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ATA DA 394*. REUNIAO ORDINARIA DA COMISSAQ
DE CONTROLE URBANISTICO - CCU

Aos 23 (vinte e trés) dias do més de abril de 2019 (dois mil e dezenove), as 9h30min, na Sala de
Reunifo da Secretaria de Plancjamento, Administraciio ¢ Gestéio de Pessoas, localizada no 8°. andar
do Edificio Antdnio Farias, realizou-se a 394%. Reunido Ordiniria da Comissdo de Controle
Urbanistico — CCU, sob a Presidéncia da Arquiteta Dra. Taciana Sotto Mayor, Presidente da CCU.
Estiveram presentes os Arquitetos: Vivian Maria Oliveira da Costa, suplente da representante da
CTTU; Lucia de Fatima Escorel, representante da URB/Recife; Gustavo Marques Lins, representante
da SMAS; Jodo Domingos Petribi da Costa Azevedo, representante do ICPS/SEPLAN: Ana Patricia
Uchoa de Queiroz, suplente do representante do ICPS/SEPLAN; Ana Cristina Assis de Oliveira,
representanté da Agéncia CONDEPE/FIDEM; Elka Porcitincula, suplente do representante da FIEPE
e Ana Maria Moreira Maciel, suplente do representante do CAU/PE. Os Engenheiros: Walter
Longman, suplente da representante da CPRH; Pedro Jorge Lima de Souza, representante da
ADEMI/PE e Frederico de Vasconcelos Brennand, representante do CREA/PE, além da Procuradora
Andréa Carla Amaral Galiza, suplente da representante da PGM e Edvaldo Santos Pereira, suplente
do representante do PREZEIS. Constatado o nimero regimental para deliberar, a Presidente deu
injcio 4 reunifio dizendo que a apresentacdo da Lei n° 18.112/15 referente 4 TELHADO VERDE e
RESERVATORIOS DE ACUMULO OU DE RETARDO DO ESCOAMENTO DE AGUAS
PLUVIAIS, que estava em pauta, seria explicada durante a anélise dos processos referentes a Lei.
Passou-se entdo, a analise do Processo digital n°. 8017912419 do EDIFICIO CHACARA SANTA
ROSA referente ao Projeto de Reforma com Acréscimo de Area, para uma edificacdo habitacional
multifamiliar isolada, localizado na Rua Ricardo Hardman, n°. 55 - Bairro da Tamarineira.
Encaminhado 2 CCU: face a Lei n°. 18.112/15 (Telhado Verde) e Instrugiio de Servigo n°. 001/15,
Art. 6°. A Presidente passou a palavra & relatora do processo, Dra. Ana Cristina Assis de Oliveira,
representante  da  Agéncia Estadoal de Planejamento ¢ Pesquisa de Pernambuco —
CONDEPE/FIDEM, que iniciou lendo seu parecer, PARECER DA RELATORA: A Comissio de
Controle Urbanistico — CCU. “Encaminhamos o presente relato para apreciacio desta Comissio,
com as consideragGes abaixo descritas. 1. Solicitacdo: O presente processo foi encaminhado 2 CCU,
solicitando andlise e parecer do mérito da solicitagio do requerente no Memorial Justificativo
anexado. No encaminhamento, o técnico analista encaminha com o texto abaixo descrito:
“Solicitamos andlise e parecer do mérito da solicitag@io do requerente no Memorial Justificativo
anexado. Trata-se de Telhado Verde em Area de Lazer em Laje de Coberta, devidamente definido no
item 11 do artigo 1°da Lei n® 18.112/15, portanto excluido da dispensa exposta no item I do referido
artigo da mesma lei, que permite a ndo contabiliza¢do de drea construida para cobertura de vagas
de estacionamento com o Telhado Verde. Ainda que seja comsiderada como Telhado Verde a
cobertura com vegetacdo no Piso de Lazer, a dispensa de contabilizagio pava drea construida é
expressamente exclusiva, conforme artigo 1° para simples cobertas nas dreas de estacionamento.

Como o projeto apresenta equipamentos de Lazer, enguadra-se no Item II do artigo 19

caracterizando uma Arvea de Lazer em Piso de Coberta, para o qual a Lei néo prevé nemhuma
dispensa de drea comstruida. Ante o exposto, solicitamos posicionamento dessa Comissdo”, 2.
Caracteristicas do Projeto Aprovado: Trata-se de um edificio de habitagfio multifamiliar, aprovado
pela Lei n° 16.719/01 (Lei dos 12 Bairros), Area de Reestruturago Urbana — ARU, Setor-de
Reestruturacdo Urbana 1 - SRU-1, construido com 03 blocos, 17 pavimentos, sendo 15 pavimentos
tipo, 01 térreo (estacionamento descoberto} e 01 semienterrado (estacionamento coberio), possuindo

area total de construgdio de 21.020,60m?. Cada bloco possui 02 apartamentos por andar, totalizando

90 subunidades. Cada subunidade possui 03 vagas de estacionamento, somando um total de 270!‘%
vagas. 3. Caracterisiicas do Projeto de Reforma: O projeto propde a coberta do pavimento térreo ’
(estacionamento) como telhado verde, com quadra poliesportiva e pista de cooper, ocupando 40% do
pavimento, e 60% de camada verde. 4. Consideragdes: » Considerando que a Lein® 18.112/2015 tem
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“Telhado Verde ¢ uma camada de vegetagdo aplicada sobre a cobertura das edificacbes, como
também sobre a cobertura da drea de estacionamento, e piso de 4rea de lazer, de modo a melhorar o
aspecto paisagistico, diminuir a ilha de calor, absorver parte do escoamento superficial e melhorar o
microclima local”; » Considerando que os projetos de reforma para os 12 Bairros que compdem a
ARU néo foram contemplados pela Lei em questiio, o que compromete o alcance de seus objetivos;
Considerando que a referida Lei estd em processo de revisdo no ICPS, julgamos a ocasido propicia
para inclusio dos projetos de reforma dos iméveis localizados na ARU, usando o principio da
isonomia, cabivel neste projeto; « Considerando as alegacdes descritas no Memorial anexado pelo
requerente ao processo, onde fundamentam e solicitam que a coberta seja considerada como Tethado
Verde, argumentos com os guais concordamos, a0 mesmo tempo em que sugerimos que sejam
incorporados pelo ICPS, na revisio da citada Lei; » Considerando que a Resolugéo n°® 01/2008 do
CDU, resolve no item: 1- “Determinar que o acréscimo ao coeficiente de utiliza¢@o previsto no
Anexo 6 da Lei N° 16.719/01, destinado exclusivamente para vagas de veiculos que excedam aquelas
exigidas no Anexo 5 da Lei supra citada seja o seguinte: a) Para os usos habitacionais, o coeficiente
de utilizagdo definido para cada setor, podera ser acrescido em até 12 doze por cento);
Considerando que, para efeito da aplicagiio da Resolugdio acima, foram feitos os seguintes calculos:

- Coeficiente de Utilizagdo . Re 3-_1_t;1d0_
&

Area de Construggio 21.025,23 m? 21.020,60 m?

Acréscimo do Coeficiente de Utilizacio 1 2'% : T 11'} 0 4% =

Area de Construcfio 2.523,02 m? 2.322,57 m?

As tabelas acima demonstram que a cobertura do pavimento térreo, com ou sem a aplicagfo da Lei
de Telhado Verde, seria permitida;  Considerando que a Lei de Telhado Verde nio veda o uso da
superficie recoberta com vegetago. 5. Conclusdo: Diante das consideracOes acima expostas, somos
de parecer favoravel ao projeto na forma que se apresenta.” Em, 17/04/2019. a) Ana Cristina Assis
de Oliveira, representante da Agéucia Estadual de Planejamento ¢ Pesquisa de Pernambuco —
CONDEPE/FIDEM. Continuando, Dra. Ana Cristina falou: “Por que coloquei esta questio de “ndo
veda™? Qual ¢ a diferenga de vocé ter um Tethado Verde, ou vocé ter um Telhado Verde onde foram
cumpridos os objetivos da Lei, vocé gramou os 60% e nos outros 40% vocé pode ter uma Quadra
Esportiva ou uma Pista de Cooper, mas vocé manteve a esséncia do Telhado Verde. Conversei com o
técnico para entender direito e disse: “Se o Arquiteto fosse colocar, por exemplo, Cobertas
Removiveis, que sdo consideradas dreas construidas, e cobrisse com essa nova tecnologia que tem
1 irrigagdo, que veio para cé, quando estava sendo discutido Telhado Verde e foi aprovado pela CCU,
“ ficava uma coisa horrorosa, nfio ficava? Ia ficar aparecendo, mas vocé aprovaria. NOs temos que ter o
bom censo do que pode ser revisto pela Lei de Telhado Verde, que voce alcance o objetivo e que
voce possa dar uso. Porque, por exemplo, no relato do Memorial Justificativo do requercnte, ele
coloca uma coisa muito em uso em Sdo Paulo, se ndo me engano, mas que vejo também no Recife:
tem gente que esta colocando as Hortas nas cobertas, ou seja, vocé tem uso. Entdo, por que ser a
cobertura de Telhado Verde, somente com grama? No edificio 14 BIS em Boa Viagem, estava
totalmente coberto de grama sintética, como é muito alta, a Fiscalizago passa e nio vé. E outro, a .

