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Diretoria de Regulacio Metropolitana

Nota Técnica n° 7/7ARMBH/DR/2023

PROCESSO N° 2430.01.0000062/2020-78
CONTRIBUICOES PARA A MINUTA DE PLANO DIRETOR DE FLORESTAL

CONSIDERACOES DA DIRETORIA DE REGULACAO METROPOLITANA

AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DA REGIAO METROPOLITANA DE BELO HORIZONTE —
AGENCIA RMBH

A presente nota técnica tem como objetivo analisar a minuta de Anteprojeto de Lei Complementar
Municipal, que “dispde sobre a revisdo do Plano Diretor do Municipio de Florestal, a ‘Cidade Verde’, e da
outras providéncias”. Em virtude das competéncias atribuidas a autarquia pela Lei Complementar n° 107, de
2009, e:

CONSIDERANDO a competéncia da Agéncia RMBH para auxiliar os Municipios da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte na elaboragdo e na revisao de seus planos diretores, disposta no art. 4°,
inciso XIII, da Lei Complementar Estadual n® 107, de 2009;

CONSIDERANDO que o plano diretor ¢ um dos instrumentos da politica urbana previstos na Lei
Federal n° 10.257, de 2001, que institui o Estatuto da Cidade; e

CONSIDERANDO que o Municipio integrante de Regido Metropolitana instituida mediante lei
complementar estadual devera compatibilizar o seu plano diretor com o plano de desenvolvimento urbano
integrado da unidade territorial urbana, nos termos do § 3° do art. 10 da Lei Federal n°® 13.089, de 2015, que
institui o Estatuto da Metropole;

a Diretoria de Regulacdo Metropolitana, da Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte, no ambito de suas atribui¢des, apresenta os argumentos técnicos que lastreiam a presente
Nota Técnica.

DO OBJETO DA NOTA TECNICA

A revisdo de Lei Municipal voltada a orientar o Plano Diretor possui relevancia estratégica para a
consecucao dos objetivos de desenvolvimento urbano de um municipio. Na elaboragdo de normas voltadas
ao planejamento urbano municipal, deve-se levar em consideracdo a complexidade de realidades, portes e
tipologias territoriais e locais inseridas em um municipio, a0 mesmo tempo em que 0s percursos de
elabora¢do consideram as estruturas produtivas, a regionalizacdo e a disposi¢do da ocupacdo do espago
urbano.

Os Planos Diretores, instrumentos basicos da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana,
devem contemplar os aspectos fisicos, sociais, economicos e de bem-estar desejados pela coletividade. Seus
reflexos impactam diretamente o exercicio da governanga territorial e a qualidade de vida da populacao.
Justamente por isso, a garantia do exercicio participativo ¢ democratico no planejamento urbano deve ser
efetivada pelo Poder Executivo Municipal.

A Gestao Democratica da Cidade contempla a participacao popular em todas as etapas deliberativas do
processo de revisdo de um Plano Diretor. Assim, essa constru¢ao perpassa a transparéncia na definicdo de



regras pactuadas coletivamente para que os eventuais conflitos de interesse territorial sejam orientados em
prol da populagdo em geral. Destaca-se que isso acarreta eficiéncia, justeza e seguranga juridica ao processo.

Ademais, faz-se imperativo que o Poder Executivo Municipal, dentro de suas competéncias, analise o
impacto sobre a realidade local, a viabilidade financeira e orcamentaria, a exequibilidade e o potencial de
aceitagdo das normas pela populagdo, no bojo da discussdo do projeto.

Finalmente, ¢ imprescindivel analisar os impactos que a nova lei terd na configuragdo do ordenamento
juridico municipal, a fim de determinar a melhor maneira de integra-la ao conjunto de leis atualmente em
vigor. Também ¢ importante identificar quais normas precisardo ser revogadas devido a entrada em vigor da
nova lei, e essa informagao podera ser incorporada no texto legal.

