Bairros residenciais querem respeito

Introducgao

Nossos bairros residenciais foram concebidos para moradias de casas
unifamiliares e suas infraestruturas urbanas dimensionados nessa premissa.
Assim ja antes de qualquer regulamentagao municipal que dirigisse os projetos
dos loteamentos que deram origem aos atuais bairros.

A partir do momento em que a legislagao municipal comegou a regular as
intervengoes nesses bairros (1979), ela j4a comegou atrasada, pois algumas
distorgcoes estavam consolidadas. Ainda assim, os primeiros regulamentos
captaram bem as caracteristicas e vocagdes desses bairros, implementando
boas normas para manter os bairros coerentes com suas concepgoes originais.

Desde entao, porém, paulatinamente as legislagoes de planejamento
urbano de Porto Alegre estao “afrouxando” os controles urbanisticos, permitindo
intervengbes cada vez maiores e destoantes do “espirito” desses bairros,
causando a degradacgao de suas caracteristicas residenciais de baixa densidade,
comprometendo sua qualidade de vida.

As noticias divulgadas sobre as intengoes da prefeitura em relagao a
revisao em andamento do plano diretor sao alarmantes e preocupantes, pois
indicam uma tendéncia ainda maior de desregulamentacgao e flexibilizagao do que
podera ser construido nesses bairros.

Inconformados com a situagao atual e com a perspectiva de ainda maior
alteragao nos bairros, os moradores, representados por suas associagoes de
bairros, apresentam a presente reivindica¢ao, embasada em sélidos argumentos
objetivos.
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1 - Formacgao dos bairros residenciais

1.1 Jardim Isabel/Ipanema/Pedra Redonda

O que é denominado de “Ipanema” pela populagéo, é um conjunto de trés
bairros que se estende desde a Vila Conceigao até o Clube do Professor Gaticho.
Abrange os bairros Pedra Redonda, Ipanema e Jardim Isabel. Foi formado
especialmente pelos loteamentos Praia Nova (1905), Vila Izabel (1954), Balneério
Ipanema (1931), Balneario Guaiba (1932) e Balnedrio Juca Batista (1935).

Todos esses loteamentos foram o desdobramento de chacaras. Praia Nova
foi originado na chacara das familias Bier e Ely, se estendendo da Ponta dos
Cachimbos (sul da Vila Conceigao) até aproximadamente a rua Evaristo do
Amaral (transversal da Av. Coronel Marcos). Engloba a praia da Pedra Redonda, o
inicio da Av. Coronel Marcos e a sede campestre da Sociedade de Engenharia e a
Associagdo do Pessoal da Caixa. E o mais antigo loteamento residencial da
regiao, datando de 1905. Ver figura 1.
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Fgura 1- Prala Nova resultou da divisao em lotes da chacara das familias Bier e Ely. Inicia
na Ponta dos Cachimbos, abrange a Pedra Redonda, o inicio da Avenida Coronel Marcos,
a sede campestre da Sociedade de Engenharia, até aproximadamente o cruzamento com
a rua Evaristo do Amaral. Projeto de 1905, de lotes para residéncias.

Fonte: Arquivo da Unidade de Registro e Planejamento II, PMPA.

O Jardim Isabel originou-se da chacara da familia Dreher, se estendendo
da Av. Coronel Marcos ao interior, subindo a encosta no sentido contrario ao
Guaiba. A aprovagao do projeto remonta a 1954. Ver figura 2.

O Balneario Ipanema foi o primeiro loteamento localizado junto a praia que '\ /
hoje leva seu nome, em homenagem a famosa praia carioca. Mas, ao contrariodo || ,
Praia Nova, cujos lotes se estendiam até a margem do Guaiba, no Balneario /
Ipanema ha uma via de circulagao publica na orla, permitindo o acesso de todos.
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Apesar de usar um terreno plano, dispds o tragado das ruas fazendo curvas que
convergem a uma praca central, desenho tipico do conceito de bairro Cidade-
Jardim. E datado de 1931. Ver figura 4. Seguindo essa tendéncia, ao seu lado foi
loteado no ano seguinte, 1932, o Balneario Guaiba, também com ruas nao
retilineas e via publica na praia. Ver figura 5. Ao qual foi agregado em 1935 o
Balneadrio Juca Batista, com a Av. Oswaldo G. Cruz levando até a margem do
Guaiba. Para contrapor essa via ortogonal, ela tem alguns cul-de-sacs
transversais e passagens de pedestres. Ver figura 6.
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anura 2 - Vila lzabel, hoje Jardim Isabel, foi o desdobramento em lotes da chéacara da
familia Dreher, projeto de loteamento aprovado em 1954. Se estende da Av. Coronel
Marcos subindo a encosta. .

Fonte: Arquivo de morador do bairro.
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Figura 3 - Vila Santo Antémo, de 1952, lotes para ruas internas com cul-de-sac, frente
para a Av. Coronel Marcos, préxima da Rua Dea Coufal.

Fonte: Arquivo da Unidade de Registro e Planejamento I, PMPA. [




JOCIEDADE DE TERRENO?
(£ BALNEARIO. PAEA [ .

LR
)

Savt®

iT] A/ ,,’l
Siosivalel L]
—

Jealal L/

Figura 4 - O loteamento Balneario Ipanema data de 1931, foi o primeiro até as margens do
Guaiba onde hoje temos a praia com o mesmo nome. Ao contrario do Praia Nova, no qual
os lotes iam até a margem, neste ha uma via publica na orla. Introduziu caracteristicas de
bairro-jardim (ruas nao ortogonais, praga central) apesar da topografia ser plana.

Fonte: Arquivo da Unidade de Registro e Planejamento I, PMPA.
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Escritorio: 7 de Setembro, 1184 - salal

PHONE: 7800 \\

Figuras 5 e 6 - Contiguo ao Balneario Ipanema foi em seguida desenvolvido o Balneario \
Guaiba, 1932, e o Balneario Juca Batista, 1935, onde temos a Av. Oswaldo G. Cruz.
Fonte: Boletim da Sociedade de Engenharia.




Apesar da legislagao da época nao exigir, foram destinadas varias areas
para pragas e uso publico nesses loteamentos, que prosseguem com esse uso
até hoje, o que pode ser observado em todos esses loteamentos residenciais.

Na figura 7 pode ser observado o mosaico de loteamentos residenciais que
formaram os hoje bairros Pedra Redonda, Jardim Isabel e Ipanema.

Figura 7 - Localizagoes dos loteamentos residenciais que deram origem aos bairros da
zona sul na orla do Guaiba, com as datas de seus respectivos licenciamentos.

Fonte: Adaptado de HUYER, A. A Ferrovia do Riacho: um caminho para a urbanizagdo da zona sul
de Porto Alegre. 2010. Dissertagao (UFRGS), Porto Alegre, 2010.

1.2 Vila Conceigao e Sétimo Céu

Na area onde havia um convento dos padres Palotinos, responsaveis pela
primeira igreja da Tristeza, foi elaborado o projeto do loteamento Vila Conceigéao,
em 1930. Vias de circulagao adaptadas a topografia, area para praga, ligagao até
o Guaiba, com uma praia publica. Foi construido um viaduto (que todos chamam
de ponte), o primeiro de Porto Alegre, sobre o canion pelo qual passava o trem
que levava veranistas até a praia da Pedra Redonda’, obra que resiste até hoje.
Ver figura 8. Em 1940 prosseguiu com o loteamento da parte alta, no lado oposto
da Av. Wenceslau Escobar, carinhosamente chamado pelos moradores de Sétimo
Céu, que finalmente deu nome ao bairro. Ao contrario de Ipanema/Pedra
Redonda/Jardim lIsabel, o bairro Vila Conceigdo deriva de somente um
loteamento, bem como o Sétimo Céu. Ver figura 9.

Assim como outros distintos bairros, a Vila Conceigao foi objeto de
pesquisa que resultou em dissertagao de mestrado?.

" HUYER, André. A Ferrovia do Riacho: um caminho para a urbanizagao da zona sul de Porto Alegre.
2010. Dissertagao, UFRGS, Porto Alegre, 2010. {
2 BAIALARDY, T. Vila Conceigao: do movimento culturalista ao balneario-jardim. Dissertagao (Ritter

dos Reis), Porto Alegre, 2017. ,
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Figura 8 - Vila Conceigdo é o loteamento da gleba onde se localizava o convento dos
padres palotinos, que construiram a primeira igreja da Tristeza. Tem o viaduto sobre o
canion da Ferrovia do Riacho (Travessa Picasso) e uma praia publica (Av. Guaiba no inicio

da rua Pao de Agucar). Ruas adaptadas a topografia, praga circular. Projeto foi aprovado
em 1930.

Fonte: Arquivo da Unidade de Registro e Planejamento Il, PMPA.

