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ATA DA 3552, REUNIAO ORDINARIA DA COMISSAO
DE CONTROLE URBANISTICO — CCU

Aos 12 (doze) dias do més de abril de 2016 (dois mil e dezesseis), s 9h30min, na Sala de
Reunides da Secretaria de Mobilidade e Controle Urbano, realizou-se a 355% Reunido Ordinaria da
Comissao de Controle Urbanistico — CCU, sob a Presidéncia da Arquiteta Dra. Luzia Silmira Meira,
suplente da Presidente da CCU. Estiveram presentes os Arquitetos: Vivian Maria Oliveira da Costa,
suplente da representante da CTTU; Luciana de Azevedo Andrade, representante da URB/Recife;
Edilene Rodrigues, suplente da representante da SMAS; Ana Patricia Uchoa de Queiroz Guimaraes,
suplente do representante da SEPLAN/ICPS e Paula Crlstma Fernandes Peixoto, representame do
CAU/PE. Os Engenheiros: José Antonio A. de Lucas Simén, suplente do representante da FIEPE;
Genildo Mota Valenga Filho, representante da ADEMI/PE e Herminio Filomeno da Siiva Neto,
suplente do representante do SENGE/PE, além do Advogado Rodrigo Maia Leal, suplente da
representante da SAJ. Constatado o nimero regimental para deliberar, a Presidente deu inicio a
reuniao, com a apresenfacao da nova representante da URB/Recife, Dra. Luciana de Azevedo, em
seguida, passou a andlise do Processo n°. 07.12354.8.15 da QUEIROZ GALVAO PE-13
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO Ltda., referente ao Projeto Inicial para uma edificacio
habitacional multifamiliar, a se localizar na Rua Piaui, n°. 53 — Pogo da Panela. (ZAC Controlada 12/
ARU-SRU 2) Encaminhado a CCU: face a Lei 16.286/97, Art. 91, paragrafo iinico
(PARCELAMENTO DO SOLO - Permuta de 4rea por indices urbanisticos). O arquiteto projetista,
Dr. Gustavo Bandeira pediu a palavra para explicar seu projeto, e iniciou dizendo: “Nosso processo
vem a CCU para andlise quanto a coberta de acesso da guarita ¢ permuta de area. A solugdo adotada
para a guarita foi a seguinte. Vemos o conforto que se demanda de uma pessoa trabalhar boa parte do
dia, nesses pequenos ambientes, como também a imagem plastica que gera ao empreendimento.
~Digo sempre que € uma verruga que estd implantada, € pequena, fora da torre, nio esta agregada e
gera um elemento dificil de resolugdo. Como proposta nés mantivemos contrariamente ao que
desejdvamos, com a drea solicitada pela legislacdo, mas procuramos dar uma protecio ao ambiente
de trabalho, que pudesse gerar conforto ambiental. Hoje, o que mais sabemos € que as guaritas estao
sendo todas, climatizadas, porque é impossivel um funcionario passar o dia todo num ambiente de
1,50m?, exposto a um calor absurdo. Nossa proposta foi de fazer um alongamento da coberta, que vai
funcionar praticamente como um beiral, uma vez que s6 vai ter um apoio nessa drea edificada, e o
resto todo estd em projecio. E uma coberta metélica, para poder facilitar esse entendimento e nao
veda mais nenhum ambiente, ele apenas cobre para dar mais protegao de sol e chuva. Ao mesmo
tempo em que ficamos preocupados com o conforto térmico, na hora que sabemos que temos como
caracteristica de inverno, basicamente com chuva e vento, o ambiente tem que ser fechado. Nosso
pleito € no sentido que essa coberta que extrapola o ambiente edificado possa ser mantida, uma vez
que ainda respeita o recuo minimo exigido para esse tipo de ambiente, que € um recuo de 3m. Quero
ressaltar que nas plantas de elevacdo, mostram exatamente a identificagao que os acessos compondo

a ante cadmara, sdo com vidros nas laterais ¢ na face da Rua Jornalista Guerra de Holanda, tem um

~

gradil na sua totalidade. Quanto a permuta, quando o processo comecou a ser analisado na 32
Regional, os técnicos da Topografia sinalizaram que haveria de se seguir o Projeto de Arruamento.
Esse projeto estabelece critérios de largura de vias e passeios, ¢ foi um processo que levou certo
tempo, face que € um terreno de esquina. A Rua Jornalista Guerra de Holanda ndo tem definida
nenhuma linha de meio fio nem linha d’4gua, e o tinico pardmetro estabelecido é a divisa do lote
lindeiro. O arquiteto Carlos Eugenio da DPU/SELURB orientou que se mantivesse essa condicio de
arruamento, definindo a largura da rua a partir desse limite do lote lindeiro e estabelecendo entio, o
critério para a nova divisa que se faria pela Rua Jornalista Guerra de Holanda. Quanto & Rua Piaui,
por orientacdo dele, face a todos os iméveis lindeiros ao lote ji estarem edificados, nao ficaria
- caracterizado esta orientagao, ja que também tem alguns iméveis construidos e que serdo demolidos
integrando o terreno. Ele orientou que pegasse o eixo da rua e a partir dai, marcasse metade da
disténcia definida como largura do logradouro, porque poderia parte dessa diferenca, ser atribuida ao
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lote oposto ou lindeiro. Nesse sentido ai, se estabeleceu que ia também uma pequena diferenca que
somaria nas duas divisas, chegafia a ordem de 33m? de divergéncia, para atender ao Projeto de
Arruamento. Essa é a questio pela qual também o projeto estd sendo encaminhado 2 CCU. E uma
reducio na area original do terreno pelos documentos legais dos lotes. Como o lote € de esquina, 0s
afastamentos sdo em duas frentes.” Usando a palavra, a presidente perguntou se alguém queria mais
alguma explicacio, como ninguém se manifestou, passou a palavra ao relator. Usando a palavra, o
relator Genildo Valenca Filho, representante da ADEMI/PE disse: “Considerando a permuta, o
coeficiente atende ao terreno na sua forma criginal, conforme parecer da SELURB, que vou passar a
ler.” Parecer da Geréncia de Licenciamento/SELURB: “1. SOLICITAQAQ: O presente Processo
trata de Projeto inicial para construcdo de uma habitacao multifamiliar (conjunto), constituido de 03
blocos sendo 2 residenciais (com um pavimento térreo e 11 tipos) e 01 destinado a estacionamento,
composto de 03 pavimentos, sendo 1 semienterrado, € o tltimo pavimento coberto com o telhado
verde, totalizando uma drea de 9.250,97m2. O empreendimento serd construido na Rua Piaui esquina
com a Rua Jornalista Guerra de Holanda no bairro de Casa Forte. No projeto, solicita-se a aplicagio
do Artigo 91 da Lei Municipal n® 16.286/1997 relativo a permuta de drea por indices urbanisticos

; Vista aérea do lote. Fonte: ESIG/PCR

2. LEGISLACAO: O imével objeto desta andlise encontra-se inserido na ZAC Controlada 2 (SRU2-
ARU) conforme a Lei n° 17.511/2008 - Plano Diretor. O terreno sofrera corte para as Ruas Piaui (F1)
- 7,47m? ¢ Jornalista Guerra de Holanda (F2) — 25,38m? totalizando, uma Faixa a ser Permutada de
32,85m?. Conforme previsto na Lein® 16.286 de 22/01/97 — Lei de Parcelamento do Solo ¢ demais
modificagbes da propriedade urbana, em seu capitulo VI, Art. 91 abaixo transcrito: “Art. 91. E
facultado ao proprietdrio de terreno, no qual exista parte sujeita a recuo, indicd-la como faixa
permutada, respeitado o interesse do Municipio. Pardgrafo Unico. A permuta prevista neste artigo
poderd referir-se a drea de construgdo e aos afastamentos para as divisas com a via publica”.

