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AVALIAÇÃO
Índices Urbanísticos:

Índice de utilização e Densidade



INTRODUÇÃO

Hoje, nos processos em andamento, pode-se 
encontrar uma diversidade de interpretações e 
“soluções” legais, que estão desvirtuando em 
algumas áreas os princípios do Plano Diretor.

Instrumentos de controle urbanístico da cidade 
têm se mostrado ineficazes em algumas áreas 
devido ao crescimento populacional acelerado e a 
demanda de uso na última década. 



ALGUMAS “SOLUÇÕES”:
1. Paredes representadas com 

17cm de espessura e 
executadas com 13cm;

2. Shafts super-dimensionados que 
são transformados em 

complementação de cômodos 
durante a execução;

3. Destinação fictícia para 
ambientes visando o não 

atendimento às áreas mínimas 
da destinação real.

4. Cotas que não correspondem às 
medidas reais nos projetos;

5. Flats vendidos como unidades 
residenciais, sobrecarregando 

o sistema público;

7. Balcões, jardineiras\varandas 
que são integrados ao 
apartamento após a 

concessão do Habite-se;

8.  Áreas de garagens 
convertidas em área útil.

Fonte: Departamento de 
Controle Urbanístico - DCU. 

Dezembro/Janeiro 2004/2005
Ouvidoria do CREA



OBJETIVO DA AVALIAÇÃO
• Coibir as práticas detectadas; 

• Dar mais liberdade de criação para os 
projetistas;

• Permitir uma maior versatilidade aos 
empreendimentos a serem implantados na 

cidade.
• Facilitar a compreensão dos procedimentos 

administrativos pela população.
• Necessidade de ajustamento à demanda

(infra-estrutura instalada/população)



PROCEDIMENTOS
Pesquisa:
• Levantamento dos processos de característica e 

habite-se de empreendimentos multifamiliares no 
período entre 2000 e 2004. 

• Aplicação de questionário com dados de infra-
estrutura utilizada, população, áreas, 
equipamentos, vagas de estacionamento e 
acessibilidade.

Simulações:
• Para tentar determinar a proporcionalidade entre 

Densidade e Coeficiente de Aproveitamento para 
uso residencial.



ESCLARECIMENTOS

• Densidade, população residente em uma 
determinada área, hoje utilizada para 
determinar o número de unidades 
residenciais possíveis em um lote.

• Coeficiente de Aproveitamento é o valor 
atribuído como determinador da área de 
construção máxima possível de uso Não 
Residencial.



ESCLARECIMENTOS

Objetivos da Simulação:
• Estudar o Coeficiente Relativo a partir da 

Densidade aplicada legalmente hoje.

Objetivos da Pesquisa:
• Verificar se a densidade legal corresponde 

a praticada.



SIMULAÇÃO: O CÁLCULO

• Para calcular o Coeficiente de Aproveitamento 
Relativo de empreendimentos residenciais, foi 
utilizada a seguinte fórmula:

Coef. Relativo = N. unidades x área da unidade + área de uso comum
Área do terreno

Área da unidade = área útil  x 1.15 (correspondendo às paredes).
Área útil = área considerando os fatores de conforto da lei 07/94.



SIMULAÇÃO: A SIMULAÇÃO

*Os valores pintados em laranja foram as variáveis;

** O valor do Coeficiente Relativo é em função do número de unidades.

Cálculo pela 
densidade.

Cálculo pelo 
Coeficiente.

m². m². 



SIMULAÇÃO: RESULTADOS

Curva de variação dos coeficientes - LAGOA NOVA
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PESQUISA: RESULTADOS

• A pesquisa demonstrou que as densidades 
previstas na legislação da cidade, Lei 07/94 e 
suas revisões, em algumas áreas, estão 
extrapoladas. 



PESQUISA: RESULTADOS

USO RESIDENCIAL

Quantidade de pessoas por unidade de até 46,00m2
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50%

25%

Com 2 Pes.

Com 3 Pes.
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PESQUISA: RESULTADOS

USO RESIDENCIAL

Pessoas por unidade de até 80,00m2

5%

33%

52%

10%

Com 2 Pes.

Com 3 Pes.
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Com 5 Pes.



Pessoas por apartamento maior que 80,00m2

11%

45%

44% Com 3 Pes.

Com 4 Pes.

Com 5 Pes.

PESQUISA: RESULTADOS

USO RESIDENCIAL



PESQUISA X SIMULAÇÕES
TIROL



PROPOSTAS 

• A área de construção do empreendimento será  
calculada considerando o Coeficiente de 
Aproveitamento.

• O número de unidades residenciais será 
limitado pela área máxima de construção.

• Que o uso de Flats seja separado do uso 
residencial.

• Nas áreas de Operação Urbana o coeficiente de 
aproveitamento será diferenciado.


