VOTO VISTA PGM

Processo digital n® 8017912419 do EDIFICIO CHACARA SANTA ROSA, referenis ao
Projetc de Reforma com Acréscimo de Area, para ums edificacBo  habitacional
multifamiliar isolada, Lei 0% 18.112/15 (Telhado Verde) & instrucio de Servico n® 001/15,
Art. B, =

Localizacgo: Rua Ricardo Hardman, s/n - Bairro da Tamarineira.

1, Relato

Trata-se de solicitagéo para aprovacdo de reforma com acréscimo consistents na
instalacdo de uma coberta com eguipamentos de lazer {guadra e pista de cooper) em
area hoje destinada & estacionamento descoberio. As Iimagens a seguir, constantes do

memotial justificativo do requerents, flustram as situagdes de anies e apds a reforma:

PREFEITURA DO RECIFE
Site: pgm.recife.pe.gov.br | Telefone: (81) 3355.8138/3355.8461 | Email: pgm@recife pa.gov.br
Ay, Cais da Apole, n® 825, 3% andar, Bairro do Recife, Recife/PE | CEP: 50030-903

]




{J processo foi encaminhado & CCU nos saguintes termos:

“A CCU Solicitamos andlfise e parecer do mérito da soficifacéo do requsrente
ng Memorial Jusiificative anexado. Trafa-se de- Tefhado Verde em _,i"area tle
Lazer em Laje de Coberia, devidamente deﬁnido no ifem 1l do artigo f °dalei
n© 18.112/15, porfanto exciuido da dispensa éxposfa no dftem | do referido
artigo da mesma lei, que permite a ndo coniabilizacio de drea construida para
coberfura de vagas de estacionamenio com o Telhado Verde. Ainda que seja
considerada como Telhado Verde & Coben‘ur_a' com vegetagdo no Piso de
Lazer, a dispensa de contabilizacdo para drea construida é expressamente
exclisiva, corforme  arfigo 1° para simples coberias nas arsas ds
egfacionamento. Como 0 projelo  apressnia  equipamentos de  Lazer,
enguadra-se no ftem i do artigo 1° caracterizando uma Area de lLazer em
Piso de Coberta, para o gual a Lei ndo prevé nenhuma dispensa de area

construida. Ante 0 exposio, soficiiamos posicionamentio dessa Comissdo”

De acorde com as informacdes constantas dos autos, a cobertura do pavimento de
estacionamenio caracterizaria um novo pavimento, aumentando a area de construcéo e

extrapolando ¢ coeficiente maximo permitido para a drea, j& totalmenie exaurido pelo
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projeto inicial da edificacdo. Estando, contude, o requerente sujeito ac cumprimento da
obrigacdc de implantar ¢ chamade “telhade verde” previstc na Let Municipal n°
18 11272015, entande qgue ndo saria computivel o pavimanto resultante da reforms, tends

em vista o disposto no artigo 1°, 1 daguela lei, ¢ que viabilizaria a aprovacéo do projeto.

O memorial justificativo foi apresentado na Gltima reunido, apds o que, 0s t8cnicos
responsaveis pela analise expuseram tambdim seu posicionamento,=0casido em gue
pedimos vistas do processo a fim de estudar melhor & situagdo, 2 luz dos dispositivos

legais envolvidos.
E o que, ac nosso ver, importa relatar.
2. Yoio

2.1, Compseténcia da CCU para pronunciamento

Antes da andlise do mérito da discuss8o, € necessdrio que se esclareca se a
presenie analise esta inserida na competénoia dz Comissdo de Controle Urbanistico, de

acordo com as regras legais.

Como se sabe, a analise dos requisitos de consirucdo estéo, em regra, legalmente
astabeiecidos, ndo havendo discricicnariedade ou escolha por parte da Administracao
Municipal para incrementar ou Tiexibilizar os reguisitos necessarios ao exercicio do dirsito

de construir, salvo naguelss situactes permitidas pela lel

Assim & que, em siiuacdes de excegdo, o ordenamento municinal estabslece
compeléncias decigbrias para Srgdos colegiados, alguns deles compostos também por
representantes da sociedade civil, para gue estabelecam solugdes no curso do processo

de licenciaments, seja porgue:

4) repuia que os regramentos legais nfo sfo sulicientes para garantir o objetive de bam
grdanar o solo urbano, exiginds maiores restricdes em casos concretos (Como ocoiTe em

ampreendimentos de impacic);

by admite existir situacdes faticas ndo definidas em lei (casos omissos) ou definidas de
uma forma que n3o se enguadre de forma perfeita ao comando legal aplicavel {caso ndo
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parfaitameante dafinide).
Assim & que a Lei Municipal n® 16.176/96 estabelece:

Art. 110, Compete a CCL: =
(...