No presente projeto, a permuta solicitada refere-se a drea de construgdo ¢ afastamento sendo o "
coeficiente de utilizagio ‘calculado com base na drea do terreno original, para o terreno resultante o
projeto apresenta coeficiente de 2,51 conforme tabela abaixo:
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: : .| Coeficiente Permitido | Coeficiente Apresentado
Terteno Original | 3.70666m2 | 9.266,65m? (2,50) 9.250,97 m? (2,49)
Terreno Resultante | | 3.673,81 m? 9.184,52m? (2,50) 9.250,97 m> (2,51)
~Area Permuldvel 32,85 m? - -

*Areas constantes nas plantas anexadas ao processo
Quanto aos afastamentos frontais o exigido ¢ o apresentado se apresentam da seguinte forma:

Afastamentos Fronlais Iniciais minimos (Af) Térreo e 1° pavimento

" Rua Piaui Rua Jornalista Guerra de Holanda
Exigido (m) Apresentado (m) Exigido (m) Apresentado (m)
7,00 6,91/6,83/6,75 7,00 6,58/6,78
i . Afastamentos Frontals Iniciais minimos (Af) Demais pavimentos
: Rua Piaui : ‘Rua Jornalista Guerra Holanda
~ Exigido (m) Apresentado (m) Exigido (m) ~ Apresentado (m)
Ponto- |- Ponto Ponto | Ponto Ponto Ponto -Ponto Ponto Minimo
Médio | Minimo Médio Minimo Médio | Minimo Médio
9,25 7,00 12,20 6,75 9,25 7,00 10,74/13,20 |~ 6,78/6,58

Desta forma, o coeficiente atende '‘ao permitido para o Terreno na sua forma original e os
" afastamentos apresentam reduc@o com relagdo ao exigido para as ruas Piaui e Jornalista Guerra de
Holanda. A Regional solicita ainda a analise quanto 4 Guarita (com AntecAmara) apresentada. A

area da Guarita, propriamente dita (espago do porteiro e WC), apresentada equivale a 6,00m? , sendo -

adotada uma area de coberta onde se encontram implantadas a antecimara, o acesso a edificacio e o
acesso do porteiro, formando um pértico de chegada. O arquiteto apresentou memorial justificativo
esclarecendo que “essa peca arquitetdnica ndo gera a vedacdo de nenhum ambiente, além da guarita e
WC, pois estd isolada, com pé direito elevado, um tinico apoio central, e as areas sob a mesma sao
abertas.” Quanto a antecamara, a mesma vem sendo adotada como recurso de seguranga e conforto
para a espera de visitantes, em local abrigado no acesso a edificagdo, enquanto aguardam
identificagao e liberacdo para entrada. A adocio de antecimara de acesso tem sido tratada como um
caso omisso a legislacdo, e conforme determina o Art. 110 da Lei n° 16.176/96 deverd ser
encaminhado a Comissao de Controle Urbanistico - CCU. Lembramos que processos similares
tiveram sua solicitacio acatada pelo antigo Colegiado Técnico da antiga DIRCON e pela CCU,
considerando o espago da antecimara como portico, nao computando como area construida.
Considerando os pareceres ja exarados sobre o caso em outros processos, nosso parecer ¢ favordvel a
implantacdo da antecAmara conforme se apresenta, com a ressalva de que as vedacOes laterais
paralelas ao alinhamento com o logradouro sejam em esquadrias de vidro transparente, manténdo a
permeabilidade visual entre o espago piblico e o privado. Conforme o acima exposto, encaminhamos
0 processo para apreciagio da Comissao de Controle Urbanistico — CCU, por se tratar de permuta
face Art. 4° da Instrugfo de Servigo 07/99 que determina que “todo o processo referente a permuta de
area por indices urbanisticos devera ser apreciado pela Comissdo de Controle Urbanistico — CCU”,
bem como guarita com Antecidmara por tratar-se de caso omisso a legislacdo.” Em, 08/04/2016. a)
Mira Meira, Gerente de Normatizacao ¢ Claudia Camara, Arquiteta e Urbanista. Em seguida, passou
a ler o seu parecer. Parecer do relator: ““/. Solicitagdo: Projeto Inicial para uma edificacao
habitacional multifamiliar, Lei 16.286/97, Art. 91, paragrafo Gnico (PARCELAMENTO DO SOLO -
Permuta de drea por indices urbanisticos). Rua Piaui, n°. 53 — Poco da Panela. (ZAC Controlada 12/
ARU-SRU 2) 2. Conclusda: Favordvel a aprovagdo em conformidade ao parecer da SELURB.” Em,
12/04/2016. a) Genildo Mota Valenca Filho, representante da ADEMI/PE. A presidente perguntou se
alguém ainda teria alguma divida, como ninguém se manifestou, foi exarado e votado o parecer da
Comissao. Pareger da CCU: Ao: Exmo. Sr. Secretario de Mobilidade e Controle Urbano. “A
Comissdo em plendrio por unanimidade de seus membros se posiciona FAVORAVEL a0 pleito,
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acompanhando o parecer do relator. Solicita homologagdo de V. Excia.” Em, 12/04/2016. a) Luzia -
Silmira Meira, suplente da Presidente da CCU e demais membros presentes. Prosseguindo, foi
analisado o Processo n°. (07.26768.4.15 da GB BELA VISTA EMPREENDIMENTOS Ltda.,
referente ao Projeto Inicial para uma edificacao habitacional multifamiliar, a se localizar na Rua Bela
Vista — Casa Amarela. (ZAC Moderada) Encaminhado a CCU: face a Lei 16.286/97, Art. 91
(PARCELAMENTO DO SOLO — Permuta de area por indices urbanisticos). A presidente passou a
palavra a relatora, Dra. Ana Patricia Uchoa representante da SEPLAN/ICPS, que iniciou lendo o
parecer da SELURB. Parecer da Geréncia de Licenciamento/ SELURB: “1. SOLICITACAQ:
Analise quanto a aplicagdo do Artigo 91 da Lei Municipal n® 16.286/1997 (Parcelamento do Solo),
relativo a permuta de faixa de terreno por indices urbanisticos, para encaminhamento 4 Comissio de
Controle Urbanistico (CCU), em face da Instru¢do de Servigo N° 07/1999. Trata-se de projeto inicial
de dois edificios de uso habitacional multifamiliar a serem construidos no lote n® 01 situado na Rua
Oscar Pinto, no bairro de Casa Amarela. 2. LEGISLACAO: O lote esta situado na Zona de Ambiente
Construido de Moderada (ZAC Moderada) e deverd sofrer corte de 1,00m de largura ao longo da
Rifa Bela Vista, conforme informagcées do setor de topografia da 32 Divisio Regional da SELURB.
Imagem 01: Mapa com a localizacio do imdvel ¢ da faia a ser permutada

Fonte: www. rec1[e pe.gov. br/ESIG/

O mecanismo da permuta estd previsto na Lei n° 16.286/1997 (Lei de Parcelamento do Solo), no
Artigo 91, conforme transcrigio abaixo: “Art. 91. E facultado ao proprietirio de terreno, no qual (
exista parte sujeita a recuo, indica-la como faixa permutada, respeitado o interesse do Municipio. [. \
Pardgrafo Unico. A permuta prevista neste artigo poderd referir-se 4 drea de construgdo e aos - |
afastamentos para as divisas com a via piblica.”3. PARECER URBANISTICO: De acordo com a cota e \
da arquiteta analista, em 04/02/2016, o projeto elaborado para o terreno resultante atende aos indices "
urbanisticos, & excec¢do do coeficiente de utilizacdo e dos afastamentos para a divisa lateral direita. A
Portanto, a permuta solicitada refere-se a 4rea total de construgio permitida e afastamentos, /
_conforme observado no quadro abaixo:

Quadro 01: Comparativo entre 0s 1nd1ces rbamst1

Area do terreno

Area total de construgdo 10.737,21 m? 10.736,00 m? 10.476,30 m? 10.736,00 m?2 s
| (1 = 3,00) (n=299) (1 =3,00) (n = 3,07)

;( 355a Reunido da CCU do dia 12/04/2016
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Térreo e 1°
Afastamento pav. 5,00 m 5,00 m 5,00 m 4,00 m
lateral Lamina / : 3 :
direito demais 5,00 my/ p. 5,00 m/ p. min. 5,00 m/ p. 4,00 m/ p. min.
pavimentos min. 11,07 m/ p. méd. min. 10,07 m/ p. méd.
10,25 m/ p. 10,25 m/ p. |
méd. méd. 1