A andlise contida na presente nota técnica terd como horizonte os seguintes eixos: garantia da
democratizagdo do processo; clareza na definicdo de parametros urbanisticos; e a justa aplicacdo dos
instrumentos urbanisticos.

Ainda, sera guiada pela metodologia denominada Matriz de Condicionantes, Deficiéncias e
Potencialidades. Por meio da andlise do texto original, esta Diretoria de Regulacdo Metropolitana, no dmbito
de suas competéncias, ira efetuar sugestdes de revisdo, supressao, manutengao ou acréscimos no teor dos
documentos encaminhados.

OBSERVACOES ESPECIFICAS ACERCA DA MINUTA
* Art. 4°
A redacao do art. 4° dispoe que:

Art. 4° — S3o diretrizes especificas para a estratégia de desenvolvimento sustentavel no municipio:

VIII — estimular a adogdo de solugdes baseadas na natureza, agricultura urbana e/ou produ¢do agroecoldgica
a partir de regulamentagdes especificas, incluindo diretrizes no cdédigo de obras, planos setoriais de
infraestrutura, habitacdo, seguranca hidrica ¢ infraestruturas verdes.

Sugere-se incluir a base normativa ou teodrica para a proposicdo da adogdo de solugdes baseadas na
natureza no corpo do texto normativo.

* Art. 10
A redacao do art. 10 dispde que:

Art. 10 - Para fins de edificacdo ¢ parcelamento do solo para fins urbanos, com base no mapeamento
constante do Anexo IV — Mapa das Areas de Ameaga de Desastres Naturais, a gleba ou lote serdo
classificados, em relacdo a ameaca da seguinte forma:

I - ameaga I, quando em mais de sessenta por cento de sua area incidir o mapeamento de ameagca I;

II - ameaga II, quando em mais de cinquenta por cento de sua area incidir o mapeamento de ameaga II;
IIT - ameagca III, quando em mais de quarenta por cento de sua area incidir o mapeamento de ameaca I11;
IV - area de risco, quando em mais de trinta por cento de sua area incidir o mapeamento de area de risco.

A Diretoria de Regulagdo Metropolitana entende que ¢ dificultoso diferenciar faixas de porcentagem
em valores diferentes, visto que pode incidir, em uma s6 gleba, duas op¢des de ameaca. Por exemplo: 40%
de ameaca III e 30% em 4rea de risco. Sugere-se definir porcentagens iguais ou determinar uma regra quando
incidirem mais de uma ameagca.

Ainda, o art. 10 dispde que:

Art. 10 - Para fins de edificacdo e parcelamento do solo para fins urbanos, com base no mapeamento
constante do Anexo IV — Mapa das Areas de Ameaca de Desastres Naturais, a gleba ou lote serdo
classificados, em relacdo a ameaca da seguinte forma:

[.]



1° - No caso de parcelamento de glebas classificadas como predominantemente de ameaca I, II e III serdo
atendidas as seguintes exigéncias:

I - destinagdo de vinte e cinco por cento a mais, em relagdo ao exigido nesta lei para espagos livres de uso
publico, para parcelamentos de glebas com predominéncia de areas de ameaca I;

II - destinag@o de cinquenta por cento a mais, em relagdo ao exigido nesta lei para espacos livres de uso
publico, para parcelamentos de glebas com predominéncia de areas de ameaga II;

IIT - no caso de parcelamento em areas de ameaca I1I, devera ser destinado o dobro do exigido nesta lei para
espacos livres de uso publico.

Salienta-se, neste ponto, a importancia de especificar que as areas classificadas como de ameaga
estejam nas ELUPs.

Finalmente, o art. 10, §2°, prevé que:

Art. 10 - Para fins de edificacdo e parcelamento do solo para fins urbanos, com base no
mapeamento constante do Anexo IV — Mapa das Areas de Ameaca de Desastres Naturais, a
gleba ou lote serdo classificados, em relacdo a ameaca da seguinte forma:

[...]

