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RESUMO

Este Trabalho de Concluséo de Curso propde a consolidacéo e a harmonizagao de
conceitos e métricas urbano-espaciais aplicaveis ao municipio de Macapa-AP, com foco
na reducao de ambiguidades que afetam projeto, orcamento e licenciamento. O problema
investigado decorre de divergéncias terminologicas e operacionais entre leis locais (LUOS,
Cddigo de Obras) e normas técnicas (ABNT, CBMAP), que resultam em interpretacoes
inconsistentes de parametros como area construida, area edificada, taxa de ocupacao (TO),
coeficiente de aproveitamento (CAT), area livre/permeavel e critérios de altura/pavimentagéao.
Adotou-se abordagem documental-normativa, qualitativa e exploratério-descritiva, baseada
em analise comparativa de fontes primarias e secundarias, hierarquizagcao normativa, fi-
chamento técnico, matriz de consisténcia e testes de cenarios, seguida de validacao por
pares. Como resultados, apresenta-se um glossario normativo-operacional com definicdes
nao-sinonimicas e regras de decisdo mensuraveis: (i) distingado formal entre “area cons-
truida” (somente areas cobertas pertencentes a pavimentos) e “area edificada” (abrangendo
também areas complementares descobertas); (ii) critérios de computo para CAT e TO, com
exclusdes e excedentes normativos; (iii) parametros para area livre, area permeavel e area
verde; (iv) regras de pertencimento a pavimentos e afericdo de altura alinhadas as notas
técnicas do Corpo de Bombeiros; e (v) diretrizes para unidade autdnoma e areas brutas
(edificagdo, pavimento e unidade). O instrumento resultante padroniza medigdes, aumenta a
rastreabilidade deciséria e mitiga riscos de enquadramento em processos de licenciamento,
PPCIP e orcamentacéao, sendo replicavel a outras jurisdicdes mediante revalidagao local.

Palavras-chave: pavimento; drea construida; area edificada; licenciamento; Macapa.



ABSTRACT

This undergraduate thesis consolidates and harmonizes urban—spatial concepts
and metrics applicable to Macapa, Brazil, aiming to reduce ambiguities that affect design,
budgeting, and permitting. The research problem arises from terminological and operational
mismatches between local laws (LUOS, Building Code) and technical standards (ABNT, Fire
Brigade/CBMAP), which lead to inconsistent interpretations of parameters such as gross
floor area (“area construida”), built area (“area edificada”), site coverage (TO), floor area
ratio (CAT), open/permeable area, and height/flooring criteria. A qualitative, exploratory—
descriptive, documentary approach was adopted, combining comparative analysis of primary
and secondary sources, a hierarchy of norms, structured excerpting, a consistency matrix,
and scenario testing, followed by peer validation. Results include a normative—operational
glossary with non-synonymous definitions and measurable decision rules: (i) a formal
distinction between “area construida” (only roofed areas belonging to floors) and “area
edificada” (also encompassing uncovered complementary built areas); (i) computation
criteria for CAT and TO, with exclusions and normative surpluses; (iii) parameters for open
area, permeable area, and green area; (iv) floor-belonging rules and height measurement
aligned with Fire Brigade technical notes; and (v) guidance on autonomous units and
gross areas (building, floor, and unit). The resulting instrument standardizes measurements,
strengthens decision traceability, and mitigates compliance risks in permitting, fire safety
review (PPCIP), and budgeting, and it is replicable to other jurisdictions subject to local
revalidation.

Keywords: : floor; built area; site coverage; permitting; Macapa.
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1 INTRODUCAO

A Macapé tem experimentado transformacdes urbanas recentes que expéem, com
nitidez, o desafio permanente do ordenamento do seu territério. Nesse contexto, instrumen-
tos como o Plano Diretor, leis e normas correlatas assumem papel central, pois orientam a
ocupacao, o adensamento e a qualificacdo do ambiente construido (BATISTA, 2016).

Para que esses instrumentos se convertam em praticas consistentes, torna-se indis-
pensavel a defini¢ao clara de indicadores, métricas e parametros capazes de coordenar o
desenvolvimento urbano e sustentar decisdes técnicas e juridico-administrativas. Quando
bem estabelecidos, tais indicadores permitem que profissionais da AEC (Arquitetura, En-
genharia e Construgcao Civil) e demais atores atendam as exigéncias legais e realizem
andlises derivadas, como uso do CUB (Custo Unitario Basico) e orgamentos paramétricos.

Ademais, conceitos especificos tém repercussao direta em casos concretos: a area
construida € critério de precificacdo de obra e projeto em diversas situagdes, enquanto o
parametro “pavimento” aparece em disposi¢des juridicas, como a Lei n® 13.865, de 8 de
agosto de 2019. Entretanto, o Brasil reine milhares de municipios com arranjos proprios de
gestao urbana e, entre aqueles com mais de 20 mil habitantes — obrigados a dispor de
Plano Diretor, conforme inciso | do art. 41 do Estatuto da Cidade (2001) —, é frequente a
existéncia de divergéncias normativas que repercutem na interpretacdo e na afericao dos
indicadores urbano-espaciais. Por vezes, até leis de uma mesma jurisdicdo apresentam
conceitos contraditorios, como apresentado por MATTOS (2018).

Diante disso, este trabalho propde revisar, comparar e sintetizar definicbes legais
e técnicas para o municipio de Macap4, ainda que avaliando critérios da esfera nacional,
oferecendo esclarecimentos — e, quando necessario, interpretagcdes mais completas —
especialmente para o termo “area construida”, amplamente utilizado como critério de
precificacdo em contratacdes publicas e orcamentos estimativos.

1.1 Objetivos
1.1.1  Objetivo geral

Estabelecer comparagdes entre normativas juridicas e técnicas que incidem no
ordenamento urbano, para obter o conceito das principais definicbes e indicadores urbano-
espaciais para a cidade de Macapa (Amapa), especialmente area construida. Dessa forma,
otimizar seu entendimento para a sociedade macapaense, especialmente engenheiros,
arquitetos, técnicos e agentes publicos que precisam aplicar estes conceitos.
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1.1.2 Objetivo principal

Exaurir as fontes do conceito de area construida, a fim de obter, para Macapa, uma
forma delineada de mensurar esta grandeza, considerando sua frequente utilizagdo como
critério de precificagao, contratacao e licenciamento.

1.1.3 Objetivos especificos

Esclarecer o significado dos indicadores a seguir:
* Piso;
» Cobertura;
+ Edificagao;
» Compartimento;
« Area edificada;
« Area ndo edificada;
« Area coberta;
« Area descoberta ou complementar;
« Area construida;
« Area livre;
« Area util;
« Area util principal;
« Area permeavel;
« Area verde;
« Area bruta da edificacao;
« Area bruta do pavimento ou Area Real Total do Pavimento;
» Unidade auténoma;
« Area bruta da edificagdo da unidade auténoma, ou Area Real Total da Unidade
Autbnoma;
« Area ndo edificante;
+ Pé-direito;
» Pé-esquerdo;
* Entreforro;
» Pavimento térreo;
* Subsolo;
» Pavimento;
* Nivel;
* Mezanino;
* Andar;
* Altura da edificacao ou Gabarito;
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 Logradouro publico;

* Lote;

« Area do lote;

* Alinhamento;

* Testada ou frente;

« Area de projecao horizontal da edificacéo, ou area de implantacéo da edificacao;
 Taxa de ocupacao do terreno (TO);
 Coeficiente de aproveitamento de terreno (CAT);
» Taxa de permeabilizacéo (TP);

* Projeto paisagistico ou de paisagismo;

* Arquitetura Paisagistica;

* Projeto urbanistico ou de urbanismo;

« Area de urbanismo;

« Area de paisagismo;

1.2 Justificativa

Indicadores urbano-espaciais (como area construida, area coberta, area de implan-
tacdo, area de projegao, pavimento, altura e area util) sao empregados como variaveis
operacionais para decisdes criticas: precificagcao de projetos e obras, comparacao entre
empreendimentos, definicdo de escopos, licenciamento urbanistico, Projeto de Combate a
Incéndio e Panico, e atendimento a requisitos sanitarios em edificagdes de saude.

Ocorre que esses termos, embora parecam evidentes, frequentemente aparecem
com definicdes distintas — ou insuficientemente explicitas — entre municipios, 6rgaos
e normativos, e, as vezes, de forma contraditéria no mesmo contexto regulatério. Essa
ambiguidade compromete a comparabilidade em orgamentos e contratacoes, dificulta a
auditabilidade de quantitativos e medi¢oes, amplia retrabalhos na regularizagéo e eleva o
risco de glosas, aditivos e litigios, além de atrasar aprovacdes administrativas.

Com a ampliagao de modelos de contratagao e estimativas baseadas em orcamentos
sintéticos e metodologias paramétricas, cresce a necessidade de uma semantica inequivoca
e de regras de computabilidade rastreaveis para cada indicador. Assim, esta pesquisa busca
contribuir para a reducédo do desalinhamento entre o que a lei exige, 0 que o contrato
remunera e 0 que o modelo técnico quantifica, fortalecendo a segurancga juridica, técnica e
econdmica na regularizacao de projetos.

A definicdo de parametros é fundamental para planejar, mensurar e padronizar
empreendimentos, atendendo as exigéncias legais e possibilitando analises econdémicas
e técnicas, como o CUB e orcamentos paramétricos. Sao exemplos de parametros: area
construida, pavimento, coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupagao entre outros.

Produzem, ainda, efeitos de relevancia juridica: servem de base para licenciamento
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e fiscalizagao. Assim, sdo adotados por 6rgaos de controle, tais como o corpo de bombeiros,
secretarias ambientais e de habitagdo, agéncias reguladoras, entre outros.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Serdo abordados neste capitulo os instrumentos legais utilizados para embasar
a busca pela definicdo dos indicadores almejados no objetivo do trabalho. Consiste em
uma abordagem geral para explanar a aplicagao do instrumento legal ou normativo, e um
direcionamento de como sua jurisdicdo implica na constru¢ao dos indicadores.

2.1 Da Constituicao Federal de 1988 (CF/88)

A Constituicdo de 1988 inaugura um regime juridico-urbanistico centrado na fungéao
social da propriedade e da cidade, estabelecendo bases materiais e competéncias fede-
rativas para a politica urbana. No plano principiolégico, consagra-se a fung¢ao social da
propriedade (art. 52, XXIIl) e a funcéo social da cidade (arts. 182 e 183), além de direitos e
valores que informam o ordenamento urbano — como o direito a moradia (art. 62, apés EC
[Emenda Constitucional] 26/2000) e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
(art. 225). Esses comandos funcionam como vetores de interpretacdo para todo o sistema
de planejamento territorial, exigindo que o uso do solo urbano maximize o interesse coletivo,
a sustentabilidade e a inclusédo socioespacial. (PEREIRA, 2022).

Quanto a distribuicao de competéncias, a Constituicao adota desenho cooperativo.
A Uniao compete editar normas gerais de direito urbanistico (fundamento que ampara o
Estatuto da Cidade) e disciplinar matérias conexas como transito e transporte (art. 22, Xl),
finangas publicas e politica fiscal com impacto urbanistico (v.g., IPTU [Imposto Predial e
Territorial Urbano] progressivo autorizado pelo art. 156, §1°). Aos Estados cabe instituir re-
gides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregioes para integrar fungdes publicas
de interesse comum (art. 25, §39).

Aos Municipios — protagonistas da politica urbana — sao atribuidas competéncias
para legislar sobre assuntos de interesse local, organizar e prestar servigos publicos,
promover adequado ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéao do solo urbano (art. 30, I, V e VIII).

O ndcleo normativo da politica urbana esta nos arts. 182 e 183. O art. 182 define
que a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico municipal conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. E nesse dispositivo
que se ancora o Plano Diretor como instrumento basico da politica urbana (art. 182, §19),
obrigatério para cidades acima de determinado porte e em outras hipéteses definidas em
lei federal — posteriormente detalhadas pelo Estatuto da Cidade.
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2.2 Da Lei Nacional do Parcelamento Urbano de 2001 (Estatuto da Cidade)

O Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal de 1988 e estabelece as diretrizes gerais da politica urbana no
Brasil. Seu eixo normativo é a concretizagao da fungao social da propriedade e da cidade,
orientando o poder publico municipal a planejar o uso do solo de modo justo, ambientalmente
responsavel e eficiente, conciliando desenvolvimento econémico, inclusao social e protegao
do patriménio cultural e natural.

Para tanto, o Estatuto organiza um conjunto de instrumentos urbanisticos, juridicos
e tributarios — entre eles, o parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsoérios; o IPTU
progressivo no tempo; a desapropriacdo com pagamento em titulos; a outorga onerosa do
direito de construir e de mudanga de uso; o direito de preempc¢ao; as operagdes urbanas
consorciadas; o direito de superficie; a usucapido especial urbana; e as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS).

Nesse arcabougo, o Plano Diretor ocupa posi¢ao central como instrumento basico
da politica de desenvolvimento urbano no &mbito municipal. Sua origem normativa remonta
a propria Constituicdo de 1988, que ja o previa para cidades com mais de 20 mil habitantes;
o Estatuto da Cidade, em 2001, consolidou e detalhou seu conteudo, seu procedimento
participativo e ampliou as hip6teses de obrigatoriedade, contemplando, além do critério
populacional, situacbes como integracdo a regides metropolitanas/aglomeracdes urbanas,
areas de especial interesse turistico e contextos de significativo impacto ambiental.

O Plano Diretor deve integrar o planejamento municipal (articulagdo com orgamento,
cbdigo de obras, lei de uso e ocupacgao do solo, mobilidade, habitacdo, meio ambiente,
defesa civil, patrimonio etc.), estabelecer diretrizes territoriais e pardmetros urbanisticos
(macrozoneamento, densidades, usos, coeficientes de aproveitamento, reservas ambientais
e areas de interesse social), bem como prever metas, indicadores e mecanismos de
monitoramento e avaliacdo, com revisao peridédica em prazo determinado em lei (pratica
consagrada é a revisao em até 10 anos).

Em sintese, o Estatuto da Cidade oferece o marco principioldgico e instrumental da
politica urbana, enquanto o Plano Diretor € o seu pacto territorial local, traduzindo esses
principios em regras, prioridades e projetos concretos para orientar o desenvolvimento
urbano sustentavel e inclusivo.

2.3 Do Plano Diretor de Macapa, de 2004

Segundo Viana (2019), Macapa ja passou por diversos planajementos urbanos, entre
os quais: O Plano Grumbilf (1960), Plano da Fundacéo Joao Pinheiro (1973), Plano HJ
COLE (1977), até chegar no entao Plano Diretor de Macapa (2004), criado trés anos apos o
Estatuto da Cidade e um ano ap6s a criacao do Ministério das Cidades.
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Oriunda do poder publico municipal, a LC (Lei Complementer) n® 26/2004 institui o
Plano Diretor de Macapa como instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano
local, em consonancia com a CF/88 e o Estatuto da Cidade, orientando o uso socialmente
justo, ambientalmente responsavel e economicamente eficiente do territério municipal.

O conteudo normativo do Plano Diretor costuma organizar-se em: principios e
objetivos; diretrizes de ordenamento; instrumentos urbanisticos; sistema de planejamento e
gestao e monitoramento, avaliagao e revisao periddica do Plano.

O Plano Diretor de Macapa funciona como marco estratégico e normativo da politica
urbana local: define principios, objetivos, diretrizes territoriais (macrozoneamento, prote¢do
ambiental, inclusdo socioespacial) e indica instrumentos urbanisticos a serem regulamen-
tados por leis especificas. Em termos de hierarquia, ele orienta e condiciona a legislacéao
infraconstitucional municipal — notadamente a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS) e o
Cadigo de Obras (COl), que operacionalizam seus comandos no cotidiano do licenciamento
e do controle urbano.

A LUOQS traduz o macrozoneamento do Plano Diretor em zoneamento detalhado,
parametros urbanisticos e condicionantes por zona. E a lei que espelha o territério em
regras de uso e adensamento, articulando-se com os instrumentos do Estatuto da Cidade
(p.ex., outorga onerosa, direito de preempcao, operacdes urbanas).

Cddigo de Obras, por sua vez, estabelece as normas edilicias e procedimentais
para projeto, aprovacao e execucao das edificagdes (padroes minimos de salubridade,
acessibilidade, desempenho e seguranca; documentacao; responsabilidades técnicas;
etapas e prazos de licenciamento; fiscalizagcdo e san¢des). Ele materializa a qualidade
construtiva exigida pelo Plano Diretor e pela LUOS na escala do lote/edificacao.

2.4 Da Lei de Uso e Ocupacao de Solo de Macapa, de 2004

Instituida pela LC n® 29/2004, da Prefeitura Municipal de Macapd, a LUOS operacio-
naliza o Plano Diretor no nivel do zoneamento e dos parametros urbanisticos. Logo no art.
19, vincula-se expressamente ao Plano Diretor e fixa diretrizes como protecao ambiental,
adensamento onde hé infraestrutura, controle de densificagao em areas frageis e exigéncia
de analises especiais para usos geradores de impacto.

Sua aplicacao se da no licenciamento de obras/instalagées, em articulagdo com o
Cddigo de Obras. A lei traz anexos centrais: mapa de setorizagao, quadros de usos, enqua-
dramento de atividades, indices de intensidade e vagas — o cerne técnico da verificacao.

Além do perimetro urbano principal, antecipa diretrizes e parametros provisérios
para areas urbanas fora dos limites da cidade de Macapa (altura méax., TO, TP, CAT), até lei
especifica.

As defini¢cdes do art. 52 sdo o “vocabulario técnico” que da seguranca juridica ao
aplicar os quadros de usos e indices da LUOS, sincronizando-se com o Plano Diretor



Capitulo 2. Revisao Bibliografica 21

(macro diretrizes) e com o Cédigo de Obras (normas edilicias e procedimentos). Em termos
praticos, elas padronizam o que medir e como medir (areas, alturas, recuos, CAT/TO/TP),
reduzindo interpretagdes dispares em analise de projetos, calculo de potencial construtivo,
exigéncia de vagas e verificagdo de compatibilidade de uso.

Entre os termos-chave:

* Afastamento;

* Alinhamento;

* Altura da edificagao;

« Area total construida;

« Area (til principal;

* Balanco;

* Varanda;

* Beiral;

* Mezanino;

+ Coeficiente de aproveitamento do terreno;

« Edicula;

* Logradouro publico;

* Lote;

* Marquise;

» Pavimento;

» Sacada;

* Subsolo;

 Taxa de permeabilizagéo;

 Taxa de ocupagéao do terreno;

* Testada ou frente;

* Varanda;

* Verticalizacao alta;

* Verticalizacao baixa;

* Verticalizagdo média;

Em suma, a LUOS de Macapa materializa as diretrizes do Plano Diretor no territorio
por meio de conceitos, mapas e quadros de usos/indices e regras de licenciamento.

2.5 Do Cddigo de Obras e Instalacoes de Macapa, de 2004

Oriundo da LC n® 31/2004, da Prefeitura Municipal de Macapa, consiste no instru-
mento que regula projeto, licenciamento, execucao, fiscaliza¢éo, penalidades e habite-se de
obras publicas e privadas no municipio. Opera em complemento ao Plano Diretor, a LUOS,
ao Codigo Ambiental/Sanitario e as normas técnicas (ABNT, Corpo de Bombeiros), transfor-
mando diretrizes urbanisticas em requisitos edilicios e procedimentais: o que apresentar,
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como licenciar, padrdes minimos, vistorias e sangoes.

Prioriza seguranca, salubridade, qualidade ambiental, acessibilidade e adequagao
as condigdes climaticas e culturais locais — subordinando o interesse particular ao interesse
publico.

No processo administrativo, o0 Cédigo estrutura garantias procedimentais (defesa,
prazos, diligéncias e recursos) e, na auséncia de defesa ou se improcedente, prevé a
aplicacao das penalidades cabiveis. O rol sancionatério compreende embargo, multa,
apreensao de ferramentas ou equipamentos, cassacao do alvara, interdicao e demolicdo
administrativa, sem prejuizo de cumulagdes quando necessarias. A interdicao, por exemplo,
incide também em casos de ocupagdo sem habite-se e de risco a coletividade, salde
publica ou estabilidade de edifica¢des vizinhas.

Em sintese, o Codigo de Obras materializa, na escala edilicia e procedimental, as
diretrizes do Plano Diretor e da LUOS: conceitos claros (art. 39), rito de licenciamento e
ocupacao (habite-se), fiscalizagcao e sangdes proporcionais, compondo um arranjo normativo
que busca seguranca juridica, protecdo ao interesse publico e efetividade do ordenamento
urbano.

A LUOS (LC n® 29/2004) e o Codigo de Obras e Instalagdes (LC n? 31/2004) adotam,
logo nos primeiros capitulos, um vocabulario de definicbes — opcao deliberada para tentar
alinhar territorio, edificagédo e rito de licenciamento sob a mesma base conceitual. No
Cédigo, o art. 3¢ inaugura o capitulo “Das Definicées”, padrdao que orienta todo o calculo e
a fiscalizacao (areas, alturas, recuos, proje¢des), em complemento ao Plano Diretor € as
demais leis municipais.

2.6 Da Norma ABNT NBR 12.721, de 2006

A NBR 12.721/2004 organiza o arcabouco técnico para avaliagao de custos de cons-
trucao na incorporagao imobiliaria, articulando objetivos, definicoes, critérios de medicao
de areas, calculos expeditos, rateio entre unidades e, especialmente, o procedimento do
Custo Unitario Basico (CUB). Trata-se do elo entre projeto/medi¢des padronizadas, CUB
divulgado pelos Sindicatos da Industria da Construgéo Civil (Sinduscons) e as exigéncias
documentais da Lei 4.591/64 para registro e comercializacao de empreendimentos (sumario
€ escopo).

