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AVALIACAO

Indices Urbanisticos:
Indice de utilizacdo e Densidade




INTRODUCAO

Hoje, nos processos em andamento, pode-se
encontrar uma diversidade de interpretacoes e
“solucoes” legais, que estao desvirtuando em
algumas areas os principios do Plano Diretor.

Instrumentos de controle urbanistico da cidade
tém se mostrado ineficazes em algumas areas
devido ao crescimento populacional acelerado e a
demanda de uso na ultima década.



ALGUMAS “SOLUCOES”:

1. Paredes representadas com
17cm de espessura e
executadas com 13cm;

2. Shafts super-dimensionados que
sao transformados em
complementacédo de comodos
durante a execucao;

3. Destinacao ficticia para
ambientes visando 0 nao
atendimento as areas minimas
da destinacéao real.

4. Cotas que nao correspondem as
medidas reais nos projetos;

5. Flats vendidos como unidades
residenciais, sobrecarregando
0 sistema publico;

7. Balcoes, jardineiras\varandas
gue sao integrados ao
apartamento apos a
concessao do Habite-se;

8. Area_s de garagens _
convertidas em area util.

Fonte: Departamento de
Controle Urbanistico - DCU.
Dezembro/Janeiro 2004/2005

Ouvidoria do CREA



OBJETIVO DA AVALIACAO

« Coibir as praticas detectadas;

 Dar mais liberdade de criacao para os
projetistas;

 Permitir uma maior versatilidade aos
empreendimentos a serem implantados na
cidade.

 Facilitar a compreensao dos procedimentos
administrativos pela populacao.

 Necessidade de ajustamento a demanda

(infra-estrutura instalada/popula(;éo)




PROCEDIMENTOS

Pesquisa:

e Levantamento dos processos de caracteristica e
nabite-se de empreendimentos multifamiliares no
neriodo entre 2000 e 2004.

« Aplicacao de questionario com dados de infra-
estrutura utilizada, populacao, areas,
equipamentos, vagas de estacionamento e
acessibilidade.

Simulacoes:
e Para tentar determinar a proporcionalidade entre

Densidade e Coeficiente de Aproveitamento para
uso residencial.




ESCLARECIMENTOS

 Densidade, populacao residente em uma
determinada area, hoje utilizada para
determinar o numero de unidades
residenciais possiveis em um lote.

 Coeficiente de Aproveitamento é o valor
atribuido como determinador da area de
construcao maxima possivel de uso Nao
Residencial.



ESCLARECIMENTOS

Objetivos da Simulacao:

« Estudar o Coeficiente Relativo a partir da
Densidade aplicada legalmente hoje.

Objetivos da Pesquisa:

* Verificar se a densidade legal corresponde
a praticada.



SIMULACAO: o cALcuLo

e Para calcular o Coeficiente de Aproveitamento
Relativo de empreendimentos residenciais, fol
utilizada a seguinte formula:

Coef. Relativo = N. unidades x area da unidade + area de uso comum
Area do terreno

Area da unidade = area util x 1.15 (correspondendo as paredes).
Area util = &rea considerando os fatores de conforto da lei 07/94.




SIMULACAO: A SIMULACAO

m2.

Calculo pela/ Calculo pelo/

densidade. Coeficiente.

*Os valores pintados em laranja foram as variaveis;

** O valor do Coeficiente Relativo € em funcdo do numero de unidades.



COEFIC. DE APROV. RELATIVO

SIMULACAOQ: RESULTADOS

Curvade variacdo dos coeficientes - LAGOA NOVA

1 2 3

—e— Sem outorga

—a— Com outorga

TAMANHO DA UNIDADE




PESQUISA: reEsuLTADOS

e A pesguisa demonstrou que as densidades
previstas na legislacao da cidade, Lei 07/94 e
suas revisoes, em algumas areas, estao
extrapoladas.



PESQUISA: resuL-

"ADOS

USO RESIDENCIA

Quantidade de pessoas por unidade de até 46,00m2

25% 25%

50%

@ Com 2 Pes.
m Com 3 Pes.
0 Com 4 Pes.




PESQUISA: resuLTADOS
USO RESIDENCIAL

Pessoas por unidade de até 80,00m2

10% 5%

O Com 2 Pes.
33%

m Com 3 Pes.
0O Com 4 Pes.

0O Com 5 Pes.

52%




PESQUISA: resuLTADOS
USO RESIDENCIAL

Pessoas por apartamento maior que 80,00m2

11%

@ Com 3 Pes.

44%
m Com 4 Pes.

0 Com 5 Pes.




PESQUISA X SIMULACOES

TIROL



PROPOSTAS

A area de construcao do empreendimento sera
calculada considerando o Coeficiente de
Aproveitamento.

O numero de unidades residenciails sera
limitado pela area maxima de construcao.

Que o uso de Flats seja separado do uso
residencial.

Nas areas de Operacao Urbana o coeficiente de
aproveitamento sera diferenciado.



