Recife, 12 de fevereiro de 2025.
Ao

Conselho de Desenvolvimento Urbano da Cidade do Recife - CDU

Processo: 8043297824
Objeto: Solicitagao de Viabilidade de Empreendimento de Impacto - VEI
Empreendedor: BPT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A

Interessado: B’ Ferraz Arquitetura Ltda.

Caros Conselheiros,

INTRODUGAO

A proposta trata da requalificacdo da antiga Fabrica da Torre, para implantagcdo de um
empreendimento de uso nao habitacional.

LOCALIZAGAO

O imodvel esta localizado a Rua José Bonifacio, 944, no bairro da Torre, em Recife — PE.
A quadra onde estd inserido o imével n® 944 ¢ delimitada pelas ruas José Bonifacio,
dos Operérios, Marcos André e Ana Nery, Figura 01.

TERRENC DO IMOVEL No944

AREA = 51,508 480

Figura 01 - Localizagéo Fonte: TR-EP-OPEI-R02-FLH1_1.pdf



CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Area do terreno: 91.928,48m° (fonte EIV)

Area de construcao existente: 61.231,78m>. (fonte EIV)
PROPOSTA DO EMPREENDIMENTO (Fonte EIV)

Area de acréscimo estimada: 85.944,70 m?

Area de construcao total estimada: 147.176,48 m?
Area estimada de solo natural: 22.868,60 m*

DADOS COMPLEMENTARES (Fonte EIV)

NUMERO ESTIMADO DE PAVIMENTOS: Gabarito méximo 24,00m (referéncia Rua José
Bonifacio).

NUMERO ESTIMADO DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO: 957 vagas rotativas de
estacionamento.

PUBLICO ESTIMADO DE FREQUENCIA DIARIA VISITANTES / USUARIOS: 20.000 visitantes.
NUMERO ESTIMADO DE EMPREGOS DIRETOS NA IMPLANTACAO: 300 empregos diretos.
NUMERO ESTIMADO DE EMPREGOS INDIRETOS NA IMPLANTACAO: 1.500 empregos
indiretos.

NUMERO ESTIMADO DE EMPREGOS DIRETOS NA OPERACAO: 1.200 empregos diretos.
NUMERO ESTIMADO DE EMPREGOS INDIRETOS NA OPERACAO: 7.000 empregos indiretos.

POPULAGCAO ESTIMADA 20.000 usuarios.
ZONEAMENTO

Conforme a Lei Complementar N°© 02/2021 Plano Diretor, sdo definidos os indicadores
urbanisticos para o terreno em estudo, Quadro 1,

Quadro 1 -Indicadores Urbanisticos.

Macrozona Macrozona do Ambiente Natural e Cultural
- MANC

Zona Zona de Desenvolvimento Sustentavel -
ZDS

Zona ZDS - Capibaribe

Consideracdes Iméveis localizados na ARU prevalecem os
pardmetros definidos na lei
N°16.719/2001.

Coeficiente Aproveitamento Minimo 0.10

Coeficiente Aproveitamento Basico 1.00

Coeficiente Aproveitamento Maximo 2.00

Fonte: Zoneamento Lei Complementar N° 02 de 24/04/2021. Prefeitura do Recife

Ainda sobre o0 objeto de estudo se aplica a Lei Municipal N° 17.692/2011, por se tratar de
IPAV - Iméveis de Preservacao de Areas Verdes: 96



Art. 128 O Imével de Protegao de Area Verde - IPAV é uma unidade de dominio publico ou
privado, que possui area verde formada, predominantemente, por vegetagédo arbdrea ou
arbustiva, cuja manutengdo atende ao bem-estar da coletividade.

§ 1° Para o uso e ocupacao do solo dos Iméveis de Protecdo de Area Verde - IPAV, deverdo
ser mantidos 70% (setenta por cento) da area verde indicada no cadastro municipal.

§ 2° O cadastro referido no 8§ 1° sera elaborado e monitorado pelo 6rgédo gestor de meio
ambiente do municipio, devendo ser regulamentado mediante lei especifica.

§ 3° Fica estabelecido que os IPAVs existentes ou que venham a ser instituidos, ndo sao
passiveis de desmembramento, tendo em vista a preservagao da fungao social desses
imoveis.

§ 4° E vedado aos veiculos de divulgacao impedir a visibilidade dos sitios culturais, naturais
e histdricos, entre eles os Imdveis Especiais de Preservacéao - IEP e Iméveis de Protecdo de
Areas Verdes - IPAVs.

Art. 129 Os Imébveis de Protecdo de Area Verde - IPAVs serdo classificados e
regulamentados em legislagcdo especifica, assegurada, para os fins desta Lei, a
identificacdo estabelecida na Lei N°© 16.176/96

PROTECAO HISTORICA

Segundo a FUNDARPE as Edificagbes Remanescentes do antigo Conjunto Fabril da Torre
estao em processo de tombamento pelo Estado de Pernambuco, com a publicagéo do seu
Edital de Tombamento no DOE em 19/10/2013.

