CEF) atraves do programa Minha
Casa Minha Vida (MCMV).

A escolha do objeto de pesquisa recaiu sobre esse Condominio devido ao fato de terem
ocorrido diversas solicitacfes de alteracdo no projeto frente as exigéncias do seu EVU. Além
disso, trata-se de um empreendimento inserido no programa Minha Casa Minha Vida da CEF,
Programa esse que visa a reducdo do déficit habitacional brasileiro e tem causado a

dinamizacdo da industria da construcdo civil em Porto Alegre.

No intuito de comparar as diretrizes adotadas na analise de EVU pelo antigo e pelo novo
PDDUA foram realizados estudos nas duas versdes do PDDUA e no Estatuto da Cidade. No
estudo do antigo PDDUA foram dispostas as diretrizes de analise de EVU de Projetos
Especiais, as quais foram descritas e classificadas. Em seguida, o estudo do Estatuto da
Cidade visou descrever as ferramentas de urbanizacéo legalizadas com a sua aprovagao, em
especial o EIV, e expor a concepcdo de Plano Diretor proposta na Lei. No estudo do novo
PDDUA foram esclarecidas as revisoes e atualizagdes do Plano Diretor ocorridas com a
aprovacdo do Estatuto da Cidade no que diz respeito as diretrizes adotadas para a analise de
EVU e sua relacdo com o EIV. A avaliacdo do caso em estudo visou explicitar as alteragdes
no projeto que foram solicitadas frente ao EVU aprovado expondo as diretrizes adotadas para
a analise do mesmo. Com isso, foi feita a proposta de analise do EVU segundo o novo
PDDUA. Dessa forma puderam ser realizadas comparacGes entre o que foi analisado no EVU

aprovado segundo o antigo PDDUA e a proposta de analise do mesmo segundo 0 novo
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PDDUA, explicitando as diferencas encontradas. As técnicas utilizadas foram as da leitura,
registro, analise e sintese dos dados conceituais obtidos.

Eduardo Mirandola da Rocha. Trabalho de Diplomag&o. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2011



45

5 AVALIACAO DO CASO EM ESTUDO

Neste capitulo sdo dispostas as diretrizes de analise que foram utilizadas no EVU aprovado e
é feita uma proposta de analise para o0 mesmo, segundo a abordagem sugerida no novo
PDDUA.

5.1 DIRETRIZES DE ANALISE DO EVU APROVADO

Conforme caracterizado no capitulo anterior, 0 condominio multifamiliar em questdo atende a
Demanda Habitacional Prioritaria municipal e se enquadra no programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV) do Governo Federal. Para tratar de empreendimentos vinculados ao referido
programa, a Prefeitura Municipal de Porto Alegre criou uma comissdo especifica formada por
representantes de diversos Orgdos publicos como indica o Decreto n. 16.477 (PORTO
ALEGRE, 2009):

Art. 1. Fica criada a Comissdo de Andlise e Aprovagdo de Demanda Habitacional
Prioritaria (CAADHAP) vinculada ao Gabinete do Prefeito (GP) com o objetivo de
gerenciar, centralizar e agilizar a tramitagdo, a analise, a aprovagdo, o licenciamento
urbano e ambiental, a fiscalizacdo e recebimento das obras de infraestrutura e a
Carta de Habitacdo de projetos urbanisticos e arquiteténicos, vinculados a programas
habitacionais do Municipio, Estado e Uni&o.

[-]

Art. 3. Integram a CAADHAP:

I — um representante da Secretaria do Planejamento Municipal (SPM);

I1 — um representante da Secretaria Municipal de Educacdo (SMED);

I11 — um representante da Secretaria Municipal do Meio Ambiente (SMAM);

IV — um representante da Secretaria Municipal de Transportes (SMT);

V — um representante do Departamento de Esgotos Pluviais (DEP);

VI — um representante do Departamento Municipal de Aguas e Esgotos (DMAE);
VII —um representante do Departamento Municipal de Habitagdo (DEMHAB);

VIII — um representante da Procuradoria-Geral do Municipio (PGM);
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IX —um representante do Gabinete do Prefeito (GP);
X — dois representantes da Secretaria Municipal de Obras e Viagdo (SMOV);

X1l — um representante da Secretaria Especial de Acessibilidade e Inclusdo Social
(SEACIS).

De acordo com o artigo 2. deste Decreto, os Estudos de Viabilidade Urbanistica dos
empreendimentos enquadrados no programa MCMV deverdo ser analisados conforme o
artigo 58 do antigp PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999), ja citado anteriormente. Dessa
maneira, o quadro 1 identifica quais as solicitaces de alteracdo no projeto foram feitas frente

a analise do EVU em estudo e quais os 6rgaos publicos responsaveis pelas mesmas.