Quanto ao CUB, a NBR (Norma Brasileira) estabelece um procedimento padronizado
para coleta de precos e célculo a ser adotado pelos Sinduscons, com atualizacdo mensal:
a coleta deve refletir o custo efetivo praticado (preferencialmente junto a construtoras),
seguir janela temporal definida, incluir materiais “posto obra” com tributos e fretes, e usar
questionario padronizado; na sequéncia, os Sindicatos processam os dados (analise de
consisténcia; média/mediana; aplicacao aos lotes basicos dos projetos-padrao) e incorporam
percentuais de encargos sociais e beneficios, divulgando o CUB com memoaria de célculo
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até o dia 5 do més subsequente. A prépria norma fornece modelo de memoria de calculo
para transparéncia e auditoria técnica.

Em contexto de aplicagdo, a NBR 12.721 alcancga edificios com unidades autbnomas
(verticais), conjuntos residenciais unifamiliares isolados ou geminados e conjuntos de gal-
poes que sejam objeto de incorporagéo; também se aplica a edificacbes que, mesmo nao
incorporadas de inicio, venham a submeter-se posteriormente ao regime condominial, asse-
gurando uniformizagao de critérios entre agentes e registros. Nao se aplica a loteamentos e
parcelamentos do solo, que tém regramento proprio.

No campo das definicdes e medi¢des, a norma fixa um vocabulario operativo, tal qual
LUOS e Cdédigo de Obras, que objetiva justificar o computo. Distingue area real privativa
da unidade autbnoma e area real de uso comum, entre outros termos, criando um padrao
replicavel para afericao das partes.

Define com precisdo area coberta e area descoberta, e introduz ainda a area
equivalente — uma area virtual cujo custo € equivalente ao custo da area real quando
o padrao difere do “coberta-padrao” — permitindo homogeneizar o uso do CUB entre
dependéncias e padrdes diversos do edificio.

Essas categorias alimentam os quadros normativos (Anexo A da referida norma)
que consolidam os totais por uso/unidade e a composigcao global do empreendimento, o
que da transparéncia as planilhas e aos registros cartoriais (estrutura da norma e quadros).

2.7 Da Lei Federal n.2 13.865, de 2019.

A Lei n® 13.865/2019 alterou a Lei de Registros Publicos para dispensar o habite-se
na averbacao de construgao residencial urbana unifamiliar de um sé pavimento, concluida
ha mais de 5 anos e situada em &rea predominantemente de baixa renda, inclusive quando
a averbacao decorra de financiamento habitacional. A norma busca desburocratizar a
regularizacao registral e ampliar a seguranca juridica e o acesso a crédito para moradias
populares ja consolidadas.

Para aplicar esse beneficio, o ponto de controle é o significado de “pavimento”: a lei
restringe a dispensa ao “um so6 pavimento”, o que impde afericao técnica consistente com o
vocabulario urbanistico local. Em especial, é preciso esclarecer o que conta (ou nao) como
pavimento em casos-limite, como:

» Mezanino aberto sobre o térreo: € parte do mesmo pavimento ou caracteriza segundo
pavimento?

 Laje acessivel com cobertura leve (p.ex., telheiro): configura pavimento superior ou
apenas area descoberta/coberta auxiliar?

Na pratica, isso exige coeréncia conceitual com as definigcdes técnicas e municipais
(p.ex., LUOS e Cdédigo de Obras), para evitar interpretacdes conflitantes com o cartério ou
com 0 municipio.
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2.8 Da Lein.2871, de 2004 e Normas Técnicas do Corpo de Bombeiros, de 2020

A O Cddigo de Seguranca Contra Incéndio e Panico do Estado do Amapa (CSIP-
AP), aprovado pela Lei n® 871/2004, estabelece os requisitos minimos de seguranca para
edificagOes e atividades no estado e autoriza o Corpo de Bombeiros Militar do Amapa (CBM-
AP) a editar normas técnicas, analisar projetos, fiscalizar e, quando necessério, aplicar
sancoes (notificagdo, multa, interdigcdo, embargo). O Cddigo também fixa a competéncia do
CBM-AP para instalagdo, manutencgao e vistoria dos sistemas de prote¢do, com prazos e
ritos de analise de projetos.

Como pilar terminolégico, a NT (Norma Técnica) 001/2020, Definicbes e Abrevia-
turas, padroniza a linguagem usada em toda a legislacao de seguranga contra incéndio
e panico do estado (aplica-se a toda a legislagcdo do CBM-AP). Entre as definicbes estao
nocdes operacionais como andar, altura da edificacédo, descarga e formas de vistoria (re-
gularizagao, habite-se, fiscalizagdo), além de instrumentos administrativos (aprovagéo de
projeto, consulta técnica, certificagdo de conformidade). Essa base evita ambiguidades em
projetos, vistorias e licenciamento.

Como pilar classificatorio, a NT 002/2020 (Classificacdo das Edificagdes por Ocu-
pacao/Uso) define ocupagédo/uso e estabelece as exigéncias de sistemas de protecao
conforme a destinagao da edificagao. A norma se aplica a todas as edificagbes, qualquer
que seja ocupacao, altura, numero de pavimentos, volume ou area, e remete a um Anexo A
com as tabelas de exigéncias (por exemplo, grupos A a N de ocupacao e a classificacao
por altura), além de vinculos a outras NTs (carga de incéndio, edificacao isolada). Também
referencia a Lei n® 871/2004 e adota as definicbes da NT 001/2020, costurando vocabulario
e requisitos.

Na pratica, o conjunto oferece um encadeamento légico: o Cédigo institui o sistema
e as competéncias (projetos, instalacdo, manutencéo, fiscalizacdo); a NT 001 uniformiza
conceitos; e a NT 002 classifica as edificacdes e dimensiona as medidas de segurancga
conforme uso, altura e carga de incéndio — com tabelas que balizam desde saidas de
emergéncia, extintores, hidrantes, sinalizagdo até sistemas especiais, de acordo com o
porte e risco.

Regularizar o projeto perante o Corpo de Bombeiros Militar do Amapa (CBMAP)
ndo € um ato burocratico acessorio; é condicao de seguranca, legalidade e viabilidade do
empreendimento.

Exemplos praticos do peso da area construida na NT 02: h4 tabelas em que certos
sistemas passam a ser obrigatérios a partir de 750 m2 ou 1.500 m2 de area total construida,
ou quando o numero de pavimentos supera determinados limites; em outros casos, a norma
indica exigéncias “independente da area” por natureza do risco, e até isengdes. Esses cortes
mostram por que declarar area, altura e pavimentos com exatidao € decisivo na aprovagao.
Se as definicoes forem mal interpretadas no projeto, toda a cadeia de calculo (altura, numero
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de pavimentos, areas) fica comprometida — e com ela a tabela de exigéncias da NT 02.

2.9 Da Resolucao da Diretoria Colegiada n.2 50 — Agéncia Nacional de Vigilancia
Sanitaria, de 2002 (RDC 50)

A RDC 50/2002 é o regulamento técnico que orienta o planejamento, a programagao,
a elaboracao, a avaliacao e a aprovacao de projetos fisicos de Estabelecimentos Assistenci-
ais de Saude (EAS) no pais, aplicando-se a obras novas, ampliagdes e reformas nas redes
publica e privada.

E o referencial regulatério utilizado pela ANVISA e pelas vigilancias sanitérias esta-
duais/municipais para analise e licenciamento sanitario dos empreendimentos.

A norma torna obrigatéria a avaliagdo sanitaria do Projeto Basico de Arquitetura
(PBA) — pecas graficas e relatério técnico com ART (Anotagdo de Responsabilidade
Técnica) — e prevé inspecao de conformidade da obra antes da licenca de funcionamento.

No conteudo técnico, a RDC 50 determina que todos os projetos de EAS estejam
conformes ao proprio regulamento e também as leis, codigos e normas federais, estaduais
e municipais correlatas, adotando-se sempre a prescricdo mais exigente quando houver
sobreposi¢cao — diretriz essencial para harmonizar a RDC com LUOS, Cédigo de Obras,
normas do CBM (Corpo de Bombeiros Militar) e demais referéncias.

Como estrutura de projeto, o anexo da RDC 50 define terminologia e fases (Programa
de Necessidades, Estudo Preliminar, Projeto Basico e Projeto Executivo), apontando o
nivel de detalhamento esperado para caracterizagdo dos servigos/obras, quantificacao de
materiais e perfeita execucgao.

No processo regulatorio, a ANVISA coordena e presta cooperacao técnica as se-
cretarias estaduais e municipais, que sdo responsaveis pela aplicacdo e execuc¢ao do
regulamento, podendo editar normas supletivas/complementares para especificidades lo-
cais.

Do ponto de vista técnico-funcional, a Parte Il vincula o projeto a programacéao
fisico-funcional do sistema de saude (Plano de Atencao, tipologias e atividades/ambientes),
fornecendo método para compor programas conforme as atribuicbes do EAS e o con-
texto loco-regional — sem “projetos-padrao” fechados, mas com listagens orientativas de
atividades e ambientes.

A RDC 50 estrutura seus requisitos técnicos a partir de parametros fisico-espaciais
bem definidos — e recorre a eles repetidamente para balizar o projeto arquitetdnico e as
solucdes de engenharia dos EAS. Em sintese, termos como pavimento, rea construida,
area livre/externa e afins, ndo sdo meras definigoes: eles sao insumos normativos que
parametrizam o atendimento as condi¢des funcionais, sanitarias e de seguranca previstas
pela RDC 50 ao longo de seus capitulos e listas de produtos e pecas técnicas

Para transformar diretrizes sanitarias em decisbées de projeto, a RDC 50 recorre
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sistematicamente a parametros objetivos como numero de pavimentos, areas (construida,
de circulacéo, etc.) e tipologia do edificio.

Um exemplo nitido esta nas “Circulagdes Verticais”: a norma estabelece que EAS
com até dois pavimentos (incluindo o térreo) podem dispensar elevador ou rampa, admitindo
movimentacado de pacientes por escada com equipamentos; acima de dois pavimentos,
exige-se elevador ou rampa; e, quando houver internagao/cirurgias em pavimento distinto do
acesso, impde-se elevador para maca; em edificios de multiuso, ha ainda regras especificas.
A propria norma frisa que, salvo EAS com mais de trés pavimentos, rampas podem substituir
elevadores. Esses critérios tornam imprescindivel contabilizar corretamente o nimero de
pavimentos desde o estudo preliminar.

Outro recorte ilustra como a area construida funciona como gatilho regulatério: no
capitulo sobre “Condigdes de Seguranca contra Incéndio”, a RDC 50 relaciona sistemas
obrigatérios (como deteccao e alarme) a marcos objetivos de dimenséao e porte do EAS—por
exemplo, combinagdes de “mais de trés pavimentos, incluindo subsolo” e “area construida
superior a 2.000 m?” para exigir esses sistemas. Isso mostra que a afericao correta da area
construida ndo é apenas contabil; ela condiciona diretamente o conjunto de medidas de
seguranga e o nivel de infraestrutura exigido.

Em termos praticos, portanto, a RDC 50 opera como um “quadro de comando”
que transforma grandezas objetivas (nUmero de pavimentos, areas, circulacao, alturas,
fluxos) em requisitos de projeto (elevadores, rampas, escadas, larguras minimas, sistemas
de protecao contra incéndio, entre outros). Esses parametros precisam “conversar’ com
0 aparato urbanistico-edilicio local—como a LUOS e o Cédigo de Obras—para garantir
coeréncia terminolédgica e de célculo, ja que essas normas municipais também atrelam
exigéncias (por exemplo, elevadores e saidas de emergéncia) a contagens de pavimentos,
alturas e areas.

A adequada harmonizacao de definicdes e métricas entre a RDC 50 e a regulagao
local é, assim, condicao para a aprovagao sanitaria e urbanistica do empreendimento, além
de reduzir retrabalhos e riscos de ndo conformidade.

2.10 Da Lei n.22.542, da Prefeitura Municipal de Macapa, de 2021

A Lei n® 2.542/2021 institui a Planta Genérica de Valores e, sobretudo, padroniza
a forma de medir as edificagdes para fins oficiais no municipio — um vocabulario métrico
Unico a ser replicado no projeto, no licenciamento e no registro.
No nucleo da lei estao regras de contabilizagcao que “fecham” interpretagdes usuais:
« Area bruta da edificacdo deve ser apurada pelos contornos externos de paredes ou
pilares, incluindo sacadas (cobertas ou descobertas) em cada pavimento;
» Coberturas de postos de servigcos e congéneres contam como area construida pela
projegao vertical no terreno;
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» Piscinas contam é&rea construida e sdo medidas pelo contorno interno de suas
paredes;

« Em condominio edilicio, a area bruta da unidade soma-se a quota-parte das areas
comuns (fragéo ideal), e garagem vinculada integra o computo da unidade.

Para evitar divergéncias documentais, essas métricas devem conversar com as
definicdes da LUOS (p. ex., pavimento e parametros urbanisticos), com o Codigo de Obras
(familias de areas, plantas por pavimento e exigéncias de aprovagao) e com normas técnicas
como a NBR 12.721 (quadros por pavimento; distingdo entre areas cobertas/descobertas e
privativas/comuns).

2.11 Da Lei n?165, da Prefeitura Municipal de Macapa, de 2023

A Lei Complementar n® 165/2023-PMM constitui uma atualizagéo “em bloco” da
legislacdo urbanistica municipal de Macap3, pois altera simultaneamente diplomas es-
truturantes (LC n® 029/2004, n° 030/2004, n? 031/2004, n® 077/2011, n® 109/2014 e n°®
115/2017), incorporando novos conceitos, parametros e anexos operacionais (mapas e
quadros) que orientam o licenciamento urbanistico e a interpretacao do uso e ocupacao
do solo. Destaca-se por reforgar a mensurabilidade dos critérios (ex.: limites de altura para
“ocupacao horizontal” e faixas de verticalizagao; introdugao de “altura de referéncia — Href”),
ao mesmo tempo em que amplia a dependéncia de anexos técnicos (setorizagao, usos,
intensidade e estacionamento), o que exige leitura sistematica e integracao entre texto legal
e quadros cartografico-normativos.

No ambito municipal, a Lei Complementar n® 165/2023-PMM (Macapad) representa
um marco recente de atualizacdo normativa voltado a regulacao urbano-espacial e ao
licenciamento edilicio, ao promover alteracbes concomitantes em leis complementares
basilares da politica urbana local e introduzir novos dispositivos com finalidade expressa
de modernizagao da legislacao urbanistica. Esse diploma assume relevancia para esta
pesquisa por evidenciar, na pratica legislativa, como conceitos e critérios de mensuragao
sao formalizados para orientar decisdes administrativas e a compatibilizagdo entre projeto,
cadastro e controle urbano, especialmente quando a norma redefine categorias e estabelece
limiares objetivos para sua aplicagao.

Entre os acréscimos conceituais, a lei explicita parametros que tornam mais operaci-
onal a leitura do ambiente construido, a exemplo da introdugéo da altura de referéncia da
edificacao (Href) como base para calculo de afastamentos de edificagcdes verticais, bem
como da definicado de embasamento e de faixas de ocupacéao horizontal e verticalizacdo
por limites numéricos (com destaque para a ocupagao horizontal até 10,50 m e para os
patamares de verticalizagdo baixa, média e alta). Ao fazé-lo, a norma materializa uma l6gica
tipica de regulacdo urbanistica contemporanea: transformar categorias urbanas (altura, vo-
lumetria, tipologia, afastamentos e ocupagao) em variaveis passiveis de verificagao objetiva,
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reduzindo a dependéncia de interpretagées puramente descritivas.

Adicionalmente, a LC n® 165/2023 reforca a centralidade de instrumentos anexos
como suporte técnico-normativo, ao alterar e/ou incorporar mapa de setorizagdo urbana e
quadros que detalham descrigdo de setores, usos e atividades, intensidade de ocupacao e
vagas de garagem/estacionamentos, ampliando a densidade regulatéria aplicada a cada
porcao do territério. Essa estratégia normativa — remeter parte substancial das regras a
anexos (cartograficos e tabulares) — é especialmente significativa para o debate deste
trabalho, pois evidencia como o sentido juridico de expressdes urbano-espaciais depende
ndo apenas de definicdes textuais, mas também do modo como a norma fixa critérios em
tabelas, mapas e categorias paramétricas que, por sua natureza, exigem compatibilizagao
semantica com os métodos de mensuragao (inclusive em ambientes digitais de modelagem
e cadastro).
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3 METODOLOGIA

Neste capitulo, sera abordada a forma de tratamento e obtengédo dos dados neces-
sarios a plena execucgao do trabalho e cumprimento dos objetivos.

3.1 Tipo de abordagem da pesquisa

Este trabalho configura-se como uma pesquisa aplicada, de natureza qualitativa e ca-
rater exploratério-descritivo. Seu propésito central foi construir e sistematizar um arcabouco
de conceitos e métricas urbano-espaciais — tais como area construida, area edificada,
coeficientes, taxa de ocupacao, areas de uso e correlatos — para apoiar orgamentagao,
projetos e enquadramentos legais no municipio de Macapéa-AP. A estratégia metodolégica
adotada combina abordagem documental-normativa com analise comparativa de fontes
legais e técnicas, empregando raciocinio l6gico-dedutivo para resolver ambiguidades e
harmonizar definicdes conflitantes. Em termos de finalidade pratica, a investigagao assume
vocacao instrumental, orientada a resultados verificaveis no cotidiano de profissionais da
AEC, sem renunciar ao rigor conceitual exigido pela hierarquia de normas.

3.2 Delineamento do estudo

O delineamento integrou quatro frentes complementares. Em primeiro lugar, realizou-
se o levantamento e a hierarquizacao de fontes, distinguindo-se documentos primarios
— leis, planos diretores, codigos municipais, normas ABNT e notas técnicas do Corpo
de Bombeiros — de materiais secundarios — como publica¢des setoriais e guias de
custo (CUB). A leitura foi guiada por uma matriz de prevaléncia normativa que ordena
leis e regulamentos acima de normas técnicas, e estas acima de praticas setoriais ou
recomendacgdes operacionais.

Em seguida, procedeu-se ao fichamento técnico e a extracdo de defini¢gdes, com
transcrigcdes literais dos conceitos, registro das passagens legais e organizagao por titulos,
secoes e artigos, compondo um glossario estruturado e rastreavel.

Na sequéncia, conduziu-se a andlise comparativa e a reconciliagdo normativa, cru-
zando os mesmos conceitos entre multiplas fontes para explicitar convergéncias e conflitos,
aplicando critérios de decisdo baseados em hierarquia de fontes, precisdo mensuravel e
finalidade de uso. Nessa etapa, alguns conceitos foram criados, reestruturados ou comple-
tados.

Por fim, viabilizou-se a operacionalizacéo e a validagéo: as definicées foram reescri-
tas em termos operacionais, exemplificadas em cenarios tipicos de projeto.
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3.3 Corpus documental e critérios de inclusao

O corpus documental circunscreveu-se ao territério de Macapa-AP, privilegiando
instrumentos municipais (Lei de Uso e Ocupacao do Solo, Codigo de Obras e legislacdes
complementares), normas ABNT relevantes as métricas de area e aos parametros de
projeto, notas técnicas do Corpo de Bombeiros com impacto direto em classificacao de
altura, saidas de emergéncia, subsolos e mezaninos, além de referéncias setoriais de
custos (CUB) para coeréncia com praticas de orgamento.

Foram incluidas apenas fontes validas e vigentes, diretamente aplicaveis a conceitos,
indicadores e formas de mensuragao urbano-espaciais, e que oferecessem condi¢des
de medicao inequivocas no ambiente de projeto e fiscalizagdo. Excluiram-se materiais
opinativos, doutrindrios ou manuais sem forga normativa quando conflitantes com o escalo-
namento legal e regulatério, preservando-se, contudo, o0 uso desses materiais como apoio
interpretativo quando n&o havia divergéncia.

3.4 Procedimentos de coleta e organizacao dos dados

A coleta documental ocorreu de forma sistematica em diarios oficiais, repositérios
legislativos e plataformas oficiais de normas técnicas, assegurando-se a obtencéo das
versdes vigentes e suas eventuais erratas.

As definicdes extraidas foram mapeadas através de lista que relaciona o conceito
a origem legal, a norma técnica correspondente e as consequéncias praticas sobre orc¢a-
mento, licenciamento, calculo de CAT, taxa de ocupagao, permeabilidade, PPCIP (Projeto
de Prevencao e Combate a Incéndio e Panico) e demais exigéncias. O processo preser-
vou histérico de versdes e atualizagcdes, permitindo reconstruir decisdes interpretativas e
acompanhar a evolug¢ao dos textos normativos temporalmente.

3.5 Técnicas de analise

A andlise combinou leitura de conteddo de natureza normativa, identificacao de
variaveis criticas (pé-direito, cobertura, pertencimento a pavimento, projecdes e exclusdes),
e comparagao horizontal e vertical entre fontes. Quando houve lacunas, sobreposi¢des ou
ambiguidades, recorreu-se ao método I6gico-dedutivo para inferir definicbes coerentes com
o sistema normativo como um todo, priorizando expressoes operacionalizaveis em projeto,
or¢camento e fiscalizacgao.