§ 2° — No caso de edificagdes em lotes classificados como ameaga I, II e III serdo atendidas as
seguintes exigéncias:

[.]

IV - lotes classificados como area de risco nao poderdo ser edificados.

Sugere-se complementar com a seguinte redagao: "nao poderao ser originados novos lotes em areas de

risco".

*Art. 11

O art. 11 versa sobre as condigdes de restricdo a ocupagdo e parcelamento do solo para fins urbanos
quanto as faixas de preservagdo permanente. Vejamos:

Art. 11 - Serdo respeitadas as seguintes condi¢des de restri¢do a ocupagdo e parcelamento do solo para fins
urbanos no territorio municipal quanto as faixas de preservagdo permanente:

[...]

§2° - No caso de parcelamento do solo para fins urbanos em terrenos com declividade acima de trinta por
cento, em conformidade com o disposto pelo inciso 111, do paragrafo tnico, do artigo 3°, da Lei Federal n°
6.766, de 1979, serdo atendidas as seguintes exigéncias:

[.]

Sugere-se melhor especificagdo sobre se serdo considerados terrenos com faixas de declividades acima
de 30%, se sdo terrenos com predominancia de declividades acima de 30% ou se serdao analisados lote a lote.
2

* Art. 25

O art. 25 dispde sobre a Governanga Colaborativa:

Art. 25 - O Municipio de Florestal devera, como integrante da Regido Metropolitana de Belo Horizonte,
considerar o disposto pelo Estatuto da Metrdpole no que se refere as fungdes publicas de interesse comum.
[...]

§2° - O Municipio de Florestal buscard estabelecer um arranjo institucional com os municipios de
Esmeraldas, Brumadinho, Mario Campos, Juatuba, Igarapé, Sao Joaquim de Bicas ¢ Brumadinho, bem como
com a Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana para estabelecer um plano de recuperagdo
socioecondmico e ambiental integrado para as areas degradadas do rio Paraopeba.

Questiona-se, todavia, se a atribuicdo contida no § 2° nao extrapolaria as competéncias de um Plano

Diretor.



* Art. 28
O art. 28 traz a explanagdo de conceitos urbanisticos:

Art. 28 — Para efeitos desta lei considera-se:

I - gleba: o imédvel rural ou urbano de propriedade e limites conhecidos;

II - perimetro urbano: delimitagdo que define areas prioritarias para aplicacdo das politicas urbanas de
desenvolvimento e expansao;

III - 4rea urbanizada: aquelas ocupadas para fins urbanos e predominantemente servidas por infraestrutura
urbana, incluidas ou ndo no perimetro urbano municipal;

]

Recomenda-se revisar a definicdo ora proposta de gleba. Como exemplo, sugere-se a redagcdo do
Decreto Estadual n°® 48.254, de 2021: gleba: porg¢ao de terra que nao tenha sido submetida ao parcelamento
para fins urbanos, nos termos da legisla¢do vigente. Esta definicdo em destaque italico pode ser
complementada com a expressao: inseridas ou ndo no perimetro urbano.

Quanto ao inciso 11, se ja estdo urbanizadas, por que ndo inserir em perimetro urbano?

* Art. 45
O art. 45 dispde sobre a alteracdo de perimetro urbano, nos seguintes termos:

Art. 45 - A alteragdo de perimetro urbano se dard através de elaboragdo de projeto de lei especifico e
contenha, nos termos do §1° do art. 42- B do Estatuto da Cidade, as seguintes diretrizes:

[.]

VIII - audiéncia do 6rgdo metropolitano, quando se tratar de area de interesse metropolitano ( grifo nosso).
Sugere-se revisar o uso da palavra audiéncia. Nao seria anuéncia?
Ainda, o art. 45 dispde que:

Art. 45 - A alteracdo de perimetro urbano se dara através de elaboracdo de projeto de lei especifico e
contenha, nos termos do §1° do art. 42- B do Estatuto da Cidade, as seguintes diretrizes:

]

§1° - O estudo socioecondmico ¢ ambiental contera:

[.]