ORGAO PUBLICO ALTERAGAO SOLICITADA

DOP / DEP Construgdo de reservatdrio de amortecimento de dguas pluviais.

Acessos veiculares ao condominio residencial deverSo prever espago para
acumulagdo de 2 veiculos antes do controle de acesso (portdo/portaria) para
evitar conflito com os pedestres no passeio publico.

Prever vaga para o estacionamento de caminhdo de mudancas, entregas e

SMT / EPTC abastecimento de gés dentro do lote ou em taper junto & via.

Prever vagas condominiais ndo escrituradas separadas do estacionamento do
edificio locadas junto aos acessos efou junto ao saldo de festas, correspondendo
a, no minimo, 5% das vagas totais.

Acesso ao condominio através de taper Unico.

Recompra da drea de equipamento publico comunitéario a ser doada.

SPM
Efetivagdo da aquisicdo de indices construtivos.

O piso das dreas de circulagdo internas de todo o empreendimento deverd ser
executado de forma continua, antiderrapante e com pavimentagdo regular, com
juntas ndo superiores a 15mm.

A largura minima para circulagdo exclusiva de pedestres e pessoas em cadeira de
rodas deverd ser no minimo 1 m e com inclinagdo transversal de no maximo 3%.

Todas as dreas de uso comum deverdo ser interligadas de forma acessivel.

SEACIS
Pelo menos um dos elevadores instalados em cada edificagiio do condominio
deve ser acessivel, possuir sinalizagdo em braile e avisos sonoros indicando em
qual andar a pessoa se encontra.

Uma das vagas de estacionamento destinadas a visitantes deve ser reservada
como prioridade para uso de pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

As unidades habitacionais deverdo ser acessiveis no piso térreo e nos demais
pavimentos.

continua
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ORGAO PUBLICO ALTERACAO SOLICITADA
Utilizar pavimento semipermedvel nas dreas de acesso, circulagdo e
estacionamentos
Prever arborizagdo do empreendimento priorizando a utilizagdio de espécies
nativas.
Substituir espécie nativa espinhenta indicada na proposta de paisagismo do
passeio publico por outra espécie nativa ndo-armada.
Informar previamente a comunidade sobre a implantagéo do empreendimento,
supressoes vegetais e as correspondentes compensagdes a serem executadas.
Preservar e compatibilizar com o projeto as drvores indicadas no laudo de
cobertura vegetal.
Transplantar arvores indicadas no Laudo de Cobertura Vegetal mediante
apresentacdo de laudo técnico e de execugdo, emitido por profissional
habilitado, com respectiva ART, e replantar as mesmas na propria area do
imavel,
SMAM — — - — -
Solicitar Autorizacao Especial de Remocgdo Vegetal para as drvores e manchas
verdes indicadas no Laudo de Cobertura Vegetal.
Para as drvores e manchas a serem removidas deverd haver compensagdo
vegetal, cuja forma de compensagdo serd definida posteriormente em comissdo
especifica.
Apresentar calculo da compensagdo vegetal estimada.
A drea de destinagdo pablica deverd ser convertida em moeda corrente, de
acordo com a Lei Complementar n. 434/1933,
Deverd ser observada a Instrugdo n. 22/07 da SMAM no que se refere &
manutengdo de drea livre de qualquer intervengio, permeavel e passivel de
arborizagdo.
DMAE MNenhuma alteragdo solicitada.
Menhuma alteragdo solicitada.
SMOV
Menhuma alteragdo solicitada.
DEMHAB
MNenhuma alteragdo solicitada.
SMED
MNenhuma alteragio solicitada.
PGM
Gp Nenhuma alteragdo solicitada.

Quadro 1: identifica as solicitacfes de alteracdo no projeto e 0s

o6rgdo publicos solicitantes

De acordo com o que foi disposto acima, a analise do EVU do condominio multifamiliar em

discussao envolveu diversos setores publicos e seguiu as diretrizes determinadas no artigo 58
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do antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999). Isto pode ser observado no quadro 2, o qual
relaciona as diretrizes de analise do artigo com as alteragBes solicitadas. Assim, ficam

explicitadas as diretrizes de analise adotadas para 0 EVU aprovado no caso do condominio

multifamiliar estudado.

DIRETRIZ DE ANALISE

ALTERAGAO SOLICITADA

Adequagdo do uso na zona de implantagdo do
empreendimento

Efetivagdo da aquisido de indices construtivos.

Manutencdo e valorizagdo do patriménio
ambiental - natural e cultural.

