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CMDUA

Processo: 002.300570.00.4

Assunto: EVU para Aumento de Porte
Local: Rua Fernando Cortez, n°536

| - OBJETO:

1. Trata-se de expediente enviado ao Conselho de Desenvolvimento
Urbano-Ambiental (CMDUA) para apreciacdo de Estudo de Viabilidade
Urbanistica (EVU) para aumento de porte de imével comercial localizado na Rua
Fernando Cortez, n°536, Bairro Cristo Redentor. O imovel possui projeto
aprovado e Iice'nciado, bem como Carta de Habitacdo para a atividade de
comércio varejista de equipamentos médico-hospitalares para uma area de
259,88m?>.

2. O EVU ora em analise requer a regularizagdao de segundo
pavimento no prédio ja existente, sem aumento de area de ocupacao do
solo, com ampliagao da area total construida para 503,96 m?, visando,

portanto, a regularizagao de 251,98m?>.

Il - RELATORIO:

3. No dia 08 de margo de 2012, foi protocolado o Requerimento de
Abertura de Expediente Unico cujo objeto consistia na aprovagao de Projeto de

Licenciamento e de Edificagdo para reforma/diversos fins.

4. Contudo, ante a constatagido de que o terreno localizava-se em Zona
Predominantemente Residencial e que o projeto contemplava area superior a
200 m?, determinou-se a necessidade de realizagcdo de EVU junto a SPM,
sob a forma de Projeto Especial, com base no disposto no artigo 99 §3° da LC
434/99" e suas alteragcbes (Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e
Ambiental — PDDUA).

* Art. 99. O Anexo 5 desta Lei Complementar define os grupamentos de atividades, sua classificagao, as
restricoes em cada Zona de Uso, assim como as condigbes relativas ao porte maximo das atividades.
(Alterado pela L.C. n° 6846, de 22 de julho de 2010).

[..] .

§ 3° Mediante Projeto Especial de Impacto Urbano, nos termos do Capitulo V do Titulo IV da Parte 1l desta
Lei Complementar, podera ser solicitado: (Incluido pela L.C. n° 646, de 22 de julho de 2010).



5. O requerente protocolou o pedido de EVU em 20 de julho de 2012.

6. Em 19 de setembro de 2012 (f1.06, verso), a SPM/UVE/CPU/SMURB,
apos vistoria no local, manifestou-se pelo indeferimento do EVU apresentado.
Segundo o parecer, a proposta ndo encontraria amparo legal nas situacées
previstas no artigo 99, §3° do PDDUA, eis que o imovel localiza-se em Zona
Predominantemente Residencial, onde o porte maximo permitido para a
atividade é de 200 m? (Anexo 5.3 do PDDUA), n3o havendo possibilidade de

ampliagao do imovel.

7. A Comisséo Técnica de Viabilidade de Edificagcées e Atividades -
CEVEA, no Parecer n° 161 de 25 de setembro de 2012, posicionou-se
contrariamente ao EVU para a flexibilizagdo de padrées do regime urbanistico

(aumento de porte), também com base no artigo 99, §3° do PDDUA.

8. O requerente, na data de 26 de junho de 2013, protocolou pedido de
reconsideragao do indeferimento do EVU, aduzindo que: (i) a implementacao
da Av. Grécia, que corta a Rua Fernando Cortez, alterou substancialmente as
atividades desenvolvidas no local, de forma que a regido residencial estaria
descaracterizada em razdo do grande numero de estabelecimentos comerciais
em funcionamento no seu entorno, o que justificaria o aumento de porte
pleiteado; (ii) apresentou a relagido de 15 prédios comerciais estabelecidos na
Rua Fernando Cortez, a mesma do imével objeto de EVU; e (iii) juntou fotos de

iméveis comerciais existentes na Rua Fernando Cortez.

9. Em 19 de setembro de 2013, a UVE prestou esclarecimentos acerca
da vistoria realizada na regido objeto da discussao, informando que o entorno
“nao sofreu expressiva descaracterizagio quanto ao grupamento de
atividades comerciais”, mantendo seu carater predominantemente residencial,

“salvo duas excecgdes junto aos nimeros 405 e 429”.