V - O parecer do -CDM- podera conter diretrizes especificas, medidas mitigadoras e compensatdrias para o
parcelamento, uso e ocupagdo para a area em analise.

Finalmente, o art. 45 prevé que:

Art. 45 - A alteragdo de perimetro urbano se dard através de elaboragdo de projeto de lei especifico e
contenha, nos termos do §1° do art. 42- B do Estatuto da Cidade, as seguintes diretrizes:

[...]

§4° - Propriedades com caracteristicas urbanas, fora dos limites do perimetro urbano definido nesta lei,
poderdo ser regularizados por meio da Regularizagdo Fundiaria Urbana - REURB-, conforme indicagdo
desta lei ¢ em conformidade com a Lei Federal n® 13.465, de 2017, podendo ser cobrado, a qualquer hora,
imposto pela propriedade urbana conforme disposi¢do do artigo 32 da Lei Federal n° 5.172, de 1966.

Sugere-se evitar a citacdo direta de legislagdes. Sendo imprescindivel ou util ao resultado almejado
pelo texto, incluir a expressao: ou legislagdo que vier a substituir. Conferir isto em outras citagcdes ao longo
do texto.

e Art. 46



Art. 46 - As areas especiais poderdo sobrepor os pardmetros urbanisticos definidos pelos diferentes
zoneamentos, de modo a restringir ou permitir determinado tipo de uso e ocupagio e identificando areas com
caracteristicas especiais e que requerem regras complementares e politicas publicas de fomento especificas.
§1° - Sio Areas Especiais definidas nesta lei:

I - Areas Especiais de Protecio de Manancial -AEPM.

II - Areas Especiais para Regularizagio Fundiaria -AERF;

I1I - Areas Especiais de Desenvolvimento das Atividades Industriais -AIND;

IV - Area Especial de Interesse Ambiental, Cultural e Socioeconémico do rio Paraopeba -AEIC —
Paraopeba,;

Salienta-se que ndo foram identificadas no Mapa as areas especiais AEMP, AERF e AIND.

Ainda, as AERF realmente ndo devem ser demarcadas para ndo engessar a aplicacdo do instrumento.
Caso sejam especificadas, citar que sao areas prioritarias e que o instrumento da REURB poder3 ser aplicado
em todo o territdrio.

e Art. 54

Art. 54 - Sao diretrizes gerais para o desenvolvimento economico:

[..]

IT - desenvolver a agricultura familiar, da agricultura urbana e de praticas agroecologicas;
Ha erro de concordancia. Sugere-se revisar o uso da palavra desenvolver ou adequar o texto.
* Art. 55

Art. 55 - Sdo diretrizes especificas para o desenvolvimento econdmico:

[...]

XII - elaborar, no prazo de um ano a partir da promulgacao desta lei, o Plano Municipal de Desenvolvimento
Econdmico como instrumento norteador ¢ orientador das politicas publicas municipais de desenvolvimento
econdmico elaborado pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Econémico a partir de orientagdes
aprovadas nas Conferéncias Municipais de Desenvolvimento Econdmico; XIII - estimular programas de
formagao de liderancas,

[...]

§3° - O Poder Publico municipal, em até cento e vinte dias ap6s a promulgagdo dessa lei, iniciard o processo
de elaborag¢do do Plano Municipal de Desenvolvimento Econdmico com direito a participacdo e opinido a
todos os cidaddos e, especialmente, a todas as liderangas do poder publico, do setor empresarial e da
sociedade civil.

Sugere-se verificar o contetido do inciso XII e do § 3°, ja que eles se contradizem.

* Art. 56

O art. 56 dispde sobre a Politica Municipal de Habitagao, nos seguintes termos:

Art. 56 - A Politica Municipal de Habitacdo ¢ regulamentada por Lei Municipal e possui como objetivos
complementares:

[...]