iV - analisar e dar parecer sobre a implantacdo de empreendimentos de
impacto, geradores de inferferéncia no tréfego e atividades potenciaimente

geradoras de incomodo & vizinhanga;

Vi - analisar e dar parescer sobre casos Qinissos ¢ of nido perfeitamente

& dafinidos pesta el

A hipotese que ora analisamos, parece-nos, de fato, nBo estar perfeitamenie
definida na legislaclc dé regéncia, qual seia, na Lel Municipal n® 18.112/2015. Vejamos:

Art. 1° Os projetos de edificagbes habitacionais multifamiliares com mais
de guatro pavimentos & nao-habitacionais com mais de 400m® de drea de
coberia deverdo prever a implantacéo de "Telthado Verde" para sua

aprovacao, da seguinie forma;

{ - no _pavimeinto descoberto destinado a estacionamento de veiculo das
edificacdes, cuja &rea ndoc se confabilizara pars efeifo de area

consirufda, desds qus:

a) héo sejam coberfas as dreas de sclo permedvel;

b sefam respeifados os afastamentos fegals previstos para os imoveis

ViZInhos!
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¢} segja respeitado um afastamento minimo de Tm (um metro} e maximo
de Sm {irés melros) em relacdo & lamina do pavimento tipo ou qualqguer

ouitre pavimenio coberto;

il - exclusivamenie para os edificios multifamifiares descrites no capui,

nas_&feas de lazer situadas em lajes de Fiso, no percentual de 60%

(sessenta por cenfo), e nas éreas de lazer em pavimenio de coberta, em

pefo menos, 30% (Irinfa por cento] de sua superficie descoberta.

§ 1° Para os fins desta Lei, "Telhado Verde" & uma camada de vegetacdo

aplicada sobre a cobertura das edificacdss como fambém sobre a

coberfura da dres de esfacionamaento, & pisc de drca de lazer, de modo a

melhorar o aspecto paisagisiico, diminuir a itha de calor, absorver parie

do'escoamenio superficial e meihorar o microclima focal,

O capui do artigo 1° trata de dois tipos de edificacdes: as muliifamiliares
(habitacionais) e as ndo-habitacionais, prevendo, para armbas, 8 obrigatoriedade de

aplicacdo do Telhado Verde.

Mo inciso | desse dispositiva, estd definido gue o Telhado Verde deverd ser
instalado no pavimentio descoberto deslinado a area de estacionamenio das edificacdes
sejam elas habitacionals ou ndo habitacionals, permitindo-s2 ac 6rgao licenciador ndo
compuiar o respective pavimanto, uma vez coberto, no célculo do coeficiente maximo

para a edificacio.

O incisc i, por sua vez, estabslece a obrigatoriedade de implantacio do
instrumento, tambam nas areas de lazer dos edificios habitacionals multifamiliares, no
percentual de 60% de sus exiensio, deixando iivre um percentual de apenas 40%

destinado aos equipamentos.

Ja o paragrafo dnico, ao conceituar o “telhado verde”, estabelece gue este
sofrespondes @ uma camada de vegelacdo aplicavel. na cobertura das edificactes, na
cobertura da area de estacichamento {e nfoc no pavimento, como previsto de forma
imprecisa no artigo 1% & no piso da érea de lazer, com ¢ objetivo de melhorar o aspecio
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paisagistico, diminuir a itha de calor, absorver parte do escoamento superficial € melhorar

o microchima tocal,

Mo presante caso, o requerente pretende executar uma estruiura que corresponde

0 mesmo tempo a uma coberta de estacionamento e a implantacdo de uma area de

lazer (prevista no inciso | & no [I), ndo havendo regramento especifico para tal situagdo, o

gue gerouy a discussio travada até agul -

Trata-se, entdo, de situagdo ndo perfeitamente definida 2 enseiar, ao nosso ver, o

posicionaments dessa comissdo,

2.2. Do Ménto

Em situacbes de conilitos de interpretacgo, um dos métados de resolucio mais
recomandados é a chamada interpretacio finalistica, gual seja, entre duas posicheos
defensdveis acarca de um mesmo texio legal, & iz do caso concreto, apiica-se agusla
gue mais se adequa o fii;ﬁ visado pela legislacdo. Aliada & técnica da interpretacdo
finalistica, a2 aplicacdo dos principics da razoabilidade e de proporcionzlidade indicam gue
a melhor solugdo é aqu,}eéa mais eficaz para o objetivo visado, sem restringir de forma

abusiva os direltos e inferesses envolvidos na situacdo concreta.

A finalidade da lei de telhado verde estd posia no § 1° do artigo 1° acima
transcrito, e pode ser atingida, segundo o proprio dispositivo, tanic na situacio em gque
ccorre a cobertura de um estacionamento {de forma total) ou nos cascs da coberduwra de
60% de uma area de lazer (de forma parcial). Aqui ndo ha duvida, segundo a lei a

finalidade é atingida nos dois casos:

§ 1° Para. os fins desta Lei, "Telhado Verde” é wma camada ds

vegetacdo aplicada sobre g coberiura _das edifficacbes, como fambém

sobre a coberfure da area de esfacionamento, & piso de grea de fazer, de

modo a melhorar 0 aspecto paisagistico, diminuir a ifha de calor,

absorver parte do escoamento supeificial e mefhorar o microclima local
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Cabe entdo a pergunta: se a finslidade &€ alcancada nas duas situacdss, haveria
alguma razdc para admitir-se como ndo computavel apenas os pavimentos com cobertura
de 100% de sua drea? Aqui o racivcinio & o seguinte: como a auséncia do computo do
coeficiente gera impacto para a cidade, ndo se admitiria o beneficio para todos 0s casos,
mas apenas para 0s casos gue implicam 100% de coberiura, ainda que no caso das
areas de lazer, onde se exige s coberiura de apenas 60%, a lsi estabeleca que a

finalidade do telhado verde & alcangada da mesma forma (no paragrafo Erime&re).

M&o nos parsce ser essa a methor solugdo inferpreﬁativa, especialments
considerando as circunsténcias da situacio concrata. A comparacio entre a sifuacdo
aiual & 2 posterdor a reforma (simulagdo) falam por si. A coberta da drea de
estacionameanto, embora possa ate implicar a caracterizacfo de mais um pavimento, ndo
ird alterar o grau de impacto da edificacdo para & cidade. Em outras palavras, ndo implica
sobrecarga adicional da infra-estrutura urbana (mais moradores, mais veiculos etc.).
Como se sabe, a necessidade do equilibrio entre as densidades & a infra-estruivura é a
razdo mor da limitacdo dos coegficieniss no planejamentio urbano, estando prevista no
artigo 2°, VI, "¢” do Estatuto da Cidade, Lei Nacional n® 10.257/2001:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimenio
das fungfes socials da cidade e da propriedade urbana, medianfe as

segitintes diretrizes gerais:
Vi - ordenacéc e controle do uso do sole, de forma a svitar:

¢} o parcelamento do solo, a edificagdo ou © USC excessivos ou

inadequados em relagéo a Infra-esirutura urbana;

Se z coberta ndo seré significativa para o impacto, implicara, por outro lado, um
ganho paisagistico e diméatico conforme admitide pela Lel, e, prncipaimenta, implica
numa modalidade de “Telhado Verde” que tende a ser mais eficaz na sua manutencéo
porgue faz parte da “vida” da edificacdo. Explica-se: o cuidado com a &rea gue se uss,

gue agrega aigum valor ne dia-a-dis dos moraderes tende a ser mais eficaz do que a
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manutencdo dos espagos vegetados que ndo possuem um uso. Portanto, estimular esse
tipo de telhado verde (em areas de lazer) parece-nos alge gue val ao encontro do
incremento da propria eficacia da legislacdo, evidentements, respeitando-se os
peroentuals exigidos para a area a ser plantada & aguela correspondenie aos

agguipamentos.

Por outro lado, ndo nos parece deva prevalecer o argumenio daesque o requerente
astaria se beneficiando da lai de telhado verde apenas para exceder o coeficients maximo
2 utillizado, uma vez gue, entendemos, essa deve ser a interpretacic a ser dada indlusive
oS casos de projetos iniclais: cobrindo-se ao ‘mesmo tempo, estacionamento e
implantando-se na coberiura drea de lazer, obedecidos os percentuais previstos no inciso

It do artige 1° o pavimenio resuliante ndo deve ser compuiado.

Essa interpretacgo, contudo, dave ser objeto de Resclucdo dessa CCU, publicada

. ern digrio oficial, a fim de qgue se apligue a todos os casos idénticos ao presente.

ssz posicdo esia respaldada na analise técnica gentilmenia elaborada pelo ICFS,

por nossa solictacdo, a qual Tazemos Incorporar 20 presenie volo.

Com essas consideraces, posicionamo-nos pela possibilidade de exclusde do
calculo do coeficiente da coberfura gue ora se pretende executar, desde gue obedecidos
og percentuais previstos no artigo 1°, Il da Lei Municipal n® 18.112/2015, devendo esta
comigsho editar Resolucio, & qual devers ser dada a devida publicidade {publicacice no
DO, a fim de que ssse entendimentc seia apl]cé‘u’é! aos casos idénticos sem

necessidade de nova anilise.

E 0 nosso voio vista.

it d Rarla 1

Procuradbria Geral do Municipio - PGM (su nte)
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