Recurso de 32 Instancia -A JUNTA RECURSAL DA CTLU

Servigo: Licenciamento de Edificacdo — Levantamento com acréscimo de area
indice cadastral de IPTU: 295006 022 0010
Ticket BH Digital: 31.00800501/2025-56 - Processo principal: 31.00097609/2022-02

Requerimento: 2021R07116

Prezados membros da Junta Recursal da CTLU,

Em conformidade com o inciso VII do Art. 22 do Decreto 19.173/25, venho por meio deste
instrumento, solicitar apreciacdo de recurso em 32 Instancia, apds o recurso de 22 Instancia ter
sido indeferido pela Diretoria de Licenciamento de Edificagcdes e de Obras Complementares -
DLEC, no ticket 31.00039246/2026-26.

O recurso se refere a uma pendéncia apontada no dia 11/12/2025, pelo ticket
31.00800501/2025-56, na 22 Andlise do As Built, do Requerimento 2021R07116, referente a
exigéncia de area permeavel, conforme relatado abaixo.

Pendéncia - Exigéncia de area permeavel, por ter sido considerado que a projecao da
edificacdo atual é maior que a projecdo da edificacdo existente anterior a Lei 7.166/1996.
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Figura 01-Recorte da pendéncia apontada na 22 exame do As Built




Como pode ser visto na figura 01, foi exigida a cria¢cdo de 69,48m? de area permeavel, com a
justificativa de que a area de projecao da edificacdo atual é maior que a area de projecao
existente em data anterior a lei 7.166/96, a qual daria direito a regularizar sem area permeavel.

Seguem abaixo duas argumentacées que tém como objetivo reverter a pendéncia apontada no
exame.

Argumentacao 1:

O Art. 28-A do Decreto 13.842/10, transcrito abaixo, determina que sera exigido o cumprimento
da taxa de permeabilidade proporcional a area remanescente do terreno, quando houver
acréscimo de projecdo da edificacéo.

“1..)

Art. 28-A — O exame da modificagéo de projeto arquiteténico aprovado em legislagdo anterior a 5 de fevereiro de
2020 e o exame da regularizagéo de edificagdo que teve projeto aprovado e que faga jus a aplicagdo da Lei n®
9.074, de 2005, em situagbes em que houver acréscimo de projeg¢do, levard em conta a andlise dos pardmetros
dispostos no art. 28, aplicando-se as seguintes regras diferenciadas para o cumprimento da taxa de
permeabilidade:

| — serd exigido cumprimento da taxa de permeabilidade proporcional a drea remanescente do terreno quando
houver acréscimo de projegdo da edificagdo,

(...)”

Como bem descrito no Art. 28-A do decreto 13.842/10, havera exigéncia do cumprimento
proporcional da Taxa de permeabilidade somente “quando houver acréscimo de drea de
projecdo”, o que ndo ocorreu neste projeto. Ao contrario disso, houve decréscimo de drea de
projecdo da edificacdo, em relagdo a existente anteriormente a Lei 7.166/96. No entanto, foi
aplicado um entendimento diferente do que esta expressamente descrito no Art. 28-A, sendo
considerada projecdo da edificacdo anterior a lei 7.166/96, somente aquela que ndo sofreu
nenhuma intervencdo em sua estrutura e cobertura, as quais estdao representadas por Al e A2
na figura 01. Porém, a legislagdo ndo traz essa condic¢do, e por isso, o entendimento aplicado
diverge do que esta escrito na norma.

Importante destacar que no 12 exame do As Built, as dreas A4 e A5 faziam parte das dreas Al e
A2 como dareas a regularizar, pois elas fazem parte da projecao existente em data anterior a Lei
7.166/96. No entanto, a examinadora exigiu que as mesmas fossem alteradas para dreas a
construir, considerando que as edificagdes com cobertura de telhado ceramico deram lugar a
edificacdes com cobertura de laje.

Segue abaixo, histérico das projecSes da edificacdo e projetos apresentados, representado
pelas figuras 02 a 04.



Projegdo anterior a Lei 7.199/96 — 239,68 m?
Projeto aprovado em novembro/2022
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Figura 02 - Projecdo anterior a Lei 7.166/96

Projecao atual apresentada no 12 exame As Built— 227,37 m? o
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Figura 03 - Projecdio da edificacédo - 1° exame As Built

No 12 exame do As Built foi comunicada pendéncia solicitando criar as areas A4 e A5 como
areas a construir, como informado acima, com isso, para o 22 exame foi apresentada a projecao
da figura 04.