-\
pessoa coloca la na cobertura, essa é uma das maiores criticas que fago do Telhado Verde, que,{j@}
dependendo dos casos, se ndo estiver dentro do condominio, ou onde for, pode incentivar criadouros
da “Aedes Aegypti” por falta de manutencdo, a dgua acumula. Quem me garante que aquela drea
descobetta, que nio foi computada para o coeficiente de utilizagéo e, agora, se cobrir com o Telhado
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Taciana costuma dizer e gosto muito de repetir: se aplicar a Lei fosse somente coisa de advogado,
nfo precisava de arquiteto, de urbanista. Entdo, muitas vezes temos de usar o bom senso, ¢ acho que
€ neste momento que estd sendo revisada a questio do Telhado Verde. Toda minha fundamentagéio
foi em cima de criticas que fago 4 aplicagfio do Telhado Verde. Quando ficam dizendo que estou
apelando porque € caso omisso, ¢ sim, porque nio fala em momento nehum de uso. Vou dar um
exemplo: a Lei da ARU, parece até um santuario, ninguém mexe e foi totalmente incorporada pelo
Plano Dirctor, mas tenho uma diivida sobre Desmembramento. Onde fala de Parcelamento, s6 fala de
Remembramento, nfio de Desmembramento, € posso considerar isso como ¢aso omisso.
Desmembramento para a FIDEM ¢ importante, porque Remembramento ndio é Artigo de Lei da
FIDEM, a ndio ser que faga Remembramento e Desmembramento. S&o coisas que parecem pequenas,
mas na verdade, tém relevancia. Conversando com o técnico do Instituto, Dr. Giuiliano Arraes, ele
disse que no,processo sio vagas excedentes, mas nio mudaria a situagfio, seria a mesma. Acho que
para a cidade, situagbes dessas sdo melhores, vocé tem uso. Quando tem uso, tem conservagio.
Concluindo, este € meu parecer com minhas justificativas.” Dra. Taciana falou: “Obrigada, foi
excelente o esclarecimento ¢ as justificativas e, antes de abrir para discussfio, o autor do projeto
pediu para fazer uma pequena apresentagfo. N2o sei se todos viram o processo para entender melhor.
E um prédio existente que tem um semienterrado com vagas de estacionamento, o 1° piso também de
vagas e 0 2° piso com vagas descobertas. A reforma que estdo querendo é colocar um Telhado Verde
para cobrir essas vagas. 80 que nesse Telhado Verde, estd sendo colocada uma Quadra Esportiva e
uma Pista de Cooper. A discussao é: isto é um Telhado ou um Pavimento de Lazer? Se for um
Telhado nédo vai computar, que ¢ o que Ana Cristina explicou. Se for Pavimento de Lazer, terd o
direito de descontar ou terd que computar essa area? Entdo, pedi a Giuliano ¢ a Rodrigo Gongalves,
técnicos da Central de Licenciamento, que estivessem presente na CCU, porque desde a elaboracgdo
da Lei de Telhado Verde até hoje, existe um entendimento entre os analistas da Central de
Licenciamento, que eles viio colocar para que nds entendamos o que estamos votando hoje, por isso
a fala deles ¢ tdo importante. Como Supervisora de Anélise de Projetos, Dra, Luacélia, também esta
presente: De fato, acho que ¢ um caso ndio perfeitamente definido na Lei de Telhado Verde ¢ que, a
partir de hoje, nés mudaremos ou nfo esse entendimento, mas precisa ficar bem claro para todos.
Vou passar a palavra ac Dr. Marcilio Coutinho que & um dos autores do projeto, para apresentar a
sua defesa.” O Arquitete iniciou cumprimentando a todos e disse: “Este projeto foi aprovado na
CCU ¢ no CDU, tem 21.000 m?, ja foi referendado pelos dois féruns e foi um Empreendimento de
Impacto. E composto por trés torres de 15 (quinze) pisos, com 02 (dois) apartamentos por andar,
totalizando 90 (noventa) apartamentos. Vou mostrar algumas imagens para melhor o entendimento.
{Apresentacdo em anexo.) Toda Area de Lazer ests localizada no Pavimento Térreo, sob as proprlas
laminas e circundada por jardins e, por trds das torres, numa area mais oculta, tem o Edificio
Garagem com 02 (dois) pisos. O 1° piso é coberto consequentemente pelo 2° piso, que hoje é uma
laje descoberta que, na época em que o projeto foi feito, esse pavimento descoberto seria uma area
ndo computavel, para efeito do coeficiente. Entfio, h4 um tempo, o Condominio nos solicitou que
tentissemos encontrar uma solugdo, para cobrir as vagas de estacionamento. N6s dissemos que nio
podia, pois a partir do momento que cobrissemos, aquela 4rea passaria a ser computdvel. Depois da
publicagiio da Lei de Telhado Verde, nos mencionamos que existia essa possibilidade de cobrir. A
Lel dava a possibilidade de desconto para aquela area nfio ser computdvel, porque eram justamente
os objetivos da Legislagdo, ndo vou me deter mais, pois Ana Cristina explicou de forma perfeita.
Uma das coisas que me incentivou a escrever esta defesa fol que esse projeto seria perfeitamente
aprovado nas demais 4reas da cidade. Entdo, a ARU que ¢é uma area que ja tem um apelo muito
maior dessa questdo ambiental, passa a ser preterida em relagdo 4 Lei, se ela for interpretada dess4
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forma. Queria deixar claro também, que n6s nfo fizemos isso tentando modificar a Lei, podemos até” ]

pleitear e sugerir uma modificagdo, o Instituto ¢ a Prefeitura estfio abertos a isso, mas acho que a Lei
da forma que estd ja permite que isso seja foito.” Mareilio continuou mostrando as imagens da
implantagdo do projeto, as trés torres, a Area de Lazer no Térreo, circundado pelo jardim e falou: “O
jardim tem uma visibilidade muito grande a partir da rua e das cal¢adas como vocesﬁw%a%n nas fotos
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anteriores. O Edificio Garagem ¢ inteiramente separado, ¢ ao Semienterrado esta coberto por essa
laje que atualmente ¢ descoberta. Nossa proposta é fazer uma cobertura dessa garagem com Teto
Verde, a drea que ndo teria tratamento vegetal seria onde ficaria a Quadra Poliesportiva e uma Pista:
para a meninada andar de bicicleta ¢ se fazer uma caminhada. Todas as dreas circundantes sdo 4reas
cobertas por vegetagio. Estamos propondo dar esse uso de lazer em cima do teto, estimulado na
nossa interpretacéo, pela propria redacdo da Lei. Entfo, essa foi a exigéncia que foi formulada pela
CELIC: *1- O telhado, conforme se apresenta, nfo poderad ser enquadrado como “Telhado Verde”,
conforme artigo 1°, pardgrafo 1° da Lei n° 18.112/2015, ocasionando aumento da area construida,
que extrapola o limite do coeficiente de construgfio. Rever.” Entendi que a drea que estava sendo

~ proposta, passava a ser computavel, simplesmente pelo fato de ter um uso de Area de Lazer em cima,

ou seja, se ela fosse toda feita somente com a area verde, seria absolutamente aprovavel, mas me
permita discordar um pouco dessa posigio da CELIC. Procurei fazer uma defesa onde mostramos,
humildemente, a nossa interpretago em relaciio aos aspectos legais e colocamos também alguns
aspectos urbanisticos para embasar toda essa condigdo.” Dr. Mareilio mostrou 0s “slides™ com os
aspectos legais e aspectos urbanisticos, em seguida continuou: “Fiz essa condigio aditiva: “e piso de
arca de lazer”, frisando esse item porque necessariamente vocé ndo precisa se enquadrar apenas
numa dessas fungdes. Em arquitetura muitas coisas desempenham diferentes funges: o saque de um
pilar pode funcionar como brise; o saque de uma laje pode funcionar com brise; o teto de um € o piso
do outro; uma janela, ao mesmo tempo em que € iluminagio e ventilagio, também é artificio estético
para que vocé consiga fazer harmonizacdo daquele elemento arquitetdnico. Entdio, o que nds
imaginamos em fungdo do “como também” e do “e”, € que um projeto pode se enquadrar nessas
duas condig@es. Os dois Incisos da Lei, um deles se refere a coberta de area de estacionamento, que €
o Inciso 1°, que exclui essa Area de Lazer contabilizada para efeito do coeficiente de utilizagéo, por
isso que cu disse que se esse telhado fosse todo verde, nds nfo estarfamos aqui discutindo essa
questao O Inciso 2° & que quando é Area de Lazer, vocé pode tratar 60% de superficie verde e 40%
com Area de Lazer. Entéo, notar que na definigdo que mostrei antes, ¢ uma camada verde aplicada
sobre trés modalidades: a cobertura das edificagdes; a coberta das 4reas de estacionamento; o piso da
Arca de Lazer. Ndo tenho nenhuma davida que nossc projeto € uma cobertura de drea de
estacionamento, portanto, se reporta ao inciso 1°, fazendo com que essa drea nio seja computaveI
para efeito dos coeficientes, ¢ esse & o piso de Area de Lazer que permite que tenha 60% de area
tratada com vegetacdo e os outros 40% possa destinar a um outo uso. Esses outros usos que nds
colocamos seria nfio computaveis, em cima ou ndo dessa laje, ou seja, sdo Areas de Lazer
descobertas que originalmente nfo sfo computdveis: uma piscina, um deck, uma quadra. Estou
construindo areas que mesmo ndo estando em cima da garagem, elas nfio seriam cobertas, nfo seriam
computavels. Para deixar bem claro, o que se esta discutindo aqui ¢ passaria a ser contabilizado, é
aquele pavimento de garagem, exatamente que estd abaixo dessa laje, caso nds usassemos a Lei de
Telhado Verde. Todos esses itens dos aspectos urbanisticos sfo fragmentos que retiramos
integralmente de dentro da Legislacio, o que denota uma Leglslac;ao propositiva e nfo restritiva, foi
feita apos a Lei da ARU e o Plano Diretor de 2009, ou seja, ela tras beneficios tanto a uma area
como a outra, sejam em espacos puablicos ou privados, sejam em edificios residenciais ou nio
residenciais, em qualquer zona da cidade. O beneficio que teremos em qualquer area da cidade é o
mesmo da ARU, aplicando essa Legislacdo. Entio, a partir do momento em que nés também dermos
uso a esse artificio, que foi proposto pela Prefeitura, de tentar diminuir esse calor e trazer beneficios
paisagisticos e ambientais, ele se aplica a qualquer 4rea da cidade. A Lei, em nenhum momento
menciona que existam tratamentos diferentes para a ARU ou para as demais 4reas da cidade. Ai, vale
salientar também, que esse projeto ndo estd utilizando nem um milimetro quadrado de 4rea privativa,
nem numero de subunidades, nem estd aumentando o numero de vagas, ou seja, ele nfo estd

]

sobrecarregando nenhuma infraestrutura urbana, esta apenas cumprindo aquele papel proposto pela | P
Legislacdo: de diminuir os indices de calor e de trazer um beneficio palsaglstlco e ambiental, Acho
que o uso desses espagos verdes que sdo tdo carentes na cidade, é que vai trazer a perenidade ¢ a
aplicabilj z?fgf’ dessas areas verdes. Se vocé propde isso, somente como Telhado Verde, vai ter uma
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reunido de condominjo, onde as pessoas véo dizer que serd muito caro, pois custard uma fortuna sua
manuten¢do e desistirdo do projeto. Se vocé der um uso possibilita que as pessoas fiscalizem por si
proprias ¢ ndo lique dependendo do Controle Urbano, para que essas reas sejam paisagisticamente
mantidas e conservadas. Nio adianta ter uma 4rea verde com aspecto de abandono, o uso é muito
salutar para essa manutengfo ¢ existéncia desses espagos. Vou mostrar os “slides” que trouxe com
alguns exemplos de Tetos Verdes. O primeiro “slide” mostra uma Universidade onde foi dado o
tratamento paisagistico e ambiental, como a minoria das pessoas acha que deveria, foi o objetivo e é
legitimo. Nio estou dizendo que nfo deva ser incentivado, pois tras o beneficio ambiental e
paisagistico, mas foi a opgdo do proprietario, do empreendedor nfio dar nenhum uso a essa coberta. O
segundo “slide” mostra a mesma coisa, mas no entorno tem uma vastidio imensa de area verde, ndo
precisando dar nenhum uso. Quando vocé chega dentro dos espagos das grandes cidades, onde a
caréncia do yerde € muito grande, a historia muda um pouco de dimenséo, trouxe como exemplo
neste 3° “slide” um cléssico da arquitetura: um marco da arquitetura moderna brasileira e mundial, o
Ministério da Educagdo e Saude do Rio de Janeiro, projetado em 1936 por Liicio Costa e equipe:
Oscar Niemeyer, Jorge Moreira, Afonso Eduardo Reidy, Emani Vasconcelos e Carlos Ledo. E um
edificio iconico, talvez o 1° edificio em grande escala da arquitetura mundial, antes mesmo da
unidade de Marselha, na Franca. Tem dois blocos pousados perpendicularmente em uma barra
horizontal de 105 metros, influéncia do arquiteto suico Le Corbusier, que foi o consultor da obra.
Sobre 4 area onde tem o Saldo de Exposigfo que transpassa os dois blocos verticais, propos um Teto
Verde projetado pelo paisagista Burle Marx, onde ele trabalha 4reas revestidas com espagos verdes e
areas de circulagfo, dando uso a uma Praca bucélica no teto desse bloco horizontal. Fle prioriza os
aspectos paisagisticos que nossa Lei propde? Nao, ele traz beneficios ambientais e plasticos para a
cidade, nédo deixando de cumprir esse papel pelo fato de nfo estar 100% revestido de vegetacio.
Neste “slide” temos um exemplo publico fantastico, é uma linha férrea em Nova York, que nfo
estava mais em uso e foi feita uma grande praca linear: o High Line Park, ao aproveitar as
infraestruturas que seriam demolidas. Atravessa toda a drea do SoHo, no bairro de Manhattan, onde
vocé tem circulagdo, integragdo com mercados passando por dentro, integragio com edificios
publicos, enfim, uma obra fantastica e que vocé vé que o fato das 4reas que nfio estfio tratadas com
verde nas circulages, nfio trazem nenhum maleficio paisagistico ou ambiental. Ao contrario, o
circular das pessoas € que torna esse espago tdo rico e vigiado. Este outro é um exemplo de uma
residéncia unifamiliar com teto verde que também foi usado como uma raia de piscina. O objetivo de
reduzir o calor como beneficio paisagistico, estd ai mantido, mesmo sendo usado com Area de Lazer.
Talvez, a piscina nesta questdo de reducdo de calor, seja mais eficiente ainda do que o préprio teto
verde. Nestes outros “slides”, vemos o cultivo de flores, nma horta num Shopping em S#o Paulo,
com espagos para manutenco. Neste outro, vemos o maior exemplo do Telbhado Verde, o que traz o'i\
beneficio ambiental maior todos, que ndio estd contemplado na nossa Legislagiio ¢ poderia nessa \q
revisdo ser incluido, mesmo que com uma proporcionalidade, séo os painéis de energia solar. E uma
tendéncia mundial num sistema que era caro e est4 totalmente mais barato, cada vez mais confidvel,
o mundo inteiro esté adotando isso. Neste “slide”, vemos o Telhado Verde num equipamento piiblico -
em Salvador, que € uma parada de &nibus. Dei varios exemplos de Telhado Verde com a presenga de
pessoas, que € importante até para a percnidade desses espagos. Vou citar uma coisa, Giuliano
arquiteto analista da CELIC, que estd presente para ver, esta analisando um projeto nosso que tem
um pouco a ver com isso, que € um projeto que fica na ARU, e que nds propusemos para o
empreendedor e para o proprietério diante do clamor que a cidade vem tendo ao longo desses
nitimos anos, de tentar colocar mais servigos, mais comércio, nas edifi icagdes, ou seja, tornar as, g
edificagBes de uso misto. E para isso, como nés tinhamos essa mterpretagio da Legislagio que me ”*f*“’“
parece correta, nos nos propusemos tirar toda a Area de Lazer, que originalmente colocaria nas areas
de jardim circundante, ja que temos uma 4rea verde muito grande ¢ vocé tende a colocar essas Areas
de Lazer exatamente anexas as areas verdes, até para tirar partido disso. Propusemos colocar num
Teto Verde que estava cobrindo as Garagens, para liberar toda essa area frontal do terreno, para