Essa etapa foi acompanhada de testes de cenarios, em que se avaliaram casos
tipicos — como casas de maquinas, mezaninos, projecdes de cobertura, piscinas e areas
descobertas — para verificar a robustez e a estabilidade das regras de medicao e de
pertencimento a pavimentos. A validagao interna desses cenarios funcionou como “prova
de estresse” das definicbes propostas, sinalizando ajustes finos quando necessarios.
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3.6 Construcao das definicoes operacionais e regras de decisao

A partir da andlise, as definicdes foram reescritas em vocabulério controlado, evitando
sinonimias que geram erro técnico — notadamente a confusédo entre “area construida” e
“area edificada”. Estabeleceu-se que a area construida abrange unicamente superficies
cobertas e efetivamente pertencentes a um pavimento, enquanto a area edificada constitui
a soma de areas construidas e complementares descobertas edificadas no lote; a area livre,
por sua vez, resulta do que nao é area construida, no interior do perimetro do lote.

Derivaram-se regras de pertencimento e contagem por pavimento, bem como orien-
tacdes para projecdes horizontais em taxa de ocupacao, exclusdes usuais (como beirais)
e parametros minimos para permeabilidade, explicitando dispositivos que nao configuram
area permeavel para fins de indice.

A classificacao de altura de edificagdo foi harmonizada com as notas técnicas do
Corpo de Bombeiros, distinguindo-se requisitos de seguranga, subsolos, aticos/casas de
maquinas e condigdes de mezaninos, a fim de preservar coeréncia entre normas edilicias e
exigéncias de PPCIP.

3.7 Procedimentos éticos e de conformidade

O estudo observou rigorosamente a legislacao autoral e as condi¢goes de reproducao
de trechos oficiais, citando fontes e preservando a literalidade das passagens normativas
guando a precisao terminolégica era essencial. Em todos os momentos, buscou-se separar
0 conteudo vinculante — proveniente de lei ou norma técnica — de recomendagdes internas
de natureza operacional, indicando expressamente quando uma orientacao constituia
interpretacao metodolégica destinada a padronizacao de rotinas e nao um dispositivo legal.

3.8 Limitacoes do estudo

A natureza dinamica do ordenamento urbano e das normas técnicas representa
limitagdo estrutural, uma vez que alteracdes legislativas ou revisbes de normas podem
exigir atualizagdes das definices e regras estabelecidas. O recorte territorial centrado em
Macapa-Amap4 restringe a aplicabilidade automéatica do instrumento a outras jurisdigdes,
ainda que a metodologia seja replicavel; diferengas locais de terminologia, indices e critérios
de medi¢cdo demandam revalidagéo.

Por fim, eventuais lacunas normativas supridas por inferéncia l6gica permanecem
condicionadas a futura positivacdo municipal; se e quando novas redagdes forem introduzi-
das, as solugbes aqui propostas devem ser reexaminadas a luz do novo texto.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO
4.1 Discussao

4.1.1 Casos Concretos

4.1.1.1 O Novo Hospital de Emergéncias do Amapa

Como justificativa da implicagao do tema, o Novo Hospital de Emergéncias do Amapa
(NHE) serve como exemplo pratico. O NHE, orcado através da metodologia paramétrica,
comparou dados de outros hospitais de proposta similar, e usou reiteradamente o parametro
“area construida” como instrumento de precificacao, bem como a “area coberta”, conforme
aferido nos anexos do processo licitatério. Seguem alguns recortes obtidos do documento

ANEXO-I-DO ORCAMENTO_PARAMETRIZACAQ, contido na publicacéo do certame.

Figura 1 — Recorte do orgamento parametrizado do NHE

PARAMETRIZAGAD - 3.1

CANTEIRO DE OBRA
REFERENCIA D1 - REFERENCIA 03 -
i SAO BERNARDO DO “E';i';ﬂ‘;'g‘;z * | PALMEIRAS DAS NHE
CAMPO MISS0ES
Pardmetro]  Area Construida Area Construida Area Construida Arga Construida
Unidade M2 M2 Mz M2
Quantidade
(Parametro) 20724 52 37.000.00 30.216.34 16.174,12
Custo total data base 1.590.586,78 1,657 572 B8 201183711 -
Custo Unitario data base 78,75 44 B0 65,58
Data base fav 2016 mar2019 jul2017 marf2023
10 - Indice data base 655,26 752,52 710,36 -
i1 - indice 03/2023 1.080,12 1.060,12 1.060,12 -
Fator de atualizagho L o
INCC 161 TR I 4087 1 4924
C0 - CUB reglio origem
03,2023 1.782.86 1.541,37 1.67252
C1 - CUEB regidc desting .
032023 1.646.97 1.646,97 1.648.97
Fator regionalizagio 09218 I 0685 01,9847
Custo total reajustado 2.377.169,54 248497199 2,856,528 86 1.582.475.90
Cusio Unitario
roajustado) 114,70 67,43 a7 84 a7 84

ANEXO-I-DO ORGAMENTO_PARAMETRIZAGAO

E possivel aferir, conforme a Figura 1, que as areas construidas dos hospitais
referéncia foram comparadas para se estimar o custo de execugao do servico “Canteiro de
Obra” do NHE.
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Figura 2 — Recorte do orgamento parametrizado do NHE

PARAMETRIZACAD - 11

COBERTURA
REFEREMNCIA 01 - REFEREMNCIA 03 -
e SAO BERNARDO DO “E‘;iif:ggf " | PALMEIRAS DAS NHE
CAMPO MISSOES
Parametia Area coberta Area coberta Area cobarla Araa coberta
Unidade M2 M2 M2 M2
Quantidade
855, 4, A20,
(Parimatro) 0,00 285568 14,605 51 6420 88
Custo total data base 0,00 BBG6.T27,18 5.331.882 40 -
Custo Unitario data base 0,00 30349 365,06
Data base fevi2016 mar/2019 juli2017 man2023
10 - Indice data base 655,26 752,52 710,38 -
11 - Indice 03/2023 1.060,12 1.060,12 1.0680,12 w
Fator de atualizagio - i
INCC 16178 1,407 14024
C0 - CUB regido origem
032023 1.782 86 1.541,37 167252 -
C1-CUB regido desting
oo 1,646,687 164697 164697 -
Fator raglonalizagho 09238 1685 09547
Custo total reajustado 0,00 1.304.504 24 7.835554 58 203723348
Custo Unitario
Hiadesiake 0,00 456,81 536 48 456,81

ANEXO-I-DO ORGAMENTO_PARAMETRIZAGAO

Ja no recorte da Figura 2, foram comparadas as areas cobertas dos hospitais
referéncia, a fim de estimar valores para a execucao do servigo “Cobertura” do NHE.

4.1.1.2 O Credenciamento de Projetos da SEINF-AP

De forma anéloga, para o Credenciamento da SEINF (Secretaria de Estado da
Infraestrutura - programa do governo do estado do Amapé para a elaboragao de projetos),
outros indices também s&o utilizados como parametro de precificagado. Para cada tipo de
projeto, como agua fria, arquitetura, urbanismo e fundagdes, existe uma métrica unitaria
capaz de mensurar o preco dos projetos de forma individualizada.

Para a maioria dos casos, essa métrica tem como unidade o metro quadrado de
algum indicador como area construida, area de projecao, area de implantacao, e outros. A
sequir, o trecho que contextualiza o conteudo do credenciamento e evoca a existéncia de
seus critérios.

2.1. O objeto deste Edital é o CREDENCIAMENTO DE EMPRESAS DE ARQUITE-
TURA E ENGENHARIA PARA A ELABORACAO DE ESTUDOS PRELIMINARES,
ANTEPROJETOS, PROJETOS BASICOS, EXECUTIVOS, ESTUDOS E LEVAN-
TAMENTOS TECNICOS, sempre que houver interesse previamente manifestado
da SECRETARIA DE ESTADO DA INFRAESTRUTURA DO AMAPA — SEINF/AP,
de acordo com os critérios, termos e condigcbes estabelecidas neste instrumento e
seus Anexos, que o integram e complementam.- (CREDENCIAMENTO n® 01/2025
— SEINF EDITAL, p.2)
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Alguns recortes podem ser resgatados do edital a fim de sustentar a argumentativa

nesta justificativa apresentada.

Figura 3 — Precificacao de renderizacao de projetos

61 P‘-ﬂimmwi

il MoiraskTienln 4 Imaienl fenderiindas o
Wdpos 30 demanda da SEINF
Bl Render actema de ecfcniias Rercder ededrn o Banen na denn O Enplaning b g
da acficachs
bracfs i vlepdiy dhisd wivkrd farn e sentmsn
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videos oD dormands da SEINF
813 Render infeno de edficaghes Rendet nlemo 3o basea o Sioss inlomas m
STt S BT Feruie e
s i el dos wicksos para apessniacio

CREDENCIAMENTO n® 01/2025 — SEINF EDITAL, 2025

Conforme a Figura 3, € possivel aferir que a metodologia de precificar o servigos
destacados € a area de implantacao, outro parametro urbano-espacial a ser resgatado.

Figura 4 — Precificacao de projetos de fundagao

23 th- do funslagia
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CREDENCIAMENTO n® 01/2025 — SEINF EDITAL, 2025

Analogamente, se aplica o conceito de area de projecao da edificacdo para estabe-
lecer os valores do servigo de elaboracao dos projetos de fundagdes rasas e profundas,
conforme destacado na Figura 4.

4.1.1.3 Requisitos de Combate a Incéndio e Panico

Outro exemplo emblematico pode ser aferido na Norma Técnica 01, do Corpo de

Bombeiros do Amap4, no item 4.19.

4.19. Area Total da Edificagdo: é o somatdrio, em metros quadrados, da érga a
construir e da area construida de uma edificacdo; - (N® 001/2020 - DEFINICOES
E ABREVIATURAS, p.3)

Esta importante definicao ira dispor quais os sistemas de protecdo contra incéndio e
panico serao necessarios para a aprovagao do empreendimento mediante o CBMAP (Corpo
de Bombeiros Militar do Amapa), conforme Norma Técnica 02, do Corpo de Bombeiros do
Amapa, no item 4.
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Esta norma técnica (NT) tem por objetivo definir a ocupagao ou uso, e, estabelecer
também as exigéncias dos sistemas de protegcdo contra incéndio e pdnico das
edificagcées conforme suas destinacoes.

[..]

Para os efeitos da aplicagdo desta norma técnica, aplicam-se as definicoes e
abreviaturas contidas na Norma Técnica N° 001/2020 — CBMAP - (N° 002/2020
- CLASSIFICAGCAO DAS EDIFICACOES DE ACORDO COM A OCUPACAO OU
USO, p.2)

Para exemplificar o aspecto do licenciamento através do CBMAP, segue recorte de
trecho normativo que estabelece para determinado grupo de edificagdes, em determinados
contextos, quais os sistemas de PPCIP (Projeto de Prevencao e Combate a Incéndio e
Panico) devem ser adotados.

Figura 5 — Recorte da norma NT N°002/2020 do CBMAP

TABELA BA
EDIFICACOES DO GRUPO “A™ COM AREA SUPERIOR A 750n’ OU ALTURA SUPERIOR A 12,00m
[Hvisdo A1, A2 e A
Tiérmen H<@ BeH<l2 12<He=23 23<H<30 Acima de 30
Acesso de Vietura na Edilicacho x X X bt X2 b 2
Seguranca Esrutyral X X X X X
Compariimentagao Verical X X X
Contrede de Materiabs de Acabanento X ~
Sabdax do Emergincia X X X X X X!
Numdrngko de Emergéncia X X X X X X
Alurme de lneb i X xi X X X X
Sinalleagio de Emetgincks X X X X X X
Extintores x b X X X
Hidranie ¢ Mangotinhos X X! X X X X
HBrigada X’ xT X’ xr
Cemtral de Gas (GLF) X X X iy
SFDA X X X
Hidrante LUrban X Xt Xt M M1 Al
NOTAS ESPECIFICAS:
| = Parn edificagiies com dren total construida kpunl ou superior s 1 500,00 m%;
2 - Ver KT espeaifica;
3 PPara edificagdes com dren lotal consinzida sl oo superior a 1200 m® ou aliur superiora 10m;

bombeiros.portal.ap.gov.br, 2025

No que concerne a Figura 5, fica evidente que “area construida”, “quantidade de
pavimentos” e “altura da edificacao” sdo contumazes ao determinar quais os critérios de
protecao da edificacao obrigatorios aprovar o processo junto ao Corpo de Bombeiros Militar
do Estado do Amapa.
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4.1.1.4 Requisitos da ANVISA

Ademais, por estabelecer requisitos para projetos hospitalares através da Resolugéao
da Diretoria Colegiada, numero cinquenta (RDC n.? 50), a ANVISA (Agéncia Nacional de
Vigilancia Sanitaria) também evoca parametros espaciais para balizar o atendimento a
critérios minimos, a fim de obter a aprovacao do projeto por suas secretarias. Segue trecho
que aborda os critérios para projetos de estabelecimentos de assisténcia a saude e que, no
item B.3.1 - Escada de incéndio, menciona o indicador “area util”.

OBSERVACAO: AS ESCADAS PROTEGIDAS PODEM ABRIGAR 3 (TRES) PES-
SOAS POR M2 DE AREA UTIL TENDO EM CONTA QUE AO MESMO TEMPO
CIRCULARAO E ABANDONARAO A ESCADA NO PAVIMENTO DE SAIDA;
(RESOLUGAO RDC Ne 50, DE 21 DE FEVEREIRO DE 2002, p.79)

Diante dos fatos, os indicadores urbano-espaciais, amplamente utilizados nas ativi-
dades do setor AEC, devem ser rigorosamente definidos em suas leis e regramentos, pois
servem de base para o planejamento, a execucao e a fiscalizagdo de obras e projetos.

4.1.2 Tendéncias de contratacdo de obras publicas

A luz da Lei n? 14.133/2021 e do debate internacional sobre arranjos contratuais,
desenha-se no Brasil uma tendéncia de ampliacdo das contratacdes integradas amparadas
em or¢camentos paramétricos — ndo necessariamente restritos ao m?, ainda que a area
construida frequentemente figure como varidvel central. O pano de fundo conceitual ajuda a
entender por qué. No DBB (Design—Bid—Build), o projeto é concluido, licita-se a execugao
pelo “menor preco responsavel” e s6 entao se inicia a obra. Todavia, a fragmentacéo do
processo multiplica redesenhos e litigios, alongando prazos e elevando riscos (SANVIDO;
KONCHAR, 1999; WARNE; BEARD, 2005, apud EASTMAN, 2014; DBIA, 2007, apud
EASTMAN, 2014).

Ja no DB (Design—Build), uma mesma entidade assume projeto e obra, integrando
responsabilidades, antecipando decisdes e reduzindo prazos e custos totais. Assim, modifi-
cacdes precoces tendem a ter menor 6nus e, apds o “congelamento” do escopo, 0s riscos
por erros/omissdes se internalizam no contratado (BEARD et al., 2005; DBIA, 2007; EVEY,
2006, apud EASTMAN, 2014). Essa experiéncia, descrita por Eastman (2014), sustenta
internacionalmente a tendéncia de crescimento do DB e, transposta ao ambiente brasileiro,
ajuda a explicar por que a contratacao integrada desponta como caminho para encurtar
o ciclo entre decisao e ordem de servico — um ganho com valor politico evidente em
mandatos de quatro anos.

O modelo DB estéa se tornando mais comum nos Estados Unidos e é usado am-
plamente em outros paises. Dados de fontes do governo norte-americano ainda
nao estao disponiveis, mas o Design Build Institute of America (DBIA) estima
que, em 2006, aproximadamente 40% dos empreendimentos de construgao nos
Estados Unidos usaram uma das variantes da abordagem Projeto & Construgao.
Percentagens mais altas (50%- 70%) foram medidas para algumas organizagées



Capitulo 4. Resultados e Discussao 37

governamentais (Marinha, Exército, Aeronautica e GSA*). A tendéncia de incre-
mento do uso do DB é muito forte (Evey 2006). (EASTMAN, 2014, p.7)

No plano normativo, a Lei 14.133/2021 reforca essa direcdo ao permitir que, nas
contratagdes integradas e semi-integradas, a estimativa de preco possa se basear em
or¢camento sintético, balizado por sistema oficial de custos, reservando o uso de metodologia
expedita ou paramétrica as fragcdes “ndo suficientemente detalhadas no anteprojeto”.

No processo licitatério para contratagao de obras e servigos de engenharia sob
0s regimes de contratagao integrada ou semi-integrada, o valor estimado da
contratacéo sera calculado nos termos do § 2° deste artigo, acrescido ou ndo de
parcela referente a remuneragao do risco, e, sempre que necessario e o anteprojeto
o permitir, a estimativa de preco sera baseada em orcamento sintético, balizado
em sistema de custo definido no inciso | do § 2° deste artigo, devendo a utilizagao
de metodologia expedita ou paramétrica e de avaliacao aproximada baseada
em outras contratagdes similares ser reservada as fracdes do empreendimento
nao suficientemente detalhadas no anteprojeto. (BRASIL, 2021, art. 24, § 59)

Embora a parametrizacao apareca no texto da lei supracitada como recurso subsi-
diario, na pratica, dois vetores ratificam seu uso como forte tendéncia:

1) Fator politico — anteprojeto + orcamento paramétrico aceleram a contratagao e
entregam performance dentro de um mandato do poder executivo;

2) Fator técnico— anteprojeto costuma gerar apenas orgamentos estimativos e dificil-
mente proporciona um orcamento sintético, o qual é geralmente gerado através de
um projeto basico, conforme orientagédo técnica do IBRAOP (Instituto Brasileiro de
Auditoria de Obras Publicas).

Observa-se uma quase contradigdo operacional: a lei 14.133 sugere orgamento
sintético com base em anteprojeto, enquanto o padrao técnico que dé precisao ao orgamento
€ justamente o Projeto Basico. O resultado previsivel é a parametrizagcao como regra de
fato — seja porque encurta prazos e permite contratar mais rapido, seja por que é a
possivel — ancorando valores de referéncia em variaveis como area construida, tipologias
e desempenho.

E nesse ponto que o tema deste trabalho se torna critico: se o parametro de pre-
cificacao (p. ex., area construida) sustenta o orcamento parameétrico, como foi 0 caso do
Novo Hospital de Emergéncias do Amapa, entdo a celeridade prometida pela contratacao
integrada sé se materializa se todas as partes partilharem uma semantica inequivoca sobre
como aferir cada indice.

Sem vocabulario normativo-operacional vinculante — distinguindo cada indice —
0 que se parametriza na fase de anteprojeto ndo é comparavel entre licitantes, nao é
auditavel no pagamento e ndo ¢€ licenciavel sem retrabalho. O risco é transformar a eficiéncia
contratual em aditivos, glosas, alegacoes de sobrepreco/superfaturamento, morosidade em
licenciamento/PPCIP e, em cenarios extremos, congelamento de empreendimentos.

' As orientagdes do IBRAOP (usadas no &mbito do TCU) distinguem com nitidez Anteprojeto e Projeto
Basico: o Anteprojeto “subsidia a elaboragao do Projeto Basico” e traz orgamento estimativo (OT 006-2016),
ao passo que o Projeto Béasico é o “conjunto necessério e suficiente” para caracterizagéo precisa da obra,
com quantidades, custos e prazos “de forma a evitar alteragoes” posteriores (OT 001-2008).
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Portanto, a mesma racionalidade que justifica DB/contratacdo integrada e orgcamentos
parameétricos exige, por coeréncia, que o edital/anteprojeto incorpore: um glossario regras
explicitas de computabilidade para cada indicador paramétrico; e memoria de célculo
rastredvel. S6 assim o “parametro do orgamento” coincidird com o “parametro da lei” —
e, quando houver BIM (Building Information Modeling), com o “parametro do modelo” —,
convertendo velocidade em seguranca juridica e econémica, em vez de apenas antecipar
conflitos sobre o que e como foi medido.

4.1.3 Compatibilizagdo para além do BIM

A compatibilizacdo em BIM, tradicionalmente entendida como o processo de coorde-
nar geometrias, informagdes e trocas entre disciplinas (detecg¢ao de interferéncias, niveis
de desenvolvimento como LOD/LOI — Nivel de Informagao e Nivel de Desenvolvimento
—, especificagdes de entrega como BEP/PEB [Plano de Execucédo BIM], mandatos BIM,
modelos de troca IFC [Industry Foundation Classes] e repositérios comuns de dados/CDE
[Ambiente Comum de Dados]), s6 produz conformidade real quando é acompanhada da
compatibilizagdo dos conceitos juridico-normativos que incidem sobre o projeto; caso con-
trario, obtém-se a “precisao do erro”, em que quantitativos corretos e IFC’s impecaveis
sustentam uma interpretacao legal equivocada — por exemplo, chamar de “area construida”
algo que, a luz da lei local, ndo pertence a um pavimento valido, inflando CAT/TO (Coefici-
ente de Aproveitamento do Terreno e Taxa de Ocupagao) e comprometendo licenciamento,
PPCIP e orcamento.

O cerne do problema esta no fato de que os principais indicadores urbano-espaciais
— area construida, area edificada, area livre, area permeavel, projecao para taxa de ocu-
pacao, computabilidade para coeficiente de aproveitamento, critérios de pertencimento a
pavimentos, parametros de subsolo, mezanino e aferigdo de altura — séo frequentemente
definidos de maneira distinta entre municipios e, nao raro, de modo contraditério dentro da
propria jurisdicdo. Em tal cenario, a pergunta que se impoe é direta: de que adianta obter
interoperabilidade de arquivos, fases e niveis de informacao se, ao final, o que inviabiliza a
aprovacgao, o orcamento ou o contrato € a semantica legal divergente do que se mediu no
modelo?

