PROCESSO No.: 8020465025

RELATOR: André Callou da Cruz — SINDUSCON-PE
OBIJETO: VEI 14 — Condominio QUINTAS DO CAPIBARIBE
LOCALIZACAO: Rua Bardo da Muribeca, 328, Bairro da Varzea, Recife-PE.

Ao
Conselho de Desenvolvimento Urbano da Cidade do Recife — CDU
Sr. Felipe Martins Matos — Presidente

Solicitacao:
Trata-se da Solicitacdo de Viabilidade de Empreendimento de Impacto (VEI) n? 14,
referente a um conjunto composto por dois Condominios de Lotes e um Clube, totalizando
trés empreendimentos, implantados em terrenos originalmente pertencentes ao
Engenheiro S3o Jodo, situados na Rua Bardo de Muribeca, bairro da Varzea, Recife—PE.
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Figura 1: Mapa localizacdo

Empreendimento:

O empreendimento projetado compreende dois Condominios de Lotes e um Clube, sendo
todos os trés empreendimentos autbnomos, com acessos independentes e integracao
planejada no trecho correspondente a Area de Preservacio Permanente (APP), situada a
margem do Rio Capibaribe. Essa faixa apresenta afastamento de 60 metros ao longo de
uma extensdo de 600 metros lineares.



RUA BARAO DEIURIBECA

Figura 2: Marcacdo afastamento APP

O projeto estd localizado em uma drea composta por oito imdveis, que serdo
remembrados, observando-se a redivisdo necessaria para a formacdo dos trés
empreendimentos, a ser efetivada apds o desmembramento definitivo.
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Figura 3: Lotes originais do empreendimento.

Os Quadros | e ll, a seguir, apresentam a atual divisdo dos imdveis com suas respectivas
areas, totalizando 119.514,46 m?, bem como os indices urbanisticos correspondentes,
incluindo a Taxa de Solo Natural, o Coeficiente de Utilizac3o e a Area Total de Construcdo
projetada. O empreendimento prevé a manutencdo de 50% de d&rea verde, em
conformidade com a Taxa de Solo Natural, concentrada em parte da Area de Preservacdo
Permanente (APP), que corresponde a 37.532,74 m?.

Quadro |
IMOVEIS (RUA BARAO DE MURIBECA) AREA DO IMOVEL
Parte do imdvel n2 290 (a desmembrar) 2.262m?
Imdvel n2 328 12.876 m2
Sitio Oliveira — Gleba A 34.266 m2
Imdvel n2 602 4.760 m2
Imével n2 638 15.827 m2
Imdvel n? 692 3.284 m2
Sitio Carneiro — Gleba D 21.887 m2
Parte IASA (a desmembrar) 24.354 m2
TOTAL 119.514,46 m2
Quadro Il
Taxa de solo natural 50% = 59.757 m?
Coeficiente de Utilizagao (potencial permitido) 2,0 =239.029 m?

Area Total de Construcdo 68.616 m?



A seguir, os quadros de dareas resultantes para
A, Condominio B e Clube:

cada dos empreendimentos, Condominio

CONDOMINIO A Area %
TERRENO 59.248,68m? 100,00%
AREA PRIVATIVA - Unidade Autdnomas 31.868,35m" 53,79%
AREA VERDE TOTAL 25.244,99m” 50,00%
AREA VERDE - PRIVATIVA (TSN 30%) 9.560,51m? 16,14%
AREA VERDE - COMUM CONDOMINIAL 5.100,00m> 16,00%
AREA VERDE - NA APP 10.584,48m° 17,86%
AREA CONSTRUIDA COMUM 500,00m°
AREA CONSTRUIDA PRIVATIVA (POTENCIAL 1,5) 47.802,53m? 0,81
AREA DE SERVIDAO PARA MELHORIA DE CALGADAS 1.058,77m”* 2%
N© UNIDADES AUTONOMAS 88
N° Total de Vagas (2 por unidades) 176
Potencial permitido maximo - ZDS CAPIBARIBE 118.497,36m> 2
Figura 4: Quadros de dreas CONDOMINIO A
CONDOMINIO B Area %
TERRENO 34.166,25n7 100,00%
AREA PRIVATIVA - Unidade Auténomas 11.875,57m> 34,76%
AREA VERDE TOTAL 17.543,50m> 51,35%
AREA VERDE - PRIVATIVA (TSN 30%) 3.562,67m’ 10,43%
AREA VERDE - COMUM CONDOMINIAL 1.000,00m* 2,93%
AREA VERDE - NA APP 12.980,83m” 37,99%
AREA CONSTRUIDA COMUM 500,00m”
AREA CONSTRUIDA PRIVATIVA (POTENCIAL 1,5) 17.813,36m’ 0,52
AREA DE SERVIDAO PARA MELHORIA DE CALCADAS 1.374,67m> 4%
N° UNIDADES AUTONOMAS 33
N°Total de Vagas (2 por unidades) 66
Potencial permitido maximo - ZDS CAPIBARIBE 68.332,50m* 2
Figura 5: Quadros de dreas CONDOMINIO B
CLUBE Area %
TERRENO 26.099,53m? 100,00%
AREA VERDE TOTAL 15.717,43m” 60,22%
AREA VERDE COMUM 1.750,00m> 6,71%
AREA VERDE - NA APP 13.967,43m” 53,52%
AREA TOTAL CONSTRUIDA 2.000,00m? 0,08
AREA DE SERVIDAO PARA MELHORIA DE CALGADAS 153,48m? 0,59%
AREA DE SERVIDAO PARA ACESSO AO CLUBE 405,00m* 2,58%
N°Total de Vagas 25
|Porencr‘a! permitido maximo - ZDS CAPIBARIBE 52.199,06m° 2

