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Relatora: Circe Maria Gama Monteiro - D.Phil (Oxon)
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Referéncia: Licenciamento de condominio habitacional VALE VERDE com

78 casas, situado no lote n? 14 da Rua Capitao Benedito Braganga, no bairro da
Guabiraba, inserido na Unidade de Conservacdo Beberibe — UCN Beberibe e na APA
Aldeia-Beberibe instituida pelo Estado de Pernambuco.

https://processos.recife.pe.gov.br/pcr-urbanistico/externo/relatorios/processopublicado/processo-vip-
publicado.action?pkProcesso=119-pj5vitkj0b8ap69fj

Interessado: Morada Verde Empreendedora /Arq. Renata Santos CAU A 39178-6

O ESPIRITO E A MISSAO

Gostaria de iniciar a presente linha de analise tecendo consideracdo de onde
estamos, agora. O Conselho de Desenvolvimento Urbano (CDU) foi criado por lei em
1990 e instalado em 1994, com a funcdo de analisar empreendimentos de impacto:
“considera-se empreendimentos de impacto aqueles, publicos ou privados, que podem
causar_impacto no ambiente natural ou construido, sobrecarga na capacidade de

atendimento da infraestrutura urbana, na mobilidade urbana ou ter repercussdo
ambiental significativa”.

Consta também que “no exercicio de suas atribuicdes, o CDU atua em estrita
observancia as normas legais e regulamentares vigentes e o Art. 6°, Inciso I, reza que
cabe ao CDU “Fixar padrdes complementares quanto aos aspectos sociais e econdmicos
desejados para o desenvolvimento integrado do MUNICIPIO”.

E importante registrar a histéria deste Conselho, que instaurado ha mais de 30
anos vem respondendo ao dinamico processo de desenvolvimento da cidade. O
Conselho, como um conjunto de representantes paritarios do governo e da sociedade,
possui também a atribuicdo de propor diretrizes, procedimentos, critérios de analise e
revisdo de leis, algumas formuladas distantemente e que ndao mais se adequam as
urgentes necessidades atuais.

Portanto seria responsabilidade também do CDU responder sobre a cidade que
estamos construindo nos ultimos anos? Ou a necessidade de repensar como construir
um futuro melhor para nossa cidade? O futuro a gente faz agora.

CONTEXTO: DECADA DA URGENCIA

Os acontecimentos recentes sentidos em escala mundial quanto aos efeitos de
mudancas climaticas, pandemia de Covid-19 e o0 agravamento de condi¢cdes econOmicas
e sociais, deu-nos uma real dimensdao da necessidade urgente de mudar praticas para
buscar um futuro sustentavel.
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Organismos internacionais ligados a ONU ja reconhecem que estamos fora da
rota para alcancgar os Objetivos do Desenvolvimento Sustentdvel (ODS 2030) langados
em 2016 na “Habitat Il - Conferéncia das Nag¢Ges Unidas sobre Moradia e
Desenvolvimento Urbano Sustentdvel” e sera necessario acelerar a implementacdo da
Nova Agenda Urbana nas cidades.

A campanha “Build Back Better” ou reconstruir melhor, alerta-nos que serd
necessario mudar processos, rever leis, assim como habitos de consumo e de como viver
a cidade, para isto, serd necessdrio, de modo colaborativo, engajar parceiros,
comunidades e popula¢Ges para promover mudancas positivas. Recife é considerada a
162 (décima sexta) cidade mais vulneravel as mudancas climaticas, e a preocupacao de
nossos governantes tem levado as administragdes a se comprometerem com a agenda
climatica global.

Em 2019, o entdo prefeito Geraldo Julio foi responsavel por reconhecer a
situacdo do municipio como de emergéncia climatica global e assumir importantes
agendas na parceria com o ICLEI, tais como a coalizdo Under 2° degrees, Urban 95 e mais
recentemente o compromisso com o Race to Zero (zero emissées de carbono em 2050).
Projetos transformadores foram desenvolvidos nos uUltimos anos que identificaram a
importancia de honrar os sistemas naturais desta cidade que foi construida sobre as
aguas, porque é desta natureza que surgem as oportunidades de reconstruir ou
reinventar uma cidade com qualidade de vida diferenciada.