colocar Lojas ¢ deixar toda essa fatia de recuo frontal, livre para o acesso éﬁ__ ,;I}%];as. Entdo, € um’
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projeto que me parece, trazer um beneficio para a cidade muito grande, do Uso Misto, da Fachada
Ativa e que, aparentemente, ndo tem correlagdo com essa questdo do Telhado verde, mas, o beneficio
da Legislagdo do Telhado Verde, possibilitou que isso fosse feito. Se nds pegissemos esse mesmo
projeto que estou citando e nfo colocasse Lojas, mas verticalizasse um pouco mais com o que podia,
chegando ao gabarito total ou até mesmo, aumentasse um pouco as ldminas, teria meu projeto

- colocado tranquilamente, sem nenhuma celeuma, mas néo estaria dando essa contribuigio cada vez

mais demandada na cidade e tem uma coisa importante, a propria populagdo ja estd aceitando isso.
Entdo, ndo tem correlagio direta com o Telhado Verde, mas, $6 conseguimos essa solucéio em cima
dessa interpretagio. Para encerrar, agradeco a Ana pelas palavras e também, concordo plenamente
com a posigdo que ela colocou, pois estd coberta de razfio.” Pedindo a palavra, Dr, Jodio Domingos,
presidente do Instituto da Cidade Peldpidas Silveira - ICPS, iniciou cumprimentando a todos e disse:
“Quero fazer algumas consideracdes ¢ parabenizar os autores do projeto e os proprietirios do
edificio, por esta provocacdo que ¢ salutar. Nos Gltimos anos, passamos por esse processo da

-execugdo da Lei do Telhado Verde e, em regra geral, tivemos uma dificuldade maior de aceitagfio do
~que o interesse das pessoas em fazer. Acho que, antes de tudo, temos que comegar louvando essa

iniciativa, esse desgjo. A Lei do Telhado Verde, por mais bem intencionada que ela seja

. historicamente tem trazido muita celeuma, do ponto de vista de sua interpretagdo. Particularmente,

sempre entendi claramente o espirito da Lei, o que esta escrito, o que estd posto como pleito. Apesar
de que, tem varias interpretagdes e vocé 1€, interpreta novamente ¢ fica como numa espiral. Temos
dois caminhos: ou vamos ter uma discussdo bem do juridico, ou vamos ter uma discussio do que a
Lei propde ¢ que ¢ a provocagdo dela. De uma forma como de outra, entendo que o que esta senpdo
solicitado € perfeitamente aceitdvel ¢ possivel. Como Marcilio bem colocou, a Lei veio para trazer
parimetros de exigéncia minima, no sentido de que se passasse a adotar o Telhado Verde e, acima de
tudo, ter uma preocupagio especifica com a ARU, no sentido de que nessa area, como area

. construida ela ¢ total, nfio tem 4reas ndo computaveis, digamos assim, se vocé tivesse a flexibilidade
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para tal. A Umica observa¢do que fago, € de que o conceito de Telhado Verde, nfo é s6, digamos

assim, a vegetagdo. Quando ela fala aqui no Artigo 1°, Paragrafo 1% “Para os fins desta Lei,

“Telthado Verde” é uma camada de vegetacdo aplicada sobre a cobertura das edificacdes, como

também sobre a cobertura da drea de estacionamento, e piso de drea de lazer, de modo a melhorar
o aspecto paisagistico, diminuir a ilha de calor, absorver parte do escoamento superficial e

melhorar o microclima local”. Esse ‘Telhado Verde’, digamos assim, existe uma situagio de

Telhado Verde da vegetagiio, e o conceito de Telhado Verde do piso, se € coberta desse piso de lazer.

Assim, também no Artigo 1° Inciso I, ela fala da condigfo para nfio contabilizagdo da 4rea, e no

Inciso II faz uma excecéio exclusiva para os edificios multifamiliares, vocé podera ter um percentual

menor de cobertura, ¢ o nosso entendimento. S6 para dar uma pontuada, inclusive havia sido

solicitado por Taciana, nos achamos que & pertinente trazer essa discussio para a CCU em outro

momento mais para frente, essa ¢ uma proposta da revisio do Plano Diretor ¢ vai entrar na discussio

da Lei de Uso de Solo. Depois de exaustivos debates em relagfo a revisdo dessa Lei de Telhado

Verde, tomou-se a decisdo de que deveria incorporar isso, no Ambito da revisio da Lei do Uso e

Ocupagdo do Solo e da Lei de EdificagGes, para que tenhamos uma consolidagic e nfo varias Leis

separadas, Isso ¢ um debate importante para nds termos, mas somente para pontuar em sintese, o que

estava sendo proposto inicialmente para essa revisdo, para fazer de uma forma bem simples. De

100% de area de coberta, independente da situagiio em que se encontrar, seria exigido 50% de

Telhado Verde, e dentro desses 50% de Telhado Verde, o minimo de 50% de verde (cobertura
vegetal), ¢ os outros 50% seria possivel que 25% do todo, seria possivel ter Placa Solar,

Fotovoltaica, outras tecnologias, e nos dariamos major liberdade aos projetistas, de colocar o que

quisessem em cima de um prédio, em cima de vaga de estacionamento, etc... Essa é uma discussio

que nés vamos levar mais para frente. Também, outra questfio é sobre a Proposta que ainda ndo foi.-.
aprovada na Cémara, mas esta encaminbhado para tal, que prevé na Lei do Uso ¢ Ocupagio do Sol¢ 1%
uma situaglo da logica do calculo de coeficiente, de drea privativa e 4rea total, o procedimento ja foi /
aprovado no Plano Diretor, como regra geral do célculo de areas privativas e ?gpé};gas néo pri_vativ?sé
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estacionamento, area de lazer, saindo da conta. Entfo, na revisdo da Lei do Uso e Qcupacio do Solo,
que seja revista a Lei dos 12 Bairros, de modo a contemplar essa questfio, trazendo a cidade toda
uma mesma logica de regra, de calculo, de instrumentos. SO que para o que esta sendo falado, ji
manifesto a nossa posigdo favoravel” Dra. Taeciana, Presidente da CCU, passou a palavra ao
arquiteto analista da CELIC, Dr. Giuliano Arraes que iniciou dizendo: “No estou ligado
diretamente a este projeto, mas como Marcilio falou, tem ouiro processo que estou analisando, e que
val na mesma linha que o escritério dele estd entendendo: que Telhado Verde, pode ser adotado
como Area de Lazer. Falei com Taciana que queria entender isso e dar a minha opinifio, por isso
estou participando desta reunifio. Vou contar uma histéria antes de chegar ao assunto Telhado Verde.

A hist6ria comega para mim em 1996, na Lei de Uso e Ocupacfio do Solo que dividia a cidade,
basicamente, em ZUP] ¢ ZUP2. A 4rea deste processo seria ZUP1, de alto potencial construtivo, nio
existia a Lei da ARU, e toda cidade era tratada do mesmo modo. Na ZUP1 podia uvsar o coeficiente
quatro, podia construir quatro vezes a 4rea do terreno ¢ tinha um coeficiente acrescido para vagas e
vocé podia ter mais coeficiente para comportar as vagas de estacionamento. L4, falava sobre uma
arvore que deveria ser plantada, para cada quatro vagas no Pavimento Térreo. Computava todos os
pavimentos, as areas cobertas de edificagdo, exceto a area de lazer que ficasse na cobertura, que ndo
seria computavel para coeficiente. Entdo, basicamente, nessa Lei de 1996, vocé tinha um coeficiente
maior e contava tudo para esse coeficiente, nés tinhamos um coeficiente acrescido de 10% para
vagas. Depois dessa lei, veio a da ARU, direcionada para doze bairros da cidade, que fazia novas
contas. Os doze bairros eleitos pela pressdo da populagio, que entendia que j4 estavam muito
adensados, que a infracstrutura ndo suportava um adensamento maior, e que o mercado imobilidrio
estava de olho nesses bairros. Entfio, surge a ARU para tentar condicionar o Uso e Ocupagdo do Solo
com a oferta de infraestrutura, esse é o principio, no comego da Lei, diz isso. Na ARU, tem alguns
pontos que limitam, diferente de outros bairros da cidade, diz que vocé nfio pode remembrar os lotes,