Fonte: Projeto arquitetonico.
Tendo em vista o terreno primifivo, o pTO}GtO atende a legislagdo no que diz respeito a drea total de
construcao ¢ ao afastamento lateral direito. Diante do exposto, somos de parecer favoravel a permuta
solicitada e encaminhamos o processo para apreciacdo da Comissao de Controle Urbanistico — CCU,
em face do art. 4° da Instrucio de Servigo 07/99 que determina que “fodo o processo referente a
permuta de drea por indices urbanisticos deverd ser apreciado pelo Colegiado Técnico da DIRCON
e pela Comissdo de Conitrole Urbanistico CCU”. Em, 19/02/2014. a) Mira Meira, Gerente de
Licenciamento e Raphael Melo, Analista de Desenvolvimento Urbano. Continuando, a relatora
passou a ler scu parecer. Parecer da relatora: “Somos de parecer favordvel a permuta solicitada
(coeficiente de utilizacdo -e afastamento lateral direito), conforme parecer da Geréncia de
Licenciamento/SELURB, datado de 19/02/2016.” Em 12/04/2016. a) Ana Patricia Uchoa,
representante da SEPLAN/ICPS. A presidente perguntou se havia alguma divida, como ninguém se
manifestou, foi exarado e votado o parecer desta Comissio. Parecer da CCU: Ao: Exmo. Sr.
. Secretario de Mobilidade e Controle Urbano. “A Comissdo em plenirio por maioria de seus
membros, com 09 (nove) votos FAVORAVEIS a0 pleito: CTTU, SMAS, SEPLAN/ICPS, SAI,
FIEPE, ADEMI/PE, CAU/PE, PREZEIS, SENGE/PE e com 01 (um) voto contririo: URB/Recife
acompanham o parecer da relatora. Solicita homologacdo de V. Excia.” Em, 12/04/2016. a) Luzia
Silmira Meira, suplente da Presidente da CCU e demais membros presentes. Por iltimo, foi
analisado o Processo n°. 07.13610.8.15 da MOURA DUBEUX ENGENHARIA S/A, referente ao
Projeto de Alteracdo Durante a Obra e Mudanca de Uso, de edificagio habitacional para uso misto, a
se localizar na Rua Faustino Porto, n°. 458 — Boa Viagem. (ZUP 1/ SSA 1) Encaminhado & CCU:
face a Lei 16.292/97, Art. 192 (EDIFICACOES E INSTALACOES - Alteragio duranie a obra).
Estiveram presentes para apresentar o projeto, os arquitetos Dr. Paulo Roberto de Barros e Silva e
Dr. Carlos Fernando Pontual. A presidente passou a palavra ao arquiteto Paulo Roberto de Barros e
Silva, que iniciou dizendo: “Essa ¢ uma'condigdo muito curiosa desse empreendimento, e é muito
interessante na minha visdo, para que se olhe para algumas coisas da Legislacao, olhando o lado
juridico dos Advogados, porque a nossa Legislacdo de Uso do Solo dada a complexidade, seria
impossivel que fosse capaz de responder a todas as questdes e as demandas que vém durante a |
construcdo da cidade. O que € que nds fazemos aqui? Tentar ver um enquadramento na Legislacio
de uma proposta que altere o projeto anteriormente aprovado, e tem que se perguntar duas coisas: 1°.
Isso € legal? 2°. Isso € bom para cidade? 3°. O empreendedor quer fazer entdo o que deve ser bom

!
para ele? Isso ja respondi. As duas primeiras perguntas sao o nosso desafio, de mostrar a vocés o que k '

¢ que nos entendemos com relagdo a isso. Inicidlmente, tem yma questdo ai muito importante, esses
nomes csquisitos Beach Class Hotels & Residence, é coisa inventada por marqueteiro para vender
mais os produtos, um nome sofisticado. Trata-sel de um empreendimento de uso misto residencial e
hoteleiro, com servicos de hotelaria onde dentro dele vocé tem quatro tamanhos de unidades com
curta, média e longa duracio. Esse produto estd nascendo praticamente nestes Gltimos cinco anos e
passa a ser uma coisa que o mercado demanda todo dia, apartamentos menores que tém servigos de
hotelaria para que se possa usar esses Servigos e pagar menos por eles. Apartamentos compactos para
a pessoa que vive so, o velho, o idoso, o separado, para o jovem. Nido ¢ um empreendimento com
apartamentos todos iguais, mas com tamanhos diferentes e com servigos e uso ativo no solo. Esse
produto € o que esta sendo apresentado agora. A primeira coisa que vou tratar rapidamente é sobre 0s

antecedentes. Quanto a arquitetura, Carlos Fernando Pontual, autor do projeto, vai apresentar %’f;/

posteriormente, V?vlocar duas questoes: o embasamento legal e os impactos para a vizinhanga ¢
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para a cidade, na mudanca de um projeto para outro. Essa ¢ a apresentagio que nés vamos fazer para
voces entenderem o que significa mudar de um para o outro. O projeto aprovado tem uma area de
construgao dentro de um terreno de 3.270,25 m? Conheco esse conjunto e intmeros,. dos quais
destaco 'a 4rea privativa de apartamento. Cada apartamento estd com 4rea privativa de
aproximadamente de 170,00m?, sio apartamentos grandes, dois por andar em ftrinta e sete
pavimentos, com 2,6 vagas de veiculos para as 74 unidades. Bste quadro, quando comparado com o
novo, val demonstrar a esséncia da alteracdo e modificacdo do projeto. Esta numa quadra chamada
Quadra H, resultante do loteamento do terreno desmembrado do antigo Sitio Passo da Barreta. Bssa
quadra ¢ resultante de um conjunto habitacional, fica defronte do Hiperbompreco, ao lado do Canal e
de um pequeno conjunto habitacional, muito interessante, muito antigo, do tempo que se iniciou os
loteamentos de Boa Viagem, aquelas casas que foram vendidas e foram transformadas numa sé
quadra. Fssa quadra foi desmembrada em quatro grandes lotes e, ¢ importante que se perceba, se
encontra dentro da ZEDE Centro Principal Boa Viagem. Pouca gente tem nocio dessa ZEDE, ela é
uma tentativa, 14 no Plano Diretor, de criar o centro do Centro de Boa Viagem. Boa Viagem € linear,
¢ a praia e trés avenidas, a Avenida Boa Viagem, a Avenida Conselheiro Aguiar ¢ a Avenida
Domingos Ferreira, e ao longo delas, as coisas foram ‘acontecendo, mas por conta do Shopping

Center Recife e do parcelamento do seu entorno, ali foram se agregando servicos e componentes que

