Recife, 26 de abril de 2021

Processo n° 8105718519

Relator: ANDRE CALLOU DA CRUZ - FIEPE

Interessado: JSI PROPERTIES

Objeto: PROJETO DE REFORMA COM ACRESCIMO DE AREA, PARA USO NAO HABITACIONAL
- CONJUNTO DE LOJAS E SALAS COMERCIAIS - EMPREENDIMENTO DE IMPACTO.
Localizag8o: Rua Marques de Paranagua, 51, Pogo da Panela, Recife

1. SOLICITAGAO

e Andlise urbanistica de projeto de reforma com acréscimo de area, destinado ao uso
ndo habitacional: conjunto de lojas e salas comerciais (Escritérios, lojas de varejo,
centro gastrondémico, e minimercado).

» Aplicagdo do Artigo 91 da Lei Municipal n° 16.286/1997 relativo a permuta de drea por
indices urbanisticos.

Imagem 1: Locallzagdo do empreendimento
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Fonte: OPEI 07.29610.,5.19
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2. LEGISLAGAO

¢ Lei Municipal n° 17,511/2008 (Plano Diretor)
o Zona de Ambiente Construido de Ocupagdo Controlada II - ZAC Controlada II
e Lei 16.719/2001
o Area de Reestruturacdo Urbana - ARU, no Setor de Reestruturacdo Urbana 3 -
SRU 3

Imagem 2: Zoneamento do Municipio do Recife com localizagho
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Fonte: Parecer PCR - ESIG - Lei Municipal n. 17.511/2008 (plano Diretor)

Dentre os objetivos previstos para a ZAC Controlada (art. 97 item II do Plano Diretor/2008),
merecem destaque:

e Conter o adensamento construtivo;
Implantar mecanismos de combate a retengéo imobilidria;
Dinamizar as atividades de comércio e servigos locais;

Incentivar a preservagdo, a recuperag3o, a reabilitagdo e a conservagdo dos iméveis e
dos elementos caracteristicos da paisagem;

* Conservar e implantar espagos de uso coletivo, voltados a inclusio para o trabalho,
esportes, cultura e lazer;

Ainda em relacéo a legislagdo, o imével encontra-se situado no setor de preservagdo dos
Jardins de Burle Marx no Recife, processo de tombamento n° 1.563-T-08, Praca de Casa Forte,

drea de interferéncia do IPHAN, e conforme parecer deste Orgao, sob abrangéncia do Decreto
Lei n® 25, de 30 de novembro de 1937:
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o Artigo 17 - As coisas tombadas ndo poderdo, em caso nenhum, ser destruidas,
demolidas ou mutiladas, nem, sem prévia autorizagdo especial do Servigo do
Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional, ser reparadas, pintadas ou restauradas,
sob pena de multa de cinquenta por cento do dano causado.

o Artigo 18 - Sem prévia autorizagdo do Servigo do Patriménio Histdrico e Artistico
Nacional, ndo se poderd, na vizinhanga da coisa tombada, fazer construgdo que Ihe
impeca ou reduza a visibilidade, nem nela colocar anuncios ou cartazes, sob pena
de ser mandada destruir a obra ou retirar o objeto, impondo-se neste caso multa
de cinquenta por cento do valor do mesmo objeto.

Imagem 3: Area de delimitacdo dos setores da poligonal de entorno da Praca de Casa Forte

Fonte: IPHAN / Memorial Justificativo Empreendimento de impacto

Os parametros urbanisticos aplicdveis ao empreendimento estao resumidos no quadro abaixo:

Parametros urbanisticos

tos |
Afastamentos Iniclals minimos Tone de'Sol S et
(l'romala Lateral e fundos Natural Utilizagao Mﬂ(xk)no
(para as % m
! Pﬂv'“) Ed. <2 pavtos, |Ed. >2 pavtos. (%) ) ;
7.00m nulo/1,50m 3,00m 60 2,00 8,50 (IPHAN)
Fonte: Lei n° 1.719/2001 (anexo 6)/ IPHAN

Categoria das vias: Rua Marques de Paranagué - B

Rua Oliveira Goes - B
Rua Eng. Bandeira de Melo - C
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3. CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

A edificagdo projetada destina-se ao uso comercial, com um mix de lojas, salas e gastronomia,

com pavimento semienterrado, pavimento térreo, 1° pavimento, 20 pavimento, 32 pavimento
e pavimento do atico.