se juntar lotes, diminui a altura do prédio. Na cidade, de modo geral, vocé pode chegar ao céu, na
ARU nio, s6 pode crescer até 60m que equivale a 20 pavimentos. Neste exemplo aqui, Ana Cristina
disse que ele poderia crescer o namero de pavimentos, mas nfo podia porque a ARU diz que Q.
maximo é 20 pavimentos. Entio na hora em que vocé Jjunta, remembra, em grandes hva
empreendimentos reduz a altura e vocé pode chegar a 12m. E uma coisa que entendo comé\ (Y
importante para a cidade. Na ARU, no Artigo 30, diz que Piscinas, Quadras e Circulag@es, nio &*’
podem ser computadas como 4rea de Solo Natural. De 2001 a 2008, a ARU falava sobre coeficiente ~ .
acrescido, mas passou nove anos para ser regulamentado ¢ nenhum técnico aprovava coeficiente
acrescido. Até que em 2008, veio uma resolugdo do CDU, que passou a aceitar 12% de coeficiente
acrescido para habitacionais e 15% de coeficiente acrescido para ndo habitacionais, ou seja, vocé
poderia aumentar um pouco a 4rea de construgio para vagas extras. Na época, entendia-se que a
cidade precisava de mais vagas de estacionamento, o povo estava comprando carro e entendia-se que
deveria incentivar. Se vocé quisesse aumentar o ntimero de vagas além das exigidas, vocé teria como
aumentar a sua area construida em 12 ou 15%. Veio entiio, o Plano Diretor de 2008, que muda a ™
histéria da ZUP1, que passa a ser ZAC Moderada ou Controlada, e o grande diferencial é que agora
surgem area privativa e 4rea comum. Entfo, o coeficiente baixa na maior parte da cidade. Na ZAC
Moderada o coeficiente vai para trés, antes era quatro, mas agora eu s6 vou contar a 4rea privativa
das Subunidades que estiver dentro do apartamento, das lojas, ou seja, nfio vou contar Area de Lazer,
Saldo de Festas, Saldo de Jogos, etc... Mas, o Plano Diretor diz que na ARU nio, pois os doze bairros
t&ém uma Lei especiﬁca ¢ continua valendo essa Lei, tudo igual, continua 3. Se nds formos imaginar,
em algumas areas da ARU, o coeficiente pode chegar a 3.5, ou seja, maior que o coeficiente da ZAC . ‘
Moderada. A ARU foi criada com o objetivo de reestruturar o adensamento, se passarmos a contalf 4:‘,,;%;**
tudo, toda a area coberta fugiu de sua finalidade. Ai vem a Lei do Telhado Verde, entendo que nfo \
seja clara ¢ que seja perfeitamente definida, pois diz: “Para fins de Telhado Verde”, o que é Telhado
Verde? Primeiro, ¢ uma Lei que obriga a ter Telhado Verde, ¢ uma questdo diferente dessa que
estamos falando aqui, sobre reforma. Este prédio coloca Telhado Verde se quiser. Um prédio novo, ”~ .
que € o que estou analisando, ele ¢ obrigado a ter Telhado Verde, mas nesse > Processo que estamos >1\
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analisando agora, ndo estd obrigado, ¢ eles estdo usando o mesmo principio de fazer Area de Lazer
sobre Telhado Verde. Querem colocar um Deck de Madeira em cima do Telhado Verde. Como ja
vimos, a Lei explica o que ¢, quando se aplica ¢ o objetivo, para mim & bem clara. Se coloco um
Deck de Madeira em cima do Telhado Verde, para mim deixou de ser Telhado Verde, pois ndo €
melhor do que a cobertura vegetal, porque tem uma troca de gas carbdnico por CO2, esse é o jeito de
melhorar o microclima local. Agora, se formos fazer outra Lei de Telhado Verde, que vai permitir
essas coisas, tudo bem, mas essa Lel ndo permite. Jodo Domingos falou que todo o prédio vai ter
50% de Telhado Verde e 56% de tecnologia Verde, mas Piscina ndo é tecnologia verde. Nio acho
que sera uma Lei mais simples para ser analisada e aplicada, termina vindo para a CCU porque ndo
fica claro. Entfio, meu posicionamento, que quis defender aqui, € que o objetivo do Telhado Verde na
Lei ¢ claro: methorar a ambiéncia, o calor e a methor forma de conseguir isso, € apenas colocar uma
camada de vggetago, grama, solo natural.” Pedindo a palavra, a representante da FIEPE, Dra. Elka
iiciou cumprimentando a todos e falou: “Ana Cristina colocou com muita pertinéncia as
consideragdes do objetivo da Lei inicial, que é muito precaria para as pessoas que fazem a analise e
fazer o pessoal que faz o projeto. Desde o comego sentimos isso, logo que foi elaborada. Acho que o
objetivo citado por Ana Cristina ficou bem claro. Temos hoje uma diferenca onde ndo estamos
conseguindo entender do que foi antigamente, nas Leis dos outros Planos, nds entendiamos,
estudamos na Faculdade o que seria a aplicagfo do Solo Natural. N&o falivamos em Telhado Verde,
mas sim, em Solo Natural, que é a ideia de amenizagdo, de trazer a paisagem e trazer o jardim para
dentro do lote, fazendo também, aquela coisa da amenizacfio e da drenagem da dgua. Isso era muito
visto com relacdo ao Solo Natural, nds usdvamos x% de solo permeavel e comegamos a usar as
tecnologias que avangam rapidamente, hoje em dia, na Engenharia Civil. Marcilio estd na vanguarda
de varias tecnologias ¢ quero parabenizar pela apresentacio com os diversos usos de Telhado Verde,
foi prazeroso e quase uma aula com uma retrospectiva historica. Entdo, quero citar s6 coisas que vio
contribuir com as duas apresentagSes de Telhado Verde com uso, pois ache importantissimo.
Primeiro, na aplicagdo inicial do conceito do Telhado Verde, faldvamos que muitas comunidades
poderiam usar lajes para hortas urbanas e fazer disso uso, amenizagdo e conforto. Qutra questfio é
manutengdo, vocé tem que dar acesso a esses Telhados Verdes e a forma de fazer essa manutengfo.
Isso ¢ uma justificativa importantissima para o uso nos condominios. Tenho visto que depois que
aprova na Prefeitura, sem condigdes de fiscalizacfio ¢ tudo modificado. Entdo, tem que trabalhar a
Legislacdo com justificativas para se fazer essa manutengdo. Num prédio de 20 andares, se
colocarem o Telhado Verde na Cobertura, sem nenhum uso, quem vai fiscalizar? Qual a vantagem
para a cidade? Se vocé tem uma area de estacionamento descoberto, totalmente quente, se colocar
uma laje com Telhado Verde com x% de uso, pode ser um piso, pode ser uma Piscina, justifica ao
condominio a colocagdo. Com isso, se transformaria em IPTU Verde, caso contrrio, a propria
populagio vai tirar a vegetag@o e colocar grama sintética, que ¢ muito mais facil para manter, Vou ter
a grama para qué? Para ficar podando toda semana? Entdo, temos que transformar aquilo ali em
IPTU Verde, porque vai ter a fiscalizagdo ¢ manutencio daquele IPTU, af sim, vocé gera as
justificativas. As incluses de outras tecnologias verdes que existem, sdo muito importantes para a
construgdo civil e para a cidade, e que deixam de ser s6 Telhado Verde. A amenizagdo climatica, a
termo climdtica, pode ser feita com outras tecnologias, inclusive com Espelho d’Agua. Existem
solugdes arquitetdnicas maravilhosas que ndo usa vegetagdo, mas Espelho d’Agua. Agora, se vocé
quer ter a declinagdo térmica x ou y, entdo, vamos para o cdlculo, para nimeros, ¢ fazer a
comparacdo que tenho disso, com aquilo, para o construtor ¢ para a cidade, tem que fazer a pesquisa.
Hoje, digo a vocés, que a energia solar fotovoltaica € importantfssima, ¢ o projeto precisa ser
associado. Outras tecnologias construtivas (ue¢ venham atenuar a térmica, ndo s6 do ambiente
construido embaixo, devem ser pensadas. Hoje, em Sdo Paulo, as Fachadas Verdes estdo sendo

abandonadas por falta de manutengio. Entdo, ndo sera uma boa ideia que nfo tenha manutengso, quefy’
sera aprovada. As Fachadas Verdes geram uma constante manutengfio por causa da infiltraciio. O 7
Teto Verde ¢ muito bom, mas o Condominio tem que se responsabilizar pela manutengédo constante ¢
corretwa, tem que se pensar em outra forma de engenharia. Outra coisa que gosta}ga de falar ¢ sobre
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a questdo do Solo Natural que existia hd 30 anos e hoje, foi transformado em Tetos Verdes para
amenizacdo da drenagem, harmonizag¢io da paisagem, da térmica. Na Lei, os Reservatorios de
Acumulo também foram feitos para resolver a drenagem dentro do Jote, mas nfio resolve o problema
da cidade, temos que ter os Reservatorios de Acimulo nas dreas e vias publicas. Se estivermos
contando que esta Lei vai amenizar a questio da chuva na cidade, estamos enganados, somente os
solos dos poucos empreendimentos que vio ser langados, pois sabemos que a area construida da
cidade jA estd pronta, ndo vai resolver, ¢ as outras construgdes ndo serdo contribuidoras. Acho que,
tem que ter duas Leis: essa que € do Reservatério de Acimulo, para a drenagem urbana, ¢ a outra, de
Telhado Verde, com vérias situagdes, inclusive adotando o IPTU Verde, dando uso para facilitar a
manutengdo ¢ dizendo a percentagem. Se néo der uso, nfo vai ter eficdcia. Minha opinifio é favoravel
a demanda do processo em andlise.” Pedindo a palavra, o representante do CREA/PE, Dr. Frederico
iniciou se apresentando, parabenizando o parecer da Relatora e disse: “Quero também parabenizar os
Arquitetos, acho que precisamos de projetos desse tipo na cidade. Essa histdria de que a Lei € antiga
¢ nds ndo conseguimos mudar, é uma decisdio politica, como somos um grupo técnico, podemos
sugerir ¢ a Prefeitura catar ou ndo, pois vemos a cidade cada vez pior, precisando adotar novas
tecnologias. Quero parabenizar também Giuliano que foi bem explicito na sua apresentagio e, para
mim, a Lei € muito clara. Se a Lei diz que é cobertura vegetal, é vegetal e acabou-se. Se for laje, se
for garagem, se for viga, se for pilar, as vezes, nés ficamos criando coisas numa Lei que é bastante
clara. Nos somos técnicos, engenheiros e arquitetos, e ndo entendemos as exigéncias desta Lei,
imagine quando vai para o juridico, que vai olhar o que a Lei diz, mas nfio consegue enxergar na
pratica. Um agravante que vejo nessa Lei, € a manutencio. Um Teto Verde no 20° andar, como vou
conseguir a drenagem desse teto ¢ a4 sua manutencio, ndo consigo enxergar que v trazer melhoria
para a cidade. O empreendedor tem que fazer porque a Lei exige, mas precisa de uma estrutura muito
maior para fazer esse jardim 14 em cima, vai precisar reforcar a laje, drenagem, bombeamento.”
Pedindo a palavra, Dra. Ana Cristina relatora do processo, falou: “Quero lembrar a Giuliano que,
muitas vezes, as pessoas colocam o Lixo no local onde tem grama e, como téenico analista, nds
sabemos que posteriormente, vio colocar ali, placas de cimento e caminhos, deixando de ser Area
Verde, embora tenha sido computada como tal. Para se fazer Telhado Verde, terd que ter caminhos
para a manutengdo. Quanto 4 fiscalizagiio acho que a partir do momento em que se crie o Telhado
Verde como sendo usado a fiscalizagio passa a ser do préprio morador, nfio vai precisar da
Prefeitura.” Pedindo a palavra, a representante da URB/Recife, Dra. Lidcia disse: “Acho que tudo
que foi levantado aqui, ¢ importante. O projeto é muito bom, ndo resta a menor divida. O que Ana
Cristina defendeu no seu relato foi o que ela entendeu, ¢ o que Giuliano falou nos d4 motivo para
pensar. Ndo ¢ uma questio de ser contra o projeto, inclusive o que Jofio Domingos falou, é que a Lei
teria que ser revista, mas lembrando aqui s6 uma coisa dentro da Lei, ele leu o que seria Telhado .
Verde € é bem claro.” Dra. Taciana, passou a palavra ao Dr. Rodrigo Gonealves, analista del \L .
processos da CELIC, que miciou cumprimentando a todos e disse: “A questdo é a seguinte, quando *
o processo chega na CELIC, nés somos solicitados para analisar o processo perante a Lei, nio é o. 1‘
que no6s achamos ou gostariamos, mas o que a Lei. Na minha interpretagdo da Lei, ela estabelece 1o ...
Art. 1°, o que é Telhado Verde e af gera um conjunto. Telhado Verde ¢ a cobertura da laje de Coberta ‘
com vegetagdo, que pode estar sobre um estacionamento, que pode ser uma laje de piso, de Lazer, RERPN
etc... Na hora em que ela cria esse conjunto de situagdes ¢ depois, no seu Pardgrafo 1°, ¢la cria aqui ‘
dois outros conjuntoes que estdo contidos dentro desse conjunto do que é Telhado Verde. O primeiro
conjunto sdo os Telhados Verdes sobre coberta de estacionamento, esses tm uma dispensa da
incluséo na area construida. O segundo conjunto sdo os Telhados Verdes em areas de laje de piso,