Projecdo do projeto atual — 227 m?
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Figura 04 - Projecdio da edificacéio - 22 exame As Built

Na pratica, considerar as areas A4 e A5 como a regularizar ou a construir, nao faz nenhuma
diferenca pra cidade, pois elas atendem a todos os parametros da legislacdo atual. Por isso,
como elas sdao dreas que passaram de coberturas de telhado para laje, exatamente na mesma
projecdo e para cumprir a mesma funcao anterior, ndo é justo, nem razoavel dizer que houve
acréscimo de drea de projecao, porque, de fato, ndo houve.

Se a reconstrucdo da edificagdo, mesmo mantendo a area de projecdo, tivesse sido feita em
outro local e para outra finalidade, sendo alterada significativamente a poligonal da projecao,
talvez fizesse algum sentido considerar que houve demolicdo e nova construcao, devido a nova
configuragao da projegao e nova finalidade da edificagdo, diferentes da construgao original. Mas
como as areas foram reconstruidas exatamente na mesma projecdo da anterior e para a mesma
finalidade, ndo se pode dizer que houve acréscimo de projecao.

Veja na figura 05 que esse entendimento é corroborado pelo préprio 12 exame do As Built. Na
planilha, no campo de projecdo anterior a Lei 7.166/96, foi indicada a area ja considerando a
demolicdo de parte da area A4, no entanto a Técnica que analisou pediu para deixar a area de
acordo com o projeto anterior, de 239,68m?, que era a projecdo original.

Calculo auxiliar para ARS e Vagas
DADOS DO PROJETO DISPOSITIVOS DE DRENAGEM
Area permeavel em jardineira eiou
piso intertravado (m*) mantidos
i s
anterior a Lei 11.181/2019
Projecao da drea consiruida (m?) 227,37 — - < Gao d
‘'elume da caixa de caplagio N
referente 4s jardineiras (L) mantido Observagdo: todos os campos devem ser p
conforme aprovado em legilslagio
anterior a Lei 11.181/2019
Projegao da edificagdo construida até 20737 | Aroa permedvel om terren — |
1996 (m?) g @ arborizada (m?)

Figura 05 - Orientagdo para indicar a projecédo anterior a Lei 7.166/96



Porém, no segundo exame do As Built, mudou-se o entendimento e passou a considerar outro
valor muito inferior, que sdo apenas as areas Al e A2, o que gerou a necessidade de 69,48m? de
area permedvel, como mostra a figura 06.
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Figura 06 - Mudanga de entendimento da drea de projecdo entre 12 e 22 exame do As Built
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Seguem abaixo 2 questdes tratadas no Atendimento Especial apds pendéncias do 12 exame do
As Built:

“- A area de projecao da area construida até 1996 independe do projeto atual, certo? “SIM”

- Se a area de projegao anterior a 1996 for maior que a area de proje¢ao atual, ndo tem TP a
cumprir, certo? “CERTO”

Neste ultimo questionamento, a técnica ainda ressaltou que eu ndo teria problema em incluir a
area do beiral do bloco 2 como drea construida, pois eu havia demolido no afastamento frontal
uma area de projecdo maior que a area do beiral, e isso ndo geraria a necessidade de drea
permeavel. No entanto, esse entendimento nao foi aplicado na analise do 22 exame do As Built.

Além do Art. 28-A do Decreto 13.842/10, tem-se também o §32 do Art. 158 da Lei 11.181/19,
transcrito abaixo, que permite altera¢bes na edificacdo existente, desde que nao implique
incremento de desconformidade em relagao a legislagdao em vigor.

“..)

Art. 158 - Poderdo ser construidas edificagbes em terrenos que fagam parte de parcelamento aprovado.

(...)

§ 32 - As alteragbes em edificagbes regulares existentes sdo condicionadas ao ndo incremento de suas
desconformidades em relacdo a legislagcdo urbanistica vigente.

(..)"

Foi exatamente isso que aconteceu neste projeto, pois, além de n3dao aumentar a
desconformidade, as intervengbes realizadas trouxeram reducdo da desconformidade em
relacdo a legislagdo vigente, ou seja, com a demoli¢do de parte da edificagdo que invadia o
afastamento frontal minimo, a edificacdo passou a atender plenamente o pardmetro
Afastamento Frontal.