Recife tem diretrizes estruturadoras de uma visao futura de Cidade Parque, uma
visdo de cidade Inclusiva, Resiliente, Pacifica e Prdspera. Projetos como o do Sistema de
Parques do Projeto Capibaribe integra as diretrizes do Plano Recife 500 anos, e avangcam
nas propostas para mobilidade ativa, cidade a 10 minutos a pé, além de medidas de
regeneracdo do ambiente natural e inovagGes tecnoldgicas, “sem deixar ninguém para
tras".

O atual prefeito Jodo Campos recentemente na COP 26 reforcou a urgéncia de
combater as mudancas climaticas no Recife se comprometendo na expansao do uso de
energias renovaveis em edificios e espacos publicos da cidade. Mas, como estas
preocupacodes sao refletidas no sistema de licenciamento de projetos? Porque é no CDU
que se constroéi a cidade no dia a dia. Como todos nés aqui integrando esta governancga
urbana estamos viabilizando estes planos? Estamos promovendo condi¢cbes de um
Recife sustentavel e resiliente e saudavel, ou nao.

Em julho de 2022 sera realizada a 112 Edigdo do Férum Urbano Mundial na
cidade de Katowice, na Polonia, com o tema “Transformando nossas cidades para um
futuro melhor”. As cidades vao mostrar como estdo adotando solugdes baseadas na
natureza e outras medidas visando parar ou reverter a perda da biodiversidade e
restaurar servigos ecossistémicos. O tema da equidade urbana é muito importante para
nos, precisamos de acOes efetivas para garantir inclusdo espacial, social, de género e
servicos, ou continuaremos a impedir o acesso a cidade e seus servicos a muitos.



Continuaremos a localizar pessoas na periferia da cidade sem acesso a
transporte, educacao e servicos e fomentando o aumento de deslocamento por carro?

ALEM DO LEGAL

A andlise deste processo suscitou preocupacao, pois é possivel reconhecer que
nao é um projeto isolado. O que estamos observando é a estratégia de “comer o mingau
pela beirada”, onde empreendimentos sdo propostos de modo isolado, para garantir
sua aprovacdo pelos drgdos competentes, mas cumulativamente produzem um modo
de ocupacdo denso com grande impacto negativo ao meio ambiente e a qualidade de
vida de todos nos.

O presente empreendedor é relacionado a outros condominios na regido como
o Vale de Vida Verde, Vale do Ipé, Vale do Bouganville, empreendimentos que vem
interiorizando esta morfologia de ocupagao na regido.

O PROJETO

I




A presente andlise do Projeto do Condominio Horizontal Morada Verde
apresenta a proposta de constru¢ao de 78 casas ocupando o espigdao de um terreno
extremamente acidentado com a presenga de um cérrego d’agua em sua base,
conforme mapas.

No entanto, é possivel encontrar mencdo de que ndo existe declividade
acentuada e nem presenca de rios e canais na documentagdo apresentada, o que retira
a necessidade de responder a outras considera¢des ambientais.
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O terreno estd inserido na Unidade de Conservacdo do Beberibe, cuja
importancia é reconhecida por se constituir em remanescentes de mata atlantica, que
se constituem no maior bloco continuo deste bioma localizado ao norte do rio Sao
Francisco, com aproximadamente 10.045 ha, além de varios fragmentos dispersos, com
potencial para conectividade e reflgio para espécies raras ameacadas de extincdo. Foi
classificado como de importancia bioldgica Extrema e Muita Alta para a conservacgdo da
biodiversidade, que ratifica a necessidade de protecdo desse significativo patrimoénio
bioldgico.

A drea também integra a APA Aldeia-Beberibe e sua criagao teve como objetivo
“proteger os recursos hidricos, as espécies da fauna e da flora da Mata Atlantica raras e
ameagadas de extingao, como também promover a melhoria da qualidade de vida da
populacdo que habita a UC e seu entorno, visando o convivio respeitoso e sustentavel
com a natureza.”

O entorno é caracterizado por muitas dreas florestadas que recobrem espagos
com declividade superiores a 45°, topos de morro, cursos d’agua e nascentes, definidos
como Areas de Conservacdo. No entanto, o processo n3o inclui andlise ou colaboracio
do drgdo estadual de gestdo da APA. Uma recomendacdo seria promover a colaboracao
entre diferentes instancias o que é fundamental no fortalecimento de processos de
conservacdo ambiental, principalmente nesta drea de mananciais importantes para toda
uma regido.