O empreendimento apresenta os seguintes usos por pavimento:

PAVIMENTO SEMI ENTERRADO:

e Vagas para estacionamento para 107 (cento e sete) veiculos, sendo 02 (duas)
adequadas as pessoas portadoras de necessidades especiais (PNE), 03 (trés)
destinadas a idosos e 03 (trés) destinadas as gestantes;

* Acesso para veiculos pela Rua Engenheiro Bandeira d
pela Rua Engenheiro Bandeira de Melo;

e Rampa para automdveis de acesso ao térreo;

» Bloco de circulagdo vertical, composto por 02 (dois) elevadores e 01 (uma) caixa de
escada;

» 03 trés) contéineres de lixo;

¢ 02 (dois) reservatérios inferiores.
» 03 (trés) contéineres de lixo;

* 20 vagas para bicicletas

e Melo e Acesso Carga/Descarga

PAVIMENTO TERREO

e Acesso para pedestres e de
Rua Marqués de Paranagud;

e Embarque e desembarque
DNAV e CTTU);

Acesso para veiculos pela Rua Engenheiro Bandeira de Melo;
Rampa para automéveis de acesso ao semienterrado;

* Bloco de circulagdo vertical, composto por 02 (dois) elevadores e 01 (uma) caixa de

pessoas portadoras de necessidades especiais (PNE) pela

pela Rua Marqués de Paranagua (conforme solicitagdo do

escada;

e 13 (treze) lojas

s« Gerador;

e Recepcgdo;

s Zeladoria;

¢ Contéineres de lixo;

e Central de gas natural

e WC feminino e masculino, adequados as pessoas portadoras de necessidades
especiais;

¢ BWC feminino e masculino para funcionarios;

L ]

10 vagas para bicicletas (solicitacdo da CTT U)

12 PAVIMENTO

¢ Bloco de circulagdo vertical, com
escada;

¢ 15 (quinze) lojas;

WC feminino e masculino, adequados as pessoas portadoras de necessidades
especiais;

» Terrago descoberto com tratamento de a
toda sua periferia

posto por 02 (dois) elevadores e 01 (uma) caixa de

genciamento com piso verde e jardineiras em
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2° PAVIMENTO

3° PAVIMENTO

A seguir, o resumo do quadro de dreas apresentado:

Bloco de circulagdo vertical, composto por 02 (dois) elevadores e 01 (uma) caixa de
escada;

08 (oito) salas;
WC feminino e masculino, adequados as pessoas portadoras de necessidades especials.

Bloco de circulagdo vertical, composto por 02 (dois) elevadores e 01 (uma) calxa de
escada;

02 (duas) salas;
WC feminino e masculino, adequados as pessoas portadoras de necessidades
especiais;

02 (dois)Reservatério Superior.
Terrago descoberto e jardineiras em toda sua periferia

INDICADOR (m?)
Terreno el . 363035
Area a ser permutada 19,30
Areado terreno resultante | 361105
Construgao existente 4.200,02
Construcao acrescida 3.010,32
Construcao total 7.221,24
Pavimento semienterrado 1.956,32
Pavimento térreo 1.961,66
1° pavimento 2.050,69
2° pavimento 918,00
Atico 324,57
Area verde Solo Natural (39,83 %) 1.395,04
Solo Permeavel (4,86 %) 202,56
Total (44,20 %) 1.597,60
Ajardinamento frontal
(sjz.oo%) ik
Estacionamento Vagas (Total) 107
Acessiveis 02

Fonte: Memorial Justificativo Empreendimento de Impacto 12-01-2001
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A drea de construcgdo existente é de 4.200,92m?2, o projeto prevé um acréscimo de area de
3.010,32m?, totalizando 7.211,24m2 de &rea construida. O empreendimento é constituido de
38 (trinta e oito) salas comerciais, sendo 13 (Treze) no pavimento térreo, 15 (quinze) no
primeiro pavimento, 08 (oito) no segundo pavimento e 2 (duas) no terceiro pavimento e tem
uma populagdo estimada em 560 pessoas. Ofertara 107 vagas de veiculos e bicicletario interno
para 20 bicicletas.