Segundo Cavalcanti (2022), o conjunto é formado por nove edificagbes remanescentes da
atividade fabril, enquanto duas séao fruto de intervengdes realizadas pelo BANORTE. O
terreno em questdo possui ainda outras duas edificagdes identificadas como intervenc¢des
recentes, e quatro edificagbes nao tiveram seus periodos construtivos claramente
identificados. Na porgao central da quadra onde o conjunto esta implantado, destaca-se
de forma marcante a chaminé, elemento de forte identidade visual. (Figura 02: nota técnica
n® 158 - FUNDARPE).

A nota técnica da FUNDARPE ainda ressalta, considerando que se trata de um
empreendimento de impacto, ressaltamos também os imdéveis do Conjunto Habitacional
do Antigo Parque Industrial da Torre, localizados nas proximidades da antiga fabrica, que
estdo igualmente em processo de tombamento, conforme Edital de Tombamento
publicado no DOE em 14/01/2014. Cabe destacar que os referidos bens estao legalmente
amparados pela Lei Estadual N° 7.970/1979 e pelo Decreto Estadual N° 6.239/1980, cujo
Art. 10 estabelece que "A abertura do processo de tombamento, na forma dos artigos 8° e
99, assegura ao bem em exame, até a resolugao final, o mesmo regime de preservagdo dos
bens tombados [...]".



BENS EM EXAME POLIGONAL DE PRESERVACAO EM ESTUDO
Figura 2: Nota Técnica n® 158 - FUNDARPE.
O EMPREENDIMENTO

A proposta de implantagao apresenta a manutengao de todos os edificios com salvaguarda
e integrantes do edital de tombamento.

Os novos edificios ocupam os setores 05 e 09, Figuras 3 e 4, onde as edificagdes existentes
se encontram em risco de desabamento e ndo possuem caracteristicas que justifiquem
sua recuperagao.

Figura 01 - Zoneamento proposto para o x:c.mpTEm Pabm danne -
o1 Polo Administrativo

02. Polo Camercial \ e \
03. Polo Tesnolégico \
04. Polo Lazer (Teatro, Cinema & Indiistria Criativa) - |

05. Polo Parque (Fitness, Food Hall e Parque Ecolégico)

06, Pk Cultiral (M, Fibca Myclianion Qutarall

07. Polo Gastrondmico

08. Polo Varejo | 3
09. Polo Multiuso [Empresanal Houe\ & Centro Médico)
10. Polo Servigo

Fonte: Elsbaragio Brépris- Emgls Maps- ES/G Recifs

Figura 3 - Implantagao do zoneamento proposto para o empreendimento.
Fonte: EIV



Figura 4 — Volumetria do conjunto com localizacdo dos novos edificios.
Fonte: EIV

IMPACTO NA PAISAGEM

As Figuras 5 e 6 apresentam o perfil do empreendimento integrado a paisagem do entorno.

Figura 12.1- Corte BB, Situagio existente.
Fonte: Elsboragio Fripria

COMPLEXO FABRIL DA TORRE RIO CAPIBARIBE

Figura 5 - Vista situacéo existente
Fonte: EIV

Figura 12.2 - Corte BB. Situacdo proposta.
Fonte: Elsboragio Propria.

Figura 6 — Vista situagcao proposta
Fonte: EIV

Tendo em vista a sintese da analise realizada, apresento as consideragdes que embasaram
o voto neste parecer.

Considerando o ganho da cidade em razdo do processo de revitalizag&o do territdrio onde
se localiza o empreendimento, decorrente de sua implantacgéao;



Considerando os investimentos privados e geragdo de empregos diretos e indiretos com
sua implantacgao;

Considerando a existéncia de indicadores urbanisticos aplicados para o lote na Lei
Complementar N° 02/2021;

Considerando o atendimento a Lei N© 19.177 de 2023 e ao Decreto N° 38.069/2024;

Considerando a emissao de viabilidade para desenvolvimento do projeto emitida pelo
Poder Publico, através da Comissdo de Analise de Empreendimentos de Impacto do
Instituto da Cidade Peldpidas Silveira - ICPS;

Considerando que o projeto deve atender as condicdes previstas para aprovacéao,
constante no parecer do ICPS;

Considerando a emissao da Nota Técnica n® 158 da FUNDARPE com parecer favoravel ao
desenvolvimento do projeto, condicionando as exigéncias contidas no documento;

Considerando as emissdes de viabilidade técnica de infraestrutura emitidas pelas
concessiondrias de agua, esgoto e energia.

