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1. Apresentacgao

O presente documento é fruto das discussdes realizadas pelo Instituto de
Arquitetos do Brasil, departamento Pernambuco, em suas comissbes de Politica
Urbana e Patrimbnio. As discussdes tiveram como base a documentacgao relativa ao
processo 8105718519, disponivel no portal de licenciamento urbanistico do Recife?.
Em especial, os documentos contendo a Orientacéo Prévia para Empreendimentos de
Impacto - OPEI, o “Memorial Justificativo Empreendimento de Impacto” e os relatorios
técnicos do IPHAN.

As andlises foram debatidas por arquitetas e urbanistas especialistas em
diversas areas, contando com apoio do Laboratério da Paisagem e do Laboratério de
Urbanismo e Patriménio Cultural da UFPE (que terdo seus documentos de analise
anexados ao fim desse documento, assim como a nota emitida pela Comissao de
Patrim6nio do Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Pernambuco - CAU/PE).

Além das discussdes técnicas, houveram contatos com os moradores da
vizinhanca, muitos dos quais nao haviam sido informados da existéncia do
empreendimento, muito menos participado de processos de discussao/deliberagao
sobre o projeto. Esses moradores entraram em contato com o IAB e testemunharam a
necessidade de maior envolvimento da populagdo nas decisdes relativas a mudangas
urbanas de impacto na cidade.

A leitura do presente documento, relativa ao processo e de sua documentagao
sera apresentada a partir de trés pontos chave, em que estdo agrupados os elementos
criticos referentes ao projeto e seu processo de analise e aprovacdo. Os trés pontos
chaves analisados a seguir sdo: o questionavel enquadramento enquanto "reforma", o
nao atendimento as orientagcbes da OPEI e a definicdo de quais agdes mitigadoras
deveriam ser realizadas.

Por fim, serdo indicadas uma série de questionamentos a serem respondidos
pelos proponentes e/ou setores e aprovagado do poder publico, seguido de propostas
de adequacdo do empreendimento as legislagdes e exigéncias realizadas pelo poder
publico e nao atendidas pelo proponente do empreendimento.

2 Link do processo:
https://processos.recife.pe.gov.br/pcr-urbanistico/externo/legalizacaoreforma/processopublicado
/processo-publicado.action?pk Processo=c-dggdj8jzwwy5x7gyv Acesso em 21/05/21.
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2. Enquadramento do empreendimento como “Projeto de reforma com
acréscimo de area”

O primeiro ponto critico abordado é referente ao enquadramento de analise a
qual o empreendimento foi submetido e as consequéncias disso nos paradmetros de
uso e ocupacdo utiizados para analise. Embora tenha sido protocolado
(autodeclaracao pelo proponente) como projeto de “Reforma com acréscimo de area”,
apos a analise da documentacgédo do projeto, ndo resta duvida que se trata de uma
nova construcéao.

No documento da OPEI N° 57 A3, elaborado pelo Instituto da Cidade Pelépidas
Silveira - ICPS, esta indicado o pleito feito pelo proponente de aumentar o gabarito
maximo e reduzir a taxa de solo natural, do qual o ICPS se exime de analise em
funcado da falta de informagdes e indica essa responsabilidade para o IPHAN e para o
“licenciamento urbanistico municipal”.

“Segundo informacdes relatadas pela proponente, por se
tratar de projeto de reforma com acréscimo de area, esta sendo
pleiteada a ampliacdo do gabarito estabelecido pelo IPHAN
(8,5m), assim como redugdo da Taxa de Solo Natural de 60%,
para cerca de 41% em funcao da edificagcdo existente.

Tais condicbes deverdo ser avaliadas quanto a sua
pertinéncia no d&mbito do licenciamento urbanistico municipal e junto
ao IPHAN em fungdo de nao terem sido apresentados dados
suficientes da edificagao existente e de sua condigcao de
regularizacao para efeito desta analise.”

Ja o IPHAN, em seu parecer técnico* (07/2020), reforga a falta de informagdes
que possibilitem uma definicdo conclusiva (em referéncia especifica a taxa de solo
natural), indicando que a andlise passa a ser um ato discricionario, seguindo o critério
subjetivo de “requalificar ambientalmente o imével”.

7. ..."A analise se torna, neste caso, um ato discricionario
em que se busca, com o projeto de reforma, requalificar
ambientalmente o imoével, seja pelo aumento de sua Taxa de Solo
Natural (mesmo que ela ndo chegue a 60%), seja pelo aumento de

3 Orientagdo Prévia Para Empreendimento De Impacto (OPEI).
https://bpm.recife.pe.gov.br/aqgiles/file/temporary?pk=9-6uyj6rk2jz6z47grw. Acesso em
21/05/21.