VI - garantir o estoque de areas publicas destinadas para habitagdo de interesse social por meio da exigéncia
de destinagdo para esta finalidade em novos parcelamentos.

A Diretoria de Regulagio Metropolitana informa que nio foi localizado pardmetro para doagio de Area
para HIS no quadro. Caso haja a doagao, sugerimos que seja apresentada a op¢ao de doacao em pectnia para
o Fundo de Habitagao.



Ainda, sobre o art. 56, no que tange ao § 1°:

Art. 56 - A Politica Municipal de Habitagdo ¢ regulamentada por Lei Municipal e possui como objetivos
complementares:

[...]

§1° - Considera-se habitacdo de interesse social, aquela destinada a populacdo cuja faixa de renda seja de até
trés salarios minimos e que tenham as seguintes caracteristicas:

Salienta-se que o conceito apresentado € o de habitagao popular, ndo de habitacdo de interesse social.

Finalmente, observa-se a seguinte redacdo no art. 56:

Art. 56 - A Politica Municipal de Habitacdo € regulamentada por Lei Municipal e possui como objetivos
complementares:

[...]

§4° - O Programa de Moradia para Populagdo de Baixa Renda, aprovado em lei municipal, estabelece a
viabilidade de moradia para todos os municipes carentes.

§5° - A Empresa Municipal de Urbaniza¢do de Florestal -EMUF- ¢é responsavel por executar a politica
habitacional do Municipio, em harmonia com os planos e programas do governo municipal, visando
contribuir para a redugéo da caréncia de habitagdes populares.

Sugere-se incremento na redagao, ja que nado ficou claro se os programas ja existem ou serdo criados.

* Art. 63

Art. 63 - Fica estabelecido o Parque Municipal da Usina Hidrelétrica de Florestal.
Salienta-se que ndo ficou clara a criagcdo do Parque.

e Arts. 70 e 71

Art. 70 — E de responsabilidade do municipio promover o licenciamento ambiental das atividades ou
empreendimentos quando causem ou possam causar impacto ambiental de ambito local, conforme
tipologia definida pelos respectivos Conselhos Estaduais de Meio Ambiente, considerados os critérios de
porte, potencial poluidor e natureza da atividade; ou localizados em unidades de conservagao instituidas
pelo Municipio, exceto em Areas de Protecio Ambiental (APAs).

[...]

§4° - A Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Agricultura -SEMA- podera convocar ao licenciamento
ambiental, quando o critério técnico assim o exigir, justificadamente, qualquer empreendimento, ainda
que, por sua classificagdo em func¢do do porte ¢ do potencial poluidor ou degradador, ndo esteja sujeito ao
licenciamento ambiental em ambito estadual e federal.

Art. 71 — Os critérios para classificacdo, segundo o porte e potencial poluidor, bem como os critérios
locacionais a serem utilizados para definicdo das modalidades de licenciamento ambiental de
empreendimentos e atividades utilizadores de recursos ambientais serdo os mesmos da Deliberagdo
Normativa do Conselho de Politica Ambiental do Estado de Minas Gerais (COPAM) n°® 217, de 2017.

§1° - A Secretaria Municipal de Agricultura, Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel (SEMAD)
podera convocar ao licenciamento ambiental, quando o critério técnico assim o exigir, justificadamente,
qualquer empreendimento, ainda que, por sua classificagdo em fung¢do do porte e do potencial poluidor ou
degradador, ndo esteja sujeito ao licenciamento ambiental em ambito estadual e federal.



Ha redundancia nos dois paragrafos acima destacados, que parecem dizer a mesma coisa, mesmo
estando em artigos diferentes. Salienta-se, também, que o § 1° do art. 71 deve ser convertido em paragrafo
unico, caso nao seja suprimido.

e Art. 84

Art. 84 - O Poder Publico Municipal promovera e protegera, com a colaboragdo da comunidade, o
patrimoénio artistico, cultural, histdrico, natural, paisagistico, arqueoldgico e paleontolégico, por meio de:
[...] ,

1° - E urgente a necessidade de se instituir no municipio normas de protecdo do Patrimoénio Cultural e
penalidades a eventuais danos causados a sua integridade.