esses ndo estdo dispensados. No nosso projeto, se tem uma intercessfio, ou ele atende o primeiro,;m# -
porque é uma area de estacionamento, mas tem o segundo. O que eu entendo da Lei, que é o ‘
entendimento geral, ¢ que, quando ha uma intercessdo de duas situagdes, o que preza é a margem
definida, neste caso, é contabilizar para a drea de construcdio. No caso em questdo, isso é um
problema, pois € uma ZAC Controlada na ARU, e ai, ele j4 esta no limite da 4rea de construgdo dele
e tem essa intercessdo, que seria uma restricio para ¢le, ficaria na é4rea g@}%frﬁstritiva e ‘_teria que’
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contabilizar aquela area de construc@o. Ele estd com 2,99 do coeficiente de construciio, nfo tem
¢spago para crescer, mas se fosse em qualquer outra area da cidade, poderia. Como esta na ZAC
Controlada II, ndo pode. Entdo, deveria existir uma isonomia, concordo da préxima vez. No nosso
parecer ¢ que ele ndo atende a Lei porque estd extrapolando o coeficiente de construgdo.”
Continuando, Dr. Mareilio falou: “Bom, o que queria dizer, de certa forma, Jodo Domingos ja falou
de forma melhor do que a minha, Giuliano leu apenas um Artigo, mas tem artigos, incisos e
paragrafos que fazem com que existam excegdes para cada caso, ¢ seus enquadramentos. Entiio, eu
trouxe aqui diversos beneficios urbanisticos, mas jamais os traria se achasse que a Lei ndo definiria
isso, porque nfio posso mudar a Lei, trouxe uma interpretacdo que estd sendo avalizada, inclusive,
por muitas pessoas daqui. S6 uma condigdo em relacdo a Legislagdo antiga, quando vocé tinha o
coeficiente quatro, que era privativo mesmo, porque vocé tinha nos usos n3io residenciais um
adicional de,10% e de um coeficiente um, que eleva para 5,4 os usos ndo residenciais, ¢ ainda tinha
um adicional de 25m por vaga obrigada para uso residencial, o que transformava o coeficiente total
construtivo entre 5,4 e 6. Entfo, isso caiu mesmo, e quando vocé fala no maior coeficiente da ARU
que ¢ 3,5, ele é 3,5 para tudo. Num edificio comercial ele é 1,75, se for num edificio residencial, que
tem uma demanda de vagas menor, esses 3,5 cai para 2,20, 2,10. Realmente, os coeficientes dessa
Zona, mesmo admitindo o maior indice da ARU de 3,5, eles cairam de 4 privativos para 2, 25, 2,20,
2,10. Nao entendo bem da questdo da Legislagfio, mas me parece que a Lei de Telhado Verde é uma
Lei Ordinaria e sobrepde a questfio tanto do Plano Diretor de 2009, como da Lei da ARU, ou seja,
- quando ela define que aquela area néo ¢ o computavel em fungfo de estar enquadrada no Inciso I, do
Art. 1°.” Pedindo a palavra, o representante da CPRH, Dr. Walter disse: “Acho que o sentido da Lei
€ muito claro, vocé criar um ganho ambiental para a cidade. O projeto nfio traz nenhum prejuizo para
vizinho, para morador, para ninguém, sé traz ganho ambiental. O meu voto ¢ acompanhando
totalmente a Relatora.” A Presidente, usando a palavra falou: “Quem acompanhar o parecer da
Relatora acata que o Telhado Verde utilizado para cobrir vaga de veiculos, poderd ser usado como
Pavimento de Lazer respeitados os 60% de area vegetada que ¢ prevista na Lei e gozard dos mesmos
beneficios presentes no Inciso 1 do Art. 1°, ou seja, nfo se contabilizard a 4rea coberta com o
Pavimento de Lazer, para cdlculo de drea construida. Quem votar contrario ao parecer estara votando
entendendo de que o Telhado Verde nio podera ter nenhum uso para ter direito a gozar do beneficio
de nio compatibilizar essa rea coberta para efeito de célculo de area construida. S6 quero que fique
bem clara essa votaglio. Antes, vou passar a palavra a representante da Procuradoria Geral do
Municipio - PGM.” Dra. Ardréa iniciou falando: “Quero registrar que essa discussiio estd sendo
muito rica e dizer que nés sempre aprendemos com o parecer de Ana Cristina e, nessa reunifio temos
uma novidade que achel muito interessante, que € a palavra dos técnicos analistas que foi muito boa .
Queria parabenizar Taciana pela iniciativa de trazé-lo aqui, tivemos também uma apresentacio
brilhante do arquiteto Marcilio, enfim, e de uma Lei que acho complicada. Vocés sabem que sempre
tenho uma interpretagfo bastante restritiva, do que nés podemos caracterizar, ou ndo, como Caso
Omisso e trazer aqui para a CCU. Muitas vezes, discuto com Taciana o que é omisso ou nio, e a
tendéncia nossa, que lidamos com a Lei, é ter sempre uma opinido mais parecida com a dos técnicos.
Para mim, ndo estd claro, tenho algumas duvidas ainda. Uma coisa que ficou muito clara nesta
discussdo é que o que nods estamos discutindo aqui alcance do estimulo que a Lei d4 para a
implantagio do Telhado Verde, isso é claro. Como Ana Cristina diz, € evidente que nfo existe
proibicdo na Lei, mas a questdo néo ¢ essa. A questiio é saber se nas circunstincias que o projeto
- apresenta, ele pode se beneficiar do ndo computo da area. Se for a letra da Lei, vocé pode ter a
[emme-interpretagdo de que apenas no caso em que isso atenda o Inciso I, quando o Telhado Verde &
& implantado, veja como a Lei é complicada, no pavimento descoberto ela néo fala nem na cobertura
do estacionamento, 14 vou eu e pergunto ao Dr. Jofio Domingos: “o certo é no telhado ou no __,f'"
pavimento descoberto? E ele respondeu: “¢ no telhado.” Como no telhado, se na Lei diz: “no:y /
pavimento descoberto™? Ele falou: “ndo pode ser no telhado, pois se for no pavimento descoberto, oﬁ;/
carros vao passar por cima”. Entdo, veja, isso para dizer que me parece claro que este é um caso, de
fato, ndo perfeitamente definido na Lei, que justifiqne o exercicio da competél}%;h(jesta Comissio,
, i
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na hora de dirimir. Ao mesmo tempo, a discuss@o nos trouxe uma série de questdes, mas acho que a
importancia principal € a criagéo de um precedente. O que essa Comissdo decidir aqui, vai ter que ser
aplicada para todos os outros caso . Por essa razio, queria pedir “vista” do processo, para dar uma
analisada melhor e, para ja trazer uma posi¢io mais concreta até, sendo o caso, de trazer uma
Resolugfo da Comissdo ou uma nota regulamentar ,onde nds possamos aplicar com mais seguranga e
dirimir algumas questdes. Por exemplo, se eles fossem cobrir e ndo fossem colocar Tethado Verde
nada, apenas a coberta, estourava o coeficiente?” Dra. Taciana respondeu que sim. Dra. Andréa
continuou: “Pois ¢ ai ele coloca o Telhado Verde, entrando a questio do uso, colocou uma Pista de
Cooper, néo e s6 Telhado Verde, temos que pensar se a funcéo do Telhado Verde esta comprometida
ou ndo. Vocé entra na questdo do principio: sem uso nds estamos estimulando o Telhado Verde,
passivel de ir se degradando em relagdo as outras edificagbes. Enfim, séo essas questdes que acho
que sdo muitas e gostaria de pedir “vista” para analisar com mais calma ¢ trazer uma posiciio mais
segura, que possa ser aplicada para outros processos.” Dr. Mareilio pediu a palavra e disse: “A Lei
tem trés categorias de Telhado Verde, ¢ nosso projeto se enquadra em duas categorias. Nessas duas
categorias faz com que ele se reporte ao Inciso I, que despensa o conjunto da area, com o Inciso 11,
que permite que 60% da drea seja tratada. O que esta se discutindo Andréa, nio é a contabilizacfio da
Quadra ou da Pista, ¢ a Garagem que esta abaixo dela, que vai passar a ser contabilizada. Entfio, isso
Jja esta dispensado no Inciso 1.” Dra. Andréa perguntou: “Essa Garagem se nio fosse coberta, sem o
Telado Verde sem nada, contaria e estouraria? Qu seja, esta reforma nfio poderia ser aprovada, Nés
temos aqui um requerimento que estd dizendo o seguinte: “Gostaria de cobrir o meu
estacionamento.” A rigor, nfio poderia cobrir, por estar no limite do coeficiente. Se fosse em
qualquer lugar da cidade poderia, mas na ARU nfic posso. S6 que nfio vou apenas cobrir, vou cobrir
¢ colocar Telhado Verde que, em tese, estaria dispensado porque seria um reforma, mas inclusive, hi
controvérsias.” Em seguida, foi apresentado do Processo digital n° 8067129318 da
CONSTRUTORA TENDA S/A, referente ao Projeto Inicial para um conjunto habitacional
multifamiliar (PARQUE RECIFE IMPERATRIZ), a se localizar na Av. da Recuperacio, s/n —
Bairro de Guabiraba. Encaminhade 4 CCU: face 4 Lei n°. 16.176/96, Art. 62, § 1°. e Art. 110, § IV
(LUOS — Empreendimento de Impacto). A Presidente pediu & Dra. Ana Catarina Rodrigues ¢ ao
Dy. Jorrany Oliveira que iniciassem a apresentacdo. Dra. Catarima iniciou dizendo: “Sou Arquiteta
Coordenadora de Legalizagfio da TENDA, e vou apresentar o projeto. VAo participar também o
Engenheiro Leonardo Herszon Meira, especialista em trénsito, na parte de mobilidade, Weliton
Costa, Gerente da Regional da TENDA e Mauro Buarque, para dirimir dGvidas sobre a questfio
ambiental do empreendimento, Vou mostrar os “slides™ da apresentacdio. (Em anexo). Temos aqui
uma pauta com o que vai ser apresentado aqui na reunido. Entéio, vamos iniciar com a Localizagiio ¢
Equipamentos Publicos do Entorno, Diretrizes Urbanisticas e Caracterizagio do Empreendimento,
Situagio Socio Econdmica, Impactos sobre Meio Ambiente Urbano Natural ¢ Construido;
Infracstrutura; Transporte e Mobilidade; Medidas Mitigadoras e/ou Compensatdrias  do
Empreendimento. O empreendimento estd localizado no bairro de Guabiraba, na Zona Norte do
Recife, as margens da BR-101, Av. da Recuperagio . Nos fizemos um desmembramento de glebas,
lote 17-B, que corresponde ao empreendimento Condominio Parque Recife Imperatriz, que ja foi
aprovado pela FIDEM. Aqui junto fica o terreno do futuro Condominio Parque Aurora, também da
TENDA, que estd em aprovacfio. Quanto as Diretrizes Urbanisticas, estd numa ZAC Restritiva IV —
Zona de Ambiente Construido de Ocupacdio Restrita; Taxa de Solo Natural= 20%; Coeficiente de
Aproveitamento= 2,00; Gabarito Méaximo sem elevador= T+4, Apesar de ter uma 4rea de 70.000m2,
por ter uma 4rea liquida apenas edificada de 1,9 ha, foi possivel fazer esse desmembramento com 1,