Imagem 3. A presenca de riacho e vegetacao ciliar



A ANALISE

O processo é enviado ao CDU quando ja respondeu as solicitacGes feitas pelas
diversas instancias de anadlise e aprovagbes em outros féruns como a Comissdo de
Controle Urbanistico — CCU. No histérico consta:

® Em processos iniciais a Celpe em 2019 aprovou o projeto apresentado para as
instalacdes elétricas do empreendimento;

e A Compesa apresentou parecer com data de 2018 informando que n3ao possui
rede de abastecimento de dgua para a localidade em questdo e sugeriu a
perfuracdo de um pocgo profundo, conforme os padrdes e andlise do CPRH;

- Tal requisito de andlise pelo CPRH ndo foi incorporado no processo.

e O projeto arquiteténico e o Memorial de Empreendimento de Impacto foram
analisados pela Autarquia de Transito e Transporte Urbano do Recife (CTTU),
obtendo parecer favoravel, em 26/07/2021 (Parecer Técnico GGET/ CTTU n2
034/2021;

® Apds andlise da Unidade de Normatizacdo e Andlise Viaria - UNAV/ SEL, foi
solicitado que as vias internas do condominio fossem dotadas de calgadas, em
vez de vias compartilhadas para pedestres e veiculos e a utilizagdo de piso
drenante.

- Porém segundo imagem divulgada no Facebook do empreendimento a
via ja implantada com piso intertravado néo segue a recomendagdo, nem
do piso e nem da calcada exigida.

e Com relacdo a drenagem, o projeto indica a construcdo de reservatério de
acumulo de aguas pluviais.

- Porém ndo foi possivel identificar em planta sua localizacGo ou
existéncia.

® Secretaria Executiva de Licenciamento de areas Verdes /SMAS, solicitou a
apresentacdo de projeto de tratamento para os efluentes sanitarios comuns a
todo empreendimento.

- No entanto, o processo continua apresentando a solugdo de sumidouros
individuais e biodigestor somente na drea comum do Condominio.

e O processo apresenta ainda a doagao dos terrenos em aclive acentuados a

Prefeitura do Recife. Os proprietarios da Morada Verde Empreiteira apresentam

o Termo de Doacdo a Prefeitura do Recife no dia 25 de agosto de 2021 do terreno

de 4,65 ha correspondendo a parte ingreme das areas de fundo de lote das
habitacdes construidas.

- Hd a meng¢do de que a drea doada deverd ser mantida pelo

condominio a ser implantado, no entanto, ndo é apresentado

Regimento do Condominio ou ata de instala¢Go estas devidas
cldusulas.



e [ apresentado um quadro de Pardmetros Urbanisticos que demonstra a
adequacao do projeto Urbanistico a legislacao vigente;

QUADRO 01 — Comparative de Parametros Urbanisticos

PARAMETROS URBANISTICOS Decreto PROPOSTA DO
23.804/2008 EMPREENDIMENTO

Taxa de solo natural do terreno 70% 70,23%

Area de solo impermeavel 30% 20%

Coeficiente de utilizag&o do terreno 1 0,32

(Unidade

Imobiliana Autdnoma)

PARAMETROS URBANISTICOS PDCR PROPOSTA DO

EMPREENDIMENTO
Afastamento Inicial Minimo (Afi) Frontal 5,00 5,00

E]

Afastamento Inicial Minimo (Afi)
Lateral e Fundo (Edif. <= 2 Pvto.)

Area maxima de construgdo

nulo/1,50 1,5

70% 126m2

2 pavimentos = 252m2

Taxa de Ocupacio maxima PDCR 126m2 + 22m2 vaga de

(indepemdente do tamanho do lote) garragem = 148m2

Gabarito(altura) 7m 7m

Fonte: Comparativo dos parametros urbanisticos entre o Decreto 23.804/2008 e do projeto

PREOCUPAGOES AMBIENTAIS:

O projeto do conjunto de habitacdes é implantado na beira de terreno com
grande declividade (20 metros) e com a presenca de corpos de dgua no vale. A proposta
de locacdo das residéncias com afastamento de 1,5 meio entre as unidades leva a
solucdo de implantacdo de fossas sépticas em situacdo de declive, e sem nenhum
sistema secunddrio de tratamento de efluentes. Existem solu¢des baseadas na natureza
como jardins filtrantes que poderiam ser mantidos pelo condominio e seriam mais
adequadas a preservacdo de espacos naturais.