A expressao ¢ urgente nao € recomendada para legislacdes. Incluir prazo ou retirar o paragrafo.

* Art. 88

Art. 88 - O Municipio iniciara a elaboragdo do Plano Municipal de Mobilidade Urbana em até seis meses, o
qual sera aprovado no prazo maximo de dois anos.

Sugere-se nao definir prazo para aprovagdo, mas para elaboragao.

* Art. 104

Art. 104 - A cobranga pela prestacdo do servigo publico de drenagem e manejo de dguas pluviais urbanas
levara em conta, em cada lote urbano, os percentuais de impermeabilizagdo ¢ a existéncia de dispositivos de
amortecimento ou de retencao de dgua de chuva.

Questiona-se sobre a exequibilidade da previsdo. Como o municipio vai fiscalizar o cumprimento do
parametro para concessdo do desconto?

* Art. 118

Art. 118 - S3o diretrizes gerais para instalacio e manutencdo de espagos livres de uso publico e
equipamentos comunitarios:

[...]

§2° - As areas prioritarias para criacdo de areas verdes urbanas, espagos livres de uso publico, pragas e
parques estdo delimitadas no Anexo I — Mapa de Zoneamento e Areas Especiais, onde passa incidir o
direito de preempgao pelo prazo de cinco anos a partir da data de publicagdo desta lei.

Salienta-se que ndo foi localizada delimitacdo no Mapa.

* Art. 121

Art. 121 - Para os terrenos ndo parcelados, ndo utilizados ou subutilizados, localizados nas -ZC, as
notificagdes terdo inicio em dois anos a partir da data de publicagdo desta Lei.

[...]

§3° - Os proprietarios de imoveis notificados, no prazo de um ano e seis meses, dardo utilidade ao imével ou
apresentar projeto de parcelamento ou projeto de edificagdo para o imével.

Sugere-se rever o texto, ja que hé erro de concordancia.

* Art. 125



Art. 125 - A Outorga Onerosa do Direito de Construir € o instrumento que permite o exercicio do direito de
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico, mediante contrapartida do proprietario ao poder
publico.

[...]

§2° — A contrapartida a que se refere este artigo corresponde a cinco por cento do valor estimado de
construcdo acrescida, considerando o Custo Unitario Basico da Construg@o Civil para Minas Gerais, padrdo
normal, R-8, conforme disponibilizado pelo SINDUSCON-MG, do més ¢ ano da data de protocolo do
pedido de aprovacdo do projeto de construgao.

Sugere-se rever a redacdo do § 2°.

* Art. 127

Art. 127 - A avaliacdo do valor do imovel serd feita pelo poder publico municipal, por profissional
habilitado, conforme normas brasileiras vigentes de avaliagdo de bens imoveis, apresentando laudo técnico,
em modo completo e grau de fundamentacdo II, conforme disposicdo da Norma Técnica Brasileira NBR-
14.653.

Sugere-se avaliar a exequibilidade desta previsdao. O Poder Publico Municipal ir4 realizar esta atividade
para cada imovel? Nao seria muito burocratico? Nao ¢ melhor pelo valor venal do imovel e o municipio, com
o tempo, atualiza a planta genérica de valores?

* Art. 128

Art. 128 - A projecdo de lotes menores do que o padrdo previsto para o zoneamento somente podera ocorrer
em condicdes estabelecidas nesta lei e mediante contrapartida do responsavel pelo parcelamento estabelecida
nesta lei como Outorga Onerosa de Adensamento da Superficie.