4. TRAMITACAO DO PROCESSO

A seguir, a relagdo os principais tramites do processo:

* 29/08/19 - Ingresso do processo para andlise como reforma com acréscimo de drea
na Central de Licenciamento / DILURB;

e 28/01/2020 Anexado parecer do IPHAN - SEI / IPHAN - 1509038 com exigéncias
formuladas

» 10/02/2020 - Encaminhamento a Autarquia de Transito e Transporte Urbano do Recife
- CTTU para analise dos impactos no transito;

e 12/03/2020 - Elaborado o Parecer Técnico GGET/ CTTU n° 011/2020 solicitando
ajustes no Memorial de Impacto e no projeto arquitetdnico;

e 20/04/2020 Anexado parecer do IPHAN - SEI / IPHAN - 1755253 Aprovando a
solicitagao

e 25/05/2020 - Elaborado o Parecer Técnico GGET/ CTTU no 019/2020 solicitando
ajustes no projeto arquitetonico;

» 28/05/2020 - Encaminhamento do processo a Divisdo de Normatizacdo e Andlise Vidria
- DNAV/DILURB para elaboracdo de analise viaria

e 08/06/2020 - Parecer da Divisdo de Normatizacdo e Analise Viaria - DNAV/DILURB
solicitando ajustes no projeto arquiteténico;

e 22/07/2020 - Parecer da Divisdo de Normatizagdo e Andlise Vidria - DNAV/DILURB
solicitando ajustes no projeto arquiteténico;

e 03/09/2020 - Parecer do DNAV atestando o atendimento das exigéncias;
08/09/2020 - Encaminhamento do processo a CTTU para andlise das plantas.

e 04/02/2021 - Encaminhamento do processo a Divisdo de Normatizagdo e Andlise Viria
- DNAV/DILURB para elaboragdo de parecer urbanistico;

e 01/03/2021 - Retorno a CELIC para informagoes complementares;

e 22/03/2021 - Encaminhamento do processo a Divisdo de Normatizagio e Andlise Vidria
- DNAV/DILURB para elaboragdo de parecer urbanistico;

5. IMPACTOS SOBRE A INFRAESTRUTURA

Avaliando os impactos sobre a infraestrutura existente, sdo necessdrias as anuéncias das
concessionarias de servigos publicos quanto a viabilidade técnica para instalacdo do
empreendimento, sendo apresentados documentos dos seguintes 6rgdos:

e COMPESA - informou que ha viabilidade para a instalacdo do sistema de
abastecimento de dgua - Carta GNM LESTE n° 46/2020 de 25/11/2020 e para o
sistema de esgotamento sanitério - Carta GNM LESTE n°® 46/2020 de 11/11/2020,
ambas com validade de um ano;

e CELPE - informou que ha viabilidade para o fornecimento de energia elétrica - Carta
CGCP n° 379/2020 de 29 de outubro de 2020 com validade até 26/04/2021;
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» Copergés - informou que é tecnicamente viavel o fornecimento de gés natural para o
empreendimento - Carta CT GCRC 0107/2020 de 29/10/2020;

e Licenca Prévia emitida em pela Secretaria Executiva de licenciamento e Controle
Ambiental da Secretaria de Mobilidade e Controle Urbano com validade até 24/12/2022

« Telefonia - N3o apresenta anuéncia, podendo ser apresentada no alvard de
construcéo;

« EMLURB- N3o apresenta anuéncia para o lixo, bem como para reservatério de retardo,
podendo ser apesentada no Alvara de construgdo.

6. IMPACTOS SOBRE O MEIO AMBIENTE (NATURAL E CONSTRUfDO)

Trata-se do imével do antigo Hospital Gomes Maranhdo, desativado ha 25 anos. Atualmente
o terreno encontra-se ocupado por varias edificagdes, com volumetrias, gabaritos (1 a 3
pavimentos - 15,68 metros no bloco principal e 8,50 metros no bloco anexo).