hoje, 56 de encosta € 5,9 ha. O empreendimento tem 25 blocos; 500 unidades, sendo 15 apartamentos

k=
destinados as pessoas com necessidades especmls tem 125 vagas de automovel, 125 vagas de

bicicleta ¢ 01 vaga de carga e descarga. A éarea privativa é de 41,79 m2 ¢ € composto de: Hall ¢
Escadas de acesso aos pavimentos; Portaria com WC; Depoésito de Lixo; Distribuidor Geral — DG;
Castelos d*4gua; Abrigo de Gas; Areas de Lazer; Fitness externo e Saldo de Festas. A Area técnica é
composta por: Estaciio de Tratamento de Esgotos- E.T.E; Reservatorio de Mrdo. As areas sfio:
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Terreno= 77.831,91 m?; Construgio Privativa= 20.897,50 m? (u= 0,27); Area Total de Construcio=
23.773.,44 m* Solo Natural= 65.950,01 m? (T'SN=84,73%), temos previsto uma grande area de
preservagio. A TENDA Empreendimentos faz exclusivamente, projetos para o “Minha Casa, Minha
Vida”. Estas sfo as imagens ilustrativas do empreendimento, com as plantas que sfio padrio da
tipologia do Recife e Regifio Metropolitana, com as unidades PME, que s3o adaptadas com as
especificagdes da Caixa Econdmica Federal”. A Arquiteta passou a mostrar as plantas de arquitetura,
a planta de acesso, e falou: “Neste “slide” mostra a modificacio que fizemos no acesso, a pedido do
Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes - DNIT, ja temos a aprovagio e estamos
assinando o Termo de Permissdo de Uso. Essa alga de acesso, é que leva aos empreendimentos
Imperatriz e Aurora, essa drea, apesar de estar dentro da poligonal do terreno, foi um alinhamento da
equipe de projeto, ¢ identificada como area de uso local e tem em torno de 493,20m?, Neste Mapa de
Declividade; o terreno encontra-se margeado por encostas com declividade acentuada. A 4rea de
implantacio do empreendimento ndo estd inserida em taludes com declividade superior a 45%, ou
seja, ndo esta inserido em 4rea com declividade de 100%. A implanta¢io do empreendimento ocupa
a parte plana, que estd em 0%, com o acesso. Quando chegamos onde tem a faixa de pedestre, esta
no limite, com contencdes e guarda corpo, porque aqui ¢ onde tem a Arca de Preservagdo
Permanente e também o acesso para os blocos. Por mais que nds quiséssemos aproveitar e fazer aqui
um acesso com VvAarios estacionamentos, nfo seria possivel diante dessa declividade. Foi até uma
_ discussdo que houve sobre a questio de contensdo. A 4rea de efetiva implantagdo do projeto, nio
& ' afeta estas encostas do tabuleiro, mantendo praticamente inalteradas as porgdes mais sensiveis do
sitio natural. A bacia hidrografica do Rio Piaba, nfo estd incluida na Area de Protecio de
Mananciais, definida da Lei Estadual n°. 9.860/1986. As areas de intervengdo respeitam as APP de
encosta ¢ de corpos ¢ cursos d’dgua. No empreendimento “Minha Casa, Minha Vida” tem que se
fazer uma engenharia muito grande, para conseguir fechar a conta, porque, por mais que queira
entrar na especulagiio do mercado imobilidrio, nio tem como, pois temos valores determinados pela
viabilidade da Caia Econémica, ou do agente financiador. Entdo, todas essas contas, essas analises,
sfio feitas na fase preliminar, diferente de outro tipo de empreendimento. Sou Arquiteta e vi que os
outros projetos complementares, 6 foram executados depois da aprovacdo do projeto. Nos iniciamos
nesso projeto aqui, para protocolar na Prefeitura, ja com todos os projetos complementares
executados, para poder mensurar esses custos de contencdo ¢ de terraplenagem. Vocés podem ver
nesse trecho onde teremos um talude, foi feito o Projeto de Terraplenagem onde buscamos otimizar
a0 maximo, a movimentacfio de terra necessaria para a formacfo dos aterros e cortes, visando
melhorar a relagio das cotas de implantacfo do empreendimento. J4 temos as licengas eletivas: a
Licenga Prévia e a Licenca de Supressdo de Vegetacdo, dada pela Secretaria de Meio Ambiente e
Sustentabilidade - SMAS ¢ a Planta de Desmembramento e Demarcagio aprovada na FIDEM ¢ na
Prefeitura. Na mobilidade temos a implantagdo da ciclofaixa no trecho de aproximadamente 1,1 km,
entre o empreendimento € a Praca de Bola na Rede, e faixas de pedestres na Estrada da Mumbeca, a
ser aprovado nos orgdo competente. Teremos a construgdo do sistema de acesso ao empreendimento,
e requalificacdo da Via Marginal, aprovado pelo DNIT, em fase de assinatura do Contrato de
~ Permissdo de Uso. E um grande desafio fazer um empreendimento dessa magnitude para essa regido,
. mas vamos atender uma demanda existentc na area. Confirmando sobre a mobilidade, terd a
implantagéio de sinalizagfio horizontal e vertical, de faixa de pedestres, com limitador de velocidade
- eletrdnico, a ser aprovado pelo DNIT.” Dra. Catarina continuou falando no perfil socioecondmico,
no poder aquisitivo da populagio, nos tipos de equipamentos do entorno e disse: “Quanto ao impacto
ambiental, serd feito o plantio de 200 (duzentas) arvores no trecho de aproximadamente 1,1 km,
entre o empreendimento e a Praga Bola na Rede, sera feito o replantio de 546 (quinhentas ¢ quarenta
¢ seis) arvores no empreendimento. Diante da auséncia de sistema de esgotamento sanitario, sera /
executada a construgdo de Estagio de Tratamento de Esgoto - ETE, com tecnologia fornecida pela, - //
. empresa Fibratécnica, para tratamento de efluentes com todas as normas técnicas. Vou passar a_j
3 palavra ao especialista de trinsito para falar sobre mobilidade”. Dr. Leonardo Meira, iniciou
xfalando “N(é)ﬁ{ﬂr ﬁj};emos a OPEI desse projeto, do Instituto da Cidade Pelépidas Silveira - ICPS, e
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saimos atendendo o que estava sendo solicitado. Em agosto de 2018, fizemos a Contagem
Volumétrica Classificada, para quem nio sabe nés contamos nos principais pontos, em um dia tipico,
circundando o terreno do empreendimento. Esses sdo os “slides”, com a localizacdo do condominio e
as vias onde foram feitas as contagens. Também foi calculado o nivel de servigos que estio servindo
& drea do empreendimento. G Estudo de Impacto de Mobilidade, como séo dois condominios juntos,
ele estd sendo feito junto, ja veio do Institufo como se fosse uma coisa s6.” Continuando, Dra.
Catarina falou: “Quanto s Medidas Mitigadoras, como vamos suprimir 3.000 (trés mil) 4rvores nos
dois Condominios, o impacio vai ser maior no segundo Condominio, porgue neste, nds estamos
ocupando praticamente a drea do platd, nds vamos realizar o plantio como compensagio, no préprio
empreendimento, para contemplar o Projeto Paisagistico do Condominio, e estamos sugerindo como
melhoria, o plantio de 200 (duzentas) drvores adultas.” Pedindo a palavra, o representante do ICPS
Br. Joao Domingos iniciou se apresentando e disse: “Queria fazer uma consideracio, acho gue &
questao dos Programas Habitacionais, os desafios que nés temos vivido de promocio de habitacio
digna, s30 muito grandes. A questio de acesso ao solo urbano ou urbanizado fem muita dificuldade e
0 que vern acontecendo nesse histérico dos dltimos anos, no programa “Minha Casa, Minha Vida”,
tem conseguido avancar na produgio, mas. hd sempre uma preocupacio muito grande,
principalmente, de uma maior integragio dessas populagdes para que estejam em dreas urbanas que
contem com equipamentos, com iransporte, mobilidade, com acesso a tudo. Nesse sentido, a
preocupagao que nés temos diz respeito, principalmente, com todos os empreendimentos desse
periil, correlacionados com o acesso ao transporte piiblico, até por wma menor oferta de vagas de
estacionamento, uma faixa de renda que tem, de fato, uma menor propriedade de automdveis. O
outro € a guestdo do acesso, de educagdo e satde. Dito isso, queria dar algum esclarecimento.
Inicialmente, tinha irés pontos que surgiram na apresentagdo: o primeiro ponio & em relagio a
questdo do transporte piblico que j4 foi esclarecido por Leonardo, e a possibilidade do aumento da
oferta de dnibus. Foi feita uma solicitacio de viabilidade junto ao DNIT, ndo s6 em relaciio ac acesso
vidrio, mas também da travessia. Nds sabemos que ji existe um ponto de 6nibus muito préximo, mas
o trangporte piblico se déd nos dois sentidos, vocé ja tem hoje, uma situacio de inddstrias proximas,

sabemos que tem um volume de pessoas af, mas tem a preocupagio da questio da travessia. Detive-=._

me mais especificamente, no Hstudo des Impactos de Vizinhanca e na Carta do DNIT, gque diz
respeito somente & questdo do acesso ¢ nfio da travessia. O outro ponto, diz respeito & questio dos
equipamentos piblicos. No que estd aqui no documento, aponta que a populagio desse entorno
imediato tende a quase triplicar, tem em torno de 2.000 (duas mil) pessoas morando ¢, o
empreendimenio agrega mais umas 3.000 (trés mil) pessoas, acho que no documento falava em torno
de 6.000 (seis mil), e ai menciona a quantidade de vagas de creche, a quantidade de alunos
magtyiculados, mas néo ficou claro para mim, a capacidade de atendimento dessa demanda adicional,
especificamente & histéria de educacioc. Também faz mengio ao dimensionamento das unidades
bésicas de atendimento nos Postos de Sadde, colocando um reduator de 55%, faz uma mencio ao que
setia uma legenda, o item 7, mas essa legenda nfo consta para poder justificar aquela unidade bésica
ali, se texia condigdes de-atender a esse incremento da populagdo. Entdo, ficou sem referéncia pelo
redutor que diria que estaria sendo atendido. Por Gltimo, & interessante essa questio do sinal de
celular, mas hd uma preocupaciio no sentido de que hoje, quase ninguém, usa telefone fixo, todo
mundo usa internet, que em regra geral, vem a cabo, embora tenha outros sistemas. Entdo, é um
esclarecimento se houve alguma Carta de Anuéncia nesse sentido, se é uma drea passivel de
atendimento também, por cabo. Imagino que, como hd indistria naquele local, deve haver, mas é um
procedimento que faz parte do rito normal.” Pedindo a palavra, a representante da CONDEPE/
FIDEM, Dra. Ama Cristing falou: “Essa preocupagio de Jodo também € a minha, vejo o crescimento

daguela 4rea de Guabiraba, ¢ a TENDA tem investido muito na regifo metropolitana com D
Condominios, passando pela FIDEM. Passou a ser wma reserva, uma drea de expansio da cidade, /"

principalmente da classe média que tem corrido para os Condominios na Guabiraba. Por outo fado,
tem wm fator positivo, porque vocé fem esses desmembramentos e quando estio dentro de uma

Unidade de Conservagdo Nacional - UCN, a préopria populagio se preocupa e%?u'd,arj pois Ja que -
' !
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\“:”".Fonte: Hstudo de Tmpacto de.Vizinhanga — EIV (adaptado).
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0 Municipio delega a manutenciio daquelas 4reas, a populagdo que reside, é que s¢ preocupa ein
manter.” A Presidente passou a palavra ao Relator, o representante do CREA/PE, Dr. Frederico
Brennand que iniciou dizendo: “Estamos analisando o processo de um empreendimento, mas o outro,
ainda vird aqui. Para ficar registrado. Vou ler o parecer da DILURB quanto as mitigagdes, que ¢ bem
fundamentado para depois, ler 0 meu parecer.” PARECER DA DNAV/DILURB: “.8. ACOES
MITIGADORAS: O EIV apresentou um quadro sintese com as medidas de mitigacéo efoy

compensacdo a serem assumidas pelo empreendedor, considerando o percentual dos impactos
relativo a cada um dos condominios.