As condi¢des ora propostas coincidem com as previstas no § 2° do art. 157? Se sim, ndo seria melhor
fazer mencao? Se ndo, quais as condigdes?
Ainda, com relacao ao art. 128:

Art. 128 - A projecao de lotes menores do que o padrao previsto para o zoneamento somente podera ocorrer
em condicdes estabelecidas nesta lei e mediante contrapartida do responsavel pelo parcelamento estabelecida
nesta lei como Outorga Onerosa de Adensamento da Superficie.

[.]

§2° - O poder publico municipal podera utilizar da Outorga Onerosa de Adensamento da Superficie para
estabelecer contrapartidas urbanisticas demandadas por projetos de Reurb.

E importante mencionar que a estipulagio ¢ vidvel somente para os casos de REURB-E. Sugere-se
salientar no texto.

* Art. 132

Art. 132 - Conforme aprecia¢do do EIV, o CDM ou a populacdo diretamente afetada pelo empreendimento
podera solicitar a realizagado, pelo empreendedor, de audiéncia publica.

Para EIV, sugere-se a substitui¢do de audiéncia publica por consulta publica on-line, se assim o
municipio entender pela manuten¢do do referido paragrafo. J4 ha a necessidade de audiéncia publica para o
licenciamento ambiental, seria bis in idem a exigéncia também para o EIV. Além disso, ¢ questionavel se a
populagdo pode solicitar Audiéncia Publica.

e Art. 137



- Art. 137 - As atividades serdo classificadas, somados todos os fatores de impactos, da seguinte
forma:

[.]

§3° - As atividades incluidas no Grupo IV somente serdo admitidas nas AIND.
Nao foram localizadas no Mapa as areas de AIND.

* Art. 138

- Art. 138 - O -EIV- serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos da atividade
quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e suas proximidades, apresentando um relatério
contendo, conforme as repercussdes negativas identificadas em cada caso, o seguinte contetido:

[...]

XI - estimativa do volume diario e mensal de 4gua necessaria ao abastecimento do empreendimento e laudo
da -COPASA- atestando a viabilidade do abastecimento de dgua; XII - estimativa do volume diario e mensal
de esgotamento sanitario a ser gerado no empreendimento e laudo da -COPASA- atestando a viabilidade da
coleta de esgoto sanitario ou informando as diretrizes para a correta disposi¢do dos efluentes;

Sugere-se nao mencionar o nome da concessionaria. Pode-se utilizar o termo orgdo que administra o
sistema. O Decreto Estadual n® 48.254, de 2021, usa a frase: pela concessionaria responsavel pela prestagdo
do servigo ou pela administragdo municipal ou estadual.

O esgotamento no municipio, por exemplo, ndo ¢ feito pela COPASA.

* Art. 145

- Art. 145 - A expansdo e desenvolvimento das areas urbanizadas ocorrerdo exclusivamente nas areas
delimitadas pelo perimetro urbano ¢ em conformidade com as diretrizes da politica urbana definidas nesta
Lei, diretrizes estabelecidas no artigo 2° do Estatuto da Cidade e normas gerais da Lei Federal n°® 6.766, de
1979.

Paragrafo Unico - Ndo sera permitido o processo de urbanizagio:

A utilizagdo do termo processo de urbanizagdo pode gerar ambiguidade e levar a entendimentos
incorretos. Sugere-se a frase: Ndo sera permitido o PARCELAMENTO DO SOLO PARA FINS URBANOS.
Além disso, A minuta mantém o parametro de 47% do Decreto n. 44.646, de 2007, ja revogado. Sugere-se

compatibilizar com a norma em vigor que disciplina o licenciamento urbanistico metropolitano, qual seja, o
Decreto Estadual n°® 48.254, de 2021.

e Art. 146

Art. 146 - Considera-se parcelamento do solo para fins urbanos a subdivisdo de uma gleba em lotes
destinados a edificagdo, podendo ser feito tanto na modalidade loteamento quanto na modalidade
desmembramento, sendo admitido somente em zonas urbana.

