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RELATORIO TECNICO
CAMARA RECURSAL - REUNIAO DE 24/02/2026

O presente relatério tem o objetivo de subsidiar a andlise e decisdo dos membros da Camara
Recursal - CR, que integra a Comissdao Técnica de Legislagdo Urbanistica — CTLU, acerca da
solicitacao apresentada por meio de recurso em 32 Instancia, em atendimento ao disposto no art.
392 da Portaria SMPU n2 046/2025 que dispde sobre a organizac¢do e o funcionamento da CR/CTLU,
regida nos termos do Decreto n® 19.173/2025.

ITEM 1: RECURSO REFERENTE A LICENCIAMENTO DE EDIFICACAO
PROCESSO DA DIRETORIA DE LICENCIAMENTOS DE EDIFICAGCOES E DE OBRAS COMPLEMENTARES — DLEC

Processo de Licenciamento/Regulariza¢do: 31.00097609/2022-02
Requerimento no Portal de Edificagdes: 2021R07116
Recurso em 32 Instancia: 31.00090541/2026-27 - protocolado em 02/02/2026

INTRODUGAO / HISTORICO DO PROCESSO

O recurso encaminhado para analise foi apresentado em processo de levantamento/regularizacdo
com modificacdo - analise do “as built” - de edificacdo residencial, situada na avenida Altamiro
Avelino Soares, n? 791 no Bairro Castelo, Regional Pampulha (Zona fiscal: 295 / Quarteirdo 006 /
Lote 022), em andamento junto a GLDEO - Geréncia de Licenciamentos Declaratérios e Especiais de
EdificacOes e de Obras, que integra a DLEC - Diretoria de Licenciamentos de Edificacdes e de Obras
Complementares da Subsecretaria de Regulacdo Urbana.

Breve historico da tramitagdo do processo:

> Projeto aprovado e alvara de construcdo emitido em 23/11/2022

> Comunicado de inicio de obra: 24/11/2022

> Comunicado de término de obra: 16/10/2025

> Comunicado de 12 exame “as built” em 03/11/2025

> Comunicado de 22 exame “as built” em 11/12/2025 - 31.00800501/2025-56

> Recurso em 12 instancia em 30/12/2025 - 31.01000274/2025-64 (indeferido em 07/01/2026)
> Recurso em 22 instancia em 15/01/2026 - 31.00039246/2026-26 (indeferido em 23/01/2026)

O guestionamentos apresentados pelo recorrente referem-se a pendéncia apontada na 22 analise
do “as built” quanto a exigéncia de area permeavel, conforme relatado a seguir:

“Pendéncia - Exigéncia de drea permedvel, por ter sido considerado que a proje¢éo da
edificacdo atual é maior que a proje¢do da edificagcdo existente anterior a Lei 7.166/1996.“
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Figura 1 - Recorte da pendéncia apontada no 22 exame do “as built”

RECURSO DIRIGIDO A CR-CTLU

A pendéncia apontada consiste na necessidade de disponibilizacdo, para fins de cumprimento do
pardmetro urbanistico da taxa de permeabilidade, de 69,48m? de drea permeadvel adicionais aos ja
constantes do projeto, justificada pelo fato da area de projecao da edificacdo atual ser maior que a
area de projecdo existente em data anterior a Lei n? 7.166/1996, - para as edificacdes existentes
antes da entrada em vigor da Lei n2 7.166/1996, o art. 24 da Lei n? 9.074/2005, que permite a
regularizacdo de edificagbes, dispensa o cumprimento do parametro taxa de permeabilidade. O
recurso contesta a necessidade de cumprimento de tal exigéncia e, para tanto, apresenta os
argumentos a seguir:

1.

O Art. 28-A do Decreto n2 13.842/2010 determina que serd exigido o cumprimento da taxa de
permeabilidade proporcional a area remanescente do terreno, quando houver acréscimo de
projecdo da edificagdo.