A soma desses descompassos é devastadora para cronogramas e custos: processos
administrativos se prolongam, solicitacées de diligéncia se multiplicam, reprojetos repetem
o esforco que ja havia sido “compatibilizado” no ambiente digital, orgamentos paramétricos
perdem aderéncia e o risco juridico afugenta investimento, culminando em morosidade,
aditivos, litigios e até congelamento de empreendimentos.

E ilusério supor que ajustes pontuais de modelagem resolvam um problema cujo
fundamento é linguistico-juridico: enquanto cada municipalidade mantiver um léxico préprio
— ainda que legitimo sob a 6tica federativa —, a convergéncia plena entre o que o modelo
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quantifica e o que a lei exige permanecera fragil, contingente e altamente dependente de
interpretagdes casuisticas. Por isso, impde-se uma critica estrutural: faz falta uma fonte
unificadora, um repositério normativo com vocabulario controlado, hierarquia de prevaléncia
e regras de cOmputo padronizadas, capaz de traduzir o arcabougo legislativo em linguagem
operacional Unica e auditavel, sem suprimir autonomias locais, mas oferecendo mapas de
equivaléncia e diretrizes minimas para que “area construida”, “pavimento”, “altura” e outros
signifiquem, no essencial, a mesma coisa de Norte a Sul.

Sem essa camada de unificagdo semantica — nacional, estadual ou municipal
—, a industria continuara a experimentar a compatibilizagdo como um esforgo parcial:
tecnicamente avangado e, ainda assim, normativamente vulneravel, produzindo erros de
contratacdo por bases métricas heterogéneas, instabilidade em licitacbes e contratos,
inseguranca regulatoria no licenciamento e um ciclo de retrabalho que corréi produtividade
e confianga.

4.2 Resultados da extracao

A seqguir, apresenta-se uma rela¢ao de termos técnico-normativos utilizados na carac-
terizacao espacial e na quantificagéo de areas em edificagdes e lotes (como piso, pavimento,
area coberta, area construida, coeficientes e taxas urbanisticas, entre outros). Para cada
termo, indica-se sua fungao pratica na parametrizagao do projeto — especialmente no que
se refere a critérios de aprovacéao junto a érgaos publicos, precificacdo e enquadramentos
regulatérios — bem como as principais referéncias legais e normativas que o fundamentam.

* Piso — Determina a area edificada.

Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM (Prefeitura Municipal de Macapa).

» Cobertura — Determina a &rea coberta e a area descoberta.

Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM.

+ Edificacao — Determina o espago parametrizado, complementando a &rea de proje-
¢ao, a altura da edificagado, o uso da edificacdo e aspectos correlatos.

Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM; NT n? 01/2020 — CBMAP.

« Compartimento — Determina o subespago parametrizado, complementando a area
de projecao, a altura da edificacao, o uso da edificacdo e aspectos correlatos.
Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM.

« Area edificada — Determina areas que fogem ao escopo formal da area construida,
mas que passaram por processo construtivo.

Referéncia: Interpretagao extensiva.

« Area nao edificada — Conceito inverso ao de area edificada.

Referéncia: ABNT NBR 12.721/2006.

« Area coberta — Determina a area construida.

Referéncia: ABNT NBR 12.721/2006.



Capitulo 4. Resultados e Discussao 40

« Area descoberta (ou complementar) — Complementa o conceito de area construida,
definindo o inverso da area coberta.
Referéncia: ABNT NBR 12.721/2006.

« Area construida — Determina precos de mercado e parametros de aprovacédo de
projetos junto a secretarias e érgaos de controle.
Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM; Lei n® 2.542/2021 — PMM.

« Area livre — Conceito inverso ao de area construida.
Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM.

« Area util — Determina parametros para aprovacgao de projeto.
Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM.

« Area util principal — Determina a necessidade de Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV).
Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

« Area permeavel — Complementa o conceito de taxa de permeabilizacio.
Referéncia: ABNT NBR 16.416/2015.

« Area verde — Determina parametros de aprovacio de projeto.
Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM.

« Area bruta da edificacdo — Nao identificada.
Referéncia: Lei n® 2.542/2021 — PMM.

« Area bruta do pavimento (ou area real total do pavimento) — N&o identificada.
Referéncia: ABNT NBR 12.721/2006.

« Unidade autébnoma — Determina parametros de aprovagao de projeto.
Referéncia: ABNT NBR 12.721/2006; NT n? 02/2020 — CBMAP.

« Area bruta da edificacdo da unidade auténoma (ou area real total da unidade
auténoma) — Nao identificada.
Referéncia: Lei n® 2.542/2021 — PMM; ABNT NBR 12.721/2006.

« Area nao edificante — Determina a proibicao de construgdes.
Referéncia: Lei n® 6.766/1979 — PR (Presidéncia da Republica).

» Pé-direito — Determina parametros de aprovagao de projeto.
Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM.

» Pé-esquerdo — Complementa o conceito de pé-direito.
Referéncia: Analogia.

» Entreforro — Complementa o conceito de pé-direito.
Referéncia: Analogia.

» Pavimento térreo — Determina parametros de aprovagao de projeto conforme
legislagao municipal e CBMAP.
Referéncia: NT n? 02/2020 — CBMAP; ABNT NBR 12.721/2006.

» Subsolo — Complementa os conceitos de pavimento e de altura da edificacéao e
determina parametros de aprovagao de projeto conforme legislagdo municipal e
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CBMAP.

Referéncia: Lei n® 31/2004 — PMM; NT n® 01/2020 — CBMAP.

Pavimento — Determina parametros de aprovacgao de projeto conforme legislagao
municipal e CBMAP, e dispensa de habite-se.

Referéncia: Lei n? 31/2004 — PMM; Lei n? 29/2004 — PMM; NT n? 01/2020 — CBMAP;

ABNT NBR 12.721/2006.

Nivel — Complementa o conceito de pavimento.

Referéncia: Analogia.

Mezanino — Complementa o conceito de pavimento e incide sobre critérios do
CBMAP.

Referéncia: Lei n? 31/2004 — PMM; NT n2 01/2020 — CBMAP.

Andar — Complementa o conceito de pavimento.

Referéncia: NT n® 01/2020 — CBMAP; ABNT NBR 12.721/2006.

Altura da edificacao (ou gabarito) — Determina a aprovacao de projeto por prefeitu-
ras e CBMAP, incluindo afastamentos.

Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM; NT n? 01/2020 — CBMAP.

Logradouro publico — Complementa os conceitos de area nao edificante, alinha-
mento e testada.

Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

Lote — Complementa o conceito de area do lote.

Referéncia: Lei n? 29/2004 — PMM; Lei n? 31/2004 — PMM.

Area do lote — Determina a aprovagao de projeto por prefeituras.

Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM; Lei n® 31/2004 — PMM.

Alinhamento — Determina os afastamentos.

Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

Testada ou frente — Complementa o conceito de alinhamento.

Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

Area de projecio vertical da edificacdo (ou area de implantagao da edificagdo)
— Complementa o conceito de taxa de ocupagéo do terreno.

Referéncia: Analogia.

Taxa de ocupacao do terreno — Determina a aprovagao de projeto por prefeituras.
Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

Coeficiente de aproveitamento do terreno — Determina a aprovagao de projeto
por prefeituras.

Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

Taxa de permeabilizagao — Determina a aprovagao de projeto por prefeituras.
Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM.

Projeto paisagistico (ou de paisagismo) — Determina atividade profissional.
Referéncia: Lei n® 12.378/2010 — PR; ABNT NBR 16.636-1/2017.
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+ Arquitetura paisagistica — Determina atividade profissional.
Referéncia: Lei n® 12.378/2010 — PR.

 Projeto urbanistico (ou de urbanismo) — Determina atividade profissional.
Referéncia: Lei n? 12.378/2010 — PR; ABNT NBR 16.636-3/2017.

« Area de urbanismo — Determina a precificagao de projetos.
Referéncia: Lei n® 12.378/2010 — PR; ABNT NBR 16.636-3/2017.

« Area de paisagismo — Determina a precificagdo de projetos.
Referéncia: Lei n® 12.378/2010 — PR; ABNT NBR 16.636-1/2017.

« Areas de uso comum e privativo — Determinam a concepgao do projeto arquitetd-
nico.
Referéncia: Lei n® 29/2004 — PMM; ABNT NBR 12.721/2006.

4.3 Resultados da comparacao
4.3.1 Do piso

“Piso” é definido como “superficie base do pavimento” (MACAPA, 2004b, art. 39).
Assim, o conceito de piso, conforme estabelecido na lei analisada, refere-se a superficie
que serve de base ao pavimento, constituindo-se como o elemento fisico fundamental sobre
o qual se organizam as camadas construtivas subsequentes.

Além disso, a legislacéo refor¢a a dimensao técnico-sanitaria do elemento ao dispor
que “os pisos deverao ser separados do solo ou impermeabilizados de modo a garantir as
condicdes de salubridade da construcdo” (MACAPA, 2004b, art. 120). Trata-se, portanto, de
uma nog¢ao eminentemente material, vinculada a existéncia concreta de um suporte estavel.

Assim, pode-se inferir que os pisos podem apresentar naturezas diversas, podendo
ser industrializados (fabris), produzidos de modo artesanal ou formados por materiais
naturais, o que evidencia a amplitude do termo no contexto técnico-construtivo. Esse
entendimento demonstra que a legislagao busca delimitar o piso ndo como um conceito
abstrato, mas como um componente fisico cuja caracterizagao influencia diretamente os
critérios de mensuracgao, representacao e regulamentagdao do ambiente construido.

4.3.2 Da cobertura

A Lei n® 31/2004-PMM define cobertura como o “conjunto de elementos que cobre
a edificacdo” (MACAPA, 2004b, art. 3°). A legislacdo em andlise, portanto, compreende
cobertura como o conjunto de elementos destinados a cobrir a edificacao, estabelecendo,
contudo, um conceito relativamente amplo e genérico, cuja formulagdo pode ndo contemplar
plenamente distingdes técnicas e construtivas relevantes entre tipologias como telhados e
lajes, ou admitir coberturas que parecem nao estar contempladas na inten¢ao do legislador,
como uma tenda, guarda sol, toldo ou parecidos.
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Essa amplitude conceitual pode gerar divergéncias interpretativas, sobretudo em
contextos de projeto, orcamento ou fiscalizacdo, nos quais a precisdo terminologica é
fundamental. E possivel observar na Figura 6 um espécime de cobertura vazada que evoca
0 questionamento se haveria de ser, ou ndo, um caso de area coberta.

Figura 6 — Conceito de cobertura

Imagem produzida por |A, 2025

Diante das lacunas, sugere-se que cobertura é aquele elemento ndo efémero, de
proposta fixa e que promova a protegdo de uma ou mais areas contra intempeéries de
acao vertical (neve, granizo, chuva), independentemente da natureza do material. Essa
abordagem mais restritiva e funcional atende a necessidade de delimitacdao conceitual mais
rigorosa, de modo a assegurar coeréncia entre o desempenho esperado e 0s requisitos
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normativos aplicaveis ao ambiente construido.

4.3.3 Da edificagao

A Lei n? 31/2004-PMM define edificacdo como “obra coberta destinada a abrigar
qualquer atividade humana ou qualquer instalagcéo, equipamento ou material” (MACAPA,
2004b, art. 3°). A definicdo enfatiza o carater funcional do termo, associando-o a finalidade
de uso e ao abrigo de atividades, instalagbes, equipamentos ou materiais.

Observa-se, ainda, que o emprego da expressao “obra” no contexto do texto legal
deve remeter ao produto do processo construtivo, € ndo como a produgcao em andamento,
ainda que a mesma lei informe que considera obra como: “trabalho realizado em um espaco
fisico, em andamento ou concluido, com escopo de alterar sua conformacao fisica”

Além disso, o requisito de ser “coberta” delimita a abrangéncia do conceito e distingue
a edificacdo de conformacdes espaciais abertas ou descobertas, evidenciando a intengao
normativa de associa-la a um ambiente protegido e funcionalmente definido.

Em convergéncia, a NT n® 01/2020 do CBMAP define edificagdo como “a area
construida destinada a abrigar atividade humana ou qualquer instalagao, equipamento
ou material” (CBMAP, 2020, p. 7). Nota-se que a norma técnica explicita o vinculo com a
nogao de “area construida”, aproximando-se da exigéncia de cobertura presente na Lei n®
31/2004-PMM.

Essa correspondéncia conceitual reforga a leitura de que o termo, tanto na legislacdo
municipal quanto na normatiza¢ao de segurancga contra incéndio e panico, se refere priorita-
riamente a ambientes construidos com delimitacao fisica e protecao superior, aspecto que
sera retomado no item “Da area construida”.

4.3.4 Do compartimento

A definicdo legal é apresentada pelo cédigo de obras, e descreve 0s espagos
cobertos e fechados de uma edificagdo como ambientes destinados ao uso permanente ou
transitério, sem, entretanto, configurarem unidade imobiliaria independente.

Espaco coberto e fechado, isolado ou ndo, de uma edificagao e que serve para
utilizagcdo permanente ou transitéria sem formar unidade imobiliaria independente,
podendo ser: a) compartimento de permanéncia prolongada - compartimento
que permita permanéncia confortavel por tempo longo ou indeterminado [...] b)
compartimento de permanéncia transitéria- que permita permanéncia confortavel
por tempo determinado e reduzido... (Art. 32 - LEI N 31-2004-PMM)

A legislacao distingue dois tipos principais: os compartimentos de permanéncia
prolongada, concebidos para assegurar conforto durante periodos longos ou indeterminados
de ocupacgao, e 0s compartimentos de permanéncia transitdria, destinados a usos mais
breves e especificos, embora igualmente pautados por condicdes minimas de conforto.
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Essa diferenciagdo normativa evidencia a preocupacao em estabelecer critérios de
ocupacao que dialogam com aspectos de desempenho ambiental, ventilagao, iluminacao e
ergonomia, elementos essenciais para o planejamento arquiteténico e para a formulagdo de
parametros técnicos que orientam o uso adequado dos espagos construidos.

Esse termo néo deve se confundir com a “compartimentacao”, item abordado pelo
Corpo de Bombeiros. Essa, por sua vez, € uma medida de enclausuramento de instalagdes
em determinado espaco a fim de evitar o alastramento de incéndios e seus efeitos.

4.43. Compartimentagao: é a medida de protecao incorporada ao sistema cons-
trutivo, constituida de elementos de construgao resistentes ao fogo, destinada a
evitar ou minimizar a propagacao do fogo, calor e gases, interna ou externamente
ao edificio, no mesmo pavimento ou a pavimentos elevados consecutivos; (NT N®
01/2020 - CBMAP, p.6)

4.3.5 Da area edificada

O conceito de area edificada abordado neste tépico é inferido através da relacéo
com o termo “areas néo edificadas”, apresentado na ABNT NBR 12.721/2006. As normas e
leis consultadas ndo apresentam formulagao positivada especifica. Deduz-se, por analogia
do inverso, que se refere a superficies dotadas de pisos fixos, de carater permanente e
resultantes de servigos tecnicamente quantificaveis, assentados sobre solo natural, aterro
ou estruturas elevadas.

Assim, por meio de inferéncia légica, o conceito proposto mostra-se compativel com
o entendimento normativo. Outro ponto relevante é que, partindo do principio do conceito
de se edificar, paredes, divisérias e elementos estruturais executados sobre areas nao
edificadas geram area edificada. Todavia, apenas sob a projecao linear de seus proprios
elementos, descartando-se o cOmputo de poligonos derivados de seus encontros.

Ademais, a area edificada pode assumir classificagdes distintas conforme sua condi-
cao de exposicao: quando descoberta, integra a categoria de area complementar; quando
coberta, constitui-se como area construida.

4.3.6 Area nao edificada

Esse conceito é resgatado pela busca de outro conceito na ABNT NBR 12.721:2006
ao estabelecer o termo area coberta, definida como “a &rea da superficie limitada pela linha
que contorna a dependéncia coberta, excluidas as areas nao edificadas [...]” (ABNT,
2006, p. 7).

Para a compreensao do seu significado, por tautologia, pode-se interpretar a no¢ao
de “areas nao edificadas” como aquelas superficies que nao se materializam em pisos fixos
de carater permanente pelo fato de que, segundo a prépria norma, existe uma area coberta
nao edificada ao solicitar que ndo as considerem. Dessa forma, “edificada” faz mencgéo ao
piso, n&o a cobertura.
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Figura 7 — Area nao edificada com cobertura

Fonte: Imagem gerada por 1A, 2026

Ainda que possam estar sobre solo natural, aterro ou estruturas, nas obras novas
esse conjunto tende a abranger, por exemplo, solo natural exposto, gramados, aterros nao
revestidos, corpos d’agua e superficies provisoriamente recobertas por tapetes ou lonas,
que nao configuram elementos construtivos permanentes.

4.3.7 Da éarea coberta (fonte da area construida)

A area coberta, conforme definido pela NBR 12.721, corresponde a superficie
delimitada pela linha que contorna a dependéncia protegida por um elemento de cobertura,
desconsiderando-se, para esse fim, as areas nao edificadas. A norma estabelece que
tal delimitacao deve ser realizada a partir das projecdes das faces externas das paredes
externas da edificagdo ou, na auséncia destas, pelas proje¢des das arestas externas do
proprio elemento de cobertura.

Considera-se area coberta: area da superficie limitada pela linha que contorna a
dependéncia coberta, excluidas as areas nao edificadas, passando pelas proje-
¢oes: |. das faces externas das paredes externas da edificagao; Il. de projegao de
arestas externas do elemento de cobertura quando n&o for limitada por parede.
(ABNT NBR 12.721/2006, p.7)

Uma vez destacada a exclusdo do cémputo de areas nao edificadas (associada a
inexisténcia de pisos), a norma denota que € possivel que uma area tenha cobertura e
ainda assim nao seja computada como area coberta. Seria 0 caso, por exemplo, de uma
cobertura sobre um piso natural, isto €, uma area néo edificada, conforme a figura a seguir.
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Figura 8 — Area com cobertura sem computo

r-' T

Imagem gerada por IA, 2025

4.3.8 Da area descoberta

A area descoberta, segundo a NBR 12.721, € definida como a superficie delimitada
pela linha que contorna a dependéncia desprovida de cobertura, excluindo-se, para fins
de mensuracao, todas as areas nao edificadas.Trata-se, portanto, de areas que, embora
edificadas — uma vez que apresentam piso permanente e tecnicamente quantificavel —
nao se enquadram como &reas construidas devido a auséncia de elemento de cobertura.

Area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia descoberta,
passando pelas projegdes, excluidas as areas nao edificadas: |. das faces externas
das paredes externas da edificagdo; Il. das faces internas, em relagdo a area
descoberta considerada, das paredes que a separam de quaisquer dependéncias
cobertas; lll. das faces externas de lajes ou pisos. (ABNT NBR 12.721/2006, p.7)

Na figura 9, consta uma area funcional sem cobertura, mas que, por consistir em
area nao edificada, exclui-se das areas descobertas. Na figura 10, por outro lado, mesmo
em circunstancias analogas, a construcao de um piso torna a area edificada, e passa a ser,
de fato, uma &rea descoberta.
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Figura 9 — Area ndo edificada e e area ndo descoberta

Imagem gerada por IA, 2025

Figura 10 — Area edificada e descoberta

Imagem gerada por |A, 2025

Essa distingao normativa é relevante, pois permite diferenciar os espacos desco-
bertos integrados a edificacdo daqueles descobertos que nao a integram, evitando in-
terpretagcdes ambiguas no cémputo de areas e contribuindo para maior rigor técnico na
analise.
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4.3.9 Da area construida
4.3.9.1 Do conceito para Macapa

A Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS) define area construida como o “so-
matério de todas as areas cobertas de todos os pavimentos de uma edificagdo” (MACAPA,
20044, art. 5%). Ja a Lei n® 31/2004-PMM (Cédigo de Obras) conceitua area construida
como “area total de uma obra, inclusive o espaco ocupado por paredes” (MACAPA, 2004b,
art. 39).

Diante dessa duplicidade conceitual no préprio arcabougo municipal, para fins desta
andlise adota-se como referéncia principal o conceito da LC n® 29/2004-PMM, por apresentar
critério mais objetivo e operacional (somatério de areas cobertas por pavimento), ao passo
que a definicao do Codigo de Obras é mais aberta quanto ao método de mensuragao e ao
perimetro de afericao, o que amplia 0 espaco para interpretacdes divergentes.

Vale frisar que para a compreensao do termo desta lei, é preciso aplicar o conceito
de &rea coberta, que por sua vez evoca o conceito de cobertura e area descoberta, que
evoca o conceito de area edificada e nao edificada; o conceito de edificagdo; o conceito de
pavimento, que evoca o conceito de piso e pé-direito, e assim por diante.

A interpretagdo decorrente da Lei n.? 29 revela um ponto essencial: ainda que
determinada area seja coberta e atenda aos requisitos de uma area edificada, ela sera
classificada como area construida somente se integrar efetivamente um pavimento. Nesse
sentido, o conceito de pavimento (espagco compreendido entre dois pisos, ou entre piso e
cobertura, desde que apresente pé-direito minimo regulamentar), explorado em outro topico,
incide na compreensao de area construida.

Essa diretriz reforca que apenas as areas cobertas que pertencam a um pavimento
reconhecido pelo critério normativo de pé-direito sdo efetivamente consideradas area
construida. Assim, exemplifica-se que uma casa de maquinas com cobertura e pé-direito de
1,70 m (abaixo do minimo), situada sobre o terraco de um edificio, ndo configura pavimento
por ndo alcancar a altura minima exigida; logo, embora seja area coberta e edificada, ndo
compde a area construida da edificagdo por nao atender ao terceiro requisito.