Conforme Memorial de Impacto, a regido tem predominéncia do uso habitacional, com a

presenca de algumas edificagbes comerciais, restaurantes, escola, posto de combustivel e
servigos,

Imagem 4: Mapa de Uso do Solo
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Fonte: Memorial Justificativo Empreendimento de impacto
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No entorno predomina o baixo gabarito, com edificagdes em sua maioria de 1 (um) a 2 (dois)

pavimentos. O empreendimento proposto mantém o gabarito maximo ja existente para o
imovel de 15,65m.

Imagem 5: Mapa de Gabarito
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2 PAVIMENTOS ! 16 - 24 PAVINENTOS

Fonte: Memorial Justificativo Empreendimento de impacto

Quanto ao gabarito, o exigido pelo IPHAN para o empreendimento é de 8.50m, entretanto,
por tratar-se de reforma com acréscimo de drea, conforme parecer técnico n® 07/2020 deste
Instituto, foram adotados como referéncia de andlise os gabaritos pré-existentes ao
tombamento que eram de 15,68m e 7,70m. O gabarito apresentado é de 15,65m e 8,45m,
desta forma, o gabarito de 15,65 m estd abaixo do gabarito de referéncia 15,68 m e o de
8,45m estd abaixo do gabarito maximo previsto para o setor de entorno em que estd localizado
o imével, 8,50m, atendendo, desta forma as exigéncias do IPHAN.
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A Taxa de Solo natural exigida para o empreendimento é de 60% conforme legislagdo
municipal e normativa de preservagao adotada para o entorno dos jardins de Burle Marx em
Recife (exigéncia IPHAN). Conforme Salienta o memorial de Impacto, “no atual Imével (Antigo
Hospital dos Servidores) ndo ha quase area verde (aproximadamente 10%)",

No projeto apresentado a area verde total € de 44,20% sendo drea de solo natural de
1.395,04m2 (38,6%) e solo permedvel 202,56m2 (5,6%). Sera realizado plantio de arvores
para compensagao, nos recuos frontais um gramado com plantio de 41 palmeiras e 20 arvores
de médio porte (equivalente a 15% de area verde) onde existe tratamento paisaglstico
conforme projeto anexado ao processo.

A laje da cobertura do 2° pavimento do volume mais baixo € utilizada como um teto jardim e
a laje de cobertura do 3° pavimento & contornada por uma jardineira. Nessas lajes de
cobertura um peitoril em vidro incolor recuado da fachada valoriza o projeto do ponto de vista
ambiental e cria um mirante para observagdo da Praga de Casa Forte.

Imagem 6: Perspectiva

Fonte: Memorial Justificativo Empreendimento de impacto

O projeto em analise trata de um projeto de reforma com acréscimo de drea, desta forma,
caso a area existente na aprovac3o inicial fosse menor que os 60% hoje exigido poderia ser
exigido o mesmo percentual.

A OPEI, quando trata do gabarito e solo natural, sugere que “Tais condi¢bes deverdo ser
avaliadas quanto a sua pertinéncia no &mbito do licenciamento urbanistico municipal e junto
ao IPHAN em funcdo de ndo terem sido apresentados dados suficientes da edificagao existente
e de sua condicdo de regularizacdo para efeito desta analise" (p. 05).

O IPHAN, por sua vez, em seu parecer técnico 07/2020, posiciona-se favoravel a taxa de solo
natural apresentada considerando que mesmo ndo atendendo o indice de 60% de solo natural
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“traz um ganho no sentido da requalificagdo ambiental e paisagistica do [ote e,
consequentemente, da ambiéncia do bem cultural tombado.”

Imagem 7: Paisagismo

Fonte: Projeto Paisagismo

7. IMPACTOS SOBRE OS TRANSPORTES / MOBILIDADE

O empreendimento em questdo estd inserido no sistema viario composto por vias classificadas
como demais vias, de acordo com a Lei de Reestruturagao Urbana ARU (Lei 16.719/2001)
quals sejam: Rua Marqués de Paranagua, Rua Oliveira Gées e Rua Engenheiro Bandeira de
Melo.