§1° - A divisdo simples de lote em dois ou mais lotes corresponde ao desmembramento previsto pela Lei
Federal n° 6.766, de 1979 para fins de analise ¢ aprovagéo (grifo nosso).

§2° - Considera-se area remanescente a parte de uma gleba que, no resultado de um parcelamento do solo
para fins urbanos, ndo sera destinada ao dominio publico ou incluida entre os lotes ¢ mantera as
caracteristicas que possibilitem a manuteng¢ao da funcao social da propriedade de caracteristicas rurais.

A defini¢ao apresentada no § 1° corresponde ao desdobro. Desmembramento ¢ a divisao de gleba em
Lotes.
Ainda, o § 2° do art. 146 prevé que:

Art. 146 - Considera-se parcelamento do solo para fins urbanos a subdivisdo de uma gleba em lotes
destinados a edificagdo, podendo ser feito tanto na modalidade loteamento quanto na modalidade



desmembramento, sendo admitido somente em zonas urbana

§2° - Considera-se area remanescente a parte de uma gleba que, no resultado de um parcelamento do solo
para fins urbanos, ndo sera destinada ao dominio publico ou incluida entre os lotes e manterd as
caracteristicas que possibilitem a manutengdo da fungao social da propriedade de caracteristicas rurais.

Observou-se que o texto restringe areas remanescentes menores que 20.000m?.

* Art. 150

Art. 150 - O empreendedor outorgard garantia de execucdo das obras e servigos de infraestrutura dos
loteamentos, com valor correspondente a cem por cento do custo or¢ado das respectivas obras e servigos de
infraestrutura, conforme opgdes a seguir:

I - carta fianga, com previsdo de correcdo; II - bem imoével;

III - lotes da area a ser parcelada.

§1° - A garantia prevista no caput deste artigo sera formalizada por meio de documentacdo registrada no
Cartdrio de Registro de Imdveis.

Sugere-se inserir as modalidades seguro garantia e caucido em dinheiro, por serem importantes
ferramentas de garantia ao Poder Publico Municipal. Também, sugere-se o §1°, ja que somente a caucao de
lotes ¢ registravel.

* Art. 151

Art. 151 - O pedido de aprovagdo para projeto de desmembramento sera apresentado a Prefeitura Municipal
contendo:

[...]

§3° - O pedido de parcelamento apresentado para aprovacgdo sera examinado em até sessenta dias para que
seja aprovado ou rejeitado, devendo a Prefeitura Municipal, no caso de rejeitado o pedido, expedir
documento com as devidas corre¢des necessarias.

§4° - Aprovado o projeto de parcelamento, para emissdo do alvara de execugdo de obras, o interessado
procedera a alteracdo de uso do imével de rural para urbano em conformidade com esta lei.

Sugere-se incluir estes paragrafos também no art. 149.

* Art. 153

Art. 153 - Constitui loteamento de acesso controlado, o loteamento cujo controle de acesso sera
regulamentado por decreto municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

§4° — Nao poderdo ser incluidas nas areas controladas:

I — vias coletoras, arteriais ou de ligacao regional;

[.]

Salienta-se que as vias coletoras necessariamente estardo dentro do loteamento de acesso controlado.
Assim, deve-se rever o inciso 1.

* Art. 154

Art. 154 - Pode haver, em lotes urbanos, partes designadas de lote que sdo propriedade exclusiva e partes que
sao propriedade comum dos condéminos.

§1° - A fragdo ideal de cada condomino sera proporcional a area do solo de cada unidade auténoma, devendo
constar a indicagdo no ato de instituicdo do condominio.



§2° - Cada unidade do condominio de lotes corresponde a uma fracdo ideal do terreno total, de propriedade
individual, podendo possuir matricula auténoma e areas comuns de propriedade privada do condominio que
poderdo englobar as areas comuns e de circulacdo interna.

§3° - A fracdo minima de cada condémino respeitara as dimensdes do lote minimo estabelecidas pela zona
em que se