agregam aquele lugar o centro do Centro. Dai o Plano Diretor entender que aquela area, aquele
espaco territorial, onde essa quadra se insere, deveria ser sim o Centro como uma Zona Especial de
Desenvolvimento Econdmico - ZEDE, para que se tivesse na Zona Sul, um ponto de referéncia, uma
. centralidade com atividades de uso misto: comercio, servigo, tecnologia, inovacao, faculdades, etc. A
ZEDE Boa Viagem estd ai nesse lugar, Av. Domingos Ferreira de um lado, Av. Antnio Falcao do
outro, Av. Mascarenhas de Morais e Rua Ernesto de Paula Santos. Esse territorio tem no centro do
centro o Shopping Center Recife, nascido nos anos 80 e que no entorno dele, nasceram complexos
empresariais, hipermercados, conjuntos residenciais de grande porte e, em todas as vias, onde nfo se
transformou em comércio e servigos, ird acontecer, pois ¢ a forma desse lugar. A ida até a
Imbiribeira foi por conta também, de uma concentracao de equipamentos de grande porte de varejo
na Imbiribeira, de um lado e doioutro do Gindsio de Esportes. Esse lugar tem hoje uma caracteristica
muito peculiar, com a ligacio praticamente a saida da Via Mangue. A mudanca de acessibilidade na
Zona Sul deu a esse centro mais forga ainda, ele se consagra a cada dia mais, como um Centro de
Boa Viagem, esse quadrildtero ique ai estd. Na minha visao, faltam alguns incentivos como o
zoneamento, era preciso ir além, para acelerar esse processo de centralidade e de ocupacdo. Em
Setembro de 2014, a empresa solicitou modificacao do Projeto original a Prefeitura, dizendo nessa
solicitacio que queria a recomposi¢ao do programa pela adocdo do uso misto (residencial e
comercial), ¢ uma nova tipologia na reparticao dos pavimentos, ¢ ai € que entra o produto novo que €
o Beach Class Hotels & Residence com unidades residenciais com 18,50m2, 40,50m2, 73,00m?2 e
78,00m?. Esse conjunto tem cerca de 40% dos grandes apartamentos (73,00 e 78,00m?) ¢ 60% com
pequenos apartamentos (18,50 e 40,50m?), aiisim, temos claramente uma moradia nos maiores, uma
temporada nos do meio e uma curta duragio nos menores, porque o servico de hotelaria permitird
isso dentro da estrutura do empreendimento. A questdo que se pde desde o comego quando foi feita a
solicitacao diz respeito ao embasamento legal, como ¢ que essa proposta que altera a natureza do
empreendimento que estava 14, mudando de apartamento de 170,00m? para esse conjunto, que altera
a area de construgio total, que altera o numero de vagas de garagem e que altera aquilo que diz
respeito a proposta de ocupacio diferente do proprio terreno, como € que ele estd legalmente correto
e pode ser aprovado? E ai vale aquela conversa do inicio, ndo da para ter uma Legislacido de Uso do
Solo, todas as questdes que vao vir a partir dela, sempre vai ter uma coisa nova. Na Lei n®. 14.511, 1a
de 1980, os arquitetos queriam cobrir todas as questoes, fizeram anexos gigantescos para ndo ficar
nada de fora. Eram quinze anexos, cada um tinha uns vinte e quatro itens, detalhando cada coisa que
pudesse acontecer na Lei. Hoje cada vez mais se simplifica a Lei do Uso do Solo ¢ remete a
regulamentagdo pedacos da Lei que sdo passiveis de necessidade de interpretagao maior, é isso que
tem sido feito \(z}?'jé foi feito nesse caso, com relacdo a modificagdo de projeto que diz: “Lei n°.
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16.296/97 secao 111, da modificacio do projeto, Art. 192; “Se, no correr da execugio da obra, forem
alterados quaisquer dos elementos geométricos do projeto aprovado, serd necesséria a aprovacao de
projeto de modificacdo. § 1°. — A modificagao do projeto implica um novo alvara de construcio. § 2°.
— O prazo de validade do alvard, previsto no § 1°, terd duracio igual ao periodo estabelecido no
alvaréa inicial.” Complementa com essa questdo que esta ai, “Os requerimentos referentes aos pedidos
de Aprovagio de Projeto, Legalizacio, Alteragoes durante a obra, Licenca de Construgio, Habite-se,
Aceite-se ou outros processos interligados, serdo analisados segundo as leis vigentes & época do
protocolamento do projeto inicial ou reforma que os motivaram.” Ou s¢ja, este projeto esta sendo
analisado a luz da Legislacio de 1996, porque foi quando ele teve sua aprovacio, estava submetido
a esta Lei, antes de 2008. Como ¢ que esse projeto se enquadra nesta lei, onde ele se enguadra e onde
ele nao se enquadraria? A Lei diz exatamente isso, em relacdo ao enquadramento, vocé pode
modificar o projeto desde que ndo altere os “indicadores urbanisticos — coeficiente de utilizacio,
percentual de area verde, recuos laterdis e frontais, vagas de garagem, drea total de construgao,
obedecem as regras adotadas quando da aprovacdo do Projeto Inicial”. Se o projeto obedecer a isso,
ele estd enquadrado dentro da legislagdo que ecstabelece naquele artigo 192, a possibilidade de
modificacao do projeto. Essa'é a componente legal e componente complementar que € a insergao
dessa quadra no Centro Principal Boa Viagem, a ZEDE contida no Plano Diretor do Recife, Tei n°
17.511/2008. Para que é que serve essa ZEDE? “Art. 133 — Objetivo Geral: promover a
requalificagdo urbana e ambiental, para dar suporte a concentracéo de atividades multiplas™. Foi isso
0 que quiseram os planejadores quando criaram essa zona, a ZEDE. A Lei tem no seu Art. 135, os
“objetivos especificos: h) estimular o uso habitacional, o uso misto;..... k) fomentar atividades
econfmicas e estimular os wsos de comércio € Servigos;..... i) incentivo aos espacos de
estacionamento publico e privado.” Esses trés componentes de objetivos da ZEDE, estio
contemplados sim, no projeto modificado, de uma forma muito sauddvel para a cidade. A
comparacao do quadro de areas, vamos ver mais adiante, mas ¢ importante destacar aqui uma coisa,
no pavimento térreo, 337m? estdo destinados a lojas, no total de area de construcdo que passou de
16.773,90m? para 19.918,70m? a 4rea Gtil, que € a area vendavel do empreendimento. Esta foi
reduzida, nao se aplicou drea de venda, mas sim 4rea de servigos que sdo complementares as dreas
comuns, garagens ¢ circulacdes, vamos mosirar isso no projeto arquiteténico. Tem uma frase nas
anélises desse processo na Prefeitura, que obteve na sua solicitagao dois indeferimentos, no meu
entender, li muito todo processo, os indeferimentos se deram em razao de se admitir que o projeto
“era novo €, como tal, nio é modificagio, mas sim outro projeto. O que é que o projeto modificado
trds para ser novo ou ser o mesmo? Se mudarmos a parede da sala, o projeto € o mesmo, se
colocarmos uma varanda de saque, € outro. Mas onde a lei diz que ndo pode? Em lugar nenhum. A
lei ndo veda a alteracio do projeto na sua naturcza ou na sua forma, e¢la pode ser ampla, pode ser
100% alterado porque a lei ndo veda, ela exige sim que obedeca aos indicadores urbanisticos. Se isto

E 5 g = . i~ . {
estd posto, isto pode ser feito e € isto que vai se mostrar agora, com relagio aos impactos na