Figura 9 - Em 1940 foi aprovado o projeto da parte alta da Vila Conceigao,
carinhosamente chamado de Sétimo Céu pela populagao, passou a denominar o bairro.
Assim como a parte baixa, nessa também as vias sao adaptadas a topografia.

Fonte: Arquivo da Unidade de Registro e Planejamento Il, PMPA.




1.3 Vila Assuncao

A chacara de 140 hectares de José Assumpgao foi loteada em 1937,
formando um dos mais notaveis bairros Cidade-Jardim que ha no Brasil. Praias de
acesso publico, vias adaptadas a topografia, passagens de pedestres,
proliferagdo de pragas e areas verdes intercaladas entre si, nticleo central de
comeércio e servigos - que hoje é apresentado como a novidade da “cidade de 15
minutos” - j& estava la. No memorial do projeto registrado na prefeitura: para
residéncias de até dois pavimentos, construidas em centro de terreno com
afastamentos das divisas. E um bairro que se originou inteiramente de um
loteamento somente. Ver figura 10.

A Vila Assuncao tem despertado a atengao de estudiosos do planejamento
urbano, sendo objeto de dissertagao de mestrado® e de roteiro de visita guiada da
Secretaria da Cultura e capitulo em publicagao oficial “Viva o Centro a Pé” da
PMPA*.
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VILLA ARBUNRCAO — Pinsis e leicsments

Figura 10 - Projetada em 1937 com requintados detalhes do conceito de Cidade-Jardim, a
Vila Assungé@o € diferenciada, tendo inimeras pragas e areas verdes praticamente
intercaladas, passagens de pedestres, nicleo de comércio e servigos com escola, vias de
circulagdo adaptadas a topografia, litoral de acesso publico.

Fonte: Boletim da Sociedade de Engenharia.

3 GESSINGER, Roseli P. O texto e o contexto: do projeto & construgéo da paisagem da Vila
Assungao. Dissertagao (UFRGS), Porto Alegre, 2017.

4 HUYER, André. Vila Assungao. in: CUSTODIO, Luiz Antdnio; KLEIN, Liane (Orgs.). Viva o centro a
pé. Porto Alegre: Letra & Vida, 2016.




1.4 Trés Figueiras

Remontando a 1928, o loteamento Vila Trés Figueiras adequou a
disposic¢ao das vias de circulagao a topografia da encosta do morro, ao contrario
do tragado ortogonal entdo usual, e previu algumas areas verdes. Demonstra que
antes dos loteamentos residenciais da zona sul, nessa area da cidade ja
comegavam a se aplicar os conceitos de Cidade-Jardim®. Ver figura 11. Veja-se
que é da mesma data o loteamento Chacara da Santa Casa, hoje bairro
Petrépolis, ainda com as ruas em rigido tragado xadrez. Assim como a Vila
Assungao, o bairro inteiro é originario de somente um loteamento.
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Figura 11 - A “Vila Tres Fguelras foium dos pnmelros loteamentos a aphcar conceltos de
Cidade-Jardim, com ruas adaptadas a topografia e reserva de espagos para areas verdes.
Ja consta nos mapas da cidade de 1928.

Fonte: GEDURB/FAU/UFRGS

1.5 Chacara das Pedras

Praticamente uma extensdo das Trés Figueiras, a Chacara das Pedras
seguiu os mesmos principios de desenho urbano, com vias adaptadas a
topografia e areas destinas para pragas, sendo seu projeto aprovado na prefeitura
em 1931. Ainda, também € “irmao” do bairro Vila Jardim, ao qual é contiguo,
apresentando os mesmos principios de desenho urbano. Ver figura 12.

A denominagao de Chacara das Pedras, segundo o famoso cronista Ary
Veiga Sanhudo, seria em fungao do grande nimero de pedras que existiam na

S PIQUE, Jorge. Trés Figueiras — um jardim diante da cidade. 2018.



regiao, anterior a sua efetiva ocupagao®.
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Figura 12 - Chéacara das Pedras é um loteamento irméo das Trés Figueiras, dafando seu
licenciamento de 1931. Segue os mesmos conceitos do bairro lindeiro.
Fonte: GEDURB/FAU/UFRGS

1.6 Caracteristicas comuns destes loteamentos/bairros residenciais:

Tragado irregular das vias de circulagao - entenda-se vias de circulagéo
adaptadas a topografia. O entdo inovador conceito, contrario ao tradicional
método de tragado xadrez (quadras e ruas ortogonais) até entéo vigente no Brasil,
que nao levava a topografia em consideragao. A implantagao de pragas, ou areas
verdes, também era novidade, uma vez que nao prevista como obrigatoriedade
legal. Os empreendedores destinavam areas para pracas por liberalismo deles, a
fim de tornar os loteamentos mais atrativos.

Os bairros apontados constam dentro de um seleto grupo de loteamentos
que formaram bairros e o préprio tecido urbano de Porto Alegre, conforme
estudos da Arquiteta e Urbanista, professora de Evolugdo Urbana da UFRGS,
Célia Ferraz de Souza:

Sao tao significativos para a cidade estes empreendimentos
[loteamento de iniciativa privada ou de entidades] que caracterizam

® Histéria dos Bairros de Porto Alegre, Centro de Pesquisa Histérica, vinculada a Coordenagéo de
Memoéria Cultural da Secretaria Municipal de Cultura.
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hoje muitos de seus bairros. Como exemplo mais significativo deste
periodo temos:
1. Iniciativa privada:

- Vila Jardim

- Vila Assungao

- Chacara das Pedras

- Av. Bastian

- Belém Novo

- Ipanema

2. Iniciativa de entidades:

-1API

-1APTC

- Vila dos Comerciarios
A formulagao espacial dos loteamentos esta voltada as categorizagoes
sociais, muitos deles apresentando uma articulagdo de espagos
abertos e pragas que tem origem na assimilagdo dos conceitos
urbanisticos experimentados noutros locais mais desenvolvidos, tais
como os conceitos das cidades-jardins. E importante notar que, nao
havia exigéncia por parte da legislagdo urbanistica de areas verdes.
Também observa-se uma adequagdo ao sitio, nos aspectos
topograficos, a partir do tragado vidrio que propoe-se mais orgéanico. Os
elementos como as pragas e jardins sdo considerados estruturadores
de espago e de muitos destes pontos saem as vias principais do
loteamento.’

Nem todos os bairros residenciais listados no estudo mantiveram suas
caracteristicas originais. Hoje Porto Alegre tém bairros irreconheciveis em relagao
ao que foram originalmente. As demandas de crescimento, densificagao,
atividades de comércio e servigos tornam muito dindmica a transformacgéao de
partes das cidades. Porém, hda demanda de moradores para bairros de baixa
densidade, com predominancia de habitagoes unifamiliares — veja-se 0 sucesso
dos condominios horizontais fechados. Alguns poucos conseguem manter essa
condigao, mesmo que precariamente. Quando muito afastados das regioes mais
densas, permanecem estaticos devido a propria falta de interesse imobiliario pela
populagdo. Ja outros, “melhor localizados”, s6é conseguem manter suas
caracteristicas originais devido a mobilizagdo dos seus moradores, que travam
intensas campanhas para nao terem alterados seus bairros.

Destaca-se que foram projetados para receber casas, em centro de
terreno, e tao somente isso. Ver figura 13. Suas vias de circulagédo, assim como
redes de agua e esgotos, foram dimensionadas para baixa densidade.

Veja-se que os materiais de divulgacdo davam énfase no aspecto
residencial de casas, assim como 0os memoriais para licenciamento na prefeitura.
Como exemplo, o memorial da Vila Assungao, de autoria do urbanista Ruy
Viveiros Leria, era absolutamente explicito:

Loteamento e edificagoes. A testada minima adotada € de 12

MULLER, Dé6ris e SOUZA, Célia (Org.). Evolugao das areas habitacionais de Porto Alegre quanto as
caracteristicas das edificagoes e do parcelamento. Porto Alegre: PROPAR/PROPUR/UFRGS, 1984.
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metros e a menor profundidade 30 metros. Ao tomar a testada de 12
metros quase sempre demos a profundidade de 40 metros, de modo
que os lotes terdo a area de 360 a 480 metros quadrados, excetuando
0s casos em que as curvas de nivel decidirem a forma do lote.

Uma casa normal assentada num lote relativamente pequeno deve
ocupar, no maximo, de 25 a 35% da area do lote e a garage, 5%.

Sao obrigatérios os afastamentos lateral e frontal. Tendo este
afastamento origem numa questao tanto higiénica como estética, sera
conveniente adotar as seguintes normas:

a) Recuar, obrigatoriamente, a construgado de 4 metros do
alinhamento da rua;

b) Dar a construgdo um afastamento lateral de 1,5m, no minimo e,
quando possivel, projeta-la no meio do lote;

c) Ocupar, no maximo, 35% da area do lote com a construgdo e 5%
com a garage.

d) Conservar a arquitetura nitidamente residencial.