Portanto, como a alteracdo na edificacdo provocou reducdo da desconformidade em relacdo a
legislacdo vigente, a pendéncia deve ser revista.



Argumentacdo 2:

Acredito que a argumentacdao 1 seja suficiente para o deferimento deste recurso, pois nao
houve acréscimo de projecdo da edificacdo em relacdo a edificacdo existente anterior a Lei
7.166/96, com isso, este projeto esta dispensado de exigéncia da area permedvel. No entanto,
caso nao seja suficiente, trago abaixo um breve histdrico e outros motivos pelos quais as areas
A4 e A5 foram “reconstruidas” com cobertura de laje.

O projeto desta edificagdo foi anteriormente aprovado, em 23/11/2022, na modalidade de
levantamento com acréscimo de area, por meio do Alvara de construcdao n? 202201802,
mantendo as areas A4 e A5 com telhado ceramico, como foram originalmente construidas em
1993. Nesta aprovacdo havia um volume de 87,32 m? de invasdo de afastamento frontal, pois o
terreno é lindeiro a via Arterial, a edificacdo existente estava afastada 3,13m do alinhamento do
terreno e a via possuia uma previsdo de largura final de 43m. No entanto, em dezembro de
2023, a largura final foi revisada pela BHTrans, passando para largura final de 40m, apenas
11cm maior que a largura atual em frente ao imdvel, pois o levantamento topografico mostra
que a largura real da via é de 39,89m. Dessa forma, o terreno passou a ter um afastamento
frontal minimo de 4,00m + 0,06m de recuo de alinhamento.

Com a revisao da largura final da via para 40m, que é praticamente a largura atual, optamos por
promover uma modificacdo no projeto da edificacdo, de modo que ela atendesse ao
afastamento frontal da legislacdo atual. Para isso, foi necessario demolir parte da edificacdo que
invadia o afastamento frontal minimo, que estava a 3,13 m do alinhamento, passando o
afastamento frontal atual para 4,10m. Assim, a edificacdo passou a atender todos os
parametros da legislagdo em vigor, exceto a taxa de permeabilidade, a qual é isenta de
implantacdo ou de pagamento de multa, devido a edificacao ser existente desde data anterior a
Lei 7.166/96.

Aqui vale uma ressalva: apesar da edificagdo nao ter sido aprovada quando foi construida, o
construtor foi muito bem orientado, pois ela foi construida entre 1992 e 1993 atendendo a
todos os parametros urbanisticos da legislacdo vigente a época de sua construcdo, inclusive o
afastamento frontal que na época era de 3m. Agora, para se adequar a legislacdo atual foi feita
a demolicdo de parte da edificacdo que invadia o afastamento frontal minimo. Porém a
adequacao da edificacdo para atender um parametro urbanistico esta gerando a
obrigatoriedade de atender outro. Essa exigéncia contraria o §32 do Art. 158 da Lei 11.181/19,
que permite alteracdo da edificagdo desde que ndo implique em incremento de
desconformidade em relacdo a legislacdo vigente.

Durante a obra, houve necessidade de intervencoes nas areas A4 e A5, apresentadas abaixo.

Na drea A4, foi necessario demolir aproximadamente 1m da cobertura de telhado, passando o
afastamento frontal de 3,13m para 4,10m, como pode ser visto na figura 07.

Como os pilares de madeira estavam localizados a 3,13m do alinhamento, ndo foi possivel
demolir apenas a cobertura que invadia o afastamento frontal minimo, ou seja, foi necessario
remover todo o telhado e reconstruir a edificagao afastada 4,10m do alinhamento.



Além da impossibilidade de demolicdo parcial, ao realizar as intervengbes de rebaixo do piso
para ajuste das escadas e rampas de acesso, foi verificado que as partes enterradas dos pilares
de madeira estavam completamente comprometidas, como pode ser visto na figura 07 abaixo.

Figura 07 - Intervencdo na drea A4

Com isso, mesmo que tivéssemos optado por manter o telhado seria necessdria sua
reconstrucdo para garantir estabilidade e a seguranca da edificacao.