4 Parecer Tecnico 07/2020 IPHAN:

https://bpm.recife.pe.gov.br/aqgiles/file/temporary?pk=9-bywawzk988wxm9iu3. Acesso em
21/05/21.
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sua cobertura vegetal, tendo em vista que a criagdo da area de
entorno das pragas/jardins de Burle Marx objetiva, sobretudo, o
estabelecimento de uma zona de amortecimento do ponto de vista
ambiental e paisagistico.”

“10. As informagées nao sao, desta forma, conclusivas. O
que conduz a analise para a avaliacdo da capacidade do projeto
arquiteténico contribuir para a requalificagcdo ambiental e paisagistica
do lote e, consequentemente, do entorno da Praga de Casa Forte.”

A partir da analise das pecas técnicas do projeto executivo (plantas de
demolir/construir e cortes) e do préprio memorial justificativo do projeto, é possivel
identificar uma série de elementos que caracterizam a intervengcdo como uma
construcao nova e nao como reforma. Vale lembrar aqui que os conceitos e definicdes
de “Construcdo Nova” e “Reforma ou reparagdo” utilizados foram extraidos da
PORTARIA N° 420, DE 22 DE DEZEMBRO DE 2010° do IPHAN, que “Dispbe sobre os
procedimentos a serem observados para a concessdo de autorizacao para realizacao
de intervengdes em bens edificados tombados e nas respectivas areas de entorno.”.

Art. 3° Para os fins e efeitos desta Portaria sdo adotadas as
seqguintes defini¢bes:

V — Reforma ou Reparagdo: toda e qualquer intervengdo que
implique na demoligdo ou constru¢cdo de novos elementos tais como
ampliagdo ou supressao de area construida; modificagdo da forma do
bem em planta, corte ou elevagao; modificacdo de vaos; aumento de
gabarito, e substituicdo significativa da estrutura ou alteragdo na
inclinacdo da cobertura;

VI - Construgdo Nova: construgcao de edificio em terreno vazio ou
em lote com edificacdo existente, desde que separado fisicamente
desta;

A analise das plantas e cortes da suposta reforma permite verificar que havera
a demolicdo de todas as lajes de piso da edificagdo principal original, assim como a
demolicdo de todas as paredes. Conclui-se que se trata de um processo que foi
protocolado como “reforma” mas que nao possui nenhuma indicagao de elementos a
serem mantidos da edificacdo original, caracterizando a construgcdo de uma nova
edificacdo em terreno vazio.

5 IPHAN - Portaria N° 420, de 22 de Dezembro de 2010.

http://portal.iphan.gov.br/uploads/legislacac/Portaria_n_420_de_22_de_dezembro_de 2010.pdf
. Acessado em 21/05/21
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(D CORTE B - REFORMA

Figuras 01 e 02 - Corte e Planta Baixa indicando demoligao e construgao. Fonte:
Memorial Justificativo de Empreendimento de Impacto.
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No Estudo Técnico e Ambiental - ETA, documento que compde o Memorial
Justificativo de Empreendimento de Impacto, algumas passagens reforcam a
caracterizacdo do empreendimento como uma nova construgdo. Em seu item “2 -
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO”, no tépico “b) Detalhamento das
atividades em cada etapa do projeto, com cronograma”, o ETA indica que:

“Para construgdo primeiro a preparagdo do canteiro de obra é
iniciada com a limpeza do terreno feita de modo manual ou utilizagdo
de maquinas, colocagdo de tapumes ou muro em alvenaria entorno
do terreno para o isolamento da area com a finalidade de manter
maior seguranga para os funcionarios e equipamentos que serao
utilizados e evitar a entrada de pessoas ndo autorizadas; sendo
necessario a demolicao do imovel existente onde faz necessario
elaborado o PGRD - Plano de Gerenciamento de Residuo da
Demolicdo ja aprovado junto ha EMLURB e tirando posteriormente
sua licenga junto Regional,”

Ja no item “c) Volume tipo de material e dos residuos gerados, destinagéo e
condicbes de disposicdo do “Bota-Fora™, o ETA indica que “Havera movimentagcéao de
terra prevista, uma vez que o empreendimento tera pavimento semienterrado.”.
Considerando que a nova construgao possui um pavimento semi enterrado, além da
necessidade de execugao das fundacgdes, fica evidente que essa intervencgao implica
na demolicdo do imovel, como reforcado pelo ETA, considerando a necessidade de

escavagao do terreno para a construgao dessas fundagoes.