A legislagdo municipal incorpora especificidades relevantes para a mensuracao. No
caso de coberturas de postos de servicos e assemelhadas, a Lei n® 2.542/2021-PMM
estabelece que “sera considerada como area construida a sua projecao vertical sobre o
terreno” (MACAPA, 2021, art. 82). No caso de piscina, a Lei n® 2.542/2021-PMM dispde
que “a area construida sera obtida por meio da medi¢cdo dos contornos internos de suas
paredes” (MACAPA, 2021, art. 99). Por sua vez, o Cédigo de Obras (Lei n® 31/2004-PMM)
determina que “as varandas abertas e descobertas ndo serdo computadas como areas
construidas da edificacdo” (MACAPA, 2004b, art. 131).
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4.3.9.2 Das implicagbes interestaduais
4.3.9.2.1 Dos conceitos de area construida para cada cidade

A utilizagdo do termo “area construida” como indicador central em processos de
licenciamento urbanistico, precificacdo de servigos de AEC e orgamentagcao paramétrica
revela um problema estrutural no ordenamento urbano brasileiro: apesar de aparentar
objetividade, trata-se de um conceito semantica e metodologicamente instavel, pois seu sig-
nificado varia conforme o municipio. A comparagéo entre definicdes normativas exemplifica
essa fragilidade. Seguem exemplos extraidos de leis urbanisticas das cidades de Belém,
Belo Horizonte, Macapa e Vila Velha.

O Plano Diretor de Belém registra: “Area construida - A soma das areas dos pisos,
cobertos ou nado, de todos os pavimentos de uma edificacao, excluindo-se as areas ao nivel
do solo apenas pavimentadas.” (BELEM, 2008, Anexo |). De outra forma, o Plano Diretor de
Belo Horizonte define area total edificada/construida como “toda a area construida de uma
edificagao, medida externamente”. (BELO HORIZONTE, 2019, Anexo XIl). Por outro lado, a
LUOS de Macapa estabelece que se considera area construida o “somatério de todas as
areas cobertas de todos os pavimentos de uma edificacdo”. (MACAPA, 2004, art. 5°). Por
fim, o Plano Diretor de Vila Velha define &rea construida (ou area total edificada) como a
“soma geral das areas de construcao de uma edificacao”. (VILA VELHA, 2018, Anexo lI).

4.3.9.2.2 Critica estrutural

A multiplicidade de definicdes municipais para o termo “area construida” evidencia
um problema estrutural da regulagao urbano-edilicia brasileira: um indicador aparentemente
objetivo é, na pratica, seméantica e metodologicamente instavel, pois depende do recorte
conceitual adotado por cada legislacao local. A comparacao entre Belém, Belo Horizonte,
Macapa e Vila Velha mostra que o mesmo rétulo normativo pode remeter a bases de
medigao distintas: ora soma de areas de pisos “cobertos ou ndo” (Belém), ora “toda a area
construida medida externamente” (BH), ora o “somatério de areas cobertas” (Macapa), ora
uma “soma geral das areas de construcao” sem explicitacao do que entra e do que sai (Vila
Velha). O resultado é que “area construida” deixa de ser um parametro técnico universal e
passa a ser um termo de arte local, cujo significado depende do municipio, do texto legal e,
muitas vezes, de anexos e praticas administrativas.

Em termos de projeto, a indefinicdo sobre o que compde “area construida” torna
recorrente a divergéncia entre o que o projetista entende como area e o que o érgao
licenciador valida, gerando retrabalho, aditivos e disputas interpretativas.

O problema se agrava no campo econdmico, especialmente quando “area construida”
¢ utilizada como base de precificacdo (custos por m2, honorarios, estimativas prelimina-
res, comparativos de benchmarks) e como fundamento de orgcamentos paramétricos em
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contratagdes publicas. Como observado no caso do Novo Hospital de Emergéncias, a orga-
mentacao paramétrica depende de um pressuposto critico: que o “m?” seja um denominador
comum entre referéncias. Entretanto, quando cada municipio (e, por extensao, cada base
de dados, norma interna e pratica de medi¢cao) compreende “area construida” de forma
distinta, cria-se uma distorcao inevitavel: o custo por m2 deixa de ser comparavel, pois passa
a dividir um numerador monetério por denominadores néo equivalentes. O efeito pratico é
duplo: pode haver superestimacao ou subestimagao do custo unitario, e 0 comparativo de
obras “semelhantes” torna-se estatisticamente fragil, pois estda comparando areas que nao
medem a mesma coisa.

Sob a o6tica juridica e de governanca publica, essa heterogeneidade alimenta inse-
guranca juridica e orcamentaria. Em licitacdes integradas e modelos em que o orgcamento
paramétrico, o anteprojeto e o desempenho esperado do empreendimento se articulam,
divergéncias semanticas sobre o indicador-base criam espaco para: questionamentos de
controle (auditoria), contestacdes de licitantes, disputas contratuais sobre escopo (“area
considerada no preco”), e fragilizacdo da transparéncia na justificativa de precos. Em ultima
instancia, a ambiguidade transforma um indicador que deveria dar previsibilidade em um
ponto de vulnerabilidade do processo decisorio.

Em um pais com mais de 5.000 municipios, isso resulta em um ambiente de alta
friccdo, onde o esforgo para “entender o que a area significa aqui” cresce de forma des-
proporcional ao beneficio publico, e a qualidade do controle urbano pode ser reduzida por
interpretagdes divergentes.

Diante disso, a critica estrutural ndo € “apenas” a existéncia de variagdes locais,
mas a auséncia de um arcaboucgo conceitual minimo unificado para um indicador que
transita entre o técnico, o econdmico e o juridico. E razoavel que municipios adaptem
parametros urbanisticos ao seu contexto; porém, quando o préprio método de mensuracao
do indicador-base é variavel, o sistema perde interoperabilidade e comparabilidade.

4.3.9.3 Das implicacbes intramunicipais

A coexisténcia, no mesmo municipio, de definicdes distintas para “area construida”
evidencia um problema normativo ainda mais critico do que a divergéncia entre cidades:
a inconsisténcia intrassistémica. Em Macap4, a Lei n? 29/2004-PMM (LUOS) define area
construida como o “somatério de todas as areas cobertas de todos os pavimentos de uma
edificacdo” (MACAPA, 2004, art. 5°). J4 a Lei n® 31/2004-PMM estabelece “4rea construida”
como “area total de uma obra, inclusive o espaco ocupado por paredes” (MACAPA, 2004, art.
3%). Embora ambas usem o0 mesmo termo, os critérios embutidos sdo diferentes: a primeira
condiciona o conceito a cobertura e ao somatério de pavimentos, enquanto a segunda
enfatiza a totalidade da obra e explicita a inclusdo do espago ocupado por paredes, 0 que
remete ao méetodo de medigado (area liquida versus area bruta, contorno interno versus
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externo, ou ainda 4rea “de construgdo” com espessuras).

O caso do Novo Hospital de Emergéncias (NHE) evidencia o impacto orcamentario
dessa ambiguidade. A obra foi licitada na modalidade integrada, com orgamento paramétrico
baseado no indicador “Area Construida”, obtendo-se um custo de aproximadamente R$
8.223,00/m2. Aplicando-se esse valor a area prevista, chega-se a diferencas relevantes sem
qualquer alteracao do projeto: pela LUOS, a &rea construida seria 16.174,92 m?2, resultando
em cerca de R$ 133 milhdes (R$ 8.223,00 x 16.174,92 m?3); pelo Codigo de Obras, a
area construida poderia ser 24.705,20 m?, elevando o montante para aproximadamente
R$ 203 milhdes (R$ 8.223,00 x 24.705,20 m2). Ou seja, apenas a adocao de definicdes
distintas para o0 mesmo termo produz um impacto financeiro expressivo — e potencialmente
controverso — sem qualquer modificagdo técnica no empreendimento.

Figura 11 — Diferenga orgamentaria

24.705m?

Pela Lei de Uso e Ocupacio do Solo Pelo Cddigo de Obras e Instalagdes

Area licitada Mesma abra

Pela Leide Uso e... $133.000.000.00
o impacto financeiro direto da interpretagdo de leis diferentes
para a mesma obra,

Pelo Codigo de Obras

$0.00 $80,000,000.00 5160,000,000.006240,00(

Fonte: acervo proprio, 2026

4.3.10 Da area livre

A Lei n® 31/2004-PMM (Cdédigo de Obras) define area livre como a “superficie nao
construida do lote ou do terreno” (MACAPA, 2004b, art. 32). Observa-se, contudo, que o
texto ndo explicita o significado técnico de “superficie ndo construida”, o que abre margem
para interpretagdes distintas — podendo remeter tanto a ideia de area nao construida
quanto a de area nao edificada, a depender do critério de mensuragao adotado.

Para dirimir essa ambiguidade, torna-se pertinente recorrer a NBR 12.721, cuja
Tabela 3 contempla pisos, rodapés, revestimentos e pinturas aplicaveis a areas livres,
indicando que tais superficies podem incluir elementos edificados. Com base nisso, a
interpretac@o apresentada neste trabalho considera que area livre nao deve ser entendida
como area nao edificada, uma vez que a NBR supracitada apresenta o uso de pisos em
areas livres, mas como uma 4rea nao construida.



Capitulo 4. Resultados e Discussdo 53

Assim, o conceito operacional de &rea livre passa a corresponder a soma das areas
descobertas com as areas nao edificadas presentes na superficie do lote.

Importa destacar que a proépria lei enfatiza que a area livre refere-se estritamente ao
terreno ou lote — seja ele natural ou aterrado — e ndo a edificacado. Exemplifica-se com
o caso de um edificio sobre pilotis, conforme a Figura 12: ainda que sua projecao vertical
ocupe todo o lote, apenas os pontos de apoio ocupam efetivamente a superficie do terreno,
sendo o restante configurado como area livre.

Figura 12 — Casa sobre pilotis

Imagem gerada por A, 2025

Dessa forma, evidencia-se que a area livre € um atributo do lote e ndo da edificacao,
ao menos sob a jurisdicao da autoria deste trabalho. Em sintese, conforme interpretacao
consolidada, considera-se area livre a por¢cao da superficie do terreno ndo ocupada por
area construida.

4.3.11 Da area util

A Lei n? 31/2004-PMM (Cédigo de Obras) define area util como “area correspondente
a superficie do piso de um compartimento ou de uma edificagdo” (MACAPA, 2004b, art.
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39%). Assim, a legislagdo municipal compreende area util como a superficie correspondente
ao piso de um compartimento ou de uma edificacéo, restringindo o conceito ao espaco
efetivamente utilizavel para fins de ocupacao e circulagao.

Em interpretacao extensiva, entende-se que a area util corresponde a area construida
descontadas as superficies ocupadas por paredes e elementos estruturais, reforcando seu
carater funcional e seu vinculo direto com a disponibilidade espacial interna.

Importa destacar, contudo, que a area util ndo abrange superficies descobertas, dado
que tanto compartimento quanto edificacdo sao, por definicdo legal, elementos cobertos
— conforme explicitam os incisos XIX e XXVII do Art. 32 da Lei n® 31/2004-PMM, ao
caracterizarem o compartimento como “espago coberto e fechado” e a edificagdo como
“obra coberta destinada” a abrigar atividades humanas ou materiais.

Assim, a area util delimita exclusivamente a superficie coberta destinada ao uso
direto dos ocupantes, distinguindo-se de areas descobertas, areas complementares e
demais classificagdes que nao integram o volume protegido da edificacao.

4.3.12 Da area util principal

A Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS) define area util principal como o “so-
matério das areas construidas, menos aquelas destinadas a apoio e/ou servico” (MACAPA,
20044, art. 5%). Assim, a legislacdo municipal a compreende como a parcela resultante da
area construida apés a exclusao dos ambientes classificados como apoio e/ou servigo.

Observa-se, contudo, que essa redagao pode gerar ambiguidades interpretativas,
sobretudo porque a legislagcdo municipal utiliza denominagdes proximas (como “area util”
e “area util principal”) sem explicitar, no préprio enunciado, critérios técnicos adicionais de
delimitacdo e mensuragdo — em especial, quais ambientes devem ser inequivocamente
enquadrados como “apoio e/ou servico” para fins de exclusao.

Por essa razao, torna-se imprescindivel adotar a terminologia completa sempre que
o tema for Area Util, a fim de evitar interpretacdes equivocadas. Outro artigo da lei comeplta
o sentido de area de apoio:

Il - &reas [...] de apoio a edificagéo, tais como: a) estacionamentos e garagens
nos prédios residenciais; b) estacionamentos nos prédios néo residenciais, exceto
edificios-garagem; c) reservatorios, casa de bombas, casa de maquinas de eleva-
dores, area para depésito de lixo, transformadores, geradores, medidores, central
de gas, centrais de ar-condicionado; d) areas de uso comum, como portarias,
circulagdes, acessos, zeladoria e lazer nos prédios residenciais multifamiliares e
nos prédios nao residenciais. (MACAPA, 2004a, art. 419)

Com a luz do artigo acima que exemplifica areas de apoio, entende-se: sao classifi-
cadas como areas de apoio e/ou servico — e, portanto, excluidas do calculo da Area Util
Principal — aquelas destinadas ao suporte funcional da edificacéo, incluindo estacionamen-
tos e garagens em prédios residenciais; estacionamentos em edificacées néo residenciais
(excetuando-se edificios-garagem); reservatorios, casas de bombas, casas de maquinas de
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elevadores, areas para depésito de lixo, transformadores, geradores, medidores, centrais
de gas e de ar-condicionado; além de areas de uso comum, como portarias, circulagdes,
acessos, espacos de zeladoria e ambientes de lazer em edificios multifamiliares ou nao
residenciais.

Essa delimitagdo evidencia o carater estritamente funcional da Area Util Principal,
reservada as superficies diretamente vinculadas as atividades-fim da edificacao, excluindo-
se setores operacionais, técnicos ou comuns, cuja fungéo € de suporte e ndo de uso direto
e exclusivo por parte dos ocupantes.

4.3.13 Da area permeavel

Esse conceito é apenas superficialmente abordado nas leis locais, embora sua apli-
cacao seja pressuposta quando se estabelecem requisitos como a taxa de permeabilizagéo.
Para complementar a compreens&o do termo, este estudo recorre a uma norma técnica
especifica.

A ABNT NBR 16416:2015 define area permeavel como “superficie que permite a
rapida percolagao de dgua para a diminuicdo do escoamento superficial” (ABNT, 2015, p. 5).
Assim, a area permeavel corresponde a superficie capaz de favorecer a infiltragcdo da agua
no solo, contribuindo para a redugdo do escoamento superficial e, por consequéncia, para o
equilibrio hidrolégico do terreno.

Contudo, ndo somente solos naturais e vegetagdes conseguem promover a percola-
¢ao agil. Para que um material seja considerado permeavel, no sentido técnico, admite-se
que sua permeabilidade seja classificada como alta, o que deve ser comprovado por ficha
técnica ou por ensaio local que demonstre valores superiores a 1,0 mm/s, em consonancia
com a Tabela B.2 da NBR 16416:2015.

Quanto aos telhados verdes, embora a legislacdo municipal de Macapa néo trate
dessa situacdo, adota-se por analogia o entendimento previsto na Lei n® 16.402/2016
do municipio de Sao Paulo, segundo o qual telhados verdes podem ser computados na
quantificagdo da area permeavel, desde que nao integrem sistemas de reuso de agua
pluvial.

Por outro lado, dispositivos de infiltragdo — como pocgos de infiltracdo, sumidouros
e trincheiras — nao sao mencionados como area permeavel, apesar de constituirem
importantes medidas compensatorias para a drenagem urbana.

4.3.14 Da éarea verde

A Lei n® 31/2004-PMM (Cédigo de Obras) define area verde como “area descoberta
e permeavel do terreno, dotada de vegetacado que contribua para o equilibrio climatico e
favoreca a drenagem de aguas pluviais” (MACAPA, 2004b, art. 39).
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Tal caracterizagao evidencia duas dimensdes fundamentais: a funcdo ambiental,
relacionada ao microclima, a melhoria das condi¢des de conforto térmico e a promog¢ao da
biodiversidade; e a fungao hidroldgica, associada a infiltragao e a redugao do escoamento
superficial.

Ao exigir simultaneamente que a area seja descoberta, permeavel e vegetada, o
dispositivo legal estabelece critérios objetivos que distinguem a Area Verde de outras
superficies permeaveis desprovidas de cobertura vegetal ou de areas ajardinadas que nao
atendam aos requisitos minimos de permeabilidade.

4.3.15 Da area bruta da edificacao

A Lei n® 2.542/2021-PMM dispbe que “a area bruta da edificacdo sera obtida por
meio de medicao dos contornos externos das paredes ou pilares, computando-se também
a superficie das sacadas, cobertas ou descobertas, de cada pavimento” (MACAPA, 2021,
art. 79).

Essa metodologia de mensuracgao evidencia a intengdo normativa de abarcar a totali-
dade da projecao da edificagcao, independentemente da condicdo de uso ou da existéncia
de elementos de fechamento lateral.

Ao incorporar sacadas de qualquer tipologia, a definicdo amplia o entendimento de
area bruta como um parametro abrangente, destinado a representar a dimensao volumétrica
global da edificagéo, servindo a finalidades como calculo de indicadores urbanisticos,
estimativas de custo e analises de produtividade construtiva.

Vale frisar que correspondem, analogamente, as areas edificadas desde que en-
volvidas por poligono fechado por pilares e/ou paredes. Observa-se que a area bruta da
edificacdo é calculada por pavimento, e recai sobre a mesma observacao elencada no item
“Da éarea construida”. Para computar como area bruta, aquela area deve pertencer a um
pavimento.

Ainda assim, a area bruta se distingue tanto da area construida quanto da area
util, assumindo carater mais estrutural e perimétrico, diretamente vinculado ao envelope
arquiteténico que conforma o pavimento.

4.3.16 Da area bruta do pavimento ou Area Real Total do Pavimento

A ABNT NBR 12.721:2005 define area real total do pavimento como a “soma das
areas cobertas e descobertas reais de um determinado pavimento medidas a partir do
projeto arquiteténico” (ABNT, 2005, p. 3).

Trata-se, portanto, de uma medida que integra simultaneamente a area construida e
a area complementar, refletindo a totalidade das superficies que compéem o pavimento,
independentemente de sua funcao, condicao de fechamento ou presenca de cobertura. Ao
articular areas cobertas e descobertas em um Unico indicador, a &rea bruta do pavimento se
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distingue de métricas mais especificas — como area construida ou area util — assumindo
papel na avaliacao global do desempenho espacial da edificagao.

4.3.17 Da unidade autbnoma

A unidade auténoma, conforme definida pela NBR 12.721, constitui a parte da
edificacdo vinculada a uma fragédo ideal do terreno e das areas comuns, submetida as
limitacdes legais e caracterizada por dependéncias e instala¢des de uso privativo, acrescidas
de parcela proporcional das dependéncias e instalagdes de uso comum

3.6 unidade autdbnoma: Parte da edifica¢do vinculada a uma fra¢éo ideal de ter-
reno e coisas comuns, sujeita as limitagdes da lei, constituida de dependéncias e
instalacdes de uso privativo e de parcela das dependéncias e instalagdes de uso
comum da edifica¢éo, destinada a fins residenciais ou ndo, assinalada por designa-
¢ao especial numérica ou alfabética, para efeitos de identificagao e discriminagao
(ABNT NBR 12.721/2005, p.3)

Destinada a fins residenciais ou néo residenciais, a unidade autbnoma recebe uma
designacgao especial — numérica ou alfabética — para fins de identificagao e discriminagao
juridica e arquitetonica.

Essa conceituagao evidencia o duplo carater da unidade: por um lado, sua autonomia
funcional, decorrente das areas privativas que a compdem; por outro, sua indissociabilidade
estrutural e juridica em relagdo ao condominio, uma vez que engloba, simultaneamente,
uma fracao ideal do terreno e das areas comuns.

O mesmo conceito é parafraseado na ABNT NBR 9077, de 1993, no item 3.53, cuja
premissa é resgatada pela NT n® 31/2020 do Corpo do Bombeiros Militar do Amapa, quanto
aos requisitos para saida de emergéncias. Vale frisar que a NBR 9077 foi atualizada em
2025, mas nao aborda mais a “unidade autdnoma” em suas defini¢gdes, ao passo que a
norma dos bombeiros que utiliza este conceito esta vigente.

Ao que tudo indica, o conceito tem uma roupagem econémica fundamentada na Lei
Federal n® 4591, de 16 de dezembro de 1964, a qual dispde:

Para efeitos tributarios, cada unidade autdonoma sera tratada como prédio isolado,
contribuindo o respectivo conddémino, diretamente, com as importancias relativas
aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos respectivos
langcamentos. (BRASIL, 1964, art. 11)

Trata-se, portanto, de um conceito que aborda a independéncia de espacos que
estao contemplados num arcabougo comum de infraestrutura condominial ou analoga, como
quartos de hotel, apartamentos e afins.

4.3.18 Da é&rea bruta da edificacao da unidade auténoma (LEI N° 2.542/2021-PMM) ou
area real total da unidade autbnoma (NBR 12.721)

A Area Bruta da Edificacdo da Unidade Auténoma, também denominada Area Real
Total da Unidade Auténoma conforme a NBR 12.721, corresponde ao somatério das areas
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cobertas e descobertas, incluindo tanto as superficies de uso privativo quanto as por¢oes
condominiais que integram a unidade, todas calculadas a partir do projeto arquiteténico
aprovado.