Prever arborizagdo do empreendimento priorizando a utilizagio de
espécies nativas.

Substituir espécie nativa espinhenta indicada na proposta de
paisagismo do passeio publico por outra espécie nativa ndo-armada.

Preservar e compatibilizar com o projeto as drvores indicadas no
laudo de cobertura vegetal.

Transplantar drvores indicadas no Laudo de Cobertura Vegetal
mediante apresentacdo de laudo técnico e de execugdo, emitido
por profissional habilitado, com respectiva ART, e replantar as
mesmas na propria drea do imdvel.

Solicitar Autorizacdo Especial de Remocdo Vegetal para as drvores e
manchas verdes indicadas no Laudo de Cobertura Vegetal.

Para as arvores e manchas a serem removidas devera haver
compensagao vegetal, cuja forma de compensacdo serd definida
posteriormente em comissdo especifica.

Apresentar calculo da compensagdo vegetal estimada.

Deverd ser observada a Instrugdo n. 22/07 da SMAM no que se refere
& manutengdo de &rea livre de qualguer intervengdo, permeével e
passivel de arborizagao.

Adequagdo ao ambiente, em especial quanto
4 poluigdo.

Utilizar pavimento semipermedvel nas dreas de acesso, circulagdo e
estacionamentos

Adequagdo & infraestrutura urbana.

Construgdo de reservatdrio de amortecimento de dguas pluviais.

continua
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DIRETRIZ DE ANALISE

ALTERAGAO SOLICITADA

Adequacdo & estrutura urbana, em especial
quanto ao sistema viario, fluxos, seguranca,
s0ssego e saude dos habitantes e
equipamento publicos comunitdrios.

Acessos veiculares ao condominio residencial deverdo prever
espaco para acumulagio de 2 veiculos antes do controle de acesso
(portdo/portaria) para evitar conflito com os pedestres no passeio
publica.

Prever vaga para o estacionamento de caminhdo de mudangas,
entregas e abastecimento de gds dentro do lote ou em taper junto &
via.

Prever vagas condominiais ndo escrituradas separadas do
estacionamento do edificio locadas junto aos acessos efou junto ao
saldo de festas, correspondendo a, no minimo, 5% das vagas totais.

Acesso ao condominio através de taper unico.

Recompra da drea de equipamento publico comunitario a ser doada.

O piso das dreas de circulagdo internas de todo o empreendimento
deverd ser executado de forma continua, antiderrapante e com
pavimentacdo regular, com juntas ndo superiores a 15mm.

A largura minima para circulagio exclusiva de pedestres e pessoas
em cadeira de rodas deverd ser no minimo 1L m e com inclinagéo

Todas as dreas de uso comum deverdo ser interligadas de forma
acessivel.

Pelo menos um dos elevadores instalados em cada edificacio do
condominio deve ser acessivel, possuir sinalizagdo em braile e
avisos sonoros indicando em qual andar a pessoa se encontra.

Uma das vagas de estacionamento destinadas a visitantes deve ser
reservada como prioridade para uso de pessoas com deficiéncia ou

As unidades habitacionais deverdo ser acessiveis no piso térreo e
nos demais pavimentos.

Informar previamente a comunidade sobre a implantagdo do
empreendimento, supressties vegetais e as correspondentes

A érea de destinagio publica deverd ser convertida em moeda
corrente, de acordo com a Lei Complementar n. 434/1999.

Quadro 2: relaciona as solicitacdes de alteragdo no projeto com as diretrizes de

analise adotadas
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5.2 DIRETRIZES DE ANALISE PROPOSTAS

Conforme descrito no artigo 49 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010), para garantir o

cumprimento da funcdo social da propriedade; no caso de Planos, Programas e Projeto; o

Municipio utilizard os Projetos Especiais e 0 Estudo de Impacto de Vizinhanga como

instrumentos urbanisticos de intervencdo no solo. Assim, o projeto do condominio em questdo

foi enquadrado como Projeto Especial. Nesse caso a avaliagdo do projeto deve ser feita por

EVU, para qual deve ser exigido EIV.

Com base no artigo 56 do novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010), ja descrito no trabalho, o

quadro 3 grelaciona os conteudos que deveriam ser objetos de analise com seus respectivos

sub-conteudos. Os sub-contetidos explicitam a abrangéncia dos conteddos e centralizam a

analise.

CONTEUDOS

SUB-CONTEUDOS

| — estrutura urbana e paisagem urbana, observando
aspectos relativos a:

a) estruturacdo e mobilidade urbana, no que se
refere & configuragdo dos quarteirdes, s condigies
de acessibilidade e seguranca, & geragdo de trafego
e a demanda por transportes;

Analisar conflitos entre veiculos e pedestres nos acessos
veiculares do condominio.