Ainda no ETA, o item “5 — IMPACTOS AMBIENTAIS”, no tépico “a) Na paisagem”, é
feita a seguinte afirmacao:

“Os impactos ambientais na paisagem local diagnosticado como
sendo de baixa magnitude, obra a ser instalada sera parte de nova
ordem paisagistica em substituicao a edificacao a ser demolido
(sic) e reformado no meio de outros empreendimentos.”

Por fim, ndo restam duvidas acerca das evidéncias de que a edificagao
existente sera demolida e substituida (considerando o processo de escavagao do semi
enterrado e execucdo das fundagbes), e que essa intervengdo se enquadra como
“construcdo de edificio em terreno vazio”, caracterizando uma “Construcdo Nova” e
nao uma “Reforma” segundo as definicdes do IPHAN em sua portaria n® 420 de 22 de
Dezembro de 2010.

Desse modo, se tratando de uma nova edificagcao, ndo ha justificativa para que
esse empreendimento deixe de atender aos parametros urbanisticos vigentes nas
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legislagoes, tanto referente a taxa de solo natural de 60% como em relagdo a altura
maxima de 8,5 metros.

3. Orientagoes e recomendacg6es da OPEI e justificativas técnicas

Considerando que se trata de um empreendimento de impacto, o proponente
deve solicitar uma Orientacdo Prévia para Empreendimento de Impacto - OPEI ao
Instituto da Cidade Pelopidas Silveira, considerando o Decreto n°® 27.529 de 19 de
Novembro de 2013°.

Na OPEIl em questdo, sao indicadas uma série de recomendacgodes, que em
grande parte ndo sdo seguidas pelo projeto apresentado. Além da desconsideragéo
das recomendacgdes, ndo sao apresentadas quaisquer justificativas técnicas para o
nao cumprimento das mesmas. A OPEI indica expressamente o dever de incorporar
as sugestdes ao empreendimento ou elaborar justificativa técnica, o que nao é feito
para uma série de orientagdes.

“Esclarecemos que as diretrizes urbanisticas integradas
apresentadas nesta OPEI  constituem orientagées e
recomendacées por parte do Poder Publico ao interessado que
devera incorpora-las no desenvolvimento do projeto do
empreendimento pretendido.

Cabe ao interessado justificar tecnicamente o ndo atendimento
ou o atendimento parcial as diretrizes emitidas, bem como
defender as alternativas adotadas.”

A primeira recomendagdo que sera citada, e foi ignorada no memorial do
empreendimento, é relativa a prépria elaboragdo deste memorial. A OPEI indica que o
Memorial Justificativo deve contemplar os itens indicados pelo plano diretor, e ndo pela
resolugao 03/1996 do CDU, como fez o proponente do empreendimento.

“Para a avaliagdo do projeto proposto, além das orientagbes ja
enumeradas neste documento, indicamos que o conteudo previsto na
Resolugdo do CDU 03/1996 quanto ao Memorial Justificativo de
Empreendimento de Impacto, seja ampliado de modo a contemplar
todos os itens exigidos pelo Art.189 do Plano Diretor, para
elaboracao do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, de modo a

8 DECRETO N° 27.529 DE 19 DE NOVEMBRO DE 2013.

https://leismunicipais.com.br/a1/pe/r/recife/decreto/2013/2753/27529/decreto-n-27529-

2013-institui-a-orientacao-previa-para-empreendimentos-de-impacto-opei-estabelecen

do-diretrizes-e-procedimentos-para-elaboracao-de-projetos-de-empreendimentos-publi
' i ife?q=27.529. Acesso em 21/05/21.
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esclarecer os efeitos da implantacdo do empreendimento sobre o
espaco urbano e a qualidade de vida da popula¢ao.”

Ainda nesse sentido, além de indicar a ampliagao do escopo para a elaboragao
do Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, é apresentado o recorte minimo da area de
influéncia do empreendimento que deve ser abordada no estudo, procedimento
também ignorado pelo proponente.

Figura 03 - Area de influéncia direta minima a ser considerada para efeito da
elaboracao do EIV para o empreendimento. Fonte: OPEI N° 57 A.

Para além das recomendacgoes relativas ao proprio estudo de analise de impacto,
outras recomendagdes sao desconsideradas e nédo justificadas. Uma das mais
relevantes para o espago publico, principalmente do ponto de vista da dinamica
urbana e da vitalidade, é a adocdo de fachadas ativas ao longo das faces do imovel
voltadas para a rua.