Art. 28-A — O exame da modificacio de projeto arquiteténico aprovado em legislagdo anterior a 5 de fevereiro de
2020 e o exame da regularizagdo de edificago que teve projeto aprovado e que faga jus a aplicagdo da Lei n®
9.074, de 2005, em situagbées em que houver acréscimo de projegdo, 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;
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A equipe da GLDEO/DLEC, considerou, para fins de apuragdo do acréscimo de projecdo, areas que
sofreram interven¢do em sua estrutura e cobertura apds a entrada em vigor da Lei n? 7.166/1996,
tendo em vista que, nesses locais, as coberturas de telhado ceramico deram lugar a edificagdes
com cobertura de laje.

Tais dreas estdo identificadas na figura 1 - A4 e A5. O recorrente, contudo, contesta o fato de ter
havido acréscimo de projecao da edificagdo: ao contrario, manifesta-se no sentido de ter ocorrido
decréscimo na area de projecdo da edificacdo em relacdo a existente anteriormente a Lei n?
7.166/1996. Alega que, no que diz respeito as dreas A4 e A5, a Unica alteragdo foi a substitui¢do do
telhado de telha ceramica por laje, mantida a mesma projecao e funcdo anteriores.

Figuras 2, 3 e 4: histdrico das projecdes da edificacdo, projetos apresentados e exames por parte
da SMPU

Projegdo anterior 3 Lei 7.199/96 - 239,68 m*
Projeto aprovado em novembro/2022
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Figura 2 - Projegdio anterior a Lei 7.166/96
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Projecdo atual apresentada no 12 exame As Built— 227,37 m?
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Figura 3 - Projeg¢do da edificagdo - 12 exame “as built”. No primeiro exame, foi comunicada pendéncia, indicando

a necessidade de indicagdo de novas dreas como “a construir”,
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Figura 4 - Projecdio da edificagdo - 22 exame “as built” ja com as dreas “a construir” identificadas, conforme

orientagdo anterior
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Ainda segundo o recorrente, caso 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 projecdo, faria sentido considerar que houve demoli¢cdo e nova
construcdo, devido a nova configuracdo da projecdo e/ou nova finalidade da edificacdo, diferentes
da construcdo original. Mas como as dreas foram reconstruidas exatamente na mesma projecao da
anterior e para a mesma finalidade, alega que ndo se pode dizer que houve acréscimo de projecao.

Adicionalmente, o recorrente argumenta que, sendo permitido se regularizar uma edificacdo com
telhado ceramico e apds a emissdo da certiddo de baixa de construcao, por meio de uma reforma,
alterar a cobertura para laje, sem necessidade de nenhuma aprovacdo na PBH, por que essa
alteracdo ndo poderia constar no projeto?

Alega ainda o recorrente que tal entendimento foi corroborado no préprio 12 exame do “as built”.
Sustenta sua argumentacao pela apresentacdo da planilha que integra o processo de aprovacgao, na
qual, no campo “projecdo anterior a Lei n2 7.166/1996”, o responsavel pelo exame solicitou que
constasse a area de acordo com o projeto anterior, de 239,68m?, correspondente a projecdo
original - orienta¢do alterada no segundo exame, que passou a considerar, no mesmo campo, a
area de projecdo sem as areas Ad e AS.
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Figura 5 - Orientagéio para indicar a projecdo anterior a Lei 7.166/96
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Figura 6 - Mudanga de entendimento da drea de projegdo entre 12 e 22 exame do As Built

Por fim, o recorrente inclui transcricdo de questionamentos apresentados em atendimento feito
apdés a apresentacdo das pendéncias do 12 exame do “as built”, seguida das respostas
apresentadas pela area técnica:

“- A drea de proje¢do da drea construida até 1996 independe do projeto atual, certo? “SIM”
- Se a drea de projegcdo anterior a 1996 for maior que a drea de proje¢do atual, ndo tem TP a cumprir,
certo? “CERTO”
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A argumentacdo apresentada contrapde-se ao seguinte entendimento da area técnica:

“(...) faz-se importante esclarecer que um acréscimo de projecGo ndo é avaliado apenas em termos
absolutos, jd que, quando hd decréscimo e posterior acréscimo, ainda assim existiu o acréscimo. A parte
nova, a ser acrescida, estd sujeita a aplicagdo da legislacdo vigente. O fato desse acréscimo ndo gerar
desconformidade em relagdo ao afastamento frontal nGo o descaracteriza como um acréscimo em
relagdo a parte da edificagdo que foi mantida e estd sendo regularizada, ensejando portanto, a aplica¢Go
do art. 28-A do Decreto 13.842/10.