Cuadro 03: Sintese d medidas mitigadoras e/ou compensatérias.

1 - Erradicaciio de (1) Plantio de 3.548 arvores no préprio empreendimento, 15% 5%
3.548 drvores na Integrado aos projetos paisagisticos dos condominios e nas

porgio plana do dreas a serem preservadas;

terreno — topo do (2} Plantio de 200 drvores/arbustos/palmeitas no trecho de 1,1

tabuleiro —para km entre o empreendimento e a praca de bola na rede,

construcio dos utilizando a Estrada da Mumbeca.

edificios e instalacio
de estacionamentos.

2 - Redugio da Constragio de reservatérios de retardo, com capacidade de 15% 85%
absorcio das dguas | armazenamento caiculados, conforme o Decreto N° 23.804 de

pluviais pelo solo, 23 de julho de 2008, para atenuar 2 vazio de lancamento de

tendo em visia a drea | dguas phuiviais sobre a rede de drenagem natural.

impermeabilizada

pelas construgdes e
dreas pavimentadas.

3 - Geracfio de (1) Construgio de depdsitos de residuos, para cada um dos 50% 50%
aproximadamente condominios, dimensionados segundo o estabelecido nas

3.800 kg de residuos | normas municipais, e instalados nas proximidades dos acessos

sdlidos por dia, principais para facilitar os procedimentos do servigo pablico

decorsente da de coleta.

instalagio das novas | (2) Implantagio de programa de coleta seletiva objetivando a

unidades redugfio do descarte desnecessdrio e irregular dos residuos

habitacionais, produzidos nos condominio.

4 - Geragilo de aprox. | Construgio de Estagio Compacla de Tratamento de Esgoto, 50% 50%
816 m¥/dia de tecniologia fornecida pela empresa Fibraiécnica, para o

esgotos decorrentes processamento conforme legislagio competente.
da instalagdo de mil
novas unidades

habitacionais.
5 - Incremento no (1) Implaniagio de faixa de pedestres, incluindo a sinalizacio 50% 50%
nilmero de pessoas vertical e -horizontal;
na travessia da (2} Implantacdo de ciclofaixa em um trecho de 1,1 kim entre o
Avenida da empreendimento ¢ a praga de bola na rede, utilizando a Estrada |
Recuperaciio, da Mumbeca.
Rodovia BR-101. (3) Adogdo das duas paradas de 6nibus recentemente
requalificadas, nas imediacdes do empreendimento, em ambos
os fados da BR 101.
6 ~ Incremento no Execu¢io dos sistemas de acesso dos dois condominios para 50% 50%
voluime de veiculos veiculos particulares e para veiculos de carga integrados ¢
lransitando na dimensionados de forma compativel com os fluxos da via local
Avenida da da rodovia que permite acesso direto aos condominios.
Recuperacio
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PARECER DO RELATOR: A Comissio de Controle Urbanistico — CCU. “I. Solicitagdo:
Aprovagio de Empreendimento de Impacto. 2. Histdrico: Trata-se de Projeto Inicial para um
conjunto habitacional multifamiliar do Programa Minha Casa Minha Vida, na Av. da Recuperacio
(BR — 101) no Bairro de Guabiraba. 3. Consideracdes: A area ¢ classificada como Zona de
Ocupacdo Restrita, caracterizada pela presenca de relevo acidentado com restricdes quanto a
ocupagdo. Pelo Plano Diretor, esta zona tem como objetivo “estimular” a consolidacfo de tipologia
habitacional especifica para a geomorfologia da 4rea, garantindo o direito 4 moradia digna. 4.
Conclusdo: Considerando o atendimento aos indices urbanisticos, posicionamo-nos favoraveis ao
pleito, acompanhando o parecer da DILURB.” Em, 23/04/2019. a) Frederico Bremnand,
representante do CREA/PE. Dra. Andréa pediu a palavra e falow: “Ontem, tive oportunidade de
conversar um pouco sobre este processo com Taciana, porque me surgiu uma preocupagio quanto a
orientacdo que foi dada sobre ndo haver a exigéneia do loteamento. Li nas consideraces do. parecer
da DNAV/DILURB, que o empreendedor argumenta que boa parte do terreno, possui declividade
maior do que 30% e que, caso fosse apresentado Projeto de Loteamento, isso inviabilizaria a
aprovagdo. A solucio encontrada foi considerar que o loteamento ndo ¢ obrigatdrio, exigindo-se
obviamente, que os lotes e as construgdes fossem feitas na 4rea onde ndo ha declividade. S6 para
lembrar, a nossa Lei diz que as &reas com mais de 6,25ha, necessariamente, devam ser loteadas, a
razdo disso € para garantir uma série de coisas: a implantaciio de infraestrutura necessaria para a
ocupagdo da area, nfo so de circulagio, mas de equipamento piblico; o equilibrio entre a oferta
dessas dreas de circulagdio e equipamentos piblicos, e a densidade de ocupagio. Enfim, uma série de
questdes que sdo analisadas no momento em que € apresentado o loteamento e, por isso, que ha
obrigatoriedade de 4reas com mais de 6,25ha, apresentar. Vi também que na OPEI, o pessoal do
Instituto levantou essa questdo e considerou conveniente a emissdo do parecer juridico. Ali4s,
sugeriu que precisava ser esclarecido, mas o projeto acabou vindo aqui para 4 CCU, sem essa
consideragio de ordem juridica, da Procuradoria. A propria DILURB fez uma andlise e Patricia Lobo
colocou na analise dela que, como havia essa questfio da declividade, seria razodvel que ndo fosse
exigido esse loteamento, mas enviou para nossa decisdo aqui. Bem, diferentemente do projeto
anterior que no6s analisamos que era tratado com um Caso Omisso, na minha visdo nfo era, era uma
coisa que ja estava definida na Legislaciio e também, como ocorria no caso anterior, pedi “vistas” do
processo porque ndo havia uma seguranga de como tratar aquela questdo, mas aqui nio queria
apresentar meu voto contrario, sem justificativa. Nesse caso, ndo tenho duvida, acho que deve se
exigir o loteamento, ainda que o Municipio entenda, na andlise do loteamento, que é possivel a
ocupacldo apenas na drea plana, onde ndo ha declividade. Isso porque a prépria Legislagﬁo,{_\
diferentemente do que Patricia argumenta, néio veda o loteamento, ela diz que é possivel, desde ques, M
nos casos em que tenham lotes nessas areas de declividade, sejam feitas obras e servigos necessarios, \‘“}*‘Q_ 9
pelo empreendedor. Para contornar o problema, e a propria Lei admite desde que haja justificativa L/
técnica, pelo orgio publico. Portanto, no meu modo de ver, ndo hé justificativa juridica suficiente
para dispensar a obrigatoriedade do loteamento, neste caso. Entfo, queria fazer a consideragio,
porque acho importante justificar o meu voto contrario.” Dra. Taciana falou: “Na DILURB, também
tem uma Assessora Juridica, Dra. Valéria Cabral que participou da discussfo. Existe um Artigo na
Lei de Parcelamento, que obriga a parcelar se o terreno tiver mais de 6,25ha, mas existe também
outro Artigo que proibe o parcelamento, vou ler a Lei de Parcelamento do Solo n° 16.286/07, Art. 4°
“E proibido o parcelamento do solo: V — em terrenos com declive igual ou superior a-30%.” Pelo |
que vi no projeto &, no minimo, 45%. A duvida foi gerada por Andréa, embora ndo tenha sido gerada
quando se teve a discussdo com Valéria, pois o Paragrafo Unico da Lei ¢ bem claro. Como a Lei da
margem a varias interpretagdes, na nossa discussio concluimos ndo ser necessdrio pedir o _
loteamento, mas submetemos a CCU. A discussdo ¢ pertinente, e o caso estd aqui para que nésf;;}' e
decidamos.” Pedindo a palavra, o representante da SMAS, Dr. Gustavo falou: “Ndo tenho muito a 7
acrescentar, vamos perder vegetaciio, mas a solucio apresentada esta de acordo com a Lei de Uso do
Solo, ¢ uma solugéo melhor do gue se cobrar o loteamento da drea, pois, no nosso entendimento, o _
impacto \;@i ser muito maior. Quero fazer uma pequena ressalva: foi comen&a}{l%,gge vai se fazer uma £