“O projeto para o empreendimento devera se articular com o entorno
assegurando a conectividade e integragdo desejadas como o aspecto
da interface urbana - relagdo entre espaco publico e espaco privado -
que é de suma importancia para a promog¢do de uma cidade mais
segura, inclusiva e sustentavel. Por uma série de aspectos - seja da
vigilancia social, do uso misto, do estimulo ao caminhar e da
qualificagdo dos espacos publicos.

Neste sentido, recomendamos que parte da extensdo das
fachadas ao longo do logradouro publico, seja ocupada por
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atividades de comércio ou servigcos ou equipamentos publicos,
com acesso direto ao logradouro, com o objetivo de promover a
dinamizagéo e vitalidade dos passeios publicos.”

Vale pontuar que houve um equivoco por parte do proponente neste ponto,
considerando que o empreendimento foi apresentado durante a reunidao do CDU de
29/04/21 como se houvesse adotado a recomendacéo. E necessario reforcar que as
vitrines em vidro voltadas para a area verde nao configuram fachada ativa, ja que o
elemento ativo ndo existe nesse caso. No maximo, pode ser considerado como
elemento de permeabilidade visual, mas ndo cumpre os requisitos de fachada ativa,
principalmente por ndo possibilitar acesso direto ao logradouro.

Em resumo, ndo ha uma identificacao clara de quais foram as recomendagdes
apresentadas pela OPEI, quais foram atendidas no empreendimento e quais nao
foram, seguidas de suas devidas justificativas. Nesse ponto, consideramos inviavel
aprovar um empreendimento que ndo cumpre importantes recomendagdes do poder
publico ou ao menos justifica 0 ndo cumprimento das mesmas.

4. Mitigacao

O ultimo ponto critico que merece especial atencao se refere as Medidas de
Mitigacdo de Impacto. Nesse ponto, um primeiro fator importante a ser colocado é a
existéncia do Conselho de Desenvolvimento Urbano como espago proprio para
analise, votacao e aprovacao de empreendimentos de impacto na cidade do Recife.

Nesse sentido, a definicho dessas medidas de compensagdo sao
consequéncia da propria leitura dos impactos decorrentes da implantacido do
empreendimento, demandando que haja subsidios técnicos suficientes para essa
tomada de decisdo. Em outras palavras, ndo é possivel executar uma medida de
mitigagao antes que seja elaborado um Estudo de Impacto de Vizinhanga (ou ao
menos algum tipo de documento), que faca os estudos e a devida analise dos
possiveis impactos decorrentes do empreendimento. Apenas apos a elaboragdo do
estudo é possivel indicar essas medidas de mitigagdo e definir quais deverdo ser
executadas pelo proponente.

Dito isso, ndo € possivel considerar qualquer acao anterior ao estudo/memorial
de impacto, muito menos anterior ao préprio projeto, como medida de compensagao
de impacto. Assim, ndo seria possivel considerar a transferéncia dos comerciantes
(que ocupavam o espacgo publico e nada tinham/tem a ver com o impacto direto
causado pelo empreendimento).
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Isso fica claro quando observamos em matéria do Jornal do Commercio’, de
30/01/2019, que a suposta “medida de mitigacao” ja havia sido executada, quando o
projeto nao havia sequer sido protocolado (considerando a “data de solicitagdo” do
portal de licenciamento de 29/08/2019).

Na realidade, as ag¢bes ja executadas e apresentadas como "mitigadoras"
preparam o terreno para o interesse proprio do empreendedor. Algo muito diverso de
decidir pela agao melhor para a cidade a partir da analise do impacto que sera gerado,
condigdo basica e conceitual do que significa, de fato, uma acao mitigadora.

Considerando ainda que o memorial apresentado € insuficiente, a luz da
prépria OPEI que recomendou a extensédo de seu escopo e area de abrangéncia, se
faz necessario uma revisdo e uma leitura adequada dos possiveis impactos de
implantagcdo do empreendimento para propor medidas de compensag¢éo adequadas.

Para isso, é necessaria a elaboragdo de um Estudo de Impacto de Vizinhanca -
EIV, com o escopo indicado pelo Plano Diretor e recomendado pela OPEI, para que
seja possivel definir no ambito do Conselho de Desenvolvimento Urbano, espago
institucional concebido na legislagdo urbanistica municipal para analise e aprovagéo
de empreendimentos de impacto na cidade.

5. Questionamentos e propostas

Neste item serao relacionados de forma objetiva os questionamentos que,
mesmo apos analise da documentagao, permaneceram sem resposta. Depois serao
listadas as propostas de encaminhamento para apreciagao do plenario da CDU.