3.7.1.3 area real total da unidade autbnoma: Soma das areas cobertas e des-
cobertas reais € condominiais que definem a area total da unidade autbnoma
considerada, calculadas a partir do projeto arquiteténico aprovado e com auxilio
do Quadro Il do anexo A. (ABNT NBR 12.721/2005, p.3)

Em consonancia com esse entendimento, a Lei n® 2.542/2021-PMM determina que,
no calculo da area bruta de unidades autbnomas em condominio, deve ser incorporada a
participacao proporcional nas areas comuns, dispondo que “no calculo da area bruta da
edificagdo das unidades autbnomas de prédios em condominio, sera acrescentada a area
privativa de cada unidade, a parte correspondente nas areas comuns em funcao de sua
quota parte” (MACAPA, 2021, art. 10).

Em sintese, a area real total da unidade autébnoma resulta da soma da area bruta
privativa com a parcela condominial proporcional, consolidando um parametro abrangente
para fins de registro, avaliagédo técnica, estudos de viabilidade e andlise urbanistica.

4.3.19 Da area nao edificante (Non aedificandi)

A drea nio edificante — ou non aedificandi — corresponde as faixas territoriais
legalmente protegidas nas quais € vedada qualquer forma de edificagado, especialmente
aquelas situadas as margens de faixas de dominio publico, como rodovias e demais
infraestruturas lineares. A Lei Federal n? 6.766/1979, que dispbe sobre o parcelamento do
solo urbano, estabelece parametros especificos para essas areas, determinando recuos
e restricdes de uso destinados a preservar a seguranca operacional, a integridade das
infraestruturas, a visibilidade, a drenagem e a protecao ambiental.

lll- ao longo das faixas de dominio publico das rodovias, a reserva de faixa nao
edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado podera ser reduzida por
lei municipal ou distrital que aprovar o instrumento do planejamento territorial, até
o limite minimo de 5 (cinco) metros de cada lado. (BRASIL, 1979, art. 42, Ill, p. 3).

Assim, a area ndo edificante ndo corresponde a um sinénimo de area nao edificada,
mas constitui uma categoria de restricao urbanistica fundamental, demarcando porcoes
do terreno onde o direito de construir € suprimido em razao do interesse publico e do
cumprimento das normas de parcelamento, uso e ocupagao do solo.

4.3.20 Do pé direito

A Lei n? 31/2004-PMM (Codigo de Obras) define pé-direito como a “distancia vertical
entre o piso e o teto de um compartimento” (MACAPA, 2004b, art. 39).

Por outro lado, nao especifica o que seria o “teto”. Do ponto de vista interpretativo,
sugere-se que o termo teto deve ser entendido consoante a configuracao construtiva do
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espacgo: quando houver forro, esse elemento constitui o limite superior de referéncia; na
auséncia de forro, considera-se a laje como superficie delimitadora; e, inexistindo laje,
adota-se como teto a face inferior da estrutura de cobertura.

Essa gradacao interpretativa assegura consisténcia técnica a mensuragao do pé-
direito em diferentes tipologias construtivas, evitando ambiguidades ou lacunas, e garantindo
que o parametro seja sempre associado ao elemento que efetivamente confere o fechamento
superior do compartimento.

4.3.21 Do pé-esquerdo

Nao ha legislacdo ou norma que aborde o termo pé-esquerdo. Contudo, € popular-
mente usado para corresponder a diferenca de cota entre o piso acabado e a face inferior
da laje de cobertura, ou, na auséncia desta, a base da estrutura do telhado.

Trata-se, portanto, de um parédmetro geométrico vertical utilizado para caracterizar a
altura interna disponivel até o elemento estrutural superior, distinguindo-se do pé-direito por
nao considerar eventuais elementos de acabamento, como forros.

Essa medida é particularmente relevante em andlises estruturais, verificagdes de
interferéncias entre sistemas prediais e estudos de viabilidade para a instalagéo de equipa-
mentos, uma vez que expressa a altura Util bruta até o elemento resistente que conforma o
limite superior do compartimento.

4.3.22 Do entreforro

De forma analoga ao pé-esquerdo, 0 entreforro ndo se encontra no espago normativo,
mas sua evocacao corresponde ao espaco livre existente entre o plano do forro e a parte
inferior da estrutura superior que o cobre, constituindo-se como um volume técnico destinado
a acomodacgao de instalagdes prediais, dutos, tubulacdes e demais componentes que nao
devem permanecer aparentes no ambiente.

Esse espacgo assume papel relevante na organizacao e na manutencao dos sistemas
da edificacao, permitindo intervengdes sem a necessidade de demoli¢des significativas e
contribuindo para a eficiéncia na distribuicdo das redes internas.

Além disso, o entreforro influencia diretamente o desempenho térmico e acustico do
compartimento, uma vez que seu volume pode ser utilizado como zona de amortecimento
entre o ambiente interno e os elementos estruturais superiores.

4.3.23 Do pavimento térreo

A ABNT NBR 12.721:2005 define pavimento térreo como “pavimento com acesso
direto a via publica. Quando forem vérios os acessos diretos, correspondera ao principal
pavimento de acesso da edificacdo” (ABNT, 2005, p. 3). Assim, o pavimento térreo cor-
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responde ao nivel que estabelece acesso direto a via publica, caracterizando-se como o
principal ponto de entrada da edificacao; quando h& multiplos acessos, considera-se térreo
aquele que exerce a fungao predominante de acesso.

Essa definigao evidencia a centralidade funcional do pavimento térreo na organizacao
do edificio, pois articula o espacgo privado com o espaco urbano e influencia fluxos de
circulagao, acessibilidade, seguranca e a propria conformagao do projeto arquiteténico.

4.3.24 Do subsolo

A Lei n? 31/2004-PMM (Cédigo de Obras) define subsolo como “pavimento, com ou
sem divisdes, situado abaixo do piso térreo de uma edificacdo e que tenha, pelo menos,
metade de seu pé-direito abaixo do nivel do terreno circundante” (MACAPA, 2004b, art. 39).
Assim, a legislacdo municipal compreende subsolo como o pavimento localizado abaixo do
piso térreo, independentemente de compartimentagéo, desde que pelo menos metade do
seu peé-direito esteja abaixo do nivel do terreno.

Essa definicdo estabelece critério geométrico explicito para caracterizar o subsolo,
vinculando-o a relagao entre a altura interna do pavimento e o perfil do terreno. Todavia, no
ambito do Corpo de Bombeiros Militar do Amapa, a caracterizagao do subsolo incorpora
requisitos adicionais, conforme a NT-01/2020.

4.151. Subsolo: é o pavimento situado abaixo do perfil do terreno. Nao sera
considerado subsolo o pavimento que possuir ventilagdo natural para o exterior,
com area total superior a 0,006 m2 para cada metro clbico de ar do compartimento
e tiver sua laje de cobertura acima de 1,20 m do perfil do terreno; (NT N2 01/2020 -
CBMAP, p.15)

De acordo com essa norma técnica, para fins de PPCIP, ndo sera considerado
subsolo o pavimento que apresente ventilacdo natural para o exterior em area total superior
a 0,006 m2 para cada metro cubico de volume do compartimento, desde que a laje de
cobertura esteja situada a mais de 1,20 m acima do perfil do terreno.

Assim, observa-se que a definicdo operacional de subsolo varia conforme a finalidade
normativa: enquanto a legislagao urbanistica prioriza critérios geométricos e de implantagao,
a normatizacao de segurancga contra incéndio introduz parametros de ventilagao e posicao
da laje para garantir condi¢cdes adequadas de salubridade, acessibilidade e escoamento de
fumaca.

A articulagao dessas distintas perspectivas reforga a necessidade de leitura integrada
das normas para correta classificagao do pavimento no contexto do projeto e da analise
regulatéria.

4.3.25 Do pavimento, nivel, piso, mezanino e andar

A andlise comparativa entre as legislagdes municipais e a NBR 12.721 revela a
necessidade de harmonizagdo conceitual entre os termos pavimento, nivel, piso, mezanino
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e andar, uma vez que cada fonte normativa enfatiza aspectos distintos de sua caracterizagéo.

3.4 pavimento: Parte coberta da edificagéo situada num mesmo nivel ou em varios
niveis situados entre os planos de dois pisos superpostos, distantes entre si numa
altura correspondente ao pé-direito minimo previsto na legislagdo municipal, ou
parte descoberta do prédio, definida pela sua area (ABNT NBR 12.721/2005, p.3)

A norma técnica define pavimento como a parte coberta da edificagéo situada em um
mesmo nivel ou distribuida em diversos niveis entre dois planos de piso, desde que atendido
o pé-direito minimo, podendo ainda corresponder a uma area descoberta delimitada por
sua projegao.

A Lei Complementar n? 29/2004-PMM (LUOS) define pavimento como “andar do
edificio, incluindo o andar térreo em pilotis € 0 mezanino” (MACAPA, 2004a, art. 5). Ja a
Lei n® 31/2004-PMM (Codigo de Obras) conceitua pavimento como “parte da construgcao
compreendida entre dois pisos consecutivos ou entre um piso e o nivel superior de cobertura”
(MACAPA, 2004b, art. 32). Em complemento, a mesma Lei n 31/2004-PMM define mezanino
como “pavimento que divide parcial e verticalmente o andar em que esta situado” (MACAPA,
2004b, art. 39).

A partir dessas definicoes, pode-se concluir que pavimento ndo se confunde com
nivel nem com piso, uma vez que piso e niveis de referéncia podem existir sem que,
necessariamente, se configure um pavimento completo.

Dessa forma, pavimento é entendido como uma faixa horizontal situada entre pisos
ou entre piso e cobertura, distribuida no sentido vertical. Tal interpretacdo permite concluir
que o pavimento térreo integra necessariamente essa categoria, assim como todos os
planos horizontais que, entre o ponto mais baixo da edificacdo e a cobertura, configurem
pé-direito regulamentar.

O mezanino, no que Ihe concerne, é classificado como pavimento e também como
andar, desde que satisfaca o pé-direito minimo, distinguindo-se da mera plataforma interme-
diaria.

A ABNT NBR 12.721:2005 define andar como “pavimento que esta acima ou abaixo
do pavimento térreo, podendo receber diferentes nomenclaturas, a serem especificadas no
respectivo projeto arquitetbnico, tais como mezanino, sobreloja, andar-tipo, subloja, subsolo,
etc.” (ABNT, 2005, p. 3).

Nesse sentido, a norma indica que andar corresponde ao pavimento situado acima
ou abaixo do térreo, implicando que o pavimento térreo, embora seja um pavimento, ndo é
enquadrado como “andar” nessa definigéo.

Assim, apesar de “pavimento” e “andar” serem termos amplamente coincidentes na
pratica, eles divergem de modo pontual quanto ao térreo, que nao integra a categoria de
andares segundo o critério adotado pela NBR 12.721.

Infere-se que a laje superior somente podera ser considerada pavimento — e,
portanto, andar — se existir outra cobertura acima dela que permita a formagao de pé-
direito minimo; caso contrario, constitui-se como cobertura final da edificacao.
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O conceito de nivel, no que Ihe concerne, restringe-se a uma referéncia altimétrica,
nao configurando categoria espacial.
Por fim, o subsolo pode conter pavimentos e andares desde que atenda as defini¢cdes
legais aplicaveis.
Em sintese, a compatibilizacdo normativa permite sistematizar os termos da seguinte
forma:
1) pavimento é a faixa entre pisos ou entre piso e cobertura que atende ao pé-direito
minimo;
) pavimento e andar sdo equivalentes, excetuando-se o térreo;
3) mezanino € pavimento e andar apenas quando possuir pé-direito regulamentar;
) nivel é apenas uma cota de elevagao;
) cobertura nao € pavimento, salvo quando habitavel e sobreposta por outra cobertura
e que forme pé-direito minimo;
6) subsolo pode conter pavimentos e andares conforme sua conformagéo espacial

4.3.26 Da altura da edificagao ou Gabarito

A Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS) define a altura da edificagdo como
a “altura contada do nivel de acesso da edificagdo até o topo da laje do ultimo pavimento”
(MACAPA, 20044, art. 5°). Assim, a altura da edificagdo — também referida como gabarito
— corresponde a distancia vertical entre o nivel de acesso (compreendido como cota de
soleira) e o topo da laje do ultimo pavimento.

Considerando, porém, que algumas edificacdes ndo possuem laje de cobertura,
entende-se por interpretacao extensiva que a expressao “laje do ultimo pavimento” se refere
a laje enquanto elemento de piso (do pavimento superior), € nao necessariamente como
elemento de cobertura, preservando coeréncia para solugdes construtivas e estruturais
distintas das tipologias tradicionais.

A definicao legal, entretanto, ndo se aplica de forma integral as exigéncias do Corpo
de Bombeiros Militar do Amapd, que adota critérios distintos na NT-01/2020, diferenciando
a altura para fins de prevencao e combate a incéndio.

4.4, Altura da edificagdo: Para fins da mensuragdo da altura da edificagdo devera
ser considerada as letras A e B, acrescido da tabela 2 do anexo A da NT 02
CBMAP: a) E a medida, em metros, do piso mais baixo ocupado ao piso do Ultimo
pavimento, para fins de exigéncias das medidas de seguranga contra incéndio e
panico; b) E a medida, em metros, entre o ponto que caracteriza a saida do nivel
de descarga ao piso do ultimo pavimento habitavel, podendo ser ascendente ou
descendente, para fins de saida de emergéncia. (NT N2 01/2020 - CBMAP, p.2)

Para dimensionamento de sistemas de protecado, a altura da edificacado corresponde
a distancia vertical entre o piso acabado e ocupado mais baixo e o0 piso acabado e ocupado
mais alto, desconsiderando pavimentos nao habitaveis, como casas de maquinas, aticos,
barriletes e reservatorios.
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Ja para fins de dimensionamento das saidas de emergéncia — critério também
previsto na NBR 9077 — a altura é medida entre o ponto que caracteriza a saida no nivel de
descarga e o piso acabado do ultimo pavimento ocupado, novamente excluindo pavimentos
estritamente técnicos.

A NT-02/2020 ainda estabelece situacdes em que determinados pavimentos nao
devem ser computados na mensuragao da altura, como subsolos destinados exclusivamente
ao estacionamento ou areas técnicas, mezaninos de pequena area e pavimentos superiores
de unidades duplex, além de que para os calculos gerais de altura (alinea “a”), prevalece o
acesso situado na maior cota, enquanto, para o dimensionamento das saidas de emergéncia
(alinea “b”), a altura deve ser verificada individualmente para cada rota de descarga.

NOTAS GENERICAS: a — Para implementacéo das instalagées de seguranca
contra incéndio e panico nas edificagdes que tiverem saidas para mais de uma
via publica, em niveis diferentes, prevalecera a de maior altura; b — Para o di-
mensionamento das saidas de emergéncias, as alturas poderao ser tomadas de
forma independente, em funcéo de cada uma das saidas. AREA A SER DESCON-
SIDERADA NA MENSURAGAO DA ALTURA DA EDIFICAGAO: | — os subsolos
destinados exclusivamente a estacionamento de veiculos, vestiarios e instala-
¢Oes sanitarias ou respectivas dependéncias sem aproveitamento para quaisquer
atividades ou permanéncia humana; Il — pavimentos superiores destinados, ex-
clusivamente, a aticos, casas de maquinas, barriletes, reservatorios de agua e
assemelhados; Il — mezaninos cuja area nao ultrapasse a 1/3 (um terco) da area
do pavimento onde se situa e possuam area inferior a 250 m2; IV — o pavimento su-
perior da unidade “duplex” do Ultimo piso da edificagao. (NT N2 02/2020 - CBMAP,

p.7)
Dessa forma, observa-se que o conceito de altura da edificagdo varia conforme
a finalidade normativa — urbanistica ou de seguranca contra incéndio —, demandando
interpretacao sistematica para correta aplicagao dos critérios técnicos, especialmente em
andlises de regularizagao, licenciamento, dimensionamento de sistemas de prevengao e
elaboracao de projetos de arquitetura e engenharia.

4.3.27 Do logradouro publico

A Lei Complementar n? 29/2004-PMM (LUQOS) define logradouro publico como “area
urbana de dominio publico que se constitui bem de uso comum do povo, sendo, portanto, de
acesso irrestrito, destinada & circulacdo ou permanéncia do usuario” (MACAPA, 2004a, art.
59). Assim, a legislacao municipal compreende logradouros publicos como areas urbanas
de dominio publico, de uso comum, com acesso irrestrito e destinadas a circulacédo e/ou
permanéncia dos usuarios.

Como bens publicos de uso comum, os logradouros sao regidos pelos principios
da universalidade e da continuidade, devendo permanecer acessiveis a todas as pessoas,
independentemente de finalidade especifica ou condi¢cao de uso. Trata-se, portanto, de
elementos essenciais para o ordenamento urbano, para a garantia do direito a cidade e para
a configuracao espacial das redes viarias, pracas e demais espacgos publicos que compdem
a malha urbana.
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4.3.28 Do lote e area do lote

O lote é definido pela Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS) como “parcela
de dominio privado, decorrente de um parcelamento, remembramento ou arruamento,
destinada a edificacdo” (MACAPA, 2004a, art. 5°).

Complementarmente, a Lei n® 31/2004-PMM (Cddigo de Obras) caracteriza lote como
“terreno com pelo menos um acesso ao logradouro publico, objeto de registro individual
no Registro Geral de Iméveis” (MACAPA, 2004b, art. 39), reforcando sua natureza juridica
enquanto unidade imobiliaria autbnoma.

A determinacao da area do lote segue ordem de precedéncia técnica e documental,
iniciando-se pelo valor constante no registro imobiliario ou documento de propriedade
correlato, considerado a referéncia primaria para fins legais.

4.3.29 Do alinhamento

O alinhamento é definido pela Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS) como a
“linha locada ou indicada pela Prefeitura que delimita a divisa frontal do terreno e o logradouro
publico” (MACAPA, 2004a, art. 59). Trata-se, portanto, de um elemento fundamental para
a ordenacédo urbana, uma vez que determina o limite oficial entre o espacgo privado e o
espaco publico, orientando a implantacao da edificagdo no lote, os recuos obrigatérios, a
conformacao da testada e a relacdo da construgdo com a via.

O alinhamento constitui referéncia indispensavel nos processos de licenciamento,
levantamento cadastral e projeto arquiteténico, garantindo coeréncia entre as dimensoes
registradas, a ocupacgao real do terreno e as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo poder
publico. Sua correta identificacao evita conflitos de divisa, ocupacgdes indevidas de area
publica e inconsisténcias em registros imobiliarios, assegurando o cumprimento das normas
de uso e ocupagao do solo.

4.3.30 Da testada ou frente

A testada (ou frente do lote) é definida pela Lei Complementar n? 29/2004-PMM
(LUOS) como a “linha que coincide com o alinhamento do logradouro, destinada a separar
este da propriedade particular, sendo considerada, nos lotes voltados para mais de um
logradouro, aquela onde situa-se o acesso principal do imével” (MACAPA, 2004a, art. 59).
Assim, a testada corresponde a linha que coincide com o alinhamento do logradouro publico
e delimita a separacgao entre a propriedade privada e a via publica.

Quando o lote possui mais de uma face voltada para logradouros distintos, considera-
se como testada aquela na qual se localiza o acesso principal ao imével, assegurando
uniformidade na aplicacao dos indices urbanisticos e na interpretacdo dos dispositivos
legais.
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4.3.31 Da area de projecgao vertical da edificagdo, ou area de implantacao da edificacao

Neste trabalho, seu conceito € oriundo de analogia, uma vez que a legislagao
disponivel ndo aborda o tema em minucias.

A area de projegao vertical da edificagdo, também denominada area de implantagéao,
corresponde a superficie obtida pela projecao ortogonal da parte coberta da edificagéo sobre
o solo, considerando-se a vista superior da construgdo.Essa medida expressa, portanto, a
dimensao fisica da edificacao diretamente em contato — ou em projecao direta — com o
terreno, representando o espacgo efetivamente ocupado pela estrutura quando observada
em planta.

Trata-se de um parametro fundamental para a analise urbanistica, uma vez que se
relaciona com indices como taxa de ocupacao, afastamentos obrigatoérios, impactos no
solo e conformacao do volume edificado. Ao isolar exclusivamente a porcéao coberta da
construcao, a area de implantagao distingue-se de outras métricas mais abrangentes, como
area construida ou area bruta, concentrando-se na interface entre o edificio e o lote.

4.3.32 Da taxa de ocupacao do terreno

A taxa de ocupacéao é definida pela Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS)
como a “relacao entre a area da projecao horizontal da edificagcao ou edificacdes e a area
do lote, excetuando-se os beirais” (MACAPA, 2004a, art. 5°).

Vale destacar o questionamento sobre 0 uso da expressao “projecao horizontal”’, que
geometricamente remente a vista de elevagdes laterais da edificacao. Por compreensao do
tema, este trabalho sugere o uso do termo “projecao vertical ou ortogonal’.

A norma, ao empregar o termo “da edificacao”, resgata o conceito de edificacdo
(obra coberta). Dessa forma, nao se refere necessariamente a area em contato direto
com o solo, mas sim a projecao ortogonal da parte coberta da constru¢do sobre o terreno,
entendida como a “sombra” projetada pela edificacdo quando observada em vista superior.