“Art. 28-A — O exame da modificagdo de projeto arquiteténico aprovado em legislagdo anterior a 5 de fevereiro
de 2020 e o exame da regularizagdo de edificagGo que teve projeto aprovado e que faga jus a aplicagdo da Lei
n? 9.074, de 2005, em situagbes em que houver acréscimo de projegcdo, levard em conta a andlise dos
pardmetros dispostos no art. 28, aplicando-se as sequintes 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 edificagéo;”

2.

O recorrente acrescenta ao disposto no art. 28-A do Decreto n? 13.842/2010 a previsdo do §32 do
Art. 158 da Lei n® 11.181/2019:

“Art. 158 - Poderdo ser construidas edificagbes em terrenos que facam parte de parcelamento aprovado. {(...)
§ 32 - As alteracbes em edificacGes regulares existentes sdo condicionadas ao ndo incremento de suas
desconformidades em relagdo a legislagdo urbanistica vigente.

Argumenta que, além de ndo aumentar desconformidades, as intervencGes realizadas trouxeram
reducdo de desconformidade existente em relacdo a legislacdo vigente, com a demoli¢cdo de parte
da edificacdo que invadia o afastamento frontal minimo.

3.

O recorrente apresenta breve histdrico sobre as condi¢cdes que, segundo seu entendimento,
justificam tecnicamente a substituicdo das coberturas de telha ceramica das areas A4 e A5 por

laje.

a) Na area A4, foi necessdrio demolir aproximadamente 1m da cobertura de telhado,
passando o afastamento frontal de 3,13m para 4,10m, de modo a atender a legislacao
vigente. Como os pilares de madeira estavam localizados a 3,13m do alinhamento, nao foi
possivel demolir apenas a cobertura que invadia o afastamento frontal minimo, ou seja, foi
necessario remover todo o telhado e reconstruir a edificacdo afastada 4,10m do
alinhamento. Além da impossibilidade de demoli¢ao parcial, ao realizar as intervengdes 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 - ver Figura 7.
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Figura 7 - Intervengdo na drea A4

b) Na drea A5, ao realizar as intervengdes de rebaixo do piso para eliminar alguns degraus e
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 degradadas, comprometendo a
seguranca e a estabilidade da edificagdo - ver Figura 8.
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Figura 8 - Area A5

Por fim, o requerente argumenta que, para as areas A4 e A5, cabe a aplicacdo do artigo 23 do
Cddigo de Edificagdes, Lei n2? 9.725/2009, visto que as coberturas estavam em situagdo de risco
iminente, comprovado por meio de laudo técnico, que indicou a necessidade de substituicdo de
todos os pilares de madeira em funcdo da perda da capacidade de suporte de cargas verticais, com

consequéncias para a estabilidade da edificacao.

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

O argumento contrapde-se ao seguinte entendimento da area técnica:

“Quanto as prerrogativas legais invocadas no recurso, cumpre esclarecer que o art. 23 da Lei n?
9.725/09, assegura a possibilidade de reconstrucdo total ou parcial de edificacées em situagdo de risco,

desde gue estas estejam reqularmente aprovadas e com baixa de construcdo, nos seguintes termos:

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

meio de laudo técnico.
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Observa-se, portanto, que o texto legal ndo deixa margem a duvidas, sendo claro ao estabelecer que a
hipdtese em questdo ndo se aplica ao caso em andlise, uma vez que para tal, a edificacGo deveria
possuir, de forma concomitante, alvard de constru¢do e baixa de obra. Tal entendimento decorre do
cardter cumulativo da conjungdo “e” empregada no dispositivo legal, a qual ndo admite interpretagdo
alternativa nem a exclusdo de quaisquer das exigéncias previstas.”

Do pedido:

Com base nas argumentacdes apresentadas, o requerente solicita a revisdo da pendéncia, de
forma que ndo seja exigida disponibilizacdo de area adicional para atendimento ao parametro
urbanistico da taxa de permeabilidade para este projeto.

13 de fevereiro de 2026

Comissdo Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU
Diretoria de Legisla¢gdo Urbanistica - DILU
Secretaria Municipal de Politica Urbana - SMPU
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