vizinhanga do entorno do empreendimento, naquela quadra onde tem a ZEDE Principal de Boa
Viagem. Se fizéssemos um estudo de impacto para essa drea, qual scriam os impactos positivos que
esse projeto teria com essa modificagao? O parecer da Prefeitura tem em uma de suas cotas, a frase
que achei muito importante: © O projeto apresentado nao altera o anteriormente aprovado, & sim
refere-se a outro Projeto com caracteristicas que causardo impacto significativo na 4rea.” Sim, é
outro projeto, nao tem como dizer que é uma reforma porque as demandas do mercado mudaram e a
ZEDE que 14 estd, d4 forca para que se faga isso que estd sendo feito naquela regido toda, por conta,
inclusive, dessa tentativa de criar um novo centro em Boa Viagem. Agora, causario impactos
significativos na area? Sim, ndo diretamente na drea de influéncia, mas na sua via, na sua quadra,
pelas condicGes que foram colocadas nesse novo projeto que vamos mostrar a vocés. Comparando os
dois projetos, o que € que € importante, nos olharmos neste quadro que estamos apresentando agora,
primeira coisa, a area da construgdo € maior, conclusio se a drea € maior, o empreendedor vai ganhar
mais. Ele nao ganha mais na area de construcao, ele ganha mais na drea privativa, o numero de vagas
de garagem auméntou, tem uma relacdo no primeiro projeto de 2,57 vagas por apartamento, no
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segundo projeto de 0,7 vagas por apartamento, significa menos fluxo de carros nas ruas. O quadro de
comparagio mostra: Area total de construgiio: projeto original = 16.773,90m2; projeto modificado =
19.918,20m?; diferenca = +3.144,30m2. Area privativa: projeto original = 13.049,90m?; projeto
modificado = 12.589,94m?; diferenca = -459,96m2. Nimero de pavimentos: projeto original = 38;
projeto modificado = 33; diferenca =, -5 pavimentos. Vagas de garagem: projeto original = 193;
projeto modificado = 288; diferenca = +95 vagas. Area de lojas: projeto original = 0; projeto
modificado = 337,64m?; diferenca = +337.64m?. Areeg verde total: projeto original = 817,87m?;
" projeto modificado = 817,87m?; diferenca = 0. Area de uso piiblico: projeto original = 0; projeto
modificado = 643,00m?; diferenca = +643,00m?. Este terreno tem 337,64 m? para quatro lojas,
correspondendo a 56,50% de 4area de uso publico, seja porque a drea verde facilita o uso
ambientalmente, seja porque as lojas dao acesso ao publico, seja porque a drea da frente € aberta, ndo
tem grade nem muro, com a entrada do Hall aberta para esta area, formando uma fachada ativa,
com comunicacio direta com o puiblico, com onze vagas de estacionamento, permitindo que o
péblico tenha um ganho em relacao ao projeto que foi posto anteriormente. Esses impactos positivos
podem ser destacados nestas frases abaixo, a semelhanca de varios projetos que a Prefeitura esta
aprovando para cidade do Recife, quando é solicitado de 30 a 40% de fachada ativa. Como ja vimos,
esse empreendimento tem 56,50 % de fachada ativa para que ndo se tenha aqueles altos muros e
paredes garagens. Ai, temos uma proposta com um mix de produtos imobilidrios residenciais
distribuidos em quatro grupos: 19 unidades de flat de 78,00m? ¢ 19 unidades de flat de 73,00m2, para
genle que vai comprar e morar nessas unidades maiores; 133 unidades de flat de 40,50m?, para gente
que vai passar um tempo e 218 unidades de ﬂat de 18,50m?, para gente que vai se hospedar. E um
produto misto, habitacional e comercial, tem lojas embaixo e servicos de hotelaria para todo o
mundo. Este € o produto que hdo esta claramente especificado na Lei de Uso de Ocupacio do Solo,
pois é novo, estd criando uma nova cara demandada pela populacio. As vagas sdo rotativas, nao
pertencem a determinadas unidades, até porque tem servigos de hotelaria com duragdo baixa e
duragio média e longa para aqueles que vao morar no empreendimento. Foi assegurada uma melhor
condicdo de aproveitamento das garagens e' eliminacio do uso das vias lindeiras para o
estacionamento. Foi possivel, com o novo desenho do projeto, que amplia o afastamento entre os
blocos, com a nova implanta¢io no terreno ¢ com a reducéo de cinco pavimentos, melhorar as
condigoes de ventilagdo da quadra. O programa habitacional quando comparado, demonstra o perfil
de ocupagio, tanto no que se refere a'renda quanto a quantidade de habitantes. Para o Projeto Inicial
estavam previstas 72 unidades habitacionais com cerca de 250 pessoas residentes. No Projeto
Modificado a previsao € de que cerca de 600 pessoas ocuparao o empreendimento. Concentra mais,
faz aquilo que tanto se quer uma cidade mais compacta, numa Zona Especial de Desenvolvimento
Econdmico — ZEDE Boa Viagem, Centro Principal, Centro do Centro da Zona Sul, por isso tem essa
cara € por isso busca o adensamento. Quando olhamos a ocupacdo vemos que a quadra ganhou. O
olhar para a ocupacio da Quadra H por empreendimentos imobilidrios, correspondendo a blocos de
edificios, indica que o Projeto Modificado se insere corretamente neste conjunto, tanto do ponto de
vista urbanistico — ambiental quanto do ponto de vista da paisagem circundante. A drea privativa do
Projeto Inicial era maior que a do Projeto Modificado, portanto o Volume Geral de Vendas — VGV
nao foi ampliado em decorréncia do aumento da drea total de construgao. A diferenga para maior, da
4rea de construcdo total é correspondente ao aumento da drea comum da edificaciio. Essa proposta
provavelmente serd mais aceita pelo mercado, pois-oferta menos area vendavel. A diferenca para a
area maior diz respeito as garagens ¢ dreas comuns, pois tem mais corredor € mais drea de garagem.
Para concluir, gostaria de dizer a vocés que essa leitura fem um rebatimento no parecer que foi
apresentado para esse projeto pela SELURB, que diz respeito ao embasamento dele no parecer da
AJUR e uma leitura dos ganhos para a cidade. No ponto de vista da vizinhanga ela ganha, e no ponto
de vista da cidade a Zona do Centro ganha, do ponto de vista da Lei, se adequa e se enquadra na
Legislacdo, ndo ha vedacgio para fazer isso, ha sim que obedecer aos recuos, a taxa de ocupagio, o
coeficiente de u ‘ég/i&gﬁo que a Lei dizia, e esse projeto obedece plenamente a Lei original do outro

projeto, nao ha pdda fora da Leﬂlslagao Importa nao perder de vista esse tipo de quesldo, pois vai
\
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surgir mais, como estd nascendo no bairro do Recife, aqueles grandes conjuntos de tecnologia de
ponta, que se for olhar pela Legislacdo, ndo aprova, vai precisar ter Anélise Especial. No bairro do
Recife, na Av. Guararapes, vai ter que fazer Andlise Especial para as hotelarias que estio sendo
instaladas nos prédios antigos do Centro, como também para Zonas Especiais de Centros de Bairros,
€ isso requer que os arquitetos proponham regulamentacdes para estes casos, facilitando a vida dos
empreendedores. Precisa olhar para a LUOS ¢ buscar-se uma regulamentagio que atende a essas
novas tecnologias, a esses novos programas, a esses novos produtos que vdo vir por sequéncia. Nao
percam essa oportunidade de levar isso de volta as suas instincias, e dizer vamos mostrar uma
regulamentacio com o apoio de quem est4 analisando todo dia, com o apoio do Instituto Pelépidas
da Silveira, do CAU, do TAB. Acho que precisamos cuidar disso, até porque para os arquitetos
fazerem estes projetos de modificacdo é muito complicado, pois tém que entender a Lei e fazer
exercicio de como a Lei pensa. E um desafio énorme para o arquiteto, o empreendedor e a Comissao,
que tem que analisar ¢ votar. Gostaria ‘que considerassem nessa votacao duas coisas, 0 lado legal
indispensdvel para um voto e os ganhos para a cidade, para o entorno, para a ZEDE. A presidente
passou 'a palavra ao arquiteto Carlos Fernando Pontual, que iniciou a apresentacio do projeto de
arquitetura. (Projeto em anexo) Com a conclusao da apresentacio, a representante da SMAS, Dra.
Edilene Rodrigues, falou: “Para a aprovacio do projeto tem que ter a licenca prévia atualizada e para
a Licenca de Construgao, também. Pedindo a palavra, Dra. Luciana de Azevedo, representante da
URB/Recife, falou: “Queria saber se ja houve algum entendimento com a SMAS, sobre a Licenca
Ambiental. No parecer da SELURB, de 05/08/15, Dra. Taciana Sotto Mayor, fala da erradicacio das
arvores. No Projeto Inicial, que foi aprovado ja tinha a Licenca, iriam manter as arvores, no novo
projeto, vao erradicar 11 (onze) arvores: J4 houve o entendimento com a SMAS quanto a isso?” Dra.
Edilene Rodrigues, assim respondeu: “Ele'vai dar entrada no pedido de Licenca Prévia e Licenca de
Instalagéo, quando vamos ver a quantidade de drvores a serem erradicadas para pedir a compensacéo
ambiental, pois retirando uma 4rvores ele planta duas.” Pedindo a palavra, o projetista Dr. Carlos
Fernando Pontual disse: “Nao:sei se € pertinente, mas a respeito das arvores, tinham muitas fruteiras
plantadas pelos antigos proprietarios, de pequeno porte.” * A presidente, Dra. Mira Meira falou:
“Com relagdo a isso podemos ficar tranquilos, pois vai ter que retornar &8 SMAS, que é muito ciosa
em relagdo a erradicagio de édrvores, com certeza irdo fazer as exigéncias cabiveis, mas no nosso
parecer podemos condicionar a uma nova Licenca. Como a relatora pediu, vou ler o parecer da
SELURB.” Parecer da Geréncia de Licenciamento: “/. SOLICITACAO: O processo em questao
ingressou na 6* Regional da SELURB Ipara uma alteragio durante a obra, com mudanca de uso, do
projeto habitacional aprovado sob o:n®76.07176/2003 e licenciado sob o n° 76.00038/2008. Trata-se
de um edificio de uso misto (habitacional e ndo habitacional) a ser construido no lote n° 1-C. situado
na Rua Faustino Porto, no bairro de' Boa Viagem. 2. LEGISLACAO: O projeto inicial é um edificio
destinado ao uso habitacional que foi aprovado na vigéncia da lei n® 16.176/1996. A proposta atual
modifica o projeto original aprovado, suscitando dividas se seria uma “alteragdo durante a obra” ou
um novo “projeto inicial”, conforme pode ser observado no quadro abaixo: “