Analisar conflitos entre o tréfego na Rua Dom Vital e possiveis
veiculos prestadores de servigos ou visitantes.

Analisar conflitos entre o tréfego na Rua Dom Vital e os

acessos veiculares do Condominio.

Analisar demanda por transportes publico gerada pelo
Condominio e a capacidade de atendimento dos mesmos.

Analisar incremento de veiculos junto a Av. Oscar Pereira e a
Av. Cel. Aparicio Borges e a capacidade das vias.

Analisar sistema de circulagdo local e possiveis mudangas nos
sentidos das vias.

Analisar incremento de veiculos na vizinhanga em questéo e
possiveis impactos negativos.

Analisar as condigbes de acessibilidade interna do
Condominio no caso de cadeirantes, deficientes auditivos e
deficientes visuais.

Analisar as condigbes de acessibilidade externa do
Condominio no caso de cadeirantes, deficientes auditivos e
deficientes visuais.

Analisar as condigbes de circulagdo de pedestres nas
travessias de ruas e cruzamentos.

continua
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CONTEUDOS

SUB-CONTEUDOS

| — estrutura urbana e paisagem urbana, observando
aspectos relativos a:

b) equipamentos publicos comunitarios, no que se
refere & demanda gerada pelo incremento
populacional;

Analisar demanda por areas de lazer (parques, pracas, etc..)
gerada pelo Condominio e possiveis adequactes das areas
existentes ou investimentos em areas novas.

Analisar demanda por assisténcia médica gerada pelo
Condominio.

Analisar demanda por estabelecimentos de ensino (escolas,
universidades, etc..) gerada pelo Condominio.

Analisar necessidade de deslocamento dos usuarios para
acessar os equipamentos publicos.

¢} uso e ocupacgdo do solo, considerando a relagéo

com o entorno preexistente, ou a renovar, niveis de
— . . s

polarizacdo e soluges de carater urbanistico;

Analisar a adequagdo do Condominio ao uso do solo
preestabelecido no PDDUA.

Analisar o porte do Condominio frente aos vizinhos e possiveis
disparidades.

d) patriménio ambiental, no que se refere &
manutengdo e a valorizaggo.

Analisar o impacto causado pela supresséo vegetal gerada
com a implantagdo do Condominio em questdo.

Il — infraestrutura urbana, no gue se refere a
equipamentos e redes de agua, esgoto, drenagem,
energia, entre outros;

Analisar capacidade da rede de agua e a demanda gerada
pelo Condominio.

Analisar capacidade da rede de esgoto e o incremento gerado
pelo Condominio.

Analisar o impacto causado pelo aumento da area
pavimentada (Condominio) na bacia hidrografica em questéo.

Analisar a capacidade da rede de esgoto pluvial e o
incremento gerado pelo Condominio.

Analisar a capacidade da rede de energia da area em questdo
e a demanda gerada pelo Condominio.

Analisar a quantidade de residuos estimada para o
condominio e a capacidade de coleta, destinacéo e
tratamento.

continua
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CONTEUDOS

SUB-CONTEUDOS

Ill — bens ambientais, no que se refere a qualidade
do ar, do solo e subsolo, das aguas, da flora, da
fauna, e as poluigdes visual e sonora decorrentes da
atividade;

Analisar as condigbes de ventilagdo, insolag@o e luminosidade
preexistentes no local e as possiveis interferéncias causadas
pelo Condominio.

Analisar a flora existente no local e as interferéncias causadas
pelo Condominio.

Analisar a fauna existente no local e as interferéncias
causadas pelo Condominio.

Analisar possiveis barreiras visuais criadas com a implantagdo
do Condominio.

Analisar o impacto visual causado pelo Condominio na
vizinhanga.

IV — estrutura socicecondmica, no gue se refere &
produgio, consumo, emprego e renda da populaggo;

Analisar o desenvolvimento econémico local gerado pela
implantag8o do Condominio.

V —valorizagdo imobiliaria, a ser regulamentada.

Analisar o impacto da implantag@o do Condominio sobre o

valor dos imdveis da vizinhanga.