Essa interpretacao encontra respaldo na definicdo de edificacdo presente na Lei n®
31/2004-PMM, a qual delimita a edificacdo como obra coberta; logo, elementos descobertos
que eventualmente gerem projecao horizontal nao deveriam ser computados na taxa de
ocupacao, assim como o0s beirais expressamente excluidos pelo texto legal, ainda que
encimem o terreno.

4.3.33 Coeficiente de aproveitamento do terreno (CAT)

O Coeficiente de Aproveitamento do Terreno (CAT) é definido pela Lei Complementar
n® 29/2004-PMM (LUOS) como a “relacao entre a area edificada, excluida a area nao
computavel, e a area do lote onde se implanta a edificacdo” (MACAPA, 2004a, art. 5°).
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Contudo, observa-se que o préprio texto normativo apresenta se confunde em
inconsisténcias terminol6gicas ao empregar, para o mesmo fim, ora o termo “area edificada”,
ora “area total construida”, como ocorre no Art. 41° da mesma lei.

Art. 41. Para o célculo do CAT considera-se a area total construida, excetuando-
se: |- subsolo, quando totalmente enterrado; |- &reas de recreagao e lazer, mesmo
que construidas, em prédios residenciais ou de uso misto cujo pavimento-tipo tenha
uso exclusivamente residencial; IlI- &reas complementares a atividade principal
correspondentes aos servigos gerais e de apoio a edificagao, tais como:

Considerando que a legislagao néo dispde de definicdo prdpria para “area edificada”,
e que tal conceito foi sistematizado neste trabalho para compatibilizar o vocabulario mu-
nicipal com os parametros da NBR 12.721, depreende-se que, nesse caso especifico, o
legislador utilizou “area edificada” e “area construida” como sinénimos, embora tecnicamente
nao o sejam.

Para a adequada aplicagdo do CAT, a lei define como areas ndo computaveis
aquelas que devem ser excluidas da relagao, incluindo: subsolos totalmente enterrados;
areas de recreagao e lazer em prédios residenciais ou de uso misto cujo pavimento-tipo
seja exclusivamente residencial; areas destinadas a servigos gerais e apoio a edificacao,
como estacionamentos, garagens, depdositos, reservatérios, casas de maquinas, centrais
técnicas e areas comuns; além de sacadas ou varandas abertas, até o limite de 1,50 m de
projecao, e ediculas.

A lei estabelece ainda mecanismo corretivo para evitar distor¢gdes no calculo: con-
forme o paragrafo Unico do Art. 412, quando o somatorio das areas ndo computaveis dos
incisos | a IV exceder 50% da area computavel, o excedente devera ser incorporado ao
céalculo do CAT, assegurando que as areas excluidas nao ultrapassem metade da area
computavel.Observa-se que esse excedente nao se aplica as ediculas.

Em sintese, mesmo diante da ambiguidade terminoldgica presente na lei, o CAT
deve ser calculado considerando-se a area total construida, descontadas as areas nao
computéveis, respeitando-se o limite maximo de exclusdo estipulado pelo paragrafo unico.

Essa interpretacao permite compatibilizar o texto legal com as praticas técnicas
adotadas no ambito da engenharia e da arquitetura, garantindo maior precisao e coeréncia
na aplicagdo desse indice urbanistico fundamental para o controle do adensamento e da
morfologia urbana.

4.3.34 Da taxa permeabilizacao

A taxa de permeabilizacédo é definida pela Lei Complementar n® 29/2004-PMM
(LUOS) como a “relagao entre areas descobertas e permeaveis do terreno e a sua area
total, sendo estas dotadas de solo natural ou vegetacdo que contribua para o equilibrio
climatico e favorecam a drenagem de aguas pluviais” (MACAPA, 2004a, art. 59). Pelo texto
legal, existe uma restricdo com solo natural ou vegetacgao.
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No entanto, a permeabilidade ndo se restringe exclusivamente as superficies vegeta-
das, conforme NBR 16.416: ela depende fundamentalmente das propriedades do material
disposto sobre 0 solo, desde que este apresente capacidade adequada de infiltracao.

Dessa forma, superficies descobertas compostas por materiais de alta permeabili-
dade — desde que compativeis com critérios técnicos e normativos — deveriam igualmente
integrar o calculo da taxa de permeabilizagdo, ao contrario do que dispde o artigo em
questao.

Essa compreensao amplia o espectro de solugdes possiveis para 0 manejo sustenta-
vel das 4guas pluviais no lote, permitindo conciliar desempenho ambiental com alternativas
construtivas diversas, desde que garantida a capacidade de infiltracao exigida pela legisla-
cao e pelas normas correlatas.

4.3.35 Do projeto paisagistico ou de paisagismo

O projeto paisagistico, conforme estabelecido pela NBR 16636-1, refere-se ao projeto
de ajardinamento voltado ao tratamento estético das areas verdes, devendo ser compativel
com as redes de infraestrutura, os sistemas de drenagem, os elementos estruturais, as
condi¢des de seguranga, os fluxos de circulagéo, os requisitos de acessibilidade e o conforto
ambiental dos usuarios.

Projeto de ajardinamento [...], com finalidade estética de tratamento das areas
verdes e compativel com as redes de infraestrutura, drenagem e projetos estrutu-
rais, de segurancga, circulacao, acessibilidade e conforto ambiental dos usuarios.
(ABNT NBR 16636-1, 2017, p.13).

Trata-se, portanto, de um projeto essencialmente direcionado a especificagcao e
organizagao de elementos vegetais e componentes associados ao jardim — como pedras e
plantas ornamentais, arbustos, gramados, forragoes, floreiras, espelhos d’agua e arvores
—, sendo indissociaveis, nesse contexto, os conceitos de vegetacao e jardim.

Embora o termo paisagismo possa, em acepcao ampla, remeter a totalidade das
paisagens percebidas pelos sentidos humanos, sua aplicagdo no ambito de projetos adquire
sentido mais restrito, voltado exclusivamente ao ajardinamento e ao tratamento estético-
funcional das areas verdes.

Tal definicdo nédo deve ser confundida com a Arquitetura Paisagistica, entendida
pela Lei n® 12.378/2010 como atividade de concepgao e execugao de projetos de espagos
externos, livres e abertos — parques, pragas e sistemas ambientais — em mudltiplas escalas,
inclusive territorial.

Il - da Arquitetura Paisagistica, concepgao e execucao de projetos para espacos
externos, livres e abertos, privados ou publicos, como parques e pragas, considera-
dos isoladamente ou em sistemas, dentro de varias escalas, inclusive a territorial;
(BRASIL, 2010, art. 29)

Assim, enquanto a Arquitetura Paisagistica constitui um campo profissional amplo
exercido pelo arquiteto e urbanista, o projeto de paisagismo, no sentido técnico-normativo
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aqui discutido, corresponde a uma disciplina de projeto especifica, centrada no ajardina-
mento e no tratamento estético das areas verdes no interior de um empreendimento.

4.3.36 Do projeto urbanistico ou de urbanismo

O projeto de urbanismo, segundo a ABNT NBR 16636-3:2017, constitui uma atividade
técnica destinada a concepcao de intervengdes no espago urbano, aplicaveis tanto ao
conjunto quanto a partes especificas do territério. Nessa perspectiva, a norma o define
como “atividade técnica [...], pela qual € concebida uma intervengdo no espaco urbano,
podendo aplicar-se tanto ao todo como a parte do territorio” (ABNT, 2017, p. 4).

Tal projeto envolve a determinagao e a representacdo dos ambientes urbanos em
multiplas escalas, contemplando sua organizagao espacial, definicao estética, estruturacdo
formal e ordenamento do espaco, podendo incluir obras de carater cultural ou monumental.

Em seu escopo, sdo compreendidos todos os equipamentos urbanos — como
sinaliza¢do, mobiliario urbano, cal¢gadas e arruamentos — conforme indicado no Anexo C
da referida norma.

A amplitude desse campo projeta-se também sobre a legislacao profissional, em
especial o Art. 22 da Lei n? 12.378/2010, que atribui aos arquitetos e urbanistas a com-
peténcia para elaborar planos e intervengdes que abrangem sistemas de infraestrutura,
saneamento basico e ambiental, sistema viario, sinalizacao, transito urbano e rural, acessibi-
lidade, gestao territorial e ambiental, parcelamento do solo, loteamento, desmembramento,
remembramento, planejamento urbano, desenho urbano, inventarios e requalificacao de
areas urbanas e rurais.

A NBR 16636-3 enfatiza ainda que os projetos urbanisticos se aplicam tanto a usos
publicos — como parques, pragas e arruamentos — quanto a espagos privados de uso
coletivo, como areas comuns de condominios horizontais e verticais, devendo considerar as
caracteristicas funcionais dos ambientes (ocupacéo, fluxos, movimentos e capacidade) e as
especificacoes dos equipamentos urbanos (dimensdes, desempenho, requisitos ambientais
e instalacOes especiais).

[...] criagcdo de novos espagos urbanos ou intervengdo nos existentes abrange
a determinacao e a representacao dos ambientes urbanos em diversas escalas,
[...] mostrando a sua organizagao, definicao estética e estruturas de ordenamento
do espaco [...], concepgao de obras de cunho cultural ou monumental. (ABNT,
2017, p.5).

Para fins de precificacdo, observa-se que a area contemplada no projeto urbanistico
inclui também areas de paisagismo situadas em espacos de uso comum, sejam publicos ou
privados, uma vez que tais espagos integram o ambiente urbano projetado e séo previstos,
ainda que nao detalhados, no escopo do urbanismo.

Assim, areas vegetadas inseridas, por exemplo, em estacionamentos ou areas
externas de um empreendimento sdo computaveis para o projeto urbanistico.
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Em contrapartida, areas de paisagismo localizadas no interior da edificagao e desti-
nadas ao uso estritamente privativo ndo se articulam com o espaco urbano e, portanto, ndo
devem integrar a area de referéncia do projeto de urbanismo.

Essa distingdo garante coeréncia conceitual e precisdo na definicdo dos limites
entre o projeto de paisagismo e o projeto urbanistico, ao mesmo tempo em que preserva a
finalidade publica ou coletiva que caracteriza o urbanismo enquanto disciplina técnica.

4.3.37 Das areas de uso comum e privativo

A distingéo entre areas de uso comum e areas de uso privativo constitui elemento
central na organizagao espacial e juridica das edificagdes submetidas ao regime condomi-
nial.

De acordo com a NBR 12.721, as areas privativas correspondem as superficies
cobertas ou descobertas que compdem as dependéncias e instalagcdes de uma unidade
auténoma, sendo de utilizagao exclusiva de seus titulares.

3.7.2 areas em relacdo ao uso: Areas do projeto arquitetdnico estabelecidas
pelos seguintes tipos: a) uso privativo; e b) uso comum 3.7.2.1 areas de uso
privativo: Areas cobertas ou descobertas que definem o conjunto de dependéncias
e instalagdes de uma unidade autbnoma, cuja utilizagao € privativa dos respectivos
titulares de direito... 3.7.2.3 areas de uso comum: Area coberta e descoberta
situada nos diversos pavimentos da edificagao e fora dos limites de uso privativo,
que pode ser utilizada em comum por todos ou por parte dos titulares de direito
das unidades autdbnomas. (ABNT, 2005, p. 4)

J& as areas de uso comum abrangem espacos cobertos ou descobertos situados ao
longo dos diversos pavimentos da edificacéo e localizados fora dos limites privativos, permi-
tindo utilizacdo compartilhada por todos ou apenas por parte dos titulares das unidades,
conforme regras internas do condominio.

A Lei Complementar n® 29/2004-PMM (LUOS) exemplifica essas areas ao mencionar
“areas de uso comum, como portarias, circulagoes, acessos, zeladoria e lazer nos prédios
residenciais multifamiliares e nos prédios nao residenciais” (MACAPA, 2004a, art. 41). Em
convergéncia, o Cédigo de Obras (Lei n? 31/2004-PMM) define area comum como “area
destinada ao uso coletivo dos condéminos ou ocupantes autorizados, ou aquela onde séo
desenvolvidas atividades de apoio ao condominio” (MACAPA, 2004b, art. 41).
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5 CONCLUSAO
5.1 Conclusao

Este trabalho partiu do diagnéstico de que a pratica de planejamento, licenciamento
e contratacao de obras, especialmente quando apoiada em métricas e orcamentos pa-
ramétricos, depende de indicadores urbano-espaciais semantica e operacionalmente
estaveis. No entanto, a analise evidenciou que tais indicadores (com destaque para “area
construida”) sao frequentemente utilizados como se fossem universalmente objetivos,
quando, na realidade, comportam variagées relevantes de definicao, método de aferigao e
critérios de inclusao/exclusdo — seja entre municipios, seja dentro do proprio ordenamento
local, o que compromete comparabilidade, auditabilidade e seguranca juridico-orgcamentaria.

A revisao das bases normativas e técnicas mobilizadas ao longo do estudo (legisla-
¢ao urbanistica municipal, normas ABNT correlatas e instrumentos regulatorios setoriais)
confirmou que a divergéncia ndo é apenas redacional: ela altera o resultado numérico de
areas, repercutindo diretamente na aplicacao de parametros urbanisticos (como taxa de
ocupacao, coeficiente de aproveitamento e taxa de permeabiliza¢do), no enquadramento
de exigéncias de seguranca, e na prépria viabilidade econémica de empreendimentos.

Nesse contexto, a falta de alinhamento conceitual produz efeitos de segunda or-
dem: amplia o retrabalho técnico (recontagens, revisdes de pegas, justificativas), incentiva
interpretacdes casuisticas no licenciamento e cria pontos de fragilidade em processos de
fiscalizacao e controle. O caso do Novo Hospital de Emergéncias foi ilustrativo ao evidenciar
que o denominador “m?” — frequentemente tratado como neutro — pode variar substancial-
mente conforme o critério adotado para “area construida”, alterando de forma relevante a
leitura de custos por metro quadrado e a coeréncia de comparativos paramétricos.

Assim, ainda que o orgcamento paramétrico seja um instrumento util para acelerar
decisOes e estimativas preliminares, sua robustez fica condicionada a existéncia de um
vocabulario controlado e de regras de coOmputo padronizadas, capazes de tornar explicito
o cdmputo do indicador utilizado. Além disso, como contribui¢cdo aplicada, o estudo tam-
bém conseguiu estruturar, ao longo do topico de discussdes, uma espécie de glossario
operacional de diversos indicadores urbano-espaciais relevantes, articulando ndo apenas
seus fundamentos legais nas normas locais, mas também suas correlagdes técnicas e
usos complementares — incluindo interpreta¢des e aproximagdes com referenciais como o
CBMAP, quando pertinentes.

Esse material funciona como um arcabouco de consulta para profissionais que proje-
tam e licenciam em Macapa, oferecendo um caminho de esclarecimento sobre quais concei-
tos tendem a gerar maior incidéncia pratica no desenvolvimento de projetos e quais diplomas
normativos urbanisticos se mostram mais determinantes na rotina técnica. Ressalta-se,
contudo, que tal sistematizagdo nao substitui a leitura integral das leis e normas aplicaveis;
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ao contrario, pretende orientar o leitor sobre as fontes e implicagées que cada termo pode
produzir, fortalecendo a seguranca juridica e a consisténcia técnica das entregas.

O trabalho também suscita uma implicagdo mais ampla: a necessidade de um
vocabulario ndo apenas local, mas possivelmente nacional, para indicadores de alto impacto
e alta circulacao na cadeia produtiva da construcdo. A existéncia de definicoes divergentes
entre diferentes unidades federativas, produz um custo sistémico elevado para arquitetos
e engenheiros, que passam a operar em regime permanente de “tradu¢ao” normativa e
reparametrizacao de critérios de mensuragao para cada novo servico prestado fora de seu
estado. Nesse cenario, a padronizagdo minima — ao menos do método de afericdo e das
regras de inclusdo/exclusao — apresenta-se como condigao relevante para comparabilidade,
transparéncia e robustez técnica em analises inter-regionais.

Conclui-se que a solucao nao reside em eliminar particularidades locais — inerentes
a autonomia municipal e ao zoneamento —, mas em estruturar um nivel minimo de har-
monizac¢ao semantica para indicadores-chave. Para o contexto de Macapa, recomenda-se
que o Municipio consolide, em instrumento normativo ou regulamentar complementar: um
glossério hierarquizado de termos urbano-edilicios (com definicdes nao conflitantes entre di-
plomas locais); um protocolo Unico de mensuragao (contorno, método, inclusées/exclusdes,
tratamento de elementos como marquises, sacadas, areas técnicas, varandas, coberturas
especificas e piscinas) e um mapa de equivaléncias entre legislacao local e normas técnicas
nacionais, de forma a permitir rastreabilidade e auditoria do calculo.

Como encaminhamento para pesquisas futuras, sugere-se aprofundar: a construcao
de um “dicionario operacional” compativel com fluxos BIM (parametros, classificagdes e
extracdes replicaveis); testes de sensibilidade orgamentaria comparando metodologias de
cbmputo em empreendimentos reais e propostas de padronizagdo minima nacional para
indicadores de alta circulacdo no mercado e na administracao publica.

Por fim, sintetiza-se que a contribui¢cao central deste TCC é demonstrar que, sem
uma camada de unificagdo semantica e regras de mensuracao auditaveis, indicadores
permanecem vulneraveis a interpretagdes divergentes, produzindo inseguranca regulatéria
e distor¢des técnicas e econémicas que se amplificam justamente nos contextos em que
tais métricas deveriam oferecer previsibilidade.
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CONTEXTO

O Cenario Urbano de Macapa

O Desafio do Ordenamento

Em paralelo ao crescimento, existe um contrapeso: como garantir que
esse desenvolvimento ndo seja desordenado a ponto de gerar
problemas de infraestrutura urbana? Esse contrapeso é representado
pelas leis, normas e 6rgaos de fiscalizagao.
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A Complexidade Jurisdicional

Cada lei é replicada ou aplicada de forma individual e diferente em cada estado — ou pior — em cada municipio. Considerando nosso pais de

dimensao continental, temos milhares de jurisdi¢cdes tratando de um mesmo conceito sob dticas diferentes.

Area Construida Impacto Nacional Desafio Pratico

Para um estado é uma coisa; para outro Indice utilizado para precificar obras em Jurisdi¢des apontam umas contra as
estado é outra todo o pais outras, gerando conflitos
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Propdsito do Trabalho

Estabelecer comparagoes entre leis de cunho urbano de Macapa e normativas, a fim de obter um arcabougo que apresente, item a item, como

funcionam essas definicoes.

& g

Como mensuro a altura da edificacdo? Como fago a contagem de pavimentos?

Parece uma pergunta simples, mas existem critérios especificos que Existem critérios especificos para considerar se existe um novo

variam entre jurisdigdes pavimento ou nao
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Objetivo Principal

Exaurir as fontes do
conceito de area
construida

A area construida tem um efeito imenso na realidade de quem lida com projetos e
obras publicas. E um indicador fundamental que determina precos, aprovacoes e

conformidade regulatoéria.
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GLOSSARIO

Objetivos especificos

Para garantir a seguranca juridica e a clareza na regularizagao de projetos, este estudo se dedica a estabelecer, com precisdo, o conceito das seguintes

definigoes:

I Piso Cobertura Edificacao

I Compartimento Area Edificada Area Coberta
Area Construida Area Util Area Permeédvel
Pé-Direito Pavimento Mezanino

Andar Altura da Edificacdo | +30.
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Relacdes Semanticas

Todos os conceitos abordados tém relagao semantica entre si. Nao foram escolhidos de forma aleatéria — formam uma cadeia légica de dependéncias.

Area Construida

Total agregado de areas
Piso

Superficie de caminhada e uso
Area Edificada
Piso construido no terreno

Cobertura

Estrutura que protege o prédio

Area Coberta

Superficie sob cobertura

0 projeto finalizou quando houve informacdes suficientes para estabelecer o que significa cada conceito, sem informagao incompleta.
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£3 CASO CONCRETO

Novo Hospital de Emergéncias

A metodologia de orcamentacdo nao foi um orcamento analitico, mas sim uma
orcamentacao paramétrica baseada no metro quadrado da area construida do

hospital.

I Valor do metro quadrado: ~ R$8.200,00/m2

Valor Final: R$133M

[J Metodologia Critica

0 orgamento foi baseado em comparacao de area construida de trés
hospitais diferentes, com corregées monetarias, chegando a um valor de

metro quadrado.

Férmula: Valor do m? x Metragem total = Orgamento
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Credenciamento de Projetos SEINF

Programa do Governo do Estado para contratar empresas que desenvolvam projetos de arquitetura, engenharia e analogos para a Secretaria de

Infraestrutura. As empresas se credenciam aceitando precos pré-estabelecidos em edital.

Render Externo Render Interno Projeto de Fundagdes

Baseado na area de implantagao x custo Considera as areas construidas internas x Considera a area de projecao da edificacao

por m? custo por m? x custo por m?




APENDICE A. APRESENTACAO DO TRABALHO -10/10/2025

87

Corpo de Bombeiros Militar do Amapa

(® Estabelece critérios de seguranca conforme:

¢ Tipo de ocupagao > area da edificagao > altura da edificacdo > carga de incéndio > quantidade de pavimento...

EDIFICACOES COM AREA MENOR OU IGUAL A 750m* E ALTURA INFERIOR OU IGUAL A 12.00m

Medidas de Seguranca contra
Incéndios e Panico
F9 e F10

Controle de Materiais de
Acabamento

H1. H4 e HE

H2, H3eHS

Saidas de Emergéncia

Tuminacao de Emergéncia

Sinalizacio de Emergéncia

Extimores

Central de gas (GLP)

NOTAS ESPECIFICAS:

1 — Para edificacan com lotagao superfor a 50 pessoas ou com mats de dals payimentos:
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RDC 50 - ANVISA

"Escadas protegidas podem abrigar até trés pessoas por metro quadrado de area util."