Quadro 01: Comparativo entre o projeto aprovado e a proposta de alteragio durante a obra. (N
' " |/ Projeto’  aprovado.  n° | Projeto em anilise "‘\
. 176.07176/2003 i _ \
Uso : 'Habitacional' Misto (habitacional e nao 5EX)
‘ habitacional)

Area de construgio 16.773,90m?' = - 19.918,20m?

: ; (12.876,00m? - privativa) | (12.589,94m? - privativa)
, : (3.897,90m? - comum) (7.328,26m? - comum)
Pavimentos ‘ 38 38

LAmina \ 378,30m? 1 ' 482,95m? ¢ 508,25m?
N° de subunidades ' | 74 apt™ (174m?) 4 lojas ¢ 347 apt™ (18m® a | f

L/

A

78m?)
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Populagio 666 habitantes ‘ 896 habitantes

N°de vagas 193 vagas 288 vagas
i (exigidas: 148) (exigidas: 283)

Fonte: Projeto arquiteténico e formuléario de anilise.

Quanto a alteracdo durante a obra: A legislacdo trata dos projetos de alteragcdo durante a obra no

art. 192 da lei n® 16.292/1997, conforme transcri¢do abaixo: “Art. 192 - Se, no decorrer da execucio
da obra, forem alterados quaisquer dos elementos geométricos essenciais do projeto aprovado, serd
necessaria a aprovacao de projeto de modificacdo. §1° - A modificacio do projeto implica um novo
alvara de construgao. §2° - O prazo de validade do alvard, previsto no § 1° terad duragio igual ao
periodo estabelecido no alvara inicial.” Tendo em vista que a lei ndo faz mencdo a abrangéncia das
modificacdes nos projetos de alteracdo duranie a obra, como por exemplo, a mudanca de uso ou
acréscimo de drea de construgio, o processo foi encaminhado & Assessoria Juridica da SELURB para
pronunciamento. Em 31/07/2015, a AJUR/SELURB emitiu parecer favoravel ao enquadramento do
prejeto como “alteracdo durante a obra”, entendendo que o artigo 192 ndo limita a area da
modificagdo. Contudo, em 05/08/2015, a SELURB, por meio da Secretdria  Executiva de
Licenciamento e Urbanismo, emitiu parecer técnico posicionando-se favoravel ao entendimento da
AJUR, mas determinando que fosse mantida a drea total de construgio aprovada no projeto inicial,
que é de 16.773,90m2. Quanto & drea minima da unidade habitacional: © outro item que originou
divergéncias de entendimento entre o' Setor de Andlise de Processo da 6* Regional e a parte
interessada, foi quanto & dimenséo minima de uma unidade habitacional. O tema é tratado nos artigos

© 48 e 49 da le1 n® 16.292/1997, conforme transcrigio abaixo: “Art. 48 - As edificacdes destinadas ao

uso habitacional possuirao, necessariamente, ambientes para estar, repouso, alimentacao ¢ higiene. §
1° - Consideram-se ambientes de higiene, os sanitdrios, os banheiros e o terraco de servigo com
tanque de lavagem. § 2° - As edificagbes referidas neste artigo terdo, pelo menos, um
sanitdrio/banheiro em comumcagao direta com o interior da habitacao, vedada sua abertura para o
ambiente de preparo de alimentos. Art. 49 - Os ambientes referidos no artigo anterior poderio ser
reunidos num Unico compartimento, excetuado o destinado a higiene, respeitadas as seguintes
condigoes: I - drea minima de 18,00m? (dezoito metros quadrados); II - forma que permita tracar, em
seu piso, um circulo com difmetro minimo de 2,40m (dois metros ¢ quarenta centimetros); IIT -
ambiente de preparo de alimentos, com pontos de dgua e esgoto.” O autor do projeto, em oficio
datado de 11/02/2016, solicita o envio do processo a CCU, argumentando que na dréa minima de
18,00m? esté incluido 0 compartimento de higiene, mas que este deve estar protegido dos demais por
questoes de salubridade. Porém, de acordoicom a equipe técnica de andlise, na cota de 15/03/2016, o
entendimento € unanime de que os ambientes de estar, repouso ¢ alimentacdo podem estar reunidos
em um tnico compartimento com drea minima de 18,00m2, excetuando-se os déstinados & higiene
(sanitario e terraco de servico) que devem estar separados, entendendo nao haver necessidade de
pronunciamento da CCU. Em 31/03/2016, a Secretdria Executiva de Licenciamento e Urbanismo
esclareceu o principio juridico do artigo 49, uma vez que participou da equipe de elaboracio da Lei
de Edificagdes (Lei n° 16.292/1997). O entendimento é que a area minima de 18m2 foi deduzida a
partir do somatorio das dreas minimas da cada ambiente, com base no Anexo I, conforme disposto
abaixo: Estar = 2,40 x 2,40 5,76m? Repouso = 2,40 x 2,40 -» 5,76m?; Alimentacio = 1,60 x
1,60 = 2,56m?; Higiene = 2,55 + 0,81 = 3,36m2 TOTAL = 17,44m? = 18,00m? 3. PARECER
URBANISTICO: No que diz respeito ao enquadramento do projeto gm alteracio durante a obra,
concordamos com o entendimento da Assessoria Juridica da SELURB, nio devendo haver restri¢oes
quanto a mudanga de uso ou acréscimo de drea; mas tendo que atender ao disposto na legislacio
aplicdvel quanto aos indices urbanisticos. O projeto em analise amplia a area total de construcio em
3.144,30m?, mas continua atendendo a legislagio, uma vez que esse acréscimo se refere a drea
comum destinada ao estacionamento: de veiculos, conforme art. 76 da lei n°® 16.176/1996. E
importante destacar que mesmo com esse aumento de érea, o projeto reduz o n® de pavimentos da
edificacao, conforme quadro apresentado no item 2, além do fato de compatibilizar o prcieto com os
conceitos do urb@nismo moderno, de criar usos de comércio ne térreo sem muros divisorios,
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proporcionando um didlogo aberto da edificacdo com seu entorno, conforme explicitado no
memorial apresentado. Quanto a drea minima da unidade habitacional, entendemos que a area de
18,00m?, conforme parecer da cota de 31/03/16, abrange os ambientes de estar, repouso, alimentacio
e higiene. Diante do exposto, somos de parecer favordvel ao projeto da forma como se encontra.
Portanto, encaminhamos o processo para anilise ¢ parecer da Comissao de Controle Urbanistico —
CCU, por se tratar de casos nao perfeitamente definidos na legislagdo, como a abrangéncia das
modificagdes nos projetos de alteracio durante a obra ¢ as dimensdes minimas de uma unidade
habitacional, conforme art. 110, I'V, da lei n° 16.176/1996.” Em, 05/04/16. a) Mira Meira, Gerente de
Licenciamento. Pedindo a palavra, o representante da ADEMI, Dr. Genildo Valenga Filho, falou:
“Como- preciso me ausentar, gostaria de antecipar o meu voto que é favoravel ao projeto.” A

presidente, acatou o voto da ADEMI e passou a palavra a relatora do processo Dra. Paula Peixoto,