7) — LOTEAMENTO E EDIFICACOES. A testads minima adotada ¢ .
e 12 metros e a menor profundidade 30 metros. Ao fomar a testada de 12 F
metros quasi sempre démos a profundidade de 40 metros. de modo que os lo-
fes terdio a drea de 360 a 480 metros quadrados, excetuando os casos em que
‘as curvas de nivel dicidirem a férma do lote.

lfnn.n casa normal assentada num lote relativamente pequeno deve ocupar,
“no méximo, de 25 a 35%% da drea do lote e a garage, H%.

dni il

Sio obrigatérios os afastamentos lateral e frontal. Tendo este af'um-
mento origem numa questdio tanto higiénica como estética, serd conveniente
adotar as seguintes normas:

a) recuar, obrigatoriamente, a construcio de 4 metros do alinhamento

da rua;
A b) dar & construgio wm afastamento lateral de 1.5 m, no minimo e, yuan
E do possivel, projeti-la no meio do lote;
f; ¢) ocupar, no miximo, 35% da firea do lote com a construgdo ¢ 57 com
£ a garage. 5
&, d) conservar a arquitetura nitidamente residencial.

Figura 13 - Memorial do loteamento da Vila Assungao, estabelecendo as regras para

construgao de residéncias.
Fonte: Boletim da Sociedade de Engenharia.

Quanto aos materiais publicitarios, sempre eram ilustrados com casas,
caracterizando bem o seu carater. Mesmo nesse aspecto, pode ser observado um
testemunho de relagao com a época de seus langamentos, fazendo analogia ao
estilo californiano, muito em voga, como ao modernismo, que representava o
novo. Ver figura 14.

residencial das edificagdes as quais eram destinados.
Fonte: Boletim da Sociedade de Engenharia e Arquivo da Unidade de Registro e Planejamento I,
PMPA. .

| »d DR o y ~ ~
Figura 14 - Os materiais publicitarios dos loteamentos davam énfase no carater
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Sintese

Todos os bairros elencados originam-se de loteamentos residenciais,
fundamentados em principios urbanisticos dos conceitos de Cidade-jardim,
visando abrigarem casas, em centro de terreno, afastadas das divisas.

Foram dimensionados para esses usos e essa populagdo (baixa
densidade). Suas ruas sao limitadas, suas redes de dgua idem, assim como o
restante da infraestrutura urbana.



2 - Os bairros residenciais no planejamento urbano de Porto Alegre

Quando todos esses bairros residenciais foram aprovados, licenciados e
construidos, ainda nao havia plano diretor na cidade, a legislagao nao fazia
muitas exigéncias, praticamente tudo era permitido. Mas havia bom senso aos
projetistas e incorporadores, conhecimento de questdes higienistas, de qualidade
de vida, de economia etc. Apesar de nao haver obrigagao de reservar areas para
pragas, os empreendedores as faziam e, mesmo nao havendo limites
construtivos, os memoriais dos loteamentos estabeleciam padroes a serem
respeitados.

O primeiro plano diretor da cidade surgiu quando todos os loteamentos
elencados ja estavam consolidados, foi em 1959, Lei 2.046/1959. Porém, aquele
plano ainda nao englobava esses bairros, que entao eram considerados afastados
do centro da cidade. Ver figura 15.

b
i

TIRILE
HEREEE L)
I

Figura 15 - Plano Diretor de 1959, ndo englobava os bairros residenciais referidos neste
estudo. Limitava-se ao leste na Av. Carlos Gomes, e ao sul no bairro Cristal.
Fonte: Lei n°® 2.046/1959

Ja em 1979 o novo plano diretor, Lei Complementar n°® 43/1979, passou a
englobar a cidade em sua totalidade. Os bairros residenciais receberam o
tratamento adequado, uma vez que os urbanistas de entdo seguiram as
recomendacgoes que se deve empregar em planejamento urbano: ver o histérico e
avocacgao de cada area da cidade.

O plano diretor de 1979 sofreu agudas modificagoes em 1987, com a Lei
Complementar n® 158/1987, que trouxe algumas significativas flexibilizagdes.

Em 1999 foi editado um novo plano diretor, a Lei Complementar 434/1999,
que acentuou varias desregulamentacgoes. Esta lei foi revisada em 2010 e 2011,

nE




com as Leis Complementares n°s 646/2010 e 667/2011.
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Figura 16 - Mapa de zoneamento do plano diretor de 1979, com a regido dos bairros
Ipanema, Pedra Redonda, Jardim Isabel, Vila Conceigéo, Sétimo Céu e Vila Assungao.
Lei Complementar n® 43/1979.

Veja-se como os planos enquadraram os bairros residenciais quanto aos
principais condicionantes construtivos:

2.1 Densidade - quantidade de pessoas por bairro, medida em habitantes por
hectare (hab/ha; 1 hectare = 10.000m2). Também medida em quantidade de
economias por hectare (econ/ha).

A densidade planejada para os bairros da zona sul era de 85 hab/ha. Para
Trés Figueiras e Chacara das Pedras era de 150 hab/ha.

Com a Lei Complementar n°® 158/1987 essas densidades foram
modificadas, sofrendo grande incremento nos bairros da zona sul, e pequeno
decréscimo na zona leste: passaram de 85 hab/ha para 175 hab/ha. Como se vera
adiante, esse aumento reflete o aumento no indice de aproveitamento que
também foi aplicado naquela ocasiao.

No novo plano de 1999, todas as densidades foram niveladas em 140
hab/ha, padrdao que persiste até os dias atuais. Ainda em 1999 foi introduzido o
controle da densidade também pelo critério de economias por hectare, que foi
fixado em 40 para todos os bairros em exame.
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Figura 17 - Os bairros Trés Flguelras e Chécara das Pedras no plano diretor de 1979.
Saliente-se que as dareas ilustradas na cor amarela eram exclusivas para habitagées
unifamiliares.

Lei Complementar n® 43/1979.

2.2 Atividades - 0 que se pode fazer em cada bairro.

Em 1979 todos os bairros residenciais eram limitados para o uso de
habitagao unifamiliar, ou seja, casas. O que refletia as vocagodes dos bairros, a
finalidade para a qual eles haviam sido concebidos. Nao eram permitidos
edificios. Esse regime foi mantido na modificagao de 1987. Porém, em 1999, o
novo plano diretor extinguiu o regime de habitagdao unifamiliar, passando a
permitir a proliferacdo de edificios, condominios etc., em qualquer local da
cidade, ainda que isso seja contrario a vocagao de muitos bairros. A atividade foi
denominada de “habitagao”, sem distingao de ser unifamiliar ou multifamiliar.

Porém, para os bairros residenciais ndao houve carta branca. Foram
impostas varias limitagoes para outras atividades. Comércio varejista somente os
de baixa interferéncia ambiental, e ainda assim no limite de até 200m? de &rea
construida (porte). O mesmo critério se aplicando para servigos, inécuos até
200m? e de interferéncia ambiental nivel 1 (por exemplo: meios de hotelaria) o
méximo de 1.500m’. Igualmente indlstrias eram permitidas, mas com o maximo
de 200m>. Essas sdo solugdes inteligentes de ndo fazer um bairro ficar sem
miscigenagao, porém preservando ele de atividades conflitantes, geradores de
trafego etc.

ﬁf’/
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Figura 18 - Plano diretor de 1999 modificou alguns indices de zoneamento. Acima a
esquerda os bairros Vilas Assungao e Conceigao e Sétimo Céu, a direita Pedra Redonda,
Jardim Isabel e Ipanema.

Lei Complementar n® 434/1999.

2.3 Aproveitamento - quantidade de metros quadrados permitidas de serem
construidas em cada lote.

Esse controle urbanistico € dado por um ndmero ao qual se multiplica a
area do terreno. O resultado é a quantidade de metros quadrados que podem ser
edificados sobre ele. Em 1979 o indice de aproveitamento para os bairros
residenciais da zona sul foi estabelecido em 0,6 e para os bairros residenciais da
zona leste em 0,9. Ou seja, para um terreno de 360,00m? se poderia construir
216,00m” na zona sul e 324,00m? nas Trés Figueiras e Chacara das Pedras. Na
realidade, a quantidade de metros permitidos sempre € maior, de 30 a 50%, pois
algumas areas nao contam, como garagens, sacadas etc.

Este indice foi ampliado para 1,0 na modificagao do plano diretor de 1987,
em todos os bairros residenciais da cidade.

No novo plano de 1999 permaneceu o indice de 1,0 para os bairros da zona
sul, sendo ampliado para 1,3 nos bairros leste, Trés Figueiras e Chdacara das
Pedras.