I — aumento de porte, quando se tratar de reciclagem de uso de prédio existente; e (Incluido pela L.C. n°
646, de 22 de julho de 2010).

Il — aumento de porte e implantagdo de atividade n&o prevista no grupamento de atividades, quando:
(Incluido pela L.C. n° 646, de 22 de julho de 2010).

a) o entorno for constituido por atividades preexistentes predominantes e consolidadas; e (Incluido pela L.C.
n° 646, de 22 de jutho de 2010).

b) a edificacdo for Inventariada de Estruturagdo ou Tombada. (Incluido pela L.C. n° 646, de 22 de julho de
2010).
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10. No dia 04 de novembro de 2013, o requerente manifestou sua
discordancia com o parecer técnico da UVE no sentido de que a manifestacéo
esta totalmente em desacordo com o espirito da lei considerando o grande
numero de prédios e empresas comerciais que estao se instalando na rua e em
suas adjacéncias.

1. A UVE/CPU/SMURB, em 06 de dezembro de 2013, em analise ao
novo pedido de reconsideragéo do requerente, ratificou o entendimento contrario
a aprovagdo do EVU, repisando que o entorno do imodvel permanece
expressivamente residencial. Sendo assim, determinou-se a remessa do recurso
a apreciagdo do CMDUA, nos termos do artigo 38, § Unico da LC 434/99,
modificada pela LC 646/10.

E o breve relatério.
Il — Parecer:

12. Quanto ao caso concreto, importa destacar que o CMDUA possui
competéncia para apreciagao do recurso do proprietario do imével com base no
art. 38 da Complementar n°® 434/99 c/c o art. 2°, inciso XV do seu Regimento

Interno:

Art. 38 - Para dar suporte a decisao técnico~administrativa serdo criadas
Comissdes Técnicas vinculadas a estrutura do SMGP, com caracteristicas
diferenciadas segundo seu objeto:

[-]

Paragrafo Unico. Qualquer deliberagdo das Comissdes de que trata o inciso |
admite recurso pelo empreendedor ao Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano Ambiental.

Art.2° - Ao CMDUA compete:
[..]

XV-julgar os recursos dos empreendedores as decisées das comissoes a que
se refere o inciso |, do artigo 38 da Lei Complementar n°® 434/99.

13. Primeiramente, cabe ressaltar que o eixo principiolégico do PDDUA
funda-se na promocgéo do desenvolvimento do Municipio de Porto Alegre através

do cumprimento das fungées sociais da cidade e da propriedade urbana (artigo



1°, caput). Consequentemente, as decisées do CMDUA, érgao ao qual compete
zelar pela aplicagdo da legislagdo municipal relativa ao planejamento e
desenvolvimento urbano ambiental, estdo vinculadas aos principios da funcao
social da propriedade, do desenvolvimento urbano e da gestao democratica da
cidade. Portanto, na analise do caso concreto, cabe ao CMDUA a interpretagéo
de cada um dos principios do PDDUA, com observancia dos direitos individuais

e coletivos e do interesse do Municipio com base na situagao fatica apresentada.

14. Nessa perspectiva, tenho que o caso merece especial atencao, visto
que a analise diz respeito a espago da cidade que sofreu (e sofrera)
consideraveis alteragdes pela construcdo de um novo centro comercial
("Bourbon Joao Wallig”) e ante a reestruturacdo e ampliagcao de vias existentes,
como € o caso da Avenida Grécia. Torna-se previsivel, portanto, que um
empreendimento do porte urbanistico do novo shopping acabe por gerar uma
modificagio nas caracteristicas de suas adjacéncias. Todavia, as repercussées
no entorno do grande centro comercial sdo novas e as discussdes dos casos
especificos da regido, no ambito deste CMDUA, ndo encontram maiores

precedentes.

15. Como relatado, o imovel localiza-se em Area Predominantemente
Residencial, compondo o Grupamento de Atividades n° 01 do Anexo 5.1 da LC
434/99.