representante do CAU/PE, que disse: “Quero parabenizar Carlos Fernando, autor. do projeto, pois
acho que houve um grande ganho ao projeto, além de todas as questdes que foram levantadas quanto
a integracao dos prédios com a tua, com o espaco piblico. Puxar as garagens para trds € uma coisa
muito importante porque, de fato, o Recife padece dessa relacao das garagens muito proximas do
ambiente da calcada, se construiu muita coisa ¢ hoje, acho que esse projeto acresce uma coisa que
nio tinha enxergado na andlise do projeto. Acho que Paulo coloca com muita énfase, iodos nds
sabemos de sua experiéncia na Prefeitura, inclusive de sua colaboracio na Lei, que € o principio do
respeito a legislacdo e é, onde ela de fato nos dd os preceitos para nds nos pronunciarmos, Este
projeto tem umas caracteristicas dificeis, at€ para colocar como um posicionamento do CAU, ndo em
. relacfio ao projeto em particular, mas com relacdo ao ique nés dispomos como Legislacido para nos
dar amparo opinativo, para nao opinarmos apenas em funcdo de outros pareceres; que € legitimo
nesse Colegiado, mas que seja para o entendimento deste processo ou dos demais, e para que se dé

publicidade ao tema, € importante construirum relato em cima de alguns fundamentos. O processo

de fato ¢ dificil, pois dentro do, préprio Municipio, como foi apresentado no relato da SELURB, cle
suscitou uma série de dividas entre os proprios técnicos municipais, que tém mais experiéncia de
analise, imagine entre noés. Pedi pdra a presidente apresentar o relato da SELURB, alé porque optei
em nao ser muito repetitiva. Pontuei os itens, pelos quais este processo foi encaminhade a CCU ¢
que nos compete opinar, € 'ao mesmo tempo, acho quei o técnico municipal tem uma grande
responsabilidade na hora em que encaminha 4! CCU, acho que é um ponto em que temos que levar
em consideracao, pois a partir do momento que o Municipio responsavelmente se posiciona, nos
cabe compreender ou acatar, enfim €std expresso no processo a responsabilidade do Municipio,
através dos seus técnicos, achomque ¢ muito relevante para se considerar especialmente
entendimentos ‘duvidosos. Vou ler meu parecer.” Parecer da relatora: “Referente av processo

explanando nos autos, o CAU apresenta as seguintes consideracoes: 1) Quanto ao USO da edificagcio

e posicionamento do projeto -apresentado, perante as Diretrizes do Planejamento Municipal:
Conforme zoneamento definido no Plano Diretor do Municipio do Recife, Lei N°® 17.511/2008, em

vigor, o projeto esta localizado na “ZEDE Centro Principal - Boa Viagem”, j4 delimitada na citada

lei e que compde o quadrilitero compreendido entre a Av. Domingos Ferreira, Rua Anténio
Falcao/Av. General Mac Arthur,  Av. Marechal Mascarenhas de Morais ¢ Rua Ernesto de Paula
Santos, “situada no entorno do Shopping Center Recife para consolidar o seu raio de influéncia
regional e metropolitano”. Segundo o seu Art. 133, as ZEDE tém como objetivo geral promover a
requalificacio urbana ¢ ambiental, para dar suporte a concentracdo de atividades multiplas.
Entendemos que o preceito disposto no Plano Diretor reconhece a vocicao da drea e d4 uma diretriz
de planejamento no sentido de fomentar a diversidade de usos compativel com as caracteristicas das
ZEDEs de Centro — ZEDE I, como de centros de atividades muitiplas, potenciais ou consolidados.
Nesta perspectiva, o projeto ora apresentado avanca no sentido de maior alinhamento s diretrizes
vislumbradas para a drea. Ao invés de umempreendimento unicamente de uso habitacional,
- internalizado nas suas funcbes, o novo projetospropde acrescentar quatro unidades de lojas, no seu
pavimento térreo, /bém como apresemnta uma proposta de permeabilidade do edificio em relagio ao
espago piblico. Q'uso da edificacdo permanecepredominantemente habitacional, cuja drea privativa
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conta com 12.252,30 m? (97%) equivalente as unidades residenciais, acrescido de 337,64 m? (3%)
dedicados as lojas. A relacdo percentual das dreas ndo parece desconfigurar a destinagio principal do
empreendimento, contudo, a inser¢ao das lojas faz com que o mesmo passe a se classificar como uso
misto. Sob a otica das fungdes que o edificio vai gerar na sua relacdo com o ambiente urbano, o
acréscimo das lojas poderad proporcionar uma melhoria na dinimica da vizinhanca imediata. Tendo
em vista que qualquer atividade de comércio e servico ali instalada terd de ser capaz de atrair
demanda suficiente para que se torne vidvel, nos parece que essas unidades tendem a prover servicos
de conveniéncia mais imediata aos moradores do entorno. Analisando em mais detalhe a localizacao,
a parcela da ZEDE situada a leste do canal da Av. Fernando Simées Barbosa ¢ composta na sua
maioria por edificios residenciais, que hoje ja se servem do PROC. 07.13610.8.15-M.DUBEUX, de
12.04.2016, relato CAU-PE, dois comércios de vizinhanca, a exemplo de farmacia, restaurantes e
outras facilidades, acessiveis a pé, em contraponto a concorréncia dos grandes equipamentos de
varejo, Shopping Center Recife e Hiperbomprego, que geram maior esforco de deslocamento,
mesmo dos moradores proximos. Assim, a andlise sob o ponto de vista do uso e do ambiente urbano
onde o projeto se insere, concluimos que a proposicao nao altera significativamente a destinagio da
edificagio, porém ird contribuir positivamente com a 'dinamica do local, reduzindo deslocamentos e
incentivando relagdes de vizinhanca. 2) Quanto 3 AREA MINIMA da unidade habitacional: O
projeto original apresentava unidades habitacionais de 174m?, enquantc a nova proposigio
comtempla unidades de tamanhos variados ~ 18,50 m?, 40,50 m?, 73,00 m? e 78,00 m?. A questio
suscitou diferentes posicionamentos quanto a0 calculo da area minima exigida, tendo em vista a
- maioria das unidades propostas se enquadrarem na metragem de 18,50 m?. Especificamente, se a drea
minima exigida inclui, ou nio, a 4rea destinadaiao ambiente de higiene (banheiro). De fato, a redagao
dada & lei, deixa margens & legitima divergéncia de entendimento surgida entre os técnicos
municipais. Com relagio a estel ponto, nao encontramos no texto legal subsidio complementar gue
nos permita elucidar a questao. Diante disso, entendemos suficiente o esclarecimento prestado pela
SELURB quanto a forma de célculo usada ipara embasar a redacio do art. 49 da Lei n°. 16.292/1997,
que trata das EdificacOes e Instalagdes na Cidade do Recife. Assim, concluimos pela aceitacao deste
item, na forma como apresentado, com 4drea minima de 18m? para unidades habitacionais, incluido o
banheiro, considerando aqui a competéncia municipal para estabelecer e exigir o entendimento
adequado a norma legal. 3) Quantolao ENQUADRAMENTO do projeto como ALTERACAO
DURANTE A OBRA: Este ponto, nos parece, ¢ ponto de maior relevincia na andlise por este
Colegiado da CCU, tendo em vista a vaga definicdo da lei, seja com relacio a amplitude da alteracao,
ou ainda 'quanto ao estdgia da obra e condicOes para renovacdo do respeclivo alvard de construcao,
ou s$eja, quanto aos requisitos necessdrios paral tal enquadramento. De fato, o projeto em questao
apresenta juma configuracio diversa da original, quanto a tipologia e metragem das unidades
habitacionais, acréscimo de lojas ao programa original do edificio, com a consequente alteragio dos
quadros de dreas e nimeros do projeto. Volumetricamente, o edificio reduz o nimero de pavimentos.
O nimero de unidades aumenta, em funcio da reducdo da area da unidade habitacional, e desta
relacdo cresce o nimero previsto de habitantes ¢ o niimero de vagas exigidas para veiculos. A drea
privativa se mantém, com alguma reducao, € a area total de construcdo aumenta em funcio do
estacionamento requerido. Os guadros comparativos que constam da analise do processo apresentam
os nimeros dessa alteragao. PROC.07.13610.8.15-M.DUBEUX de 12.04. 2016, relato CAU-PE. 4)
A analise dos autos do processo, nos levam a separar a questao em trés pontos: a) o enquadramento;
b) a legislagao aplicavel; ¢) recomendagdes. a) Quanto ao enquadramemo do presente processo como
ALTERACAO DURANTE A OBRA; o disposto na Lei Municipal de Edificagdes e InstalacGes, n°.
| 16.292/97 é bastante sumdrio, resumindo-se a0 art. 192, mencionado nos autos. Tal artigo apenas
preceitua que se “forem alterados quaisquer dos elementos geomélricos essenciais do projeto
aprovado, serd necessdria a aprovaciio de projeto de modificagdo”. Diante de tal insuficiéncia, é
perfeitamente compreensivel a ddvida suscitada e fartamente demonstrada na (ramitacio do
processo. Nao ha como negar que os “elementos geométricos essenciais do projeto aprovado™ foram,
de fato, alterados. ]l;rl,;arém,- a amplitude ' dessa alleragﬁo € '0s requisitos para que o projeto fosse
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contemplado com tal enquadramento, se houvessem, ndo $ao0 mencionados na legislagcdo. Desta
forma, na falta de amparo legal que nos permita embasar mais amplamente o enquadramento,
consideramos que cabe ao municipio a responsabilidade de acatar, ou ndo, tal classificagio. Nos
lermos em que o processo foi encaminhado a esta CCU, o municipio enquadra o projetc como