Apresento parecer favoravel a emisséo da Viabilidade de Empreendimento de Impacto -
VEI, devendo o desenvolvimento do projeto atender as exigéncias e agcdes mitigatdrias
identificadas no parecer da Comisséo de Anélise de Empreendimentos de Impacto, abaixo:

1) Implantacéo de intervencao geométrica na intersegdo da Avenida Caxanga com a
Rua José Osdrio, que propde uma alternativa de trafego dos usudrios que partem
da regiao Oeste para a regiao Norte/ Leste do municipio, conforme indicado nos
estudos apresentados pelo interessado. Entretanto, considerando que ha estudo
municipal para a utilizagdo da Rua Jodo Crescéncio/ Rua Engenheiro Leonardo
Arcoverde com percurso similar de ligacdo, o empreendedor pode avaliar a melhor
alternativa para os usudrios destas regides;

2) Implantagao da proposta de redesenho geométrico e reprogramacao semaférica
contidas nas paginas 33-37 do Estudo de Trafego, desde que a inversido do sentido
de circulagao seja aplicada na Rua Ascendino Neves. A abertura do canteiro central
da Rua José Bonifacio também devera se adequar geometricamente a inversao,
permitindo que os veiculos alcancem a Rua Professor José Trajano e
posteriormente, a Rua Real da Torre;

3) Elaborar e executar plano de circulagdo e de acessibilidade no entorno do
empreendimento com foco na mobilidade ativa. O Plano a ser desenvolvido pelo
interessado com a participagcdo do ICPS devera contemplar indicagbes de
mobilidade elencadas pelos érgdos competentes do poder publico no processo de
analise, especialmente:

a. Considerar as diretrizes do Manual de Desenho das Ruas do Recife (MDR),
tendo como premissa a seguranca dos pedestres, contemplando,
conforme o caso, sinalizagao viaria (horizontal e vertical), diminuigcédo da
velocidade de veiculos, instalagdo de faixas de pedestres e travessias
elevadas, semaforos e ajustes de temporizagdo semafdrica, alargamento
de calgadas, implantacdo de canteiros com arborizagcdo, iluminagao
publica pedonal, piso tatil, requalificacdo de pontos de 6nibus, entre
outros.
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4) O projeto do Parque Capibaribe no trecho do Rio lindeiro ao empreendimento
devera ser incorporado ao Plano, estabelecendo espacgo publico com mobilidrios
urbanos que reforcem a relagdo entre o empreendimento e as margens do Rio,
principalmente considerando acessos/ saidas de pedestres nas proximidades da
intersecdo da Rua Marcos André com a Avenida Beira Rio, onde esta situada a ponte
projetada para o bairro da Jaqueira;

5) Recuperacao daquadrade esportes, jardim infantil localizado na Avenida Beira Rio/
Rua Benjamin Constant/ Rua Joao de Deus;

6) Implantagao de infraestrutura cicloviaria segura e segregada para o ciclista em
substituicdo a ciclorrota existente na Rua Marcos André. Além disso, deverdo ser
incorporados no Plano, novas conexoes cicloviarias;

7) Requalificagdo das vias com o objetivo de melhorar a circulagdo no entorno
imediato do empreendimento: adequacgao da calha da Rua Marcos André e das
ruas Domingos de Barros Melo/ Rua dos Operarios;

8) Requalificacdo das vias das vilas operarias do conjunto Torre, considerando os
condicionantes de preservacéo, a escala local e as necessidades da populagio do
entorno;

9) Requalificagao do tradicional cais localizado no final da Rua Frei Jaboatao, que faz
a travessia do rio para a Avenida Rui Barbosa - Parque da Jaqueira, devendo o
desenho da proposta valorizar e estimular o uso existente;

10) Prever arborizagao adequada a geragao de sombra sobre as calgadas, atendendo
as diretrizes e especificacbes do Manual de Arborizagdo do Recife,
preferencialmente na faixa de servigco da prépria cal¢ada;

11) Preveriluminagéao especifica para pedestres com foco na calgada e nos acessos de
pedestres ao empreendimento;

12) Prever o ajuste dos pontos de 6nibus existentes junto ao empreendimento,
garantindo a faixa livre com largura recomendada de 1,80m. A distancia minima
entre o meio-fio e o limite do abrigo de 6nibus adequando a cobertura a demanda
prevista para fluxo de pedestre devera ser de 0,90m;

13) Promover a¢cdes de capacitagdo, aproveitamento e valorizagcdo da méo de obra dos
moradores das comunidades do entorno, em especial das trés Zonas Especiais de
Interesse Social (Mangueira da Torre, Conjunto Habitacional Beira Rio e Sitio do
Cardoso), inseridas na area de influéncia do empreendimento, na execucéo das
obras e de servico ao empreendimento, como forma de ampliacdo das
oportunidades de emprego e renda para a populagdo do entorno.

E o parecer.

Documento assinado digitalmente

b MARCOS GERMANO DOS SANTOS SILVA
L Data: 12/02/2025 10:50:26-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Marcos Germano dos Santos Silva

Arquiteto CAU A3981-0

Representante do SAEPE
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