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Tema: Aplicacdo do Art. 174 Lei 9.509/2020, referente ao enquadramento de construcdes
novas e rebatimento no QUADRO 11B - CONDICOES DE INSTALACAO POR
SUBCATEGORIA DE USO.

Definicao:
Caput do artigo:

Art. 174. Na edificacdo ndo conforme, serdo admitidas reformas
com ampliacdo de area construida, desde gue o coeficiente de
aproveitamento maximo do lote ndo tenha sido ultrapassado e a
ampliagdo pretendida ndo agrave a desconformidade da
edificagao.

§ 7° Nos casos em que a drea de intervencdo proposta na
reforma e/ou ampliacdo ultrapasse 50% (cinquenta por cento) da
drea construida existente, a intervencao sera considerada obrz
nova, e deverdo ser atendidos todos os pardmetros de ocupagdo
previstos nesta Lei.

§ 2° Nos casos em que a edificagdo existente nao atenda aos
recuos minimos obrigatérios, as intervencgées poderdao manter o
ndo atendimento a esses recuos desde que a drea a ser ampliada
se sobreponha as dreas de recuo j3 ocupadas, de modo a nio
agravar a desconformidade existente. :

DUVIDA SUSCITADA:

Nos casos de ampliages com mais de 50% da area construida existente, nas edificacdes
consideradas conformes (que tenham sido regularmente licenciados e possuam Habite-
se), se o0 empreendimento como todo devera ser considerado obra nova, ou 86 a parte da
ampliacdo proposta.

RESOLUGAO:

O caput do artigo se refere a edificagdes ndo conforme, que o coeficiente de
aproveitamento maximo ndo tenha sido ulirapassado e que a ampliagdo ndo agrave a
desconformidade. Entende esta Comiss3o que uma edificaggdo nao conforme é aquela
que foi edificada sem o devido Alvara de Licenca ou executada em desacordo com a
licenga emitida, para essa situacio, o artigo prevé a reforma e ampliagdo, desde gue, nao
ultrapasse os 50% da &rea construida. Caso, ultrapasse, a obra devera ser considerada
nova. O raciocinio do artigo faz todo o sentido, pois caso, o Poder Publico acatasse
propostas de intervengbes maiores, validaria o aumento da desconformidade ~da
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No caso de uma edificag@o conforme, que foi consiruida com o devido Alvara de Licenga,
embora na vigéncia de outra legislacao, essa obra possui o direito consolidado, mesmo
que haja uma ampliacdo com mais de 50% da area existente, o Poder Pubjico ndo pode
exigir que a construgcao existente se adéque a nova legisiac@o, pois 0 mesmo outorgou a
parte interessada, o direito de se instalar no local, nas condigbes exigidas a época do seu
licenciamento, nao podendo uma nova legislacao retroagir sobre a construgao
consolidada e regularmente licenciada.

Nessa linha de raciocinio, o0 mesmo se aplica as exigéncias relacionadas ao QUADRO
11B. Nos casos das edificagbes conformes que serdo ampliadas, as exigéncias deverao
ser aplicadas somente nas dreas novas, mesmo as edificagdes com mais de 50% de
ampliag&o em relacdo a area existente, devendo ser respeitada o atendimento do que foi
exigido no licenciamento das edificagdes existentes.

Este Comunicado nao anula ¢ Comunicado 01/2018, sé o complementa, considerando-se
que o Art. 174, se refere a construgbes ndo conforme. Também complementa no que se
refere as Reformas, pois o artigo veda a emissdo do Alvara de Reforma, para as
edificagbes ndo conforme, com o CAM extrapolado efou agravamento da
desconformidade, a exemplo extrapolacdo do limite de gabarito permitido para o local.
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