“alteracdo durante a obra”, com base no parecer da assessoria juridica e demais encaminhamentos. E

sob este pressuposto, passamos ao ponto seguinte. b) Quanto a legislacio aplicdvel para analise de
um projeto classificado como Alteracdo Durante a Obra, nos parece que é o Gnico ponto definido
com nitidez na legislacao. O Plano Diretor, Lei n® 17.511/2008, no seu art. 226, preceitua que “os
requerimentos referentes aos pedidos de Aprovacao de Projeto, Legalizacio, Alteracdes durante a
obra, Licenca de Construcio, Habite-se, Aceite-se, ou outros processos interligados, serao analisados
segundo as leis vigentes 4 época do protocolamento do projeto inicial ou reforma que os motivaram”.
Nestes termos, a despeito do acréscimo de drea comum no total da metragem da construgio, o
projeto agora em andlise atende aos indices, urbanisticos da LUOS, Lei n° 16.176/96, sob a qual o
projeto inicial foi aprovado. Cabe mencao aqui ao posicionamento da SELURB, no parecer técnico
détado de 05/08/2015, que opina pela aceitagao do projeto enquanto Alteracdo Durante a Obra, desde
que seja mantida a drea de construcao aprovada anteriormente (16.773,90m?), do qual entendemos a
justa intencéo de definir um limite para abrangéncia da modificacdo, haja vista a falta de norma
suplementar que regule a questdo.lPor outro lado, a Geréncia de Licenciamento se posiciona
favoravel ao projeto tal como apresentado, considerando que atende a legislacio e aos respectivos
indices urbanisticos. Fica, portanto, comprovado que a falta de clareza da legislagdo é danosa 2o
processo. ¢ promove compreensiveis divergéncias de posicionamento, inclusive no ambito do
experiente corpo técnico municipal; PROC. 107.13610.8.15-M.DUBEUX, de 12.04.2016, relato
CAU-PE. 5) Diante disso, o CAU opta pelo apego a Ginica norma gue, no momento, nos parece clara
para 0 caso, ou seja, que o projeto seja analisado com base nos parametros da LUOS. Entendemos
que a relevincia das questdes levantadas no processo e a excepcionalidade do caso ndo favorece um
posicionamento particular, que possa vir @ criar regras nao previstas pelas normas municipais. 6)
Recomendacdes: Com base nas evidéncias de fraglhdade da norma relevadas por este processo, o
CAU recomenda que o municipio'prontamente estabeleca um rcgmmcnlo que discipline a matéria,
cspecificamente 0s requisitos minimos e condigdes para ique um projeto possa ser admitido como
Alteracdo Durante a Obra. Para tal, sugerimos amparo na prépria Lei n°® 16.292/97, que prevé esta
possibilidade de regulamentar a matériaz Art. 260. 'O ingresso e tramitagio de projetos,
licenciamento, execugio de obras ¢ servigos de construcdo ¢ instalacdo, equipamentos e outros
pertinentes a apresentagao, aprovagdo e modificagdo dos projetos de edificaces e instalagoes
obedecerdo aos procedimentos a serem estabelecidos em Regulamento. Desde ja, o CAU se coloca &
disposicio para contribuir, certos de que a publicidade do tema ¢ o amparo normativo certamente
vdo contribuir para a harmonia doentendimento enire arquitetos, empreendedores ¢ técnicos
municipais. 7) CONCLUSAO: © CAU, ciente da sua responsabilidade perante as peculiaridades
deste caso, apresenta seu relato e posicionamento, favordvel a aprovagio do projeto, com base na
exposi¢io de motivos acima; ¢'o submete & discussio e contribuigoes deste colegiado da CCU.” Em
12/04/2016. a) Paula Peixoto, representante do CAU/PE. Usando a palavra, a Presidente perguntou
se alguém queria tirar mais alguma divida, ao que o representante da SAJ, Dr. Rodrigo Maia Leal
disse: “Gostaria de fazer uma observacéo, acho. que ¢ importante nés nos atermos a esta questio,
podemos até nao decidir e 0 CAU trazer a debate essas modificacoes, mas acho importante depois
consultarmos a SAJ, para nao estarmos editando algumas Legislagdes do Municipio para que,
posteriormente, nac venha a ser enguadradas como inconstitucionais.” A Presidente entio falou:
“Com relacdo a isso, pode ficar tranquilo, porque nds nunca fazemos Normas de Servigos, Decretos,
Legislagdes, ou algo que complemente ou esclarega Leis, sem a presenca da SAJ. Sempre fazemos
em conjunto, com a presenc¢a também de outros interessados como ICPS e SMAS.” Pedindo a
palavra, Dra. Ana Patricia: Uchoa representante da SEPLAN/ICPS, disse: “Quero também lembrar
que estamos fazendo a revisdo da Lei de Edificagoes, do Plano Diretor ¢ da LUOS e que as
contribui¢des podem 5§r imcorporadas.” Pedindo novamcnte a palavra, Dra. Paula Peixoto falou:
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“Acho que precisa haver um esforco para elaborar uma norma mais leve e répida, pois gera muito
conflito ¢ tende a ser recorrente. Se puder parlir, nem que seja numa fase experimental, pois, s vezes
na prética acontece diferente.” A presidente entdo falou: “Reforcando o que a representante do CAU
disse, acho que se pudermos fazer alguma coisa para ajudar, j& estamos com uma listinha de
demandas para quando os processos vierem # CCU, para gue nds tenhamos o mesmo
posicionamento. Se pudermos nos antecipar, como fizemos com o SSAZ, e testar essa aplicacao, vai
se interessante até para a LUOS, pois veremos o que poderemos modificar. Ja podemos votar o
parecer da CCU?” Como ninguém se manifestou, foi exarado o seguinte parecer. Parecer da CCU:
Ao: Exmo. Sr. Secretario de Mobilidade e Controle Urbano. “A Comissdo em plenario por
unanimidade de seus membros se posiciona FAVORAVEL ao pleito, acompanhando o parecer da
relatora. Solicita homologagdo de V. Excia,” Em, 12/04/2016. a) Luzia Silmira Meira, suplente da
Presidente da €CU e demais membros presentes. Nada mais havendo a tratar, foi encerrada a sessao
_ as 13h30min, eu, Mércia Dantas de Oliveira, lavrei a presente ATA, a qual vai datada ¢ assinada por
mim, Senhora Presidente e demais Membros presentes.
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