Figura 19 - Trés Figueiras e Chdacara das Pedras no plano diretor de 1999. Ja nao havia
mais o zoneamento para residéncias unifamiliares.
Lei Complementar n® 434/1999.

2.4 Quota ideal - quantidade de economias permitidas por terreno.

Este instrumento, introduzido no plano diretor de 1999, visa limitar a
quantidade de apartamentos que um edificio (ou condominio de casas) venha a
ter, a fim de evitar a excessiva densificagao do bairro. Foi estabelecida quota ideal
de 75m? para todos os bairros residenciais, ver figura 21. Ou seja, divide-se a area
do terreno por 75 e obtém-se a quantidade de apartamentos que nele podera ser
subdividida a construgdo. No exemplo, um terreno de 360m® poderia ter 4,8
economias. Ou seja, num terreno planejado para ter uma casa, passou a ser
permitido que se construisse um edificio com cinco apartamentos ou com cinco
casas em condominio. Uma distorgao flagrante da vocagao desses bairros.

Em alguns bairros houve modificagdo na quota ideal, com o surgimento
das Areas Especiais de Interesse Cultural, por meio do Decreto n°® 14.530/2004
(ver topico a seguir). Esta legislagéo pretendia preservar o carater residencial dos
bairros que tinham essa caracteristica de maneira marcante. Os estudos
realizados para elaboragao desta legislagao apontaram que a Quota Ideal deveria
ser de 300m’, ver figura 20, algo compativel com as estruturas dos bairros,
aproximadamente uma economia para cada terreno padrdo. Veja-se que parte
dos bairros (mas néo integralmente) de Ipanema, Vilas Conceigdo e Assungao, e
Trés Figueiras, foram abrangidas como &areas especiais de interesse cultural.
Entdo, em tese, estariam protegidas por essa quota. Com a revisdo do plano
diretor em 2010, as Areas Especiais de Interesse Cultural foram fragmentadas,
assim como suas Quotas ldeais, cujos valores variam de 75m?, 150m? ou 300m?,
ver figura 22.



6.3. TABELA INDICE DE APROVEITAMENTO
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Figura 20 - Estudo das"Areas Especiais de Interesse Cultural prop6s a quota ideal de
300m? para todos os bairros residenciais nela contemplados. O que néo foi colocado em

pratica.
Fonte: Delimitagao de Areas Especiais de Interesse Cultural-PMPA/Ritter dos Reis.
INDICES DE ANEXO 6(NR)
APROVEITAMENTO
INDICES DE IA maximo por terreno Quota Ideal
APROVEITAMENTO (indice de aprov. +
(1A) indice alienavel
adens.)
ZONA 1A (1A + 1AA) (Ql)
INTENSIVA | 01(1) |[Predominantemente 1.0 1.0 + indice de ajuste 75m? (4)
[Residencial, Mistas (5)
03 (1) edom. 1.3 1.3 + indice de ajuste 75m? (4)
! , Mistas, (5)
edom. Produtiva
05 (1) |Predom. 13 2,0 + indice de ajuste 75m? (4)
Residencial, Mistas,
. Produtiva
07 (1) %ﬂ 1.3 3.0 + indice de ajuste 75m? (4)
ial, Mistas.
. Produtiva
09 (1) [Corredor de 1.3 3.0 + indice de ajuste 75m? (4)
ICentralidade e de
Urbanidade
1141 16 A0 s indicodaaiucte |  75m2 (A)

Figura 21 - Quando foram introduzidas no plano diretor de 1999, o valor da quota ideal era
um s6 para toda a cidade: 75m”>.
Lei Complementar n® 434/1999.

18



INDICES DE APROVEITAMENTO

DU
MEAOE otovabhol oo INDICE DE APROVEITAMENTO :~ QuoTA %
A sC TPC 1A MAXMO o DEN. 5
01 10 Nao Sim 15 75
02a 10 Sim Sim 15 300m2
020 10 Sim Sim 15 150m2
03 13 Nao sim © 20 75m’
04 13 Sim Sim 20 150m*
04a 13 Sim Sim 20 300m2
05 13 Sim Sim 20 75m’
06 13 Sim Sim 20 150m2
INTENSVA ' o7 13 Sim Sim 30 75m’
na 13 Sums S an I8!

Figura 22 - Na revisao de 2010 foram restabelecidos alguns valores de quota ideal mais de
acordo com as caracteristicas dos bairros, mas nao em todos.
Lei Complementar n® 646/2010.

2.5 Taxa de ocupacgao - sobre quanto por cento do terreno pode ser construido e
quanto deve ficar livre.

No plano diretor de Porto Alegre de 1979 a taxa de ocupagao maxima para
os terrenos nos bairros da zona sul era de 50%, enquanto na zona leste era de
66,6%. Permaneceram os mesmos indicadores na modificagdo do plano em
1987.

Ja na revisdo do plano em 1999 a taxa de ocupagéao passou para 66,6% em
todos os bairros. Ou seja, dois tergos dos terrenos podem ser cobertos por
construgoes, enquanto o tergo restante deve ser deixado livre.

2.6 Altura - quantos pavimentos ou andares podem ser construidos nos terrenos.

No primeiro plano diretor a englobar toda a cidade, 1979, que foi fidedigno
ao histoérico e vocagao dos bairros, foi estipulado o maximo de dois pavimentos
em todos os bairros em exame, exceto na Chacara das Pedras. Neste, o limite era
de trés pavimentos, porém, com restrigoes. Construgdes nas divisas sé poderiam
ter até dois pavimentos, como nos demais bairros residenciais. Para construir trés
pavimentos, o prédio teria que manter afastamentos das divisas laterais e de
fundos de no minimo trés metros.

Estes limites permaneceram inalterados na modificagao de 1987.

Porém, no novo plano diretor de 1999 houve significativas alteragoes. A
altura minima passou de “dois pavimentos” para 9 metros. Considerando que um
pavimento em geral tem 2,75m, na pratica 9 metros equivalem a trés pavimentos.
Esta altura é permitida mesmo que o prédio seja construido junto as divisas
laterais, 0 que nao se coaduna com o principio no qual esses loteamentos foram
originalmente concebidos, pois eram destinados para casas de centro de terreno,
ou seja, afastados das divisas. Esse limite vale para todos os bairros em exame.
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A preservagao das caracteristicas residenciais nesses bairros, como se
percebe, vem sofrendo sucessivas flexibilizagcdoes. Novo pernicioso golpe veio
com o Decreto n°® 20.746/2020, que criou a figura dos “rooftops”, que nada mais é
do que um pavimento extra que nao é computado como pavimento. Decreto que
alterou o plano diretor (alterou o limite de alturas) sem passar pela Camara de
Vereadores). Veja-se que, se o decreto for aplicado em um bairro onde a altura é
de 15 pavimentos, ele ndo tera impacto significativo. Mas nos bairros em exame,
ele representa um acréscimo no limite de altura em 33,3%!

Além de tudo, os bairros residenciais ainda sofrem no quesito da altura
com uma liberalidade que os planos diretores de Porto Alegre nunca coibiram,
que é permissividade de em terrenos com declive ou aclive, sejam somados mais
4 metros na altura total das edificagoes. Outras cidades ja enquadraram essa
disparidade. Empregando artificios previstos na legislagdo, os bairros ja estao
repletos de edificios com cinco, seis e até pavimentos de altura, mesmo que a lei
diga que o maximo seriam trés.

Figura 23 - Figura 13 do plano diretor, artigo 113. Brechas no plano diretor permitem
aumentar a altura dos prédios automaticamente em um pavimento € meio (4m) se o
terreno apresentar declive ou aclive. Para prédios de 15 pavimentos ndo € significativo,
mas para residéncias de dois ou trés pavimentos representa mais de 40% na altura total
da edificagao. Lei Complementar n® 434/1999.

2.7 Recuo de jardim - distancia que a edificagdao deve manter do alinhamento
frontal do terreno.

No plano de 1979 os bairros da zona sul e Trés Figueiras tinham que manter
um recuo de jardim de 6 metros, enquanto a Chacara das Pedras o valor era de 4
metros.

No plano de 1999 o recuo de jardim foi uniformizado em toda a cidade para
4 metros.
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2.8 Areas Especiais de Interesse Cultural - AEIC

Ja abordado acima no tépico da quota ideal, os bairros residenciais objeto
deste documento, exceto Chacara das Pedras e Jardim Isabel, foram
classificados como Areas Especiais de Interesse Cultural. Ver figuras 24 a 27. No
caso destes bairros, os principais valores apontados para receberem essa
classificag@o séo especialmente o carater residencial e a concepgao no conceito
Cidade-jardim. Infelizmente as intengoes do decreto foram sendo suprimidas ao
longo dos anos, e na revisdo do plano diretor de 2010 as &reas foram
fragmentadas e muitas delas diminuidas de tamanho. Ver figuras 28 a 30. E foi
retirado da EPAHC (Equipe de Patrimdnio Historico e Cultural) a atribuicao de
revisar os licenciamentos quanto a tipologia dos novos projetos. Hoje os efeitos
das AEIC sao indcuos, assistindo-se ao licenciamento de praticamente qualquer
obra, mesmo que totalmente em desacordo com o carater das AEIC®.