Figura 6: Quadros de areas CLUBE

Caracterizacao:

A analise do empreendimento foi realizada com base nas diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor do Municipio do Recife (PDMR), instituido pela Lei Complementar n2 02, de
23 de abril de 2021. O imovel objeto deste estudo encontra-se inserido na Macrozona do



Ambiente Natural e Cultural (MANC), especificamente na Zona de Desenvolvimento
Sustentavel (ZDS).

As Zonas de Desenvolvimento Sustentdvel (ZDS) estao delimitadas em fun¢do da presenca
dos corpos hidricos principais e secunddrios do municipio, estando o empreendimento
localizado na ZDS Capibaribe. Assim, sua implantacdo devera atender integralmente as
diretrizes especificas desta zona, em conformidade com o disposto no artigo 46 do PDMR.
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Figura 7: Lotes redefinidos do empreendimento

Em relacido ao Meio Ambiente, o empreendimento estd localizado em regido
ambientalmente reconhecida e protegida, onde destacam-se a UCN AIRE Mata da Varzea
e o Setor de Sustentabilidade Ambiental (SSA) da margem do Rio Capibaribe. Neste ponto,
o empreendimento adotou as premissas constantes no Plano Diretor sobre area de
preservacao e do Projeto Parque Capibaribe, reservando a faixa de 60 metros em relacao
a margem do rio.
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Figura 8: Planta com identificagdo dos lotes e acessos
Na questdo Mobilidade, a regido onde se localiza dispde de infraestrutura viaria
consolidada e facilidade de acesso as rodovias federais BR-101, BR-232 e BR-408. Além
disso, é atendida por sistema de transporte publico integrado, com linhas de 6nibus
conectados ao BRT do corredor Leste-Oeste da Avenida Caxanga e servida pela linha



Centro do Metr6, nas estacdes Curado, Cosme e Damiao e TIP, interligando o centro do
Recife com os municipios de Jaboatao dos Guararapes e Camaragibe.
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Figura 9: Infraestrutura viaria da regido
Histdrico:
A seguir, a relagdo dos tramites do processo:

Data de entrada | Data de conclusao Local Atividade Responsavel
21/08/2025 : P
09:42:59 Area tecnica Elaborar Parecer CDU
21/08/2025 21/08/2025 Area ) o L ..
09:37:48 09:42:58 Técnica Realizar Analise Tecnica Ana Patricia Uchoa
11/07/2025 21/08/2025 ; I Aguardar Pareceres de Orgios -
15:41:42 09:37:46 Area tecnica PUblicos Ana Patricia Uchoa
11/07/2025 11/07/2025 Area ) - L .
11:53:31 15:41:40 Técnica Realizar Analise Tecnica Jose Fernandes
09/07/2025 11/07/2025 Area Analise de Retorno da José Fernandes
15:42:51 11:53:29 Tecnica Exigéncia
10/06/2025 09/07/2025 Contribuinte Exigéncia LD PARTICIPACOES E
20:27:36 15:32:41 g INVESTIMENTOS S/A
10/04/2025 10/06/2025 Area ) - .. ..
14-34:06 20:27:35 Técnica Realizar Analise Tecnica Ana Patricia Uchoa
09/04/2025 10/04/2025 . .. . .
15:23:53 14:34:05 SEAP Selecionar Tecnico para Analise Jose Fernandes
09/04/2025 09/04/2025 Verificar pagamento do DAM .
15:23:51 15:23:51 SEAP (DAM pago) Sistema
02/04/2025 08/04/2025 Atendimento Realizar Validacdo da José Fernandes
17:39:58 15:21:37 Documentacao Anexada

Consideracodes:
A andlise apresentada abordou os impactos sobre a vizinhanca, visando a adequada
insercdao do empreendimento na cidade a fim de resguardar a qualidade urbana, bem
como preservar os interesses coletivos da area de influéncia do empreendimento.