Quadro 3: relaciona os contetidos propostos com seus sub-conteidos
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6 ANALISE DOS RESULTADOS

Ao comparar as diretrizes de analise do Estudo de Viabilidade Urbanistica aprovado segundo
o antigo PDDUA (PORTO ALEGRE, 1999) com as diretrizes de analise do Estudo de
Viabilidade Urbanistica proposto conforme o novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010), pode-
se afirmar que as novas diretrizes além de mais abrangentes sdo mais precisas. Enquanto as
antigas diretrizes tém um carater amplo e subjetivo, deixando a cargo do responsavel pela
analise a escolha do foco que sera dado a mesma, as novas diretrizes englobam mais

conteidos e explicitam a quais parametros ambientais estes se referem.

As principais diferengas nas diretrizes de analise do novo em relagdo ao antigo Plano Diretor
sdo assinaladas pela inclusdo de contetdos referentes a valorizacdo imobiliaria e a estrutura
socioeconémica da vizinhanca. Aqui fica explicita a relacdo das diretrizes de analise previstas
no novo PDDUA (PORTO ALEGRE, 2010) e o conteddo minimo de um EIV determinado no
Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001). Estes contetdos que ndo vinham fazendo parte das
diretrizes de analise dos Estudos de Viabilidade Urbanistica sdo de extrema importancia
guanto a inclusdo social e quanto ao desenvolvimento econdmico, sendo esses dois dos
focos principais do Plano Diretor. No que diz respeito a valorizagdo imobiliaria, o contetdo
tem sido considerado, equivocadamente, como um impacto positivo, entretanto, pode ser
negativo se afastar a populacdo de menor renda da vizinhanga em analise. Em relacdo a
estrutura socioeconémica, o impacto do aumento do consumo e da renda per capta pode

resultar no desenvolvimento econdmico da regiéo.

Além das diferencas acima citadas, as demais diretrizes de analise previstas no novo PDDUA
(PORTO ALEGRE, 2010) sao similares as diretrizes previstas no antigop PDDUA (PORTO
ALEGRE, 1999), porém, como foi dito, muito mais completas e centralizadas. Este fato
torna-se evidente quando comparados os contetdos e 0s sub-conteudos dos itens I-a, I-b, I-c,
I-d e Il da proposta de diretrizes realizada com as alteragdes solicitadas e as diretrizes

adotadas na analise do EVU aprovado.

Estudos de Viabilidade Urbanistica segundo o Plano Diretor da cidade de Porto Alegre: A evolugdo da legislacao
aplicada a condominios multifamiliares



54

Assim, com o que foi disposto acima fica visivel a evolucdo das diretrizes de andlise de
Estudo de Viabilidade Urbanistica no sentido de identificar, prever e avaliar os impactos

positivos e negativos do empreendimento sobre a sua vizinhanca.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Em concordancia com o que foi proposto no objetivo principal deste trabalho foram
verificadas as diferencas nas diretrizes de analise de Estudo de Viabilidade Urbanistica de
condominios multifamiliares segundo o antigo e 0 novo PDDUA de Porto Alegre. Através da
comparacao entre as diretrizes de analise adotadas para um Estudo de Viabilidade Urbanistica
aprovado segundo o antigo PDDUA e as diretrizes de analise propostas segundo as premissas
basicas do novo PDDUA concluiu-se que as principais diferencas entre as diretrizes sdo as
inclusdes dos temas valorizacao imobiliaria e estrutura socioeconémica da vizinhanga por
parte do novo PDDUA.

Pode-se concluir também que as diretrizes previstas no antigo PDDUA sdo dotadas de um
carater amplo e subjetivo tornando a analise dos Estudos de Viabilidade Urbanistica
descentralizadas e nebulosas. Aqui nota-se por parte do Poder Publico certa burocratizacdo da
ferramenta avaliadora da urbanizagdo em detrimento da correta andlise e avaliacdo dos

impactos ambientais.

Por se tratar de um assunto subjetivo, as vizinhancas que foram adotadas nas andlises do
Estudo de Viabilidade Urbanistica aprovado sdo superficiais e carecem de um estudo
aprofundado. Este fato € extremamente relevante visto que a delimitacdo das areas de
influéncia é determinante para todo o trabalho, pois somente apds esta etapa € possivel

orientar as diferentes analises e dimensionar 0s possiveis impactos.

Em relacdo ao Estudo de Viabilidade Urbanistica como instrumento de planejamento e gestao
urbana notou-se que 0 mesmo pode ser considerado como um esbo¢o de Estudo de Impacto

Ambiental (EIA), de magnitude inferior e com contetidos mais simplificados.

Apesar de ndo fazer parte do escopo deste trabalho, observou-se que existe um custo
associado as alteracbes no projeto solicitadas para aprovacdo do Estudo de Viabilidade
Urbanistica, pois 0 mesmo ficou em tramitacdo por aproximadamente quatro meses. Fica aqui

a sugestao para um novo trabalho.
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