Atualmente chega-se ao requinte de que alguns empreendimentos
situados em Areas Especiais de Interesse Cultural nem ao menos passam para
chancela da EPAHC, aproveitando-se do Decreto n° 21.007/2021, que criou a
duvidosa figura da aprovagao por decurso de prazo. No caso, a prefeitura nao
examina o pedido de licenciamento no prazo pré-determinado, e entdo a
aprovacgao se da automaticamente, sem qualquer exame.

Quanto aos bairros Jardim Isabel e Chacara das Pedras, apesar de nao
terem disso contemplados nessa classificagao, eles apresentam os mesmos
predicados que valorizaram os demais bairros residenciais aqui abordados. Basta
ver o bairro irmao da Chécara das Pedras, o Trés Figueiras, ou demais bairros
residenciais aqui abordados da zona sul no caso do Jardim Isabel. Ou seja, nao é
porque eles nao tém o status de AEIC que eles ndo teriam as mesmas qualidades
dos demais, basta conferir no local.

® POSSAMALI, R. @ HUYER, A. Areas Especiais de Interesse Cultural em Porto Alegre (1979-2022): o XK

que resta deste patrimdnio. Labor & Engenho, Campinas, 2022.
J
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Figura 24 - Area parcial de Ipanema no estudo da Areas Especiais de Interesse Cultural,
elencando os valores ambientais e culturais locais.
Fonte: Delimitagdo de Areas Especiais de Interesse Cultural-PMPA/Ritter dos Reis.

2,

- I/! . /b Frefeturs Munopal de Porto Ategre R

- Facuidade Ge Arguteturs v Urbarwamo Ritter don Haes

DELIMITAGAO DE AREAS ESPECIAIS DE INTERESSE CULTURAL

C 9 IPANEMA/ESPIRITO SANTO/GUARUJA

BAIRROS IPANEMA/ESPIRITO SANTO/GUARLIA

IDENTIFICACAD DOS VALORES

O C1DICO DIOHICD 3 INteg dos das
O 50800 20NGS LSO recormente Deld POOWICHO.

para o .

INCOénca O legiwiagho Oe preservacdo Cultural

-Singuiancade na conformacic Ge vias.

Irtuénod Se modelo CONSIYrado da Pistona Ca MQuLeturd @ do LrDANEMO.
Elemento natural oy CONSTLIZD esNtLracor 28 PasIgem
Reonto WBano estruturade.

ViSualzacdo da pasagem aberta

-Debmitacho nbo acarrets confitos com a GiNdmica 0o sistema urbanc
Permanéncia de usos ONGINAL Nas estruturas existentes

LEGENDA
=me=  Porimetro da Area Especial Area de Transicho
N Unidades Relevantes N Vegetagho
WSS Unicades Retacionadas pele 1°PDOU Curse D'ague
>, A W Unicades Tombadas o  Vista Panordmica
2 casecndnan Nudieo Basico

Figura 25 - Outro segmento de Ipanema no estudo indicando seus valores.

Fonte: Delimitagéo de Areas Especiais de Interesse Cultural-PMPA/Ritter dos Reis.
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faziam parte de uma s6 Area Especial de Interesse Cultural no estudo e decreto originais.
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Figura 27 - O bairro Trés Figueiras na delimitagéo original de Area Especial de Interesse
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Fonte: Delimitacéo de Areas Especiais de Interesse Cultural-PMPA/Ritter dos Reis.
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respectivos valores. Acima Ipanema e Pedra Redonda.
Fonte: Lei Complementar n® 646/2010.

lFlgura 28 - Na modificacdo do plano diretor de 2010 as Areas Especiais de Interesse
Cultural foram muito fragmentadas, e nao recebiam mais o apontamento de seus
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Figura 29 - Vilas Assungao e Conceigao, com parte do bairro Tristeza, bem demonstra o
fracionamento que ocorreu na modificagao do plano diretor em 2010.

Fonte: Lei Complementar n® 646/2010.
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Figura 30 - Trés Figueiras também foi fracionado em 20
Fonte: Lei Complementar n® 646/2010.
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Sintese

Observa-se que ao longo dos anos nos quais o planejamento urbano
englobou os bairros residenciais, os padroes urbanisticos destes bairros
passaram gradativamente a desregulamenta-los. Da mesma maneira as
iniciativas de valorizar e preservar aspectos culturais, assim que instituidas,
passaram a ser desmontadas. Zoneamento antes exclusivo para residéncias
passou a permitir edificios e condominios de casas; altura restrita a dois
pavimentos passou para trés, mas com as brechas na legislagao se veem prédios
de até sete pavimentos nos bairros; afastamentos laterais e de fundos foram
sendo suprimidos; atividades foram sendo liberadas; e assim sucessivamente. Os
moradores observam dia a dia a degradagao do carater residencial, de baixa
densidade dos bairros.
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3 - Manifestagoes dos moradores dos bairros residenciais

Se uma familia adquire um imével em um bairro no qual ndo sao permitidas
construgdes em altura, como que apds alguns anos esses cidadaos podem ter
seu sol bloqueado por novos prédios vizinhos, de alturas bem superiores? Onde

esta sua “seguranca juridica”?

Os bairros aqui elencados, assim como outros poucos, mantiveram até
hoje razoavelmente suas caracteristicas de serem residenciais, de baixa
densidade, por demanda de seus moradores. Individualmente ou de maneira
coletiva em associacoes de moradores de bairro, ha longa tradicdo de atuacao
em defesa dos anseios de seus habitantes. Desde questées “singelas” como
paradas de Onibus, até problemas de drenagem urbana (causada pela
urbanizagao), pragas, mas, de maneira muito firme, sempre reivindicaram que
seja mantido seu carater de residéncias unifamiliares.
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- 08 dois bairros sio arcas historicamente unifamiliar ¢ que 95% Jde
SUas construQies $30 casas ¢ :

-com a aprovagio pela SMOV do “novo bairro™ chamado de
Lotcamento Germania onde serio construidos. M prédio de 17
andares, nossos bairros oferecerdo opelies para que 08 noves
moradores escolham como preferem habitar: s¢ em residéncias
unicelular ousé em belos prednm a poucas quadras daqui.

Quero regi DOSMON ag pelo compromisso assumido
¢ cumprido do Nosso Pn:fcuu nas figuras de seus seCretanios pars gue
as comunidades possam cxprimir as injustigas ¢ lutar por mudangas
que foram cometidas na formulagio do Plano Dirctor.

A cidade de Porto Alegre ¢ nossa ¢ deve continuar agradando a nos
portoalegrenses .

Adaila de Castro Rechden -Presidenta da AMACHAP
Critina Buttelli -Presidenta da AMATRES

Porto Alegre . 30 de Margo de 2005

Figuras 31 e 32 - Manifesto dos moradores do bairro Chacara das Pedras acerca de
questdes de planejamento urbano; Oficio de moradores ao secretario de Planejamento
sobre desejo de ser mantido como residencial unifamiliar.

Fontes: Jornal Folha 3, julho/2003; Arquivo da AMACHAP.
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Poucos bairros de Porto Alegre tém um histdrico tao longo, consistente e
permanente de atuagao de seus moradores junto ao poder publico nos interesses
de suas comunidades. A associagao de moradores do bairro Chacara das Pedras
- AMACHAP - data de 1977, tendo, portanto, mais de quatro décadas de
representagao. A Associagao Comunitaria Jardim Isabel — ASCOMIJISA - foi
fundada em 1975. O Clube de Maes da Vila Assuncgao, que atua como associagao
de moradores do bairro, igualmente € cinquentendrio. Assim também as
representagoes dos demais bairros. Longa tradigdo de atuagao em defesa dos
legitimos interesses dos moradores.
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Figura 33 - Matéria jornalistica sobre participagao dos moradores dos bairros Chacara das |
Pedras e Trés Figueiras em questoes urbanisticas da cidade.
Fonte: Jornal Folha 3, setembro/2006, p.3.