Duvidas:

01 - Considerando que a OPEI foi elaborada em 20/08/2019 e possui validade de 12
meses, e a ultima versao do projeto e do memorial sdo datadas de 16/03/2021 e
14/01/2021 respectivamente, ndo se faz necessaria a atualizagao ou monitoramento
da OPEI? Considerando que a mesma perdeu seu prazo de validade legal.

02 - Qual 6rgéo da gestéo publica analisou 0 empreendimento apés a elaboracdo da
OPEI para monitorar o seguimento ou nao das diretrizes contidas no documento?
Existe alguma relagao das orientagbes e recomendacdes feitas pela OPEI e quais
delas foram seguidas?

" Reportagem do Jornal do Commercio “Barracas de lanche s3o retiradas de rua de Casa
Forte“. Fonte:
https://jc.ne10.uol.com.br/canal/cidades/geral/noticia/2019/01/30/barracas-de-lanche-sao-retirad
as-de-rua-de-casa-forte-370010.php. Acesso em 21/05/21.
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03 - Qual érgao do licenciamento municipal endossou a indicagao da intervengao
como “Projeto de reforma com acréscimo de area”? Ou foi um ato meramente
autodeclaratério do proponente? Quais elementos subsidiaram analise técnica que
definiu a intervengao como reforma? Quem tomou a deciséo?

04 - Qual o documento que indica a intervengéo de "Transferéncia dos barraqueiros”
para as proximidades de casa amarela como medida mitigadora? Em que 6rgao essa
decisdo foi tomada? Por quem? Existe memorial ou documento que comprove e
descrimine o investimento dos 300.000 reais mencionados na agao?

05 - O documento do IPHAN - 1755253 - Parecer Técnico - Portaria 420 de 2010
Anexo 2.pdf - datado de: 20/04/2020 10:37:22, utilizou uma versao anterior do projeto
(considerando que o parecer fala em permuta de 55,57m? enquanto a permuta final
ficou em 19,3m?, além de inconsisténcias em outros nimeros). Segundo o préprio
parecer: “Caso o projeto arquitetbnico sofra alteragbes devido a estes procedimentos o
mesmo devera ser mais uma vez submetido a analise e aprovagéo do Iphan.”

Propostas:

01 - Suspensao da analise do empreendimento no ambito do CDU e
ampliagao/abertura do debate com moradores da vizinhanga e sociedade civil.

02 - Adequagao do projeto seguindo os parametros de uso e ocupacgao definidos em
lei, considerando a intervengdo como nova construcao.

03 - Adogao da diretriz da OPEI de elaboragao de estudo de impacto de vizinhanga de
acordo com escopo indicado no art 189 do Plano Diretor 2008, para possibilitar a
analise e avaliagao do impacto envolvido na execugcédo do empreendimento.

04 - Adocao da diretriz da OPEI de fachada ativa e da fruicdo publica como principios
de integragdo entre espaco publico e privado, garantindo maior vitalidade para o
espaco urbano e seguindo as exigéncias das novas legislacoes.

05 - Criacao de grupo de trabalho no &mbito do Conselho de Desenvolvimento Urbano
- CDU e do Conselho da Cidade - Concidade, para elaboragao e regulamentagéo do
instrumento do Estudo de Impacto de Vizinhancga, indicado na lei 12222 do estatuto da
cidade.

06 - Criacao de grupo de trabalho no dmbito do Conselho de Desenvolvimento urbano
- CDU e do Conselho da Cidade - Concidade, para elaboragao e regulamentacgao de
legislacao que defina o parametro e as métricas de enquadramento de intervengodes
como reforma, requalificacao, substituicado e construgdo nova, principalmente em
areas tombadas e de ZEPH.
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6. Anexos
Em anexo serao apresentados os seguintes documentos:

01 - Oficio n°019 | Comissao de Patriménio Cultural - CPC, do Conselho de Arquitetura
e Urbanismo - CAU/PE.

02 - Parecer Técnico sobre Empreendimento de Impacto no Pogo da Panela |
Laboratério de Urbanismo e Patriménio Cultural - LUP, Programa de Pds-graduacao
em Desenvolvimento Urbano - MDU, Universidade Federal de Pernambuco - UFPE.

03 - Parecer sobre o Empreendimento “Burle Marx Open Mall” | Laboratorio da
Paisagem - Departamento de Arquitetura e Urbanismo - UFPE | Associacao Brasileira
de Arquitetos Paisagistas - ABAP

04 - Abaixo Assinado elaborado por 31 moradores pedindo participagao na discussao,
antes da votacao do CDU

05 - Depoimentos de moradores que enviaram individualmente email para o IAB/PE.
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