De todo modo, é necessario apresentar uma solucao de abastecimento de dgua
e esgotamento sanitario aprovado pelas diversas instancias de protecdao ambiental
atuantes na area. Existe a completa segregacdo das duas areas naturais em declividade
em ambos os lados da area plana ocupada pelas residéncias. Estas ficam nos fundos dos
lotes e sem acesso claro pela drea comum do condominio. O acesso de um metro de
largura para uma das areas além de gerar situacdes de perigo ndo permite o manejo e
conservagao.

A doacdo é apresentada no processo, mas nao é possivel verificar a aceitagao por
parte da prefeitura. Tal aceitacdo incorreria em assumir responsabilidade sobre areas



bastante vulneraveis ambientalmente e que sem um monitoramento constante sao
passiveis de serem invadidas, como observado em outros casos na regido.

A justificativa do impacto no transporte e mobilidade considera, no atual
sistema, somente o fluxo de veiculos em diversos pontos. Mas ja deveriamos considerar
os impactos na geracao de carbono deste modelo de ocupacdo que dista de linhas de
transporte publico e que implica na utilizacdo de carro para todas as atividades
cotidianas, além de promover transito pendular por vias de acesso a cidade ja saturadas.
Do mesmo modo, seriam importantes as medidas de aumento de temperatura
resultando do modo de ocupacdo densificado.

No processo ndo sao estabelecidas medidas de mitigacdo claras compativeis com
o impacto do empreendimento. Propostas de uso de energia solar e reciclagem de
residuos e compostagem apontados ndao sdo comprovados, e podem depender da
anuéncia dos proprietarios. O processo entra em analise nesta CDU, porém segundo as
postagens no Facebook o empreendimento j& se encontra totalmente implantado
conforme as fotos abaixo, com a indicacdo de ter todas as aprovacdes e, sobretudo,
sendo comercializado.
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IMAGEM: Conjunto de condominios implantados na area



Imagem: invasdo e ocupacao informal dos declives de terreno — Bola Na Rede e

condominio Vale do Bouganville.

Fotos de apresentacdo do empreendimento no Facebook (acesso 02 de dezembro de

2021)

4. Condominio Vale Verde
i 23 de margo de 2020 - @

Entrada do condominio com iluminagdo em Led

+.  Condominio Vale Verde

i 23 de margo de 2020 - @

Portaria pronta




4. Condominio Vale Verde estd em Condominio Vale

i yverde.
23 de margo de 2020 - Recife - @

Placa da obra com os protocolos de aprovagdes

4. Condominio Vale Verde esta em Condominio Vale
Wi \ferde.
23 de margo de 2020 - Recife - @

Saldo de festa em fase de acabamento
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. Condominio Vale Verde estd em Condominio Vale
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60% do calgamento das ruas prontol

4. Condominio Vale Verde esta em Condominio Vale

i erde.
23 de margo de 2020 - Recife - 3

Agua e energia em todos os lotes




Condominio Vale Verde esta em Condominio Vale 4. Condominio Vale Verde esta em Condominio Vale

L7
i \erde. i \ferde.
23 de marco de 2020 - Recife - @ 23 de margo de 2020 - Recife - &

Cercamento da area de Mata em fase de implantagao Construgéo da base da caixa d'agua e cowork

Nota-se nas fotos indicagGes de cercamento da drea de mata, solu¢dao nao
apresentada no projeto, e que pode representar dano a biota local e ao estabelecimento
de corredores ecolégicos na regido.

52 C

Figura Condominio na regidao apresentando o mesmo padrao de implantagdao urbana
densa.



PARECER

Apresento recomendacao de ndao aprovagao do projeto do modo como se
apresenta no processo n°. 80893848.20. O empreendimento por estar inserido em &rea
de Conservacao da Natureza Beberibe e APA Aldeia - Beberibe deve apresentar solugGes
de tratamento secundario de esgoto e solu¢bes de drenagem a serem apreciadas pelas
instancias municipais e estadual assim como demonstrar medidas para integracao e
Conservacdo das Areas Naturais ao condominio.

As urgéncias dos novos tempos, convida-nos também a rever procedimentos e
parametros para analises de licenciamento de projetos. Como podemos melhor avaliar
os efeitos climaticos de diversas solu¢des propostas? Como induzir politicas climaticas
mais abrangentes para ampliar os modos de construir um Recife sustentavel?

Recife, 06 de dezembro de 2021

Circe Maria Gama Monteiro