Apontado no item anterior sobre os planos diretores, o regime urbanistico
na Chacara das Pedras permitia prédios de até cinco pavimentos acima do nivel
da rua, em 1979. Contra essa liberalidade a comunidade se mobilizou e obteve a
modificagao para o limite de altura de 9 metros (trés pavimentos). Ainda assim,
teve uma perda, pois o regime anterior ndo permitia que prédios de trés
pavimentos ou mais fossem construidos colados nas divisas, e agora € permitido
iSso.
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Venha discutir os problemas
e as solucoes do seu bairro

Auvdie a Publica

A Camara Municipal de Porto Alegre, por solicitagio do Clube

de Mies da Vila Assunch o para
discutir temas sobre o3 diversos servicos pablicos da odade
s COMO™ SeQUFanca, viano, wporte publico

alternativo, calcadio para a orfa da Av. Guaiba e questoes
relacionadas a0 Plano Diretor. A Audsincia Piblica sera no dia
13 de mao (terga-feira), s 19 horas, no Salio Paroquial da
Igreja Nossa Senhora da Assuncio, situada na Praca josé
Assuncio n® |, Bairro A c30. Alem dos o

Manifestant taram carnaze

MEIO AMBIENTE

Ato contra loteamento

Em apoio & preservacio de
129 heetares de Mata Atlantica,
na zona Sul de Porto Alegre,
mais de 500 moradores, com
apoio do Greenpeace, participa-
rum da 2 Caminhada em Defesa
da Mata Atlantica ¢ armio Es-
pirito Santo. O protesto ocorren
na Avenida Guaiba, da esquina
com a rua Déa Coufal até o Clu-
be do Professor Gatcho, O meio
ambiente, segundo os manifes-
tantes. estara ameacado se as
obras de um empreendimento
imobiliario forem aprovadas.

Desde o ano 2000, quando o
Ministerio Publico acolheu as
solicitacoes da comunidade, in-

gressou em juizo ¢ interrom-
peu o projeto da obra, a asso-
ciagio tem movido acoes judi-
ciais. O loteamento esta para
ser erguido na avenida Guaiba
Em 2011 o STF deu gunho de
CHUSH A consirulors, mas a pre-
feftura ate entio nao s¢ mani-
feston. “Animais em extingiao ¢
plantas raras serio atingidos™,
reclama o presidente da entida-
de. Paulo Jose Barros

A Smams informa que vai emi-
tir a licenca. Destaca que o proje-
to. respaldado pelo STF, vai re-
passar KS 25 milhdes por com-
pensacao ambiental ¢ entregar
wma praca para a populacio

Figura 34 e 35 - Dois exemplos de atuagao de entidades representativas de moradores dos
bairros residenciais da zona sul, reivindicando questoes de interesse relativas a qualidade
de vida.

Fontes: Esquerda: folheto convocando para audiéncia publica da Vila Assun¢ao, maio/2008; Direita:
matéria do jornal Correio do Povo sobre protesto em Ipanema contrario a novo loteamento,
13/11/2018.

Quem comprou um terreno nesses loteamentos tinha a expectativa de
construir uma casa de centro de terreno, afastadas das divisas, com altura
maxima de dois pavimentos, como coloca o memorial de licenciamento do
loteamento Vila Assung¢ao, por exemplo. Entdo, o atual plano diretor ja € muito
mais liberal do que a situagao pressuposta para a qual os bairros foram
concebidos. Totalmente inadequado que agora essa vontade de seus moradores
seja unilateralmente corrompida. Muito menos que o seja por flexibilizagao ao
invés de desregulamentacao.

Ao empreendedor que deseja atender demandas de mercado ansiosas por
novidades, por mais altura, densidade etc., ha a total liberdade de urbanizar
vazios urbanos e neles implantar outros regimes urbanisticos (no que estaria até
fazendo algo positivo para a cidade). Como ja foi feito diversas vezes nessa
cidade, inclusive nas proximidades do bairro Chacara das Pedras, como € o caso
do Shopping Center Iguatemi e do Bairro Jardim Europa, ou como o caso do bairro
Jardim do Salso (Rossi), ou na zona sul com o Golden Lake (Multiplan).

Essa sistematica de construir algo novo sobre um antigo preexistente, em
certa medida imita a devastagao de templos religiosos que se constata em todo o
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estado, quando ao invés de construir ao lado uma igreja nova mais moderna e
com maior capacidade, ela é construida sobre a demoligdo da antiga, que poderia
tranquilamente permanecer desempenhando utilidades em batismos, oragéo etc.
Descaracterizar um bairro com empreendimentos inovadores contrarios as
expectativas dos moradores tradicionais, em certa medida é um ato semelhante,
pois um bairro é o santudrio sentimental do morador. Modificando-o
excessivamente, ele perde sua identidade, seu pertencimento, com todas as
consequéncias negativas atreladas a isso, largamente estudadas e comprovadas
na sociologia e no planejamento urbano.

Por que alguns bairros construidos empregando conceitos de cidade-
jardim ndo podem permanecer intactos ao longo dos anos? A primeira cidade-
jardim (e varias outras pioneiras no exterior), Letchworth, de 1903, na Inglaterra,
nao sofreu alteragdes que a descaracterizasse até hoje.

Mas em Porto Alegre a dificuldade para manter um bairro com suas
caracteristicas originais é muito dificil, mesmo que assim seja determinado no
plano diretor. Parece que essa seguranga juridica somente é reservada aos mais
privilegiados que podem comprar casas em condominios fechados. A sucessiva
liberalizagao da legislagcao é bem ilustrada por uma carta de leitor, publicada no
jornal Correio do Povo, em 27/04/2007, na qual o cidadao faz um alerta para o
incessante processo de desregulamentagao urbanistica pelo qual passa nossa
cidade:

Se vocé custou uma vida toda para adquirir a cobertura dos seus
sonhos no 10° andar, fique alerta: neste instante, alguma construtora
pode estar planejando edificar em frente ou ao lado um prédio bem
maior, reduzindo a zero a orientagao solar e a vista de sua propriedade.

Plano Diretor Co DX\Y

Se vocé custou uma vida toda para adquirir a cobertura
dos seus sonhos no 10° andar, fique alerta: neste instan-
te, alguma construtora pode estar planejando edificar em
mwaobdomnmbanmion.mMMOazema
orientagao solar e a sua propriedade.
Luiz Augusto G. de Souza, Porto Alegre

Figura 36 - Desabafo de cidadao portoalegrense, publicado na segédo de cartas do leitor
no jornal Correio do Povo.
Fonte: Jornal Correio do Povo, 27/04/2007.

Esta afirmacéo, referente a prédios de 10 pavimentos, € muito mais grave
quando se trata de residéncias de dois ou trés pavimentos, especialmente em
época de revisao do plano diretor.

Sintese
Ndo é de hoje que os moradores dos bairros residenciais sempre se
manifestaram e deixaram muito claro que querem a preservagao dos seus
bairros, exatamente no carater residencial, de casas, sem edificios nem grandes
empreendimentos no seu seio.
% 29




4 - Custos da densificagao

Ha um discurso pré liberalizagdo do plano diretor que é baseado em uma
meia verdade. E dito que a cidade compacta, ou cidade mais densa, € mais
econdmica, mais sustentavel. Mas nao é bem assim. Primeiro, porque hd um
limite no qual a alta densidade é mais econdmica. A partir de determinada
densidade superior, ela passa a ser antiecondmica. Isso € muito claro em estudos
técnicos e na propria realidade de Porto Alegre. Estudos encomendados em 1995
pela prefeitura de Porto Alegre para a UFRGS, visando a revisao do plano diretor,
aos professores Juan e Lucia Mascar6, especialistas no tema, apontaram que o
indice de aproveitamento economicamente desejavel seria entre 1,3 e 2,0. Que a
partir de um indice de 2,7 a cidade seria antiecondmica. Apesar do alerta feito
pelos cientistas do planejamento urbano, a cidade adotou o indice méaximo de
3,0. Ou seja, Porto Alegre optou, por vontade prépria, em ser uma cidade
antiecondmica. Basta ver o que representa uma cidade antiecondmica por alta
densidade: congestionamento da infraestrutura (pluvial, etc.); congestionamento
da circulagdo urbana; ma qualidade de vida; investimentos de porte em
infraestrutura, circulagao e transporte de massa®.

PARAMETROS DE ADENSAMENTO - ZONAS RESIDENGIAIS EMiSTAS - - 4
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TABELA DE CONTROLE DE DENSIFICACAO

Figura 37 - Estudo encomendado pela prefeitura de Porto Alegre a8 UFRGS, visando a
revisdo do plano diretor, em 1995. Apontou que o indice de aproveitamento (Coef.
Construtivo/ha - liquida) para uma caracteristica de ocupagdo “economicamente
desejavel” se situa entre 1,3 e 2,0. Que acima de 2,7 (demarcado com um circulo
tracejado vermelho) a ocupagao passa a ser antiecondmica.

Fonte: MASCARO, Juan e Licia. Estudo da influéncia do adensamento da cidade de Porto Alegre.
1995.