Na drea A5, ao realizar as intervengdes de rebaixo do piso para eliminar alguns degraus e,
consequentemente diminuir o desnivel entre o piso do quintal e o piso da area gourmet, foi
verificado que as partes enterradas dos pilares de madeira também estavam completamente
degradadas, comprometendo a seguranga e a estabilidade da edificagdo, como pode ser visto
na figura 08.



Figura 08 - Area A5

Com isso, a substituicdo da edificacdo ndo foi simplesmente uma opc¢do de projeto, mas uma
necessidade, em funcdo do comprometimento da estrutura existente. Vale destacar que o
telhado retirado foi integralmente instalado sobre a laje construida como pode ser visto na
figura 09.

Figura 09 - Telhado reinstalado sobre a laje da drea A5

Portanto, para as duas dareas, A4 e A5, cabe a aplicagdo do artigo 23 do Cédigo de Edificagdes,
Lei 9.725/09, transcrito abaixo, ja que elas estavam em situa¢do de risco iminente, comprovado
por meio de Laudo Técnico anexo a este recurso, que indicou a necessidade de substituicdo de
todos os pilares de madeira, devido sua perda da capacidade de suporte de cargas verticais e
consequentemente perda da estabilidade global da edificacao.



“..)

Art. 23 - Sera concedida a licenga de reconstrugdo total ou parcial para edificagdo regularmente
aprovada e baixada que tenha sido vitimada por sinistro ou que esteja em situagdo de risco iminente,
comprovados por meio de laudo técnico.

(...)”

Como foi necessaria a substituicdo de todos os pilares, optou-se por substitui-lo por pilares de
concreto armado, que possuem durabilidade muito superior aos de madeira.

Veja que a aplicagao do artigo 23 acima ndo pode se restringir apenas as edificagdes que
passaram pelo processo de aprovagdo, com alvara de construgdo e posteriormente tiveram a
baixa de construcdo, pois uma edificacdo pode ter sido baixada, sem alvara de construcao,
como é o caso de um levantamento total, por exemplo.

Veja abaixo recorte do indeferimento de 22 instancia, no qual o entendimento da diretoria é
gue o Art. 23 sd pode ser aplicado para edificacGes que tiveram Alvara de Construcdo seguido
de baixa de construcao.

Mocod

Observa-se, portanto, que o texto legal ndo deixa margem a duvidas, sendo claro ao estabelecer que a hipotese em
guestdo nado se aplica ao caso em analise, uma vez que para tal, a edificagéo deveria possuir, de forma concomitante,
alvard de construcéio e baixa de obra. Tal entendimento decorre do cardter cumulativo da conjungéo “e” empregada
no _dispositivo legal, a qual ndo admite interpretacdo alternativa nem a exclusdo de quaisquer das exigéncias

previstas.

Sendo assim, a sala de exame compete aplicar o texto legal, ndo lhe cabendo questiona-lo ou interpreta-lo de forma
diversa daquela que estd expressamente prevista na legislacdo.

Desta forma, a alteragao realizada na cobertura da edificagdo ndo pode ser enquadrada no dispositivo legal da Lei
9725/09, e ao se submeter ao disposto no art. 28-A do Decreto 13.842/10, deve atender a taxa de permeabilidade
minima exigida para o lote, considerando o cdlculo da drea remanescente, conforme apresentado a seguir:
Area permedvel necessaria = 30% da drea remanescente
Area remanescente = Area do terreno total - area de projecdo existente até 1996, sem alteragio
=420,00 m2 - 188,40 m2 = 231,60 m2
= 231,60 x 30% = 69,48 m2

Este entendimento, coloca a baixa de construgdo proveniente de levantamento total, em um
status de menos importancia que a baixa de uma edificacdo que foi aprovada por meio de
alvara de construcdo, o que jamais pode ser, pois ndo existe baixa mais ou menos importante
gue outra, ou seja, por qualquer modalidade que a edificacdo tenha sido baixada, todas elas
tém o mesmo valor para todos os fins.

Se houvesse a exigéncia de ter Alvara de construcdao seguido de baixa de construgdo, o
legislador estaria excluindo da possibilidade de reconstrucao, uma edificagdo que foi baixada
por meio de levantamento total.