PREFEITURA DO

RECIFE

SECRETARIA DE MOBILIDADE E CONTROLE URBANO
COMISSAO DE CONTROLE URBANISTICO

erradicag@io de 3.000 (trés mil) arvores e foi apresentado como Medida Mitigadora o plantio de um
niimero x de 4rvores. S6 para reforgar que a compensagio determinada pela Secretaria de Meio
Ambiente, o quantitativo, serd definido por 1a. Essa questdo é legal e ndo é mitigagio, como esta
sendo apresentada. S& para deixar isso bem claro.” Pedindo novamente a palavra, Dra. Ana Cristina
perguntou: “Este processo estd com o Certificado da FIDEM?” Ao que Dra. Taciana respondeu:
“Neste processo, com certeza, néo estid. Vou passar a palavra ao Dr. Mauro Buarque para fazer sua
explanagdo.” Dr. Mauro iniciou cumprimentando a todos e se apresentou como técnico participante
da equipe do projeto, que elaborou os estudos, e que iria responder a alguns comentarios. Falou: “O
Estudo de Viabilidade consultou tanto a Secretaria de Sadde como a Secretaria de Educagdo. A de
Satide informou a quantidade de Postos de Salde existente e a capacidade de atendimento, hoje, de
fato atende. Com a chegada do empreendimento, cada equipe atenderad cerca de 2.000 (duas mil)
pessoas. Salyo engano, existem duas equipes que atenderd um total de 4.000 (quatro mil} pessoas.
Nip falou em expansdo de equipe, nem da necessidade, apesar de tudo estd nessa diregio. A
. Secretaria de Educacfo falou que préximo, na Comunidade Bola na Rede, existe uma escola
municipal e outra estadual. Em relagcdio ao meio ambiente, nds temos uma édrea liquida de ocupagio
de 30% que ndo atinge 5,5ha, ficando abaixo daquele percentual, e nés acreditamos que, de fato, se
encaixa no dispositivo de excecio que a Lei do Municipio determina. Entdo, de fato, So 4reas de
grande declividade, estdo florestadas e vio continuar florestadas, ¢ que num eventual parcelamento,
‘ . elas seriam as 4areas de doagdo juntamente com os equipamentos. Acho muito louvavel a
'+ proatividade do Municipio, de nfio considerar um Projeto de Parcelamento, tentando ganhar tempo.”
‘ Em seguida, Dr. Leonardo falou: “Desde o comego do processo foi feita a consulta ao DNIT. Quero
lembrar que nessa regifio ja existe instalado, um redutor de velocidade gerando um ponto de
travessia.” Continuando, Dra. Catarina disse: “O desmembramento ja foi aprovado na PCR e na
FIDEM, onde também, teve essa discussfo e nds tivemos que apresentar o0 Mapa de Declividade.
Entdo, nessa anélise que fizemos NO Mapa de Sombreamento, nds entramos com a justificativa,
porque esse terreno ja é protegido por Tei. De acordo com a Legislagio Federal, & Area de
Preservagio Permanente — APA, nio tem como ser edificivel, mas nds estamos na drea onde &
possivel construir. Hoje, liquido do terreno, o que podemos implantar é o equivalente a 1,9ha. A Lei
de Parcelamento Estadual, da FIDEM, fala que é para fazer o parcelamento onde o construtor pode
parcelar. Neste caso, ndo teria como parcelar porque ja sdo areas preservadas. Quando vejo pessoas,
no conceito de planejamento urbano, mostrando a melhoria que um empreendimento residencial
pode trazer, para o entorno de uma drea de preservagfio, ¢ que ela vai fazer parte da area do
condominio e os moradores viio preserva-la. Por experiéncia, j4 passel por outros empreendimentos,
isso ¢ possivel e ha vontade dos moradores de cuidar dessa area. O que estava no Certificado de
! ? : Desmembramento da FIDEM, que foi analisado no Projeto de Parcelamento Municipal, teve um
i comentirio sobre o DNIT em relagdo & parte de dominio, que nds estamos respeitando e estamos
i aprovando o acesso ao empreendimento.” Pedindo a palavra, a representante da FIEPE, Dra. Elka
falou: “Vou fazer uma colocagiio, nds estamos fazendo essas consideracdes e temos, na ADEMI, um
Comité de Habitacfio de Interesse Social, de habitagdo mesmo, ¢ estamos trabalhando encima disso,
] de financiamento bancério, de acesso as pessoas de baixa renda. O condominio tem que ser barato e
' f'ﬁ" precisa de uma gestfio inteligente. Ontem, teve uma apresentagdo de uma “startup”™ sobre gestio
i, L eficiente muito interessante, que faz isso bem barato para esse tipo de habitagio. No passado, a
; solugdo era subir o condominio, hoje ndo € isso, talvez a solugfo seja melhoria da gestdo
condominial. Esse trabalho ja esta sendo aplicado em S&o Paulo, onde a Prefeitura contratou essa
“startup”, ela reduz os custos chegando & R$ 5,40 por unidade, para administragdo. Temos que
evoluir na tecnologia e também, nas gestdes modernas.” Pedindo a palavra, o Gerente da TENDA, e
Dr. Weliton Costa falou: “Em todo Brasil, a TENDA trabalha com o perfil de renda familiar de R$ f/
2.000,00, entdo, temos que trabalhar a cultura dessas pessoas. Nas nossas Assembleias Gerais, damos 0 j
um treinamento para todas aquelas familias, desde o mais béasico, como é viver em condominio: o T’
volume do som; como depositar o lixo; como funciona o interfone. Sdo pessoas que nunca moraram *
em condominio. Entfo, tji}los essa preocupagéo, pois € uma mudanga cultural,@l%?nao vai ser rapida




PREFEITURADO

RECIFE

SECRETARIA DE MOBILIDADE E CONTROLE'URBANO
COMISSAO DE CONTROLE URBANISTICO

de se obter.” A Presidente passou a palavra ao Relator, Dr. Frederico que disse: “Acho que essas
areas existentes precisam ja serem projetadas. Se a Prefeitura ou o 6rgio competente, ja determina
que aquela drea val ser enquadrada dessa forma, isso j& envolve: o juridico, o licenciamento, a
operagdo da PCR, os interessados, os construtores, etc. O mercado também, estd precisando de obra
¢ nds ficamos discutindo e criando novas regras, quando existem empresarios com dinheiro querendo
investir e nos ficamos travando.” Dra. Taciana falou: “Licia ¢ Andréa continuam entendendo que a
area deveria ser loteada, e que cada bloco seria um empreendimento gerado para aquele lote, com
matricula. As ruas do empreendimento, 14 naquele topo, seriam vias piblicas. Estou querendo
entender essa discussfio para sabermos o que estamos votando. Se acompanharmos o parecer do
Relator, que acompanha o da DILURB, estamos entendendo que ndo ¢ possivel obrigar o
empreendedor a lotear este terreno, por conta da declividade. Isso foi o entendimento da analise da
DILURB, mag aqui temos duas representantes que tiveram outra visdo do empreendimento como um
todo. Temos a questiio de doagdio das areas piiblicas e a questdo de gerar vérios condominios para
uma administracdo futura.” Pedindo a palavra, a representante da PGM, Dra. Andréa falou; “Nao
tenho nenhuma viséo sobre como deve ser o mérito de aprovagio desse lotecamento, acho que é uma
analise técnica discriciondria do 6rgio, no momento em que ¢ submetido o Projeto de Loteamento. O
que entendo € que seria necessario que houvesse a submissiio do loteamento, porque algumas coisas
estariam na discricionariedade técnica, principalmente em relago as areas publicas, onde e como
vao ficar, Acho que caberia ao Poder Publico analisar.” Dr. Jo&o Domingos, pediu a palavra e falou:
“Queria fazer um esclarecimento, principalmente quanto ao parcelamento, que foi uma visiio técnica.
Acho que nds precisamos contemplar, estamos também, fazendo a revisiio da Lei de Parcelamento,
ndo ¢ conveniente em areas urbanas e urbanizadas, nds termos glebas tio grandes e, por isso, essa
exigéncia de parcelar e destinar areas para equipamentos pablicos, etc. Por outro lado, isso é um
dilema que temos no Recife, por ser uma cidade toda urbana, apesar da drea Norte, da BR-101, ter
uma caracteristica extremamente ambiental. Na discussdo do Plano Diretor, algumas pessoas
defenderam que essa 4rea deveria sei transformada em Area Rural, mas envolveria outras questdes e
néo prosperou. Essa drea, de fato, para a propria revisio da Lei de Parcelamento, precisa ter um olhar
especial, porque ela nfo apresenta uma caracteristica de uma densidade urbana, onde esse
parcelamento, a meu ver, tecnicamente seja desejado. A preocupagio que nods temos nesse sentido,
queria reforgar esta questdio, Mauro falou no documento da Secretaria de Saide que fala em 02
(duas) equipes de Saide da Familia com saldo positivo, mas existe condicdo de atender a mais esta
demanda? Eventualmente nfo. Existe terreno para ampliacdo do Posto de Satide? A Prefeitura pode
destinar mais outra equipe? Vai disponibilizar mais outra unidade? Para mim é uma questio
fundamental. N&o s6 em relagfo 4 satide, mas também em educagfo, porque essa ¢ uma grande
dificuldade que nods temos. Sabemos que para o perﬁl que a Incorporadora TENDA tem, e para esse
tipo de empreendlmento a equagdo financeira ¢ sempre muito dificil. Queria deixar claro que a
travessia da BR-101 € uma questiio importante. Que venha a ser homologada futuramente a questiio
da velocidade, faixa de pedestres, etc. Precisa ter uma travessia segura, garantida. A questido da Carta
de TelecomunicagSes ndo ficou clara se foi anexada ao processo.” Dra. Catarina pediu a palavra e
respondeu: “Em relagfio a Carta de Telecomunicagdo, nés protocolamos na ANATEL e nfo
obtivemos resposta, mas na consulta que nos apresentamos, também fala em sinal de celular, que
pode ser tanto para internet como para telefone mével. Estd em tramitagcdo, mas sO entregamos a
nossa estrutura, com instalagdo do cabeamento com sinal de internet para os futuros moradores.
Sobre a questdo da travessia, esta em aprovagﬁo no DNIT, pois na a analise do processo, nfo foi
solicitado. O parecer técnico da SEMOC veio fundamentar os impactos, mas ja tem o redutor dem
velocidade. Com relagdo & populagao as pessoas que hoje compram 08 nossos empreendxmentos{

tém interesse de se manter na regifio de origem. E o resultado de uma pesquisa que fizemos ao longo

dos anos, e essas pessoas j& usam a infraestrutura daquele entorno. Entdo, por mais que tenha gente

de fora, migrando, a grande maioria € residente daquele entorno.” Dr. Weliton pediu a palavra e

falou: “Quanto a melhoria do Posto de Saide. Ao lado deste empreendimento tem outro, o Morada

dqﬁ' Sol que tem 273 (duzéntos e setenta e trés) unidades ja entregues. Nao foi ijlwe/endimento de
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Impacto, mas a Comunidade nos chamou para uma reunifo e, de comum acordo, fizemos uma ampla
reforma no Centro Comunitario. Foi uma dindmica bem interessante ¢, em contrapartida, a
Comunidade ficou bem integrada para resolver outros assuntos. A outra questio que quero falar é
sobre a Passarela, seria muito interessante coloca-la, mas ainda estd em discussfo no DNIT.” Em
seguida, a Presidente perguntou se havia alguma divida, como ndo houve manifestagio, colocou em
votagédio o parecer do Relator e emitiu o parecer da Comissdo. PARECER DA CCU: Da: Presidente
da CCU. Ao: Exmo. Sr. Secretario de Mobilidade ¢ Controle Urbano. “A Comissdo em plenario, por
maioria de seus membros, com 09 (nove) votos favordveis; CTTU; URB/Recife; SMAS; CPRH;
" CONDEPE/FIDEM; FIEPE; ADEMI/PE;: CREA/PE: e PREZEIS, 01 (uma) abstengio:
SEPLAN/ICPS e 02 (dois) votos contrérios: PGM e CAU/PE se posiciona FAVORAVEL ao pleito,
acompanhando o parecer do relator e encaminha ao Conselho de Desenvolvimento Urbano - CDU,
por se tratar,de Empreendimento de Impacto. Solicita homologagdo de V. Excia. Por ultimo, seria
analisado o Processo digital n® 8141072618 de VIRGINIE LIAUSU MARQUES, referente ao
Projeto de Reforma com Acréscimo. de Area, para uma edificacdo ndo habitacional (Servico de
Educacio), localizado na Rua Confederacio do Equador, n°. 77 — Bairro das Gragas. Encaminhado
a CCU: face a Lei n°. 18.112/15 (Telhado Verde) e Instrugdo de Servigo n% .001/15, Art. 6°. A
Presidente falou que o processo retomaria & CELIC com o seguinte encaminhamento:
“Considerando que o Art. 3°. Da Lei n° 18.112/2015 se refere exclusivamente a projetos iniciais, no
presente caso, ndo se faz necessdario o encaminhamento & CCU, estando dispensado de apresentar
Reservatério de Retardo por se iratar de wma legalizacdo. A Instrucdio de Servico n° 001/2015-
DILURB serd alterada.” Nada mais havendo a tratar, foi encerrada a sessdo as 12h30min, eu, Mércia
Dantas de Oliveira, lavrei a presente ATA, a qual vai datada e assinada por mim, Senhora Presidente
e demais Membros presentes. Recife, 23 de abril de 2019.
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