Outra premissa na qual se baseava a ampliagao dos indices construtivos

9 MASCARO, Juan e Licia. Estudo da influéncia do adensamento da cidade de Porto Alegre. 1995.
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em bairros residenciais, era de que ao fazer esse adensamento, ele teria um custo
de 30% em investimentos para adequar a infraestrutura existente a nova
demanda. Ao contrério do custo de 100% de construir um bairro ou loteamento
totalmente novo, a partir do zero. Esse pensamento até pode estar correto
numericamente, mas ha uma questdao muito grave nele: quando um novo
loteamento ou bairro é construido (Jardim Europa, Rossi, Golden Lake Multiplan,
etc.), a conta vai ser totalmente paga pelos novos moradores. Quando um bairro
pré-existente necessita de investimentos de 30% de seu custo para ampliar sua
infraestrutura, quem vai pagar essa conta € toda a municipalidade,
principalmente quem nao vai morar |4, inclusive quem mora muito distante
desses locais e nao tera nenhum beneficio com essa densificagdo. Quem vai fazer
as obras de ampliar as redes de esgoto cloacal, pluvial, recapeamento da
pavimentagao das vias de circulagado, aumento da capacidade da rede elétrica e
de abastecimento de agua, serd a prefeitura, ou as concessiondrias, que vao
colocar essa conta na fatura de todos os moradores da cidade. Logo, ndo ha
justica econdmica em aumentar a densidade de bairros ja consolidados.

CARACTERISTICAS DA OCUPACAQO DO SOLO

‘ VERDES, PRACAS,
SUBUTILIZADOS PARQUES, ETC.

. |suButiLzADOS
1 I.pomausacoe
USOS NAS ZONAS RESD

Figura 38 - Do mesmo estudo da influéncia do adensamento a coluna da direita aponta
caracteristicas que uma ocupagéao do solo antieconémica possui: congestionamento da
infraestrutura, congestionamento da circulagao vidria, ma qualidade de vida,
investimentos de porte em infraestrutura, circulagao e transporte de massa. Exatamente
0 que se observa em Porto Alegre.

Fonte: MASCARO, Juan e Licia. Estudo da influéncia do adensamento da cidade de Porto Alegre.
1995.

Sintese

Bairros mais densos ndo sdao mais econdmicos para a cidade do que
bairros de densidade média.

Aumentar a densidade de bairros consolidados apresenta um custo em
melhorias de infraestrutura urbana que sera custeado por toda a populagao da
cidade, nao somente por quem for se beneficiar (morar) nos novos
empreendimentos, acarretando uma injustic¢a social.
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5 - Gentrificagao

O que ocorre nos bairros quando sao ampliados os indices urbanisticos?
Veja-se, o valor de comercializagdo de um terreno é diretamente proporcional a
quantidade de metros quadrados que podem ser edificados sobre ele, bem como
a quantidade de pavimentos. Portanto, se o plano diretor ampliar o indice de
aproveitamento que incide sobre um terreno, esse terreno passara a ter um valor
de mercado superior ao que possuia antes. Da mesma maneira, se em um terreno
€ permitido construir trés pavimentos, ele tera um valor de mercado. Se a altura
for liberada para mais pavimentos, o valor do terreno aumentard, ainda que o
indice de aproveitamento nao aumente. Pois a cada andar para cima, o valor de
comercializagao dos apartamentos € ampliado em aproximadamente 2% sobre o
pavimento imediatamente inferior.

A Secretaria da Fazenda de Porto Alegre sabe muito bem desse fendmeno.
E calcula o valor do IPTU sobre o valor de mercado dos terrenos. Entao, a primeira
consequéncia que os moradores de casas em bairros residenciais sentirao se
houver modificag@o no plano diretor, sera um aumento em seus IPTUS! Poderdao
achar que isso € positivo, pois seus terrenos se valorizaram. Sim, seus terrenos se
valorizaram, mas as casas nas quais moram nao. Alids, elas se desvalorizaram,
pois agora o mercado nao quer mais essas casas, ele sO quer terrenos, de
preferéncia sem nenhuma construgdo sobre eles (ainda terdo que gastar para
demolir as cassa antes de fazer os novos edificios). O proprietario de casas
nessas condigoes jamais conseguira revender as casas pelo que elas valiam
como casa, sejam de padrao médio ou de padrao superior. Quem vai pagar caro
por uma casa se a qualquer momento podera ser erguido um edificio a seu lado,
fazendo sombras eternas? Porém, para a Secretaria da Fazenda Porto Alegre essa
desvalorizagao do valor de mercado da casa é irrelevante. Se sobre o terreno ela
cobra proporgao do valor de mercado, sobre a casa ela cobra sobre o valor do
padréo da construgdo, conforme a quantidade de metros quadrados que a casa
tem.

Resultado é que o proprietario pagara IPTU por uma casa que nao vale no
mercado o seu padrdao construtivo, e pagara IPTU sobre o terreno devido ao
potencial construtivo dele, independente se pretende construir um edificio ou
nao. Considerando que muitos moradores de casas sao familias de pessoas de
mais idade, ja aposentadas inclusive, esse aumento significativo no IPTU causara
e expulsao dos mesmos dos bairros residenciais, fendbmeno chamado de
gentrificagao. Aposentadorias somente recebem reposigao da inflagdao (quando
iss0), mas a valorizagao dos terrenos faz o IPTU subir acima da inflagao, afetando
drasticamente o poder aquisito de aposentados e pensionistas.

Sintese

O aumento de indices construtivos em bairros consolidados pode
acarretar a expulsao de moradores mais antigos, devido ao aumento dos custos
decorrentes.
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6 - Habitagao de Interesse Social

Um dos argumentos utilizados para tentar justificar mudancas de
densidade nos bairros residenciais, seria que tal medida iria auxiliar na
construcao de habitagoes de interesse social, habitagdo popular. Porém, basta
examinar qualquer empreendimento langcado nos bairros residenciais aqui
elencados, bem como nos quais ja ocorreu a mudancga de indices construtivos
visando a densificagao, que nao se encontrara sequer um langamento que vise a
populagao de baixa renda. Trata-se de uma falacia. Até porque, estando o
empreendimento num bairro de classe média ou classe média alta, o IPTU nao
seria reduzido para habitagao de interesse social. Ou seja, a populagdo menos
favorecida nem poderia arcar com os custos fiscais de morar nesses bairros.

A prefeitura ja desregulamentou os indices urbanisticos do Centro e do
Quarto Distrito. Alias, em grau bastante generoso. Portanto, j& foram abertos
bairros para densificagao, inclusive para populagdo de baixa renda. Nao ha falta
de moradias para a populagao de classe média e classe média alta na cidade. A
populacao da cidade esta diminuindo, recentemente a Camara de Vereadores
diminuiu uma vaga de vereador, devido a populagdo menor na cidade. Ha falta de
habitagdo sim para a populagdo de baixa renda, provavelmente um tergo das
habitagbes da cidade sao irregulares. Mas essa demanda nao sera suprida por
aumento dos indices construtivos nos bairros residenciais tradicionais.

Outro fator negligenciado com as propostas de densificagdo de bairros
tradicionais, é que quando ocorre esse aumento de densidade, ele sera ocupado
por uma populagao que ja estava estabelecida, bem estabelecida, em outros
bairros tradicionais. Ocorrera o esvaziamento de bairros tradicionais, e entdao sua
decadéncia. E o que ocorreu com o Centro da cidade. A populacdo de melhor
poder aquisito foi gradativamente deixando o bairro, inicialmente se mudando
para Independéncia, depois Moinhos de Vento e assim sucessivamente. Este fato
€ que acarretou a decadéncia do Centro. E ndo o contrdrio — a populacdo
tradicional teria abandonado o Centro devido a decadéncia dele - como
costumam tentar justificar o fendmeno, erroneamente, conforme ja largamente
provado em estudos e pesquisas de planejamento urbano™.

Sintese
Aumentar a densidade dos bairros residenciais tradicionais nao ajudara em
nada a melhorar a questao da habitagao de interesse social.

® VILLAGA, Flavio. Espago intraurbano no Brasil. Sdo Paulo: Estudio Nobel, FAPESP, Lincoln
Institute, 2001.




7 - Estatuto da cidade

O plano diretor de Porto Alegre desrespeita o Estatuto da Cidade em
multiplos aspectos’. O Estatuto, Lei 10.257/2001, regulamenta a Constituicao
Federal nas questdes de politica urbana, deveria ser uma biblia para os
planejadores urbanos, mas tem sido solenemente ignorado.

O que ocorre quando é construido um edificio com véarios pavimentos ao
lado de casas preexistentes? Os novos moradores do edificio terdo varias
vantagens: boa insolagdo; boa ventilagdo; vista panoramica; etc. Mas os
moradores que ja estdo na vizinhanga terdo varias desvantagens: falta de
insolagao; falta de ventilagdo no verao, mas ventilagao excessiva no inverno;
perda de privacidade; desvalorizagao imobiliaria; degradagao higiénica de seus
imoéveis (mofo etc.); congestionamentos; etc.