Para evitar isso, o legislador fez questdao de citar que a edificacdo aprovada e a edificagao
baixada podem ter a licenca de reconstrucdo concedida. Isso fica evidente ao reescrever o
artigo da seguinte forma: “.. edificacdo regularmente aprovada e edificagdo regularmente

baixada que tenha sido vitimada...”. Mas para evitar a repeticdo do termo “edificacdo




regularmente”, ele foi escrito uma Unica vez, o que deu margem para interpretar que a
edificacdo precisa necessariamente ter tido alvara de construgdo seguido de baixa de
construcdo para ter o direito de reconstrucao.

E Se a intencdo do legislador fosse permitir a licenca de reconstrucdo apenas para edificacdes
baixadas, o texto seria: “.. edificacdo regularmente baixada que tenha sido vitimada...”, mas em
vez disso, ele fez questdo de dizer que a edificacdo aprovada também tem direito de passar por
reconstrugao.

Do pedido:

Com base nas argumentacdes robustas descritas acima, peco a revisdo da pendéncia, de forma
gue ndo seja exigida Taxa de Permeabilidade para este projeto, considerando resumidamente
que:

- A condicdo para exigir taxa de permeabilidade prevista no Art. 28-A do Decreto
13.842/10 é muito clara, e vale apenas para os casos em que a projecdo da edificagdo
atual for superior a projecdo da edificacdo anterior a Lei 7.166/96, independentemente
da edificacdo anterior ter sofrido alguma intervencdo fisica, seja para adequar algum
parametro urbanistico atual, seja por necessidade estrutural;

- 0O 8§32 do Art. 158 da Lei 11.181/19 permite alteracdo na edificacdo, desde que ndo gere
incremento de desconformidade em relacdo a legislacdo atual, o que é a realidade deste
projeto, que provocou redugdo da desconformidade em relagdo a legislagao vigente; e

- O Art. 23 da Lei 9.725/09 permite a reconstrucdo da edificacdo, sem nenhum prejuizo
para sua regulariza¢ao, quando ela estiver em situa¢do de risco iminente, comprovado
por meio de Laudo Técnico. Esta condicdo também se aplica a este projeto, com base no
Laudo Técnico e ART anexos a este recurso, com indicacdo de substituicao imediata de
todos os pilares de madeira.
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Sequem alguns questionamentos e consideracoes que podem auxiliar na mudanca de
entendimentos atualmente aplicados.

Se é permitido eu regularizar a edificacdo com telhado e apds a baixa eu posso alterar a
cobertura para laje sem nenhuma aprovacao na PBH, por que essa alteracdo ndo pode constar
no projeto?

S6 faria sentido ndo permitir constar no projeto, se também nao fosse permitido alterar sem
licenga apds a baixa de construgao.

Se eu tenho uma edificagdo pronta, eu regularizo aquela volumetria de edificacdo,
independentemente da sua cobertura. Acho razoavel que uma casa com pé direito de 3m e
cobertura em telha, ndo possa ser regularizada com laje e pé direito de 5 ou 6 m, por exemplo,
pois neste caso existe aumento na volumetria da edificacdo a ser regularizada. Mas se for o
mesmo pé direito, qual o problema de regularizar com alteracdo da cobertura para laje, desde
gue mantida a volumetria? Como dito anteriormente, neste caso é permitido alterar a
cobertura por meio de uma reforma, apds a baixa de construcdo, sem nenhuma licenca da PHB,
e ndao tem nada de errado. Entdo, é muito melhor constar no projeto aquela edificacao
regularizada ja com laje, pois o que estd se regularizando é a edificacdo, que
independentemente da cobertura ja estava concluida e tem o direito de ser regularizada.

E preciso entender o objetivo da lei, que é regularizar a edificacdo que estava pronta antes de
uma determinada data, no que diz respeito a sua localizacdo, volumetria e funcdo, bem como
seus fechamentos frontal, lateral e de fundos, independentemente de ter havido algum ajuste
nos elementos fisicos que ndao venham a aumentar a desconformidade em relagdo a Lei atual.
Ou seja, se a alteragdo fisica feita mantém ou diminui a irregularidade em relagdo a Legislagao
atual, ela deve ser regularizada sem exigir o cumprimento da lei em vigor, independentemente
do parametro infringido.

Por tudo exposto acima, aguardo o deferimento integral deste Recurso.

Cordialmente,

Documento assinado digitalmente

b MOISES SILVA ALVES
g ol Data: 02/02/2026 16:32:18-0300

verifique em https://validar.iti.gov.br

Moisés Silva Alves
Proprietdrio do imovel
02/02/2026
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