A Avenida Dezessete de Agosto é um importante Corredor de Transporte que tangencia as
vias de entorno do empreendimento, classificada como Corredor de Transporte Urbano
Principal, categoria funcional Arterial secundario, de acordo com a Lel de Reestruturagdo
Urbana ARU (Lei 16.719/2001).
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Os acessos de veiculos, motos e bicicletas se fardo pela Rua Engenheiro Bandelra de Melo,
apresentando 107 vagas disponiveis para os automéveis e motos, e bicicletario de 20 vagas.
Os pedestres terdo acessos pela Rua Marques de Paranagua, onde localiza-se também a drea
de embarque e desembarque.

Imagem 8: Acessos
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No memorial de impacto, foi assinalada uma intervengdo nas calgadas do entorno, entre as
Ruas Marques de Paranagud e Eng. Bandeira de Melo, que se encontravam ocupadas por
barracas de comercio. Tal intervencdo ocorreu no segundo semestre de 2018 onde a prefeitura
do Recife, através da Secretdria de Mobilidade e Controle Urbano, concedeu um terreno em
Casa Amarela para que fossem transferidos os comércios ali existentes, e a empresa
proprietdria do imével um valor de R$300.000,00, para que fosse possivel realizar a
transferéncia do comércio ali existente.

Conforme observado no memorial de impacto, o empreendimento esta localizado em uma
area, contemplada por um dos principais corredores de transporte publico de passageiros do
municipio (Av. Dezessete de Agosto), com excelentes condigbes de ofertas dos servigos de
transporte coletivo. Préximas a localizagdo do empreendimento, e a cerca de 100m ha duas
paradas de 6nibus, e mais outras a montante e jusante, cerca de 150m.
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O projeto arquiteténico e o EIV foram analisados pela Autarquia de Transito e Transporte
Urbano do Recife (CTTU), que emitiu o Parecer Técnico GGET/CTTU n© 019/2020 e pela DNAV
que emite parecer favordvel em setembro de 2020.

8. AGCOES MITIGADORAS

Em relacdo as agdes mitigadoras, o IPHAN em seu parecer recomenda a adogao das seguintes
acBes de mitigacdo relacionadas ao bem cultural salvaguardado por tombamento em ambito
federal (Decreto-Lei n° 25/37) e estadual e como Jardim Histérico/Sistema Municipal de
Unidades Protegidas do Recife - SMUP (Decreto n®29.537/2016):

e Aquisicdo e implantagdo de cameras de seguranca para a Praca de Casa Forte (para
controle do roubo e depredagao da vegetagao).

e Projeto de sinalizagdo interpretativa para o jardim histérico e sua implantagao,

« Restauro dos canteiros e cobertura de gramineas em mau estado de conservagao.

9. CONCLUSAO

Considerando as anuéncias dos érgdos/concessiondrias competentes no que diz respeito aos
impactos sobre a infraestrutura, parecer favordvel da CTTU e DNAV, quanto aos impactos
sobre o tréfego e transportes, e a Licenca Prévia ambiental.

Considerando o parecer do IPHAN, favoravel aos percentuais de solo natural e permeavel
apresentados, uma vez que apresenta melhorias nas condi¢des hoje apresentadas através
aumento da cobertura vegetal e grande concentragdo de drea verde nos afastamentos
frontais, propiciando uma requalificagdo ambiental do lote.

Considerando ainda a permuta de faixas de terreno: 14,90m2 para Rua Oliveira Goes (Faixa
A) e 4,40m2 para Rua Marqués de Paranagua (Faixa 2) totalizando 19,30m2. Tal permuta
ocorrerd em face de cortes no terreno, em fungdo do alinhamento das calgadas para a Rua
oliveira Gdes (2,50m) e para a Rua marqués de Paranagua (1,80m).

Diante de toda documentagdo analisada, somos de parecer favordvel a aprovagao do projeto
na forma apresen

EPE - Federagdo das Industrias do Estado de Pernambuco
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