Todas essas situagoes deveriam ser previstas no plano diretor. O Estatuto
da Cidade impde que a politica urbana deve garantir o saneamento ambiental,
justa distribuicdo dos beneficios e 6nus, evitar as distorgées do crescimento
urbano e evitar a deterioragao das areas urbanizadas (dentre véarios outros itens).

No exemplo acima citado, de uma situagdo que vem ocorrendo
sistematicamente nos bairros residenciais, podem ser destacados varios incisos
do artigo 2° do Estatuto da Cidade que nao sao respeitados:

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, a infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geracgoes;

Onde esta o saneamento ambiental para as casas que ficaram na sombra
de novos edificios?

IV - Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuigdo
espacial da populagédo e das atividades econémicas do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distorgoes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente;

Quando um novo empreendimento causa severos prejuizos a quem ja esta
estabelecido na vizinhanga, estd ocorrendo uma evidente distor¢ao do
crescimento urbano!

VI - Ordenagéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

" HUYER, André. Descaminhos do planejamento urbano no Brasil: tendéncias atuais de afrontar o
Estatuto da Cidade, o caso do Rio Grande do Sul. 2016. Tese, UFRGS, Porto Alegre, 2016.
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b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

Edificios de seis, de até quinze pavimentos, ao lado de residéncias
unifamiliares sao inconvenientes, conforme discorrido acima.

VI - Ordenagéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou
inadequados em relagao a infraestrutura urbana;

A flexibilizagcao dos indices urbanisticos e atividades, de maneira que va
exigir da prefeitura refazer a infraestrutura urbana (nova pavimentagao nas vias,
ampliagcao dos esgotos pluviais e sanitérios, das redes de 4agua etc.), é uso
inadequado da infraestrutura urbana existente.

VI - Ordenagao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

d) a instalagao de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsdo da
infraestrutura correspondente;

Ressaltando que modificagdes recentes no plano diretor agora permitem
que os novos empreendimentos nem tenham vagas de estacionamento, o que
piora ainda mais os congestionamentos e circulagao viaria.

VI - Ordenagéao e controle do uso do solo, de forma a evitar:
f) a deterioracao das areas urbanizadas;

Na mesma linha do inciso |, a instalagao de grandes prédios no meio de
bairros residenciais acarreta, conforme ja largamente abordado, a deterioragao
destes bairros para quem neles ja morava.

VI - Ordenagao e controle do uso do solo, de forma a evitar:
g) a poluigao e a degradagcao ambiental;

Novamente o Estatuto da Cidade reforgca a questao da degradacao de
ambientes preexistentes.

IX - Justa distribuicao dos beneficios e onus decorrentes do
processo de urbanizagao;

Onde esta a justa distribuicao dos 6nus e bénus quando os vizinhos
antigos ficam com a degradagao de sua qualidade de vida, com a desvalorizagao
de seu patriménio, enquanto os novos vizinhos ficam com a insolagao, ventilagao,
vista etc.?

Considerando que grande parte dos bairros residenciais aqui elencados
sdo classificados como Areas Especiais de Interesse Cultural, ainda temos o
inciso Xll que se aplica diretamente:

Xll - Protecao, preservacao e recuperacao do meio ambiente natural e
construido, do natural e construido, do patriménio cultural, histérico,
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artistico, paisagistico e arqueolégico;

Examinado no item sobre as Areas Especiais de Interesse Cultural, foi visto
que elas nao estao mais sendo protegidas quanto a seus fundamentos.

Finalmente, mas ndo menos importante, temos a questao da habitagéo de
interesse social, para a qual o Estatuto da Cidade coloca um poderoso
instrumento:

XIV - Regularizagao fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por
populagdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagao, uso e ocupacao do solo e edificagao,
consideradas a situagao socioecondmica da populagédo e as normas
ambientais;

Mas o nosso plano diretor pouca atengao dé a esse importante e sofrido
percentual de nossa populagdo. Fato que por si sO ja € uma explicagao parcial
para a situagédo de que aproximadamente 30% das habitagdes da cidade sejam
irregulares. A prefeitura concentra suas preocupagdes urbanisticas na cidade
formal, pouco atuando na cidade informal. As aludidas densificagoes de bairros
tradicionais da cidade em nada contribuem para amenizar os problemas das
habitacdes de interesse social.

Nao falta orientagdo especializada para que os planos diretores atendam
as premissas do Estatuto da Cidade, inclusive elaboradas pela instituigdo
encarregada de fazer essa fiscalizagao, como o Ministério Publico do Estado do
Rio Grande do Sul™.

Sintese

O plano diretor de Porto Alegre fere o Estatuto da Cidade em varios itens,
fato que deve ser corrigido, e nao ampliado, como se vislumbra na modificagao
que esta em curso.

O plano diretor nao atendendo diretrizes do Estatuto da Cidade corre o
risco de sofrer impugnacades judiciais. Ou seja, oferece inseguranga juridica, tanto
para os moradores estabelecidos, como para os empreendedores da construgao
civil.

'2 Ministério Publico/RS. Temas imprescindiveis para a revisdo dos planos diretores. Org.
MENEGAT, D. Porto Alegre: Ministério Publico/RS, 2017.
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8 - Nossas reivindicagoes

Os moradores dos bairros residenciais de Porto Alegre, aqui representados
por suas associagdes de bairros, nao pedem nenhum favor, nada de especial.
Somente queremos respeito! Que nossos bairros ndo sejam ainda mais atacados
pelo desvirtuamento de suas caracteristicas de habitagdo unifamiliar de baixa
densidade.

Nesse sentido, conforme amplamente demonstrado ao longo deste
documento, o plano diretor que mais aproximadamente refletiu o histérico e
carater dos bairros foi o de 1979. A partir de entdo somente verificou-se
degradagéo nos bairros. Portanto, o que € justo e correto para nossos bairros é
que sejam restabelecidos os padrdes originais do plano de 1979.

Héa todo o restante da cidade para ser desregulamentada e flexibilizada,
mas poupem nossos bairros, que perfazem tao somente um pequeno percentual
da drea urbana da cidade.

Em nossos bairros deve voltar a vigorar o regime de habitagdo unifamiliar,
limite de altura restrito e com afastamentos laterais, idem taxa de ocupagéo,
indice de aproveitamento. A quota ideal deve ser de 300m>.

Ainda, que nao seja permitido nos nossos bairros:

- A figura do rooftop (Decreto n° 20.746/2020);

- A permissao utilizar 4 metros entre a referéncia de nivel e o perfil natural

do terreno sem computé-los na altura da edificagao (Artigo 113, II, b do

plano diretor);

- A aprovagéao de projetos por decurso de prazo (Decreto n® 21,007/2021);

- O auto licenciamento (Decreto n° 20.613/2020);

Por fim, salienta-se a necessidade que o plano diretor passe a atender
integralmente o que é constitucionalmente estabelecido pelo Estatuto da Cidade,
situagao que néo se verifica até o momento e, que se nao for atendida, podera vir
a gerar inumeras disputas judiciais.

Porto Alegre, agosto de 2024.

ASCOMIISA - Associagao Comunitaria Jardim Isabel (Fundada em 1975)
88.173.638/0001-75

ascomjisaconselho@gmail.com

Rua Morano Calabro, 499
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7
AMACHAP - dos Moradores e Amigos da Chacara das Pedras

91.147.306/0001-20
amigosdachacaradaspedras@gmail.com
Licinio Cardoso, 133

Wl Crich

AMATRES - Associagdo dos Moradores e Amigos do Bairro Trés Figueiras
(Fundada em 1977)

89.416.812/0001-26

omiechuk@terra.com.br

Rua de La Grange, 406

/ T "
/C/[( W CLJ, 7/0c>/t<a

/ ,C'CD - Centro Comunitario de Desenvolvimento da Tristeza, Pedra

V/' Redonda, Vilas Conceigao e Assunc¢ao (Fundado em 1971)

CNPJ 90.159.732/0001-11
ccdtristeza@gmail.com
Rua Landell de Moura, 430, prédio D

AVICON - Associagao dos Amigos da Vila Conceigao (Fundada em 1984)
87.535.696/0001-39

N L o. Lu.,ui,q@, ‘,Wrm . covrr. br

o /.

/

Clube de Mées da Yil§Assuncao (Fundado em 1975)
CNPJ: 89.513.964/0001-47
Rua Caeté, 150
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Associagao Moradores do Sétimo Céu - AMSC
(Fundada em 1996)
03.412.010/0001-22
amsc2010@gmail.com
Rua Professor Padre Gomes, 93
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