16. A atividade de Comércio Varejista de equipamentos médico-hospitalares
desenvolvida enquadra-se na categoria de Comércio Varejista Inécuo (Anexo
5.2, item 2.1.1.27) e, conforme o PDDUA, “Atividade inocua é aquela que nio
causa incémodo e nem impacto significativo ao ambiente, a estrutura e a
infraestrutura urbanas” (artigo 100, § 1°). Sobre o assunto, ressalta-se que a
atividade comercial exercida constitui comércio varejista especifico, destinado a
publico restrito, interessado na aquisi¢do de equipamentos hospitalares, situagao
que corrobora para auséncia de incomodo ou impacto na zona na qual esta

estabelecido.

17. Ainda que nao cause incémodo e nem impacto significativo ao meio

ambiente, as atividades de comércio varejista inécuo devem observar o limite



maximo de porte de 200m? na Area Predominantemente Residencial, conforme
Anexo do PDDUA.

18. O requerente entende que a implementagao da Av. Grécia, que corta a
Rua Fernando Cortez, teria alterado substancialmente as atividades
desenvolvidas no local, de forma que a regido residencial estaria
descaracterizada em razao do grande ntmero de estabelecimentos comerciais
em funcionamento no seu entorno. Portanto, a zona viria adquirindo
caracteristicas de area miscigenada, onde ha ocupacdo tanto de atividades
residenciais como de atividades comerciais, com maior diversidade urbana em
relagao as areas predominantemente residenciais. Na mesma quadra em que se
localiza o imével requerente, segundo informado pelo responsavel técnico,
desenvolvem-se atividades de mini-mercado, chapeacdo e pintura, 02
estacionamentos, centro de umbanda, comércio de materiais de escritério e

limpeza.

19. Contudo, apesar dos apontamentos do responsavel técnico em fotos, os
Orgaos competentes realizaram vistorias no local e atestaram que a regiao
mantém as caracteristicas de Area Predominantemente Residencial, nao
havendo elementos faticos que demonstrem a descaracterizagio da area.

Segundo constatado, existem apenas duas atividades nio residenciais na

area de influéncia do imével (n° 405 e n°429), e ambas atendem ao limite de

porte legalmente previsto. Diga-se, inclusive, que técnicos municipais, s.m.j.,

analisaram o assunto reiteradas vezes e, em todas elas, fundamentaram a sua

decisao.

20. Além disso, tem-se que o levantamento fotografico apresentado pelo
requerente indica que diversos imoéveis que estdo em quadras diferentes
daquela em que se localiza o imével objeto do EVU, ainda que na mesma

rua.

21. Analisando-se os fatos apurados encontram-se fortes sinais de que a
regiao do imovel, ora enquadrada como zona predominantemente residencial,
vem sofrendo processo de descaracterizagio pelo crescimento das atividades
nao residenciais, principalmente apds a implementacdo da Av. Grécia,

adquirindo caracteristicas de zona mista. Contudo, até o momento, a analise da



UVE, demonstra que o entorno imediato mantem caracteristicas de zona

predominantemente residencial.

22. Diante de tais alteragdes que, por enquanto, parecem nao atingir o
entorno imediato do imével requerente, sugere-se que o Poder Publico
Municipal acompanhe os desenvolvimento da regiao e avalie se é o caso de
alteracao do grupamento de atividades de forma geral, repensando o

planejamento da regiao de forma sustentavel e plural.

23. Assim, com base nos elementos dos autos e considerando o caso
concreto apresentado, tem-se que o EVU proposto pelo requerente nao
encontra respaldo no artigo 99, §3° do PDDUA, de forma que nao ha
alternativa senao o seu indeferimento, visto que o anexo 5.4 determina que
a atividade de Comércio Varejista Inécuo localizada em Area
Predominantemente Residencial, situagao fatica do imovel objeto do

processo, que deve observar o limite maximo de porte de 200 m>.

IV - ENCAMINHAMENTO:

Ante o exposto, opina-se pelo indeferimento do EVU apresentado.

A analise dos demais Conselheiros.

Porto Alegre, 18 de fevereiro de 2014.

Fabiana I'%igu ird
Representante da ABES/RS