Foram apresentadas algumas condi¢cdes para a aprovacao e licenciamento do Projeto,
descritas a seguir:

1. Obtencao da licenga prévia ambiental;

2. Nos acessos de veiculos deverao ser criadas uma area de estocagem com extensdo
minima de 10m;

3. Comrelagdo a drea de embarque e desembarque:

i. Nos condominios A e B — deve ser indicado antes do portdo de entrada
procurando colocar a vaga em baia paralela a via facilitando manobras de
entrada e saida de veiculos;

ii. No lote Clube —procurar colocar a vaga antes do portao de entrada através
de uma baia paralela a via, evitando manobras de entrada e saida a 902, o
que interfere na fluidez na area de entrada do clube;

4. Area de carga e descarga do lote do Clube deve ser colocada em local préximo aos
equipamentos que demandam este servigo, a exemplo de saldes de festas;

5. O projeto devera atender a Lei n? 18.112/2015, quanto ao reservatorio de aguas
pluviais;

6. Adotar solucdes baseadas na natureza, buscando uma arquitetura mais resilientes aos
problemas advindos das mudancas climaticas e sobretudo dada a proximidade com o
Rio Capibaribe;

7. Apresentar os projetos de drenagem das dguas pluviais do clube e dos condominios e,
posteriormente, de cada lote dos condominios, a Emlurb para a obtencdo da anuéncia
nos termos do que determina a Lei Municipal do Recife n2 18.112/2015.

Acdes mitigadoras/Compensatodrias:
Na analise dos documentos apresentados pode-se registrar que ndo foram identificados

impactos negativos decorrentes da implantacdo do empreendimento. Ainda assim,
sugere-se as contribuicdes de melhoria elencadas a seguir:

A. Circulagao e mobilidade:

e Elaborar e executar Plano de Circulagdo e Acessibilidade considerando rotas
estratégicas para pedestres, com: sinalizacdo viaria horizontal e vertical,
reducdo de velocidade, faixas de pedestres e travessias elevadas, alargamento
de calgadas, iluminagdo publica pedonal, piso tatil e arborizacao;

e Considerar no Plano de Circulacdo e Acessibilidade a continuidade do acesso
publico na Rua Bardao de Muribeca e sua conexao com a malha vidria existente
e projetada;

e Executar obras de requalificacdo urbana no largo entre as ruas Bardo da
Muribeca e Joaquim Aguiar, priorizando atividades de convivio e lazer.

B. APP e bordas d’agua:

e APP e bordas d’agua: - Projetar e executar area de acesso publico ao longo da
borda d'dgua do Rio Capibaribe (em sua APP, conforme parecer do ICPS), com
acesso pelas faixas de serviddo propostas nas laterais dos condominios,
promovendo a permeabilidade espacial e conexao pedonal com o bairro, aos



moldes do Projeto Parque Capibaribe. Ainda, promover a manutengao da
vegetacdo de preservacao permanente.

C. Direcionamento dos empregos para as comunidades vizinhas:

e Promover acdes de capacitacdo e cursos de qualificacdo de mao de obra para
moradores das dreas de influéncia direta e indireta (sobretudo ZEIS),
ampliando oportunidades de emprego e renda durante a construcdo e
operagdo do empreendimento.

Conclusao:
Diante do exposto com relacdo a presente proposta de empreendimento, foram
pontuadas as seguintes conclusdes:

e A caracterizagdo do empreendimento e da vizinhanga atende aos requisitos
estabelecidos na lei no. 19.177/2023, e no decreto no. 38.068/2024, especialmente
com relagdo aos itens de estudos previstos no roteiro basico.

e A proposta de implantagdo do empreendimento é compativel com os objetivos do
Plano Diretor para a zona onde esta situado;

e As mitigacOes propostas sdo eficazes para promover a adequada implantacdo do
empreendimento na sua vizinhancga, considerando os impactos identificados na
analise.

Dessa forma, consideramos vidvel a implantacdo do empreendimento, desde que
atendidas as condi¢Oes para o projeto, bem como elaboradas as a¢des de melhorias
(compensatdrias/mitigadoras) sugeridas.

Recife, 02 de setembro de 2025.

Assinado de forma digital

ANDRE CALLOU DA Por ANDRE CALLOU DA
CRUZ:71939113415
CRUZ:71939113415 Dados: 2025.09.03
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