Resolucdo da ANVISA que trata de requisitos para estabelecimentos de assisténcia a satde. Mais um novo conceito a ser entendido para regularizagao:

EICERTN
Isso traz materialidade para entender como esses conceitos produzem efeitos no dia a dia da regularizacdo de projetos.

O que é "Area Util"?

E fundamental para calcular a capacidade de escoamento e garantir a seguranca.
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REFLEXAO

Uma Tendéncia Crescente

O caso do Hospital de Emergéncias é isolado ou algo que se tornara mais comum? Os

indicios apontam que sera cada vez mais comum.

[J Embora a Lei 14.133 que trouxe essa possibilidade seja de 2021, o material
de Chuck Eastman no Manual BIM ja faz mencao a essa forma de
contratagao ha muitos anos nos Estados Unidos.
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Modalidades de Contratacao nos EUA

DBB DB

Design-Bid-Build: desenha, licita e depois constréi (modalidade Design-Build: uma pessoa faz projeto e obra (licitacao integrada)

tradicional)

50-70%

Empreendimentos em DB em 2006 Instituicoes publicas usando DB
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Bidding Proposal

Licitacdo Integrada e Orcamento Paramétrico

A licitagao integrada se relaciona com este trabalho porque o orcamento paramétrico utiliza indices como area construida. Embora a lei informe que, sempre que possivel,

deve ser feito orcamento sintético, na pratica o paramétrico € mais comum.

Licitacdo Integrada Orgamento Paramétrico Célculos de Area

Fator Politico Fator Técnico

Orgamento paramétrico € muito mais rapido. O valor politico de Anteprojeto, por sua natureza, nao é capaz de gerar orcamento
encurtar o processo licitatério para entregar dentro de um sintético. Segundo o IBRAOP (TCU), apenas o projeto basico
mandato é imenso. permite orcamento sintético/analitico.
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Compatibilizacao para Além do
BIM

Esses conceitos subsidiam obras de grande escala e interesse publico. Precisam ser
muito bem aferidos, com cautela para nao ficar nada de fora ou nada extra. Falamos

de compatibilizar informagoes.

LOD (Nivel de desenvolvimento;

LOI (Nivel de informagao);

CDE (Ambiente Comum de Dados);
BEP (Plano de execugao BIM);

IFC (Industry Foundation Classes);

Clash Detection (Identificacao de colisoes)
BIM Mandates
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A Incompatibilidade Esta na Jurisdicao

Do que adianta o software nos garantir tamanha compatibilidade de informagdes quando a incompatibilidade ndo estd sé no computador — esta

na jurisdicao?

Sem uma camada de unificagao semantica, sem um vocabulo Unico nacional, a indUstria continuara a experimentar compatibilizacao como esforco

parcial: tecnicamente avancado, mas normativamente vulneravel.

[J Ocorre a precisao do erro: uma perfeita resposta errada
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Consequéncias da Falta de Glossario Comum

- o o

Erros de Constatacdo Instabilidades Inseguranca Retrabalho

" N - ] Regulatdria ) y
Bases métricas heterogéneas Licitagdes e contratos ficam Ciclo que corroi

geram imprecisdes vulneraveis Licenciamento se torna produtividade e confianca

imprevisivel

Projetos de um ou dois anos descobrem que a area construida deveria ser medida de outra forma — uma falsa sensacao de seguranca.
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Hierarquia Normativa

Constituicao Federal

Funcao social da cidade

Estatuto da Cidade (2001)

Regulamenta arts. 182 e 183

Plano Diretor

Considera necessidades locais

Leis Municipais

Setoriza a cidade

Normas Técnicas

Define conceitos técnicos




APENDICE A. APRESENTACAO DO TRABALHO -10/10/2025

96

Constituicao Federal (88)

A Constituicao Federal traz a funcao social da cidade e a necessidade de um
ordenamento urbano. E o topo da piramide normativa que fundamenta todo o sistema

de regulacdo urbana no Brasil.

Estabelece os principios fundamentais que serao detalhados pelas leis subsequentes,

garantindo que o desenvolvimento urbano atenda ao interesse coletivo. Eficacia

limitada.
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Estatuto da Cidade (2001)

Lei de 2001 que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal. Traz diretrizes e materializa aquilo que era uma norma programatica da

Constituicao.

Diretrizes Gerais Instrumentos Participacao

Politica urbana nacional Plano Diretor: municipios +20mil hab. Gestao democratica da cidade
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Plano Diretor de Macapa (2004)

Aparato que o Estatuto da Cidade ordena para um plano que considera nossas necessidades, relevo e clima. Produz diretrizes de planejamento.

Sugere a criacdo de outras leis requlamentares.

T o

Cédigo de Obras e Instalagdes

Lei de Uso e Ocupacdo do Solo
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Lei de Uso e Ocupacao do Solo e Cddigo
de Obras (2004)

Essas leis setorizam a cidade, estabelecem defini¢des — muitas resgatadas para este trabalho — e trazem
sangdes quando descumpridas.

Uso e Ocupagéo do Definicoes
Solo Técnicas

Cédigo de Obras

Servem de respaldo juridico para que arquitetos e engenheiros enquadrem suas concepgées dentro dos
limites legais, garantindo aprovacao e licenciamento dos projetos na prefeitura.
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T1IHEEEN

ABNT F——

Technical Standis s — I
.

Techrical Lac Epcieatiéng Bandarias

ABNT NBR 12.721/2006

Norma que traz a metodologia de calculo para o CUB (Custo Unitario Basico da Construgao Civil). Traz muitas definicdes que as leis deixam de colocar

b &

CuB Definices Técnicas Referéncia Nacional

e, por isso, foi utilizada para preencher lacunas.

Metodologia de calculo de custos Conceitos nao abordados em leis Padrao para todo o pais
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Lei Federal 13.865/2019

Dispde que residéncias unifamiliares em areas de baixa renda, de até um pavimento,

estao dispensadas do habite-se.

Assevera a necessidade de pactuar muito bem o que significa o conceito de

pavimento, trazendo seguranga — ou inseguranga — juridica para essas familias.
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Lei 871/2004 e Normas CBMAP (2020)

Lei estadual que atribuiu ao Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Amapa a fiscalizagao e acompanhamento da execugao de obras e elaboragao

de projetos, especialmente aqueles que envolvem publico.

() 9,

Atribuicoes Objetivo

Fiscalizar projetos e obras quanto a combate a incéndio e panico Obter prédios que trabalhem bem com sistemas de seguranga contra

incéndio
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RDC 50 - ANVISA (2002) oo

Resolugao da Diretoria Colegiada n°® 50 da ANVISA. Referencial preparado com n
requisitos para que projetos hospitalares sejam aprovados nas secretarias de -

vigilancia sanitaria.

No caso de Macapa, na SVS (Superintendéncia de Vigilancia e Saude do Estado do

Amapa).
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Legislacao Complementar Municipal

Lei 2.542/2021 Lei Complementar 165/2023

Complementa conceitos da Lei de Uso e Ocupagao do Solo Altera colocagdes sobre area permeavel, recursos e mensuragao de
altura
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METODOLOGIA

Natureza da Pesquisa

Trabalho de natureza qualitativa, exploratéria-descritiva, voltado para analise normativa e comparacdo de conceitos urbano-espaciais.

01 02 03
Delineamento de Estudo Hierarquizacao de Fontes Fichamento e Extracdo

Definir o que sera feito Determinar importancia relativa Coletar defini¢des das fontes

(015}
Comparacdo e Reconciliagdo Operacionalizagdo

Cruzar e harmonizar conceitos Criar lista explicativa final
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Corpus Documental

Critérios de inclusdo: leis validas, normas validas ainda em vigor e aquelas que falam de Macapa. Como falamos de jurisdigdo municipal, este trabalho

se volta para uma unidade de ente administrativo.

Repositérios Oficiais Didrios Oficiais Legislacdo Vigente

ABNT, CREA, TARGET Uniao, Estado e Municipio Apenas normas em vigor
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Técnica de Analise

Combinar leitura de contetido normativo, identificar variaveis principais (pé-direito,
cobertura, etc.). Quando houve lacunas, sobreposicao ou ambiguidade, foi preenchido
com normativa ou légica proposicional através de tautologia, analogia ou
interpretacao extensiva.

[J Critica: alguns conceitos que as leis colocam ndo sdo coerentes entre si.
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Limitacoes do Estudo

Escopo Conceitual

Foi abordada uma fracao finita de conceitos.

Jurisdigdo Municipal

Cruzando a fronteira de Macapa, o trabalho precisa ser
reavaliado, embora critica e metodologia sejam escalaveis.
Limitacdo Temporal

Leis sao revogadas, normas atualizadas — material se aplica ao
contexto atual

[ Ametodologia pode ser aplicada a qualquer jurisdi¢io, mas os resultados especificos valem apenas para Macapa.
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RESULTADOS

Estrutura dos Resultados

Apresentacao de lista com conceitos dos objetivos especificos, suas fontes (quais leis determinam o significado) e implicagdes praticas (para que
serve, por que esta no trabalho, como se relaciona com outros conceitos).
o— Piso

Determina area edificada.
Fonte: Codigo de Obras

Cobertura

Determina area coberta e descoberta.
Fonte: Cédigo de Obras

Area Edificada

Areas que passaram por processo construtivo.

Fonte: Interpretacao extensiva e légica proposicional
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DISCUSSOES

Spoiler: Area Construida e sua
definicao fragil

Para a LUOS de Macapa, a area construida ¢, a grosso modo, equivalente a area

coberta.

[ Seessa interpretacao for literal, questiona-se: seria suficiente instalar um
sombreiro sobre o solo para classifica-lo como "area construida"?

Qual critério para esse cobertura e para esse piso? E preciso estabelecer.

Por exemplo, no caso do Novo HE, uma intervengao como essa, usada na praia de

Copacabana, custaria R$ 8.200/m?. Tem cabimento?
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Piso: Conceito Fundamental

0 piso é identificado pelo Codigo de Obras como a superficie base do pavimento. O artigo 120 menciona que os pisos precisam ser separados do solo

ou impermeabilizados para garantir condicoes de salubridade.

JIA

<
_ Separado
Base do Pavimento

Impermeabiizado

Conclusao: Para Macapa, o solo nao é piso da edificacao. Piso deve ser aquele servico de proposta fixa, perene, através de algum servigo quantificavel,

que traz protecao ou conforto a edificagao.
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Is the coerage permaent or temporary?

Is the coverage
or temporary?

Cobertura

O Coédigo de Obras define como conjunto de elementos que cobre a edificagao.

Interpretacao extensiva completa o conceito.

Questao critica: Se a area construida é area coberta, caberia esticar uma tenda sobre

um piso e quantificar aquilo como metro quadrado de area construida?

O trabalho sugere que cobertura seja entendida como aquela oriunda de servico

quantificavel, com proposta de fixa, perene e de protecao contra intempéries.
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Edificacao

Definida pelo Codigo de Obras como obra coberta, destinada a abrigar qualquer atividade humana ou qualquer instalagdo, como equipamento ou

material.

Elemento Essencial Implicacdo Prética Dependéncia Conceitual

Precisa ter cobertura Quadra sem cobertura ndo é edificagao Importante saber o que é cobertura
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Compartimento vs Compartimentacao

Compartimento

Fracao da edificacao, isolado ou nao, que serve para utilizagao
permanente ou transitéria, sem formar unidade imobiliaria
independente.

Facilmente confundidos, mas com significados completamente diferentes.

Sistema de combate a incéndio e panico cobrado pelo Corpo de
Bombeiros. Estratégia de vedagdo contra fogo que impede alastramento
para outro compartimento.
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Area Coberta

Definida pela NBR 12.721 (nao pela lei) como area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia coberta, excluidas as areas nao

edificadas.

& PN

Proje¢do das faces externas das paredes da edificagdo Projecdo das arestas dos elementos de cobertura, quando
nao limitada por parede

Ponto central: area coberta é onde ha cobertura de fato, fechada por contorno de elementos. Beiral conta como area coberta.
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Area Descoberta

Inverso de area coberta. Passa pela linha que contorna a dependéncia descoberta, porém, excluidas as areas nao edificadas.

Independentemente da presenca de cobertura ou nao, devemos excluir areas nao edificadas — logo est4 associada ao piso.

Caso 1 Caso 2

Sem piso e sem cobertura: area nao edificada e nao coberta Com piso mas sem cobertura: area edificada mas descoberta
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Area Edificada e n3o Edificada

Conceito inferido através da relagao com "area coberta” e "area descoberta’, abordado
na NBR 12.721.

Area nio edificada é conceito da ABNT evocado ao definir area coberta. Por logica

proposicional, area nao edificada é aquela que ndo tem piso.

Area edificada: aquela area que tem piso (servico quantificavel, de proposta perene,

de protegao).
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Area com Cobertura z Area
Coberta

Contraintuitivo, ainda que normativo: se area coberta exclui areas nao edificadas, uma

area pode ter cobertura mas nao ser considerada area coberta.

Quando a norma fala para excluir areas nao edificadas, é para excluir aquelas que nao
tém piso. Essa dependéncia, embora possa ter cobertura, ndo é area coberta e,

portanto, nao sera area construida.
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A\ CRITICO

Area Construida: Duplicidade Conceitual

Entendendo a necessidade de compreender area construida pelos diversos usos, encontramos um problema grave:

Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (Macapa, 2004) Cddigo de Obras e Instalagdes (Macapa, 2004)

somatorio de todas as areas cobertas area total de uma obra

Perigo: duplicidade de conceito tao importante dentro do mesmo municipio, duas leis em vigor falando coisas diferentes.
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@ construida drea construida

ﬁﬁﬁm Implicacoes Interestaduais

7l

Considerando riscos no uso para orcamentacao paramétrica. Comparacdo entre
jurisdicoes:

a construida Belém Belo Horizonte

Soma das areas dos pisos, cobertos Area total edificada medida

ou nao, excluindo areas apenas externamente

PEMINEELEN

Macapa Vila Velha

Somatorio de areas cobertas dos Soma geral das areas de construcao
a construida

pavimentos

ﬂ“&u@ﬁw | Como utilizar como base de precificacao um instrumento como area construida
HEH — ‘am que, para cada cidade, pode ser entendido de forma diferente? Ou pior, dentro de
RS ¢
e -

uma mesma cidade?
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Implicacoes Intramunicipais:

Pela Lei de Uso e Ocupagdo do Solo

Area licitada

Pela leide Usoe... $133,000,000.00

Pelo Cédigo de Obras

240,00(

Caso do NHE

24.705m?

Pelo Cédigo de Obras e Instalagdes

Mesma obra

A discrepancia nos critérios de medicdo resulta em uma diferenga
de R$ 70 milhdes no valor do projeto, sem qualquer alteracdo no
servico, produto, qualidade ou prazo. Esta visualizacdo demonstra
o impacto financeiro direto da interpretacao de leis diferentes
para a mesma obra.
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Area Util

Para o Cédigo de Obras, corresponde a superficie do piso de um compartimento ou da
edificagao. Desconsiderando paredes, pilares, elementos estruturais — area que pode

ser utilizada de fato.

[J Lembra-se que tanto compartimento quanto edificaco sdo, por definicao

legal, elementos cobertos.

Quando a lei fala "superficie do piso de um compartimento ou edificagao’, na qual
compartimento e edificacdo sao dependéncias cobertas — area descoberta nao deve

entrar no computo de area util.
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Area Util Principal

Uma palavra a mais modifica completamente o valor semantico desse indicador.

Diferentemente da area (til, € o somatdrio de areas construidas, menos aquelas

destinadas a apoio ou servico.

Areas de Apoio Areas de Servico

Estacionamentos, portarias Lavanderias, depdsitos de limpeza
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Area Verde vs Area Permedvel

Area verde é definida pelo Cddigo de Obras como area descoberta e permeavel do terreno, dotada de vegetagao que contribua para equilibrio
bioclimatico e favoreca drenagem.

Area Permeavel nao é abordada em legislacio local, embora cobrada na taxa de permeabilizacdo do solo e na area verde. Resgatada pela ABNT NBR
16.416, define area permeavel como superficie que permite rapida percolacdo da agua para diminui¢ao do escoamento superficial.

Critério Técnico:
NBR estabelece ensaio: valores de percolagao 'I
superiores a 1 mm/s sao considerados ’f

permeaveis.
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Pé-Direito, Entre-Forro e Pé-
Esquerdo a

| finished 2.8 m

—0.3m

V¥ floor floor |

Codigo de Obras define pé-direito como distancia vertical entre piso e teto de

compartimento — informacao incompleta, pois nem sempre ha piso e teto (forro).

28m

Pé-Direito =

Distancia entre piso e teto
acabado.
=% Entre-Forro
Faixa entre forro e laje
superior

Pé-Esquerdo g L
i — il s

I with pipes
' ipper slab
_- 05m

28m

Altura total do piso até a laje.

Entre-forro: faixa entre forro e laje, destinada as instalagoes. Pé-esquerdo: soma do

entre-forro mais o pé-direito.
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v AT

Pavimento: Conceito Complexo

Precisamos entender o que é pavimento, nivel, mezanino e andar. Cada contagem, se

mal interpretada, pode incidir em nova necessidade de contabilizacao.

[J Implicagio pratica:Para alguns planos diretores (Sao Luis, MA), altura

maxima ou gabarito ndo é dada em metros (Macapa, AP— é dada em

contagem de pavimentos.
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Pavimento: Definicdes Técnicas

ABNT NBR 12.721/2005 —e
Pavimento

Parte coberta da edificagao entre dois pisos superpostos (com

pé-direito minimo) ou parte descoberta definida pela area. LUOS (LEI 29/2004)
Pavimento

"Andar do edificio, incluindo o andar térreo em pilotis e o

CODIGO DE OBRAS (LEI 31/2004) P
mezanino.

Pavimento

"Parte da construcao compreendida entre dois pisos consecutivos
. . . . CODIGO DE OBRAS (LEI 31/2004)
ou entre um piso e o nivel superior de cobertura.

Mezanino

"Pavimento que divide parcial e verticalmente o andar em que
ABNT NBR 12.721/2005

Andar

esta situado.”

"Pavimento que esta acima ou abaixo do pavimento térreo..."
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Pavimento: Sintese da Compatibilizacdo Normativa

Pavimento (Faixa)

Faixa espacial entre pisos
superpostos, ou entre um piso
e sua cobertura, desde que
respeite o pé-direito minimo

regulamentar.

Andar

Considera-se que "pavimento”

e "andar" sdo equivalentes,
com a excecdo do pavimento

térreo.

A compatibilizacao normativa permite sistematizar os termos de forma mais clara:

Mezanino

Um mezanino é qualificado
como pavimento somente
quando sua altura (pé-direito)
atende aos requisitos

regulamentares do local.

Nivel

O termo "nivel" refere-se
exclusivamente a uma cota de
elevagao especifica, ndao
implicando na existéncia de

um pavimento.




APENDICE A. APRESENTACAO DO TRABALHO -10/10/2025 129

Altura da Edificacao (Gabarito)

Varia conforme jurisdigao:

Para a prefeitura, conforme a Lei de Uso e Ocupagao do Solo, se define a altura da
edificagao, ou gabarito, como a: altura contada do nivel de acesso da edificagdo ao

topo da laje do ultimo pavimento.

3 i i ; 15
E importante notar que esta lei se apresenta como incompleta, pois nem toda

edificagao terd uma laje no seu dltimo nivel.

Para o CBMAP, conforme NT-01/2020, a altura da edificacao ainda varia:

Para sistemas, é contada do piso ocupado mais baixo até o piso do ultimo

pavimento. 5 ==

Para saidas de emergéncia, a contagem € do nivel de descarga ao piso do f{ —
ltimo pavimento. ot Access level
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Municipa‘ code ir e romiiie i by nirafivemdiia
A e t tond com ples.

foal clsudiics
T e udlication

normativy fiom atniey tinfaric a‘n:_:ihg

CONCLUSAO

Conclusoes e Recomendacoes

0 trabalho partiu do diagnéstico de que existe arcabouco juridico nacional, mesmo dentro de uma mesma cidade, contraintuitivo, contraditério, e cheio de lacunas que se
torna desafio para todas as partes envolvidas coloca-lo em pratica. Foi possivel exaurir a legislacao disponivel e montar, com devido respaldo legal, o que significa cada
termo, o que deveria e ndo deveria contar, contemplando possibilidades de interpretacao extensiva e analogia.

®

Autonomia Municipal Padronizacdo Conceptual

Cada ente pode e deve ter seu requisito de maximo Por outro lado, saber o que € a definigao e como a
e minimo. Limites onde a definicao se comporte. medir deveria ser coisa Unica.E compatibilizar sem
violar localidades.
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SINTESE

A Contribuicao Central do Estudo

Este trabalho demonstra que, sem uma camada de unificagdo semantica e regras de mensuragao auditaveis, os indicadores permanecem vulneraveis

a interpretacoes divergentes, gerando:

—_—

Inseguranca Regulatdria

A falta de clareza nos termos legais cria
incerteza para todos os envolvidos no

processo.

Distor¢des e Econémicas

As diferentes interpretagoes levam a erros
de calculo e planejamento, afetando a

viabilidade dos projetos.

9

Falta de Previsibilidade

Em contextos onde as métricas deveriam
oferecer clareza, a auséncia de

padronizacdo amplifica a incerteza.
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