CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Pernambuco

Recife, 12 de abril ze 2014 | |1}
PARECER DO PROCESSO N2 07.13610.8.15 |

ALTERACAO DURANTE A OBRA

Referente ao processo explanando nos autos, o CAU apresenta as seguintes consideracoes:

1) Quanto ao USO da edificacdo e posicionamento do projeto apresentado, perante as
Diretrizes do Planejamento Municipal:

Conforme zoneamento definido no_ Plano Dirét_or'do Municipio do Recife, Lei N2 17.511/2008,
em vigor, o projeto estd localizado na “ZEDE Centro Principal - Boa Viagem”, ja delimitada na
citada lei e que compde o quadrildtero compreendido entre a Av. Domingos Ferreira, Rua
Antonio Falcdo/Av. General Mac Arthur, Av. Marechal Mascarenhas de Morais e Rua Ernesto
de Paula Santos, “situada no entorno do Shopping Center Recife para consolidar o seu raio de
influéncia regional e metropolitano”. Segundo o seu Art. 133, as ZEDE tém como objetivo garal
promover a requalificacdo urbana e ambiental, para dar suporte 3 concentracao de afi I des

multiplas.

{.; E

Entendemos que o preceito disposto no Plano Diretor reconhece a vocagdo da drez o caorpaft 4
diretriz-de planejamento no sentido de fomentar a diversidade de usos cornpative! b
caracteristicas das ZEDEs de Centro — ZEDE' I, como de centros de atividades m. -y |
potenciais ou consolidados.

Nesta perspectiva, o projeto ora apresentado avanga no sentido de maior alinhamento as
diretrizes vislumbradas paré a area. Ao invés'de um empreendimento unicamente de uso
habitacional, internalizado nas suas fungBes, o novo projeto propde acrescentar quatro
unidades de lojas, no seu. pavimento térreo, bem como apresenta uma proposta de
pérmeabilidade do EdlflCIO em relagao ao espago publico.

O uso da edificagdo permanece predommantemente habitacional, cuja area privativa conta
com 12.252,30 m? (97%) equivalente as unidades residenciais, acrescido de 337,64 m? (3%)
dedicados as lojas. A relagdo percentual das dreas n3o parece desconfigurar a destinacio
prlnmpal do empreendimento, contudo, a msergao das lojas faz com que 0 mesmo passe a se
classificar como uso misto.

Sob a dtica das fum;c“)és que o edificio vai gerar na sua relacdo com o ambiente urbans

_ acréscimo das lojas poder3 proporcionar uma melhoria na dindmica da vizinhanga im=dia ma
Tendo em vista que qualquer atividade de comércio e servi¢o ali instalada terad de sor cipa- —l{ o I.,|r
atrair demanda suficiente para que se torne vidvel, nos parece que essas unidades te e |1
prover servicos de conveniéncia mais imediata ao moradores do entorno. Analisando e
detalhe a localizac3o, a parcela da ZEDE situada a leste do canal da Av. Ferrar:

Barbosa é composta na sua maioria por edificios residenciais, que hoje ja se serv-
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comércios de yizinhanga, a exemplo de farmacia, restaurantes e.outras facilidades, zce v 4
pé, em contraponto a concorréncia dos grandes equipamentos de varejo, Shoppiry: Te 0 ¢
Recife e Hiperbomprego, que geram maior esforco de deslocamento, mesmo dos vorin o+ s
proximos.

Assim, a andlise sob o ponto de vista do uso e do ambiente urbano onde o projetc se insere,
concluimos que a proposi¢do ndo altera significativamente a destina¢do da edificacio, porém
ird contribuir positivamente com a dindmica do local, reduzindo deslocamentos e incentivando
relagdes de vizinhanga. '

2) Quanto 3 AREA MINIMA da unidade habitacional:

O projeto original apresentava unidades habitacionais de 174m?, enquanto a nova proposicdo
comtempla unidades de tamanhos variados — 18,50 m?, 40,50 m?, 73,00 m” e 78,00 m?.

A questdo suscitou diferentes posicionamentds quanto ao calculo da drea minima exigida,
tendo em vista a maioria das unidades propostas se enquadrérem na metragem de 18 50 m?.
Especificamente, se a drea minima exigida inclui, ou ndo, a drea destinada ao amb ont o
higiene (banheiro). De fato, a redacdo dada a lei, deixa margens a legitima dive geni
entendimento surgida entre os técnicos municipais.

Com relacdo a este ponto, ndo encontramos no texto legal subsidio complementar s -
permita elucidar a questdo. Diante disso, entendemos suficiente o esclareciments =
pela SELURB quanto a forma de célculo 'usada para embasar a redacdo do art 4% =1
16.292/1997, que trata dés-Edificagﬁes e Instalagdes na Cidade do Recife.

Assim, concluimos pela aceitagdo deste item, na forma como apresentado, com drea minima
de 18m? para unidades habitacionais, incluido o banheiro, considerando aqui a competéncia
municipal para estabelecer e exigir o entendimento adequado a norma’legal.

3) Quanto a0 ENQUADRAMENTO do projeto como ALTERACAO DURANTE A OBRA:

Este ponto, nos parece, o ponto de maior relevancia na analise por este Colegiado da CCU,
tendo em vista a vaga definicdo da lei, seja com relacdo a amplitude da alteracdo, ou ainda
quanto ao estagio da obra e condi¢Bes para.renovagdo do respectivo alvard de construcio, ou,
seja, quanto aos requisitos necessarios para tal enquadramento. :

De fato, o projeto em-questdo apresenta uma configuragdo diversa da original quznio
tipologia e metragem das unidades habitacionais, acréscimo de lojas ao program: originai dol; A
edificio, com a consequente alteragdo dos quadros de dreas e nimeros do projeto. l . M

Volumetricamente, o edificio reduz o nimero de pavimentos. O nimero de unidades & v )
em fungdo da reducdo da drea da unidade habitacional, e desta r.g!af;éo cresce o nuns o
previsto de habitantes e-0 nimero de vagas exigidas para veiculos. A area privativa ¢ = 1

com alguma reducdo, e a drea total de constru¢do aumenta em fﬁngéo do estacionamento
requerido. Os quadros comparativos que constam da analise do processo apresentam os
numeros dessa alteragdo.

-
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A anédlise dos autos do processo, nos levam a separar a questdo em trés pontos: a) o
enquadramento; b) a legislacdo aplicavel; c) recomendacdes.

a) Quanto ao enquadramento do presente processo como ALTERACAO DURANTE A OBRA 0
d|spost0 na Lei Mumapal de EdificacBes e Instalacdes, n® 16.292/97 é bastante sumario,
resumindo-se ao art. 192, mencionado nos autos. Tal artigo apenas preceitua que se “forem
alterados quaisquer dos elementos geométricos essenciais do projeto aprovado, serd necessdria
a aprovagdo de projeto de modificacGo”.

Diante de tal insuficiéncia, é perfeitamente compreensivel a duvida suscitada e fartamente
demonstrada na 'tramiiagﬁo do processo. Nao hd como negar, que os “elementos geométricos
essenciais do projeto aprdvado" foram, de fato, alterados. Porém, a amplitude dessa altaracio
e Os'requisitos para que o projeto fosse contemplado com tal enquadramento, se o sccan
ndo sdo mencionados na legislacdo. I: R
) _ ' . ‘ | ’i;l’
Desta forma, na falta de amparo legal que nos permita embasar mais amolin cp ,[ |
enquadramento, consideramos que cabe ao municipio a responsabilidade de-acatar o rir - |
classificagdo. Nos termos em que o processo foi encaminhado a esta CCU, 0 municini- i
o projeto como “alteragdo durante a obra”, com base no parecer da assessoria juridicac a5
encaminhamentos. E sob este pressuposto, passamos ao ponto segumte

b) Quanto a legislagdo aplicavel para andlise de um projeto classificado como Alteracao
Durante a Obra, nos parece que é o tnico ponto definido com nitidez na legislacdo.

O Plano Diretor, Lei n? 17:511/2008, no seu art. 226, preceitua que “os requerimentos
referentes aos pedidos de Aprovacéo de Projeto, Legalizagéo, Alteracées durante a obra, Licenca
de Construgdo, Habite-se, Aceite-se, ou outros processos interligados, serdo analisados sequndo

as leis vigentes & época do protocolamento do projeto inicial ou reforma que os motivaram”.

Nestes termos, a despeito do acréscimo de drea comum no total da metragem da construcdo,
0 projeto agora em analise atende aos indices urbanisticos da LUQOS, Lei n? 16.176/96, sob a
qual o projeto inicial foi aprovado.

BT

Cabe mengdo -aqui ao posicionamento da SELURB; no parecer técnico datado de 05/0¢
que opina pela aceitagio do projeto enquanto Alteracdo Durante a Obra, desde aue se j“{
mantida a drea de construcdo aprovada anteriormente (16.773,90m?), do qual enten-ema: o !
justa intencdo de definir um limite para abrangéncia da modificacio, haja vista a fair |
suplementar que regule a questdo. Por outro lado, a Geréncia de Normatizacio <= = ¢ - »
favoravel ao prOJeto tal como apresentado, considerando que atende a legisiz 2 58
respectivos indices urbanisticos.

Fica, portanto, comprovado que a falta de clareza da legislagdo é danosa ao processo e promove
compreensiveis divergéncias de posicionamento, inclusive no ambito do experiente corpo
técnico municipal.
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Diante disso, o CAU opta pélo apego a Unica norma que, no momento, nos parece clara para o
caso, ou seja, que o projeto seja analisado com base nos parametros da LUOS. Entendemos que
a relevancia das questdes levantadas no processo e a excepcionalidade do caso ndo favorece
um posicionamento particular, que possa vir a criar regras ndo previstas pelas normas
municipais. ' '

reveladat
c) RecomendacoeS' Com base nas evidéncias de fragilidade da norma relewacas por 2ita

processo, o CAU recomenda que o municipio prontamente estabeleca um regrme-.o © ;
discipline a matéria, especificamente os requisitos minimos e condigbes para que L reed i
possa ser admitido como Alteragdo Durante a Obra.

Para tal, sugerimos amparo na propria Lei n2 16.292/97, que prevé esta poscitilid
regulamentar a matéria:

Art. 260. O ingresso e tramita¢do de projetos, licenciamento, execugéo de obras e
servicos de construcdio e instalagéo, equipamentos e outros pertinentes a apresentacdo,
aprovagéio e modificacdo dos projetos de edificagées e instalagGes obedecerdo aos
procedimentos a serem estabelecidos em Regulamento.

Desde ja, o CAU se coloca a disposi¢do para contribuir, certos de que a publicidade do tema e o
amparo normativo certamente vao contribuir para’'a harmoma do entendimento entre
arquitetos, empreendedores e tecnlcos municipais.

4) CONCLUSAO

0O CAU, ciente da sua responsabilidade perante as peculiaridades deste caso, apresenta sou
relato e posicionamento, favoravel a aprovagio do projeto, com base na exposigdao de Moty s
acima, e o submete a discussdo e contribui¢oes deste Colegiado da CCU.

Atenciosamente,

Lo ) \

j P
b
Paula Cristina Fernandes Peixoto
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