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02 SECRETARIA DO PLANEJAMENTO MUNICIPAL

O QUE E SOLO CRIADO?

E uminstrumento que regula o uso do solo, segundo o qual um empreendedor pode construir acima do coeficiente
fixado em lei, desde que compre este direito do Municipio. No PDDUA estao contidas as regras que definem a quantidade a
ser ofertada em cada uma das zonas da cidade e as condi¢cdes que os terrenos deverdo atender para o interessado
habilitar-se para a compra. Os recursos obtidos com a venda de Solo Criado ser&o canalizados para o Fundo Municipal de
Desenvolvimento (FMD) e aplicados, principalmente, no saneamento e construgédo de moradias destinadas a populacéo de
baixarenda.

O QUE PROPOE ESTE INSTRUMENTO?

O Solo Criado tem relagédo direta com o adensamento proposto, pois € um indicador das &reas onde a
concentracdo de pessoas devera ser maior. O mecanismo separa o direito de propriedade do direito de construir e é
utilizado, de maneiras diferentes, em varias partes do mundo. No caso de Porto Alegre houve um acordo no sentido de que
os indices privados fossem mantidos. A venda de Solo Criado, portanto, considera estes indices como base de célculo. Em
algumas zonas da cidade o indice que pode ser atingido é 2,00, enquanto em outros locais a soma do indice privado com o
Solo Criado chega a 3,00 (indice maximo).

QUAL E A DENSIFICACAO PROPOSTA?

A densificacdo proposta é perfeitamente adequada para uma cidade como Porto Alegre. Para viabilizar sua
aplicacdo, o PDDUA prop6e um modelo de cidade a ser construido no tempo, preferencialmente através da utilizacéo
desses indices construtivos. Ha um estoque definido, bem como patamares variaveis de densificacdo, que fixam
pardmetros maximos possiveis de serem atingidos, nos proximos 20 ou 30 anos, nas diversas zonas da cidade. Com isto o
mecanismo atuara como um indutor do crescimento de determinadas areas, possibilitando um aproveitamento mais
racional dainfra-estrutura disponivel dentro do conceito de cidade auto-sustentavel, ou seja, com qualidade de vida.

O QUE PROPOE O PDDUA?

A proposta de Solo Criado esta vinculada a infra-estrutura e aos equipamentos existentes e foi elaborada a partir de
estudos promovidos pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul (UFRGS). Estes comprovam que as cidades com
densidades muito baixas sao caras e antiecondmicas, assim como as que possuem densidades excessivamente altas ndo
sdo recomendaveis por exigirem a adocao de tecnologias diferenciadas.

COMO SE INCENTIVA A DENSIFICACAO?

Estimulando a verticalizacédo, escolhendo a tipologia adequada dos prédios (edificios mais altos para altas
densidades e prédios médios ou baixos em areas tipicamente residenciais), bem como racionalizando os investimentos
publicos. Isto porque quanto mais pessoas usufruirem da infra-estrutura e dos servicos disponiveis, menor sera o custo
destas melhorias porque havera maior retorno em termos de impostos.
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UDRI - SPM

SOLO CRIADO
METODOLOGIA PARA CALCULO DOS ESTOQUES

DIVISAO TERRITORIAL

AREA (REAL) PRIVADA LIQUIDA DO QUARTEIRAO

AREA TOTAL CONSTRUIDA

INDICE (REAL) DE APROVEITAMENTO TOTAL (ADENSAVEL+NAO ADENSAVEL)=C/B

m o O |’ >»

fNPICE DE APROVEITAMENTO MAXIMO PARA 260 econ/ha (ART.67,81°,INCISO IlI)
CALCULO: 260 econ/ha X 60 m2 X 1,5 X 0,8 /10.000 m? = 1,87
VARIAVEIS:

AREA MEDIA POR ECONOMIA = 60 m2

AREA LIQUIDA MEDIA POR QUARTEIRAO = 10.000 m2
MEDIA DAS AREAS NAO ADENSAVEIS EM 10 ANOS = 0,5
COEFICIENTE CORRETIVO = 0,8

PROJETOS EM ANDAMENTO

PERMUTAS POR INDICES

CONSTRUCOES NAO VISTORIADAS

SALDO DE INDICE DE APROVEITAMENTO DENSIFICAVEL BRUTO = E-D

SALDO DE CONSTRUCAO - AREA ADENSAVEL LIQUIDA POSSIVEL DE CONSTRUCAO =B XF /1,5

I ol m

COEFICIENTE DE AJUSTE (% DE SOLO CRIADO NA UEU CONFORME ANEXO 6)
INDICE DE SOLO CRIADO / (INDICE DO SOLO CRIADO + INDICE PRIVADO)

CAPACIDADE MAXIMA DE SOLO CRIADO POR QUARTEIRAO =G X H

DIVISAO TERRITORIAL

AREA BRUTA DA UEU (LOTES PRIVADOS + AREAS PUBLICAS + SISTEMA VIARIO)

AREA TOTAL CONSTRUIDA

INDICE DE APROVEITAMENTO TOTAL (ADENSAVEL + NAO ADENSAVEL) =L /K /0,65

z 2 X ¢

INDICE DE APROVEITAMENTO MAXIMO PARA UEU (ART.67, § 1°,INCISOS 1l e 1lI)
CONSIDERADO: 65% COMO AREA PRIVADA E 35% COMO AREA PUBLICA

160 econ/ha (BRUTA) = 246 econ/ha (LIQUIDA)

120 econ/ha (BRUTA) = 184 econ/ha (LIQUIDA)

NO CASO (MACROZONA 1) = 246 econ/ha X 60 m2 X 1,5 X 0,8/10.000 m = 1,77
DEMAIS MACROZONAS = 184 econ/ha X 60 m2 X 1,5 X 0,8 /10.000 m = 1,33

SALDO DE INDICE DE APROVEITAMENTO DENSIFICAVEL BRUTO=N-M

AREA ADENSAVEL LIQUIDA POSSIVEL DE CONSTRUGCAO =K X O /1,5

Q|10

COEFICIENTE DE AJUSTE (% DE SOLO CRIADO NA UEU CONFORME ANEXO 6)
INDICE DO SOLO CRIADO / (INDICE DO SOLO CRIADO + INDICE PRIVADO)

CAPACIDADE MAXIMA DE SOLO CRIADO TOTAL NAUEU =P X Q

CAPACIDADE MAXIMA DE SOLO CRIADO PARA A UEU (ART.68, INCISO I) =R X 0.75

CAPAC. MAXIMA (RESERVA) DE SOLO CRIADO PARA A MACROZONA (ART.68,INCISO Il) = R X 0.25

cl 4 0 X

COEFICIENTE DE ESTOQUE: 20 OU 30 econ/ha X AREA CP DA ECONOMIA (PONDERADA

QUANDO HOUVER MAIS DE UMA SUBUNIDADE).

<

ESTOQUE TOTAL DE SOLO CRIADO

X

ESTOQUE DE SOLO CRIADO NA UEU (Art.68 inc.l) =V X 0,75

ESTOQUE DE SOLO CRIADO NA MACROZONA =V X 0,25
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PLANILHA MODELO (EXEMPLO) SPM - UDRI
MACROZONA - 1

UEU- 14
A B C D E F G H |
MZ |UEU | QRT [Area Real |Area Constr.| Ind. | Ind. | Sd |SdConstr. | Coef Ajuste | CAPAC.MAX.
Real | Dens. | Indice SC SC
1 14 1 8.311,00 10.061,00| 1,21 |1,87 |0,66 3.653,71 0,543 1.983,97
1 14 3 8.097,00 14.664,00| 1,81 |1,87 |0,06 318,26 0,543 172,82
1 14 5 9,558,00 9.984,00| 1,04 |1,87 0,83 5.259,64 0,543 2.855,98
1 14 7 30.762,00 25.558,00| 0,83 |1,87 1,04 21.311,29 0,543 11.572,03
1 14 9 27.576,00 42.629,00( 1,55 (1,87 (0,32 5.958,75 0,543 3.235,60
1 14 11 28.844,00 43.315,00( 1,50 (1,87 [0,37 7.082,19 0,543 3.845,63
1 14 13 8.842,00 12.771,00| 1,44 |1,87 |0,43 2509,03 0,543 1.362,40
1 14 15 17.524,00 15.568,00| 0,89 |1,87 |0,98 11.467,92 0,543 6.227,08
1 14 17 13.825,00 11.708,00| 0,85 1,87 |1,02 9.429,83 0,543 5.120,40
1 14 19 12.500,00 35.550,00| 2,84 |1,87 |-0,97 -8.116,67 0,543 -4.407,35
1 14 21 10.743,00 15.615,00| 1,45 |1,87 |0,42 2.982,94 0,543 1.619,74
1 14 23 16.725,00 21.705,00| 1,30 |1,87 |0,57 6.380,50 0,543 3.464,61
1 14 25 23.981,00 39.962,00| 1,67 |1,87 |0,20 3.254,98 0,543 1.767,45
1 14 27 23.506,00 40.250,00( 1,71 (1,87 |0,16 2.470,81 0,543 1.341,65
1 14 29 16.002,00 16.919,00 1,06 (1,87 |(0,81 8.669,83 0,543 4.707,72
1 14 31 8.541,00 13.381,00| 1,57 |1,87 |0,30 1.727,11 0,543 937,82
1 14 33 17.017,00 21.943,00( 1,29 (1,87 |0,58 6.585,86 0,543 3.576,12
1 14 35 6.494,00 5.768,00| 0,89 |1,87 ]0,98 4.250,52 0,543 2.308,03
1 14 37 12.758,00 13.312,00( 1,04 (1,87 |(0,83 7.030,31 0,543 3.817,46
1 14 39 17.601,00 27.275,00] 1,55 |1,87 ]0,32 3.759,25 0,543 2.041,27
1 14 41 9.297,00 9.177,00( 0,99 (1,87 (0,88 5.472,26 0,543 2.971,44
1 14 43 10.546,00 11.817,00| 1,12 |1,87 |0,75 5.269,35 0,543 2.861,26
1 14 45 10.567,00 11.254,00| 1,07 |1,87 |0,80 5.670,86 0,543 3.079,28
1 14 47 12.053,00 11.911,00| 0,99 |1,87 0,88 7.085,41 0,543 3.847,38
1 14 49 14.304,00 32.636,00| 2,28 |1,87 |-0,42 -3.925,01 0,543 -2.131,28
1 14 51 10.487,00 10.874,00| 1,04 |1,87 0,83 5.824,46 0,543 3.162,68
TOTAIS QRT 386.461,00 525.607,00 TOTAIS QRT 71.341,18
J K L M N (@] P Q R S T
UEU - 14 555.572,13 |[525.607,00 |1,46 1,77 (0,31 75.719,16 0,543 41.115,50 |30.836,63 |10.278,88
Area Bruta Area Constr.
K U \Y X Z
555.572,13 0,133 73.891,09 55.418,32 | 18.472,77

COMO FICA A VENDA DE SOLO CRIADO NA UEU 14?

No caso especifico desta UEU, a venda, na forma de leildo publico, se dara tendo por base a capacidade maxima por
quarteirdo observados os limitadores ja descritos, ou seja, nem todos os quarteirdes atingirdo a capacidade méaxima, pois o
estoque de Solo Criado, embora seja maior (73.89,09) que a soma dos quarteirbes (71.341,18), ultrapassa a capacidade
méaxima da UEU (41.115,50). Portanto, o estoque devera ser reduzido ao patamar maximo da zona, sendo que 75% fica na
UEU (30.836,63) e 25% vai para Macrozona (10.278,88). Qualquer quarteirdo que atingir a capacidade maxima tera
suspensa a venda de Solo Criado, mesmo que exista estoque na UEU. Quando a UEU atingir o maximo de estoque e for
possivel absorver mais Solo Criado buscar-se-a o estoque reserva (25%) da Macrozona.
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COMO FORAM CALCULADAS AS DENSIDADES?

No PDDUA passam a ser considerados, no célculo das densidades, nao apenas os moradores, mas também os
empregos. A questao é muito simples: quem trabalha num determinado local usufrui da infra-estrutura disponivel (sistema
viario, 4gua, energia elétrica etc) da mesma forma que o morador. O Centro € o melhor exemplo disto. Pelo Plano Diretor
anterior, a densidade projetada para a Area Central ficava entre 175 a 275 habitantes/ha. Entretanto, se forem considerados
também os empregos, chega-se a uma densidade superior a 800 habitantes/ha. E esta é arealidade atual do Centro.

QUAIS OS NIiVEIS DE DENSIFICACAO?

O Solo Criado estaréa disponivel para venda em toda a Area Intensiva em diferentes niveis, pois o PDDUA procura
manter e estimular as peculiaridades de cada uma das zonas de Porto Alegre. A densificacdo mais alta devera ocorrer nos
Corredores de Centralidade e na faixa situada entre o Centro e a Ill Avenida Perimetral - chamada Cidade Radiocéntrica -
gue nao s6 atua como uma area de expansao do Centro Histérico, como ja deslocou a centralidade principal daregido.

Mesmo nestas areas no entanto os parametros maximos de densificacdo s6 poderédo ocorrer em alguns setores e
estdo propostos como um indicativo para o monitoramento e controle do Solo Criado. Para o restante da cidade foram
definidos patamares menores de densificacdo que véo variar de acordo com a vocacao de cada uma das zonas e o tipo de
desenvolvimento proposto no Plano.

COMO SERA FEITO O MONITORAMENTO?

O parametro de controle a ser utilizado é a densidade. Esta prevista a suspensédo da venda de Solo Criado sempre
gue a UEU atingir o patamar maximo de densificacao previsto pelo PDDUA, bem como quando a densidade do quarteirdo
atingir o limite estabelecido. Cabera ao Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano Ambiental (CMDUA) fazer o
controle dos precos do Solo Criado e da aplicagao dos recursos dele provenientes que, de acordo com a lei, deverdo ir para o
Fundo Municipal de Desenvolvimento (FMD). Os relatorios de controle do CMDUA seréo publicos, e, portanto, disponiveis
para toda a sociedade. Os indices serdo vendidos a preco de mercado, cabendo a Secretaria Municipal da Fazenda (SMF)
fazer, a cada seis meses, uma atualiza¢éo dos valores, que seréo aprovados pelo CMDUA.

EXISTEM TIPOS DIFERENTES DE INDICES?

Serdo colocados a venda trés tipos de indices do Solo Criado. Os chamados indices adensaveis (correspondem as
partes do prédio ocupadas para morar ou trabalhar); os ndo adensaveis (utilizados nas chamadas areas incentivadas, como
garagens, sacadas e areas de circulacéo) e os indices para ajuste de projetos. Neste Ultimo caso, a utilizagdo do Solo Criado
nao podera ultrapassar a 10%, com um limite de 100 metros quadrados.

HA LIMITACAO PARA A COMPRA DE SOLO CRIADO?

O Solo Criado tem varios limitadores de finidos no PDDUA:

- porimovel : indice 3 (ou 2 conforme azona) = |A + SC;

- por quarteirdo: densidade maxima =260 econ/ha;

- por UEU: densidade maxima = 160 econ/ha na Cidade Radiocéntricae 120 econ/ha nas demais Macrozonas;
-naArea de Ocupacéo Intensiva: conforme zoneamento (anexos 1.2 € 6).
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COMO FORAM DEFINIDOS OS ESTOQUES?

O PDDUA diz que a aplicagdo do Solo Criado devera partir de estoques por UEU com base em 30 econ/ha nos
Corredores de Centralidade e 20 econ/ha nas demais UEU's, desde que a venda esteja prevista. Quando a UEU é formada
por mais de uma subunidade, com estoques diferentes, foi adotada a média ponderada tendo por base a area das
subunidades.

QUAIS OS PARAMETROS PARA O CALCULO DA
CAPACIDADE MAXIMA POR QUARTEIRAQO ?

- aarea média por economia é de 60 metros quadrados e foi obtida com base no controle das areas vistoriadas;

-aarealiquida média por quarteirdo é de 10.000 m2;

-adreareal do quarteirao corresponde a area privada liquida do quarteirao, excluindo pragas e escolas;

- aarea construida do quarteirdo corresponde a todos os iméveis cadastrados na Secretaria Municipal da Fazenda

(SMF);

- também foram consideradas as areas nédo adensaveis, equivalentes a 50%, decorrentes da média ponderada
das areas ndo computaveis e excluidas dos projetos de habitagBes coletivas, comércio e servi¢os, aprovados pela Lei
Complementar 43/79, no periodo de 1990 a 1999, pela transposicdo para a Lei Complementar 434/99, relacionadas com a
demanda de indices nas licitagdes do Fundo Municipal de Desenvolvimento urbano (FMDU).

QUAL FOI O MODELO MATEMATICO APLICADO?

O indice de aproveitamento real foi obtido a partir da divisédo da area construida cadastrada pela area real do
guarteirdo, incluindo areas nao adensaveis. Por exemplo: se a area real do quarteirdo 1, da UEU 14, Macrozona 1, possui
8.311,00 metros quadrados e um volume de constru¢édo de 10.061,00 metros quadrados, o indice real equivale a 1,21.

O indice densificavel corresponde ao produto do nimero de economias por hectare bruta (260 economias/ha);
pela drea média por economia (60,00 metros quadrados); pela soma das areas adensaveis e areas ndo adensaveis
medida nos ultimos 10 anos (1,0 + 0,5), e pelo coeficiente corretivo (0,8), dividido pela &rea média dos quarteirdes (10.000
metros quadrados), que resulta no indice maximo densificavel 1,87 para todos os quarteirdes da cidade.

O saldo de indices por quarteirdo é a diferenca entre os indices (no caso 1,87), menos 1,21. O resultado € 0,66 de
indices privados e Solo Criado. O saldo construivel global do quarteir&o é o produto do indice multiplicado pela &rea real do
quarteirdo; dividido pelo somatério das areas adensaveis, mais as areas ndo adensaveis. No presente caso o total € de
3.653,71 metros quadrados de &rea construida privada e Solo Criado.

A capacidade maxima neste quarteirdo € o resultado do produto do saldo construivel global pelo coeficiente de
Solo Criado. No caso, para o coeficiente de 0,543 resultou um estoque de 1.983,97 metros quadrados. Portanto, o
coeficiente de Solo Criado a ser aplicado nos quarteirées é resultado da diviséo do indice de Solo Criado, pelo somatério
deste indice, mais o indice de aproveitamento privado, conforme estabelece o Anexo 6 do PDDUA. Quando houver mais
de uma subunidade, seréa feita a ponderagéo destes indices.

O coeficiente corretivo 0,8 busca estabelecer maior seguranca na utilizagéo do instrumento do Solo Criado, tendo
em vista que, além do indice privado do Plano Diretor e da previsao do Solo Criado para a UEU, podera ser agregada mais
area construida nos quarteires em funcéo dos projetos em andamento, construcfes nao lancadas, permutas de indices
ocorridas (transferiveis), indices de prédios tombados e da |l Avenida Perimetral.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
Secretaria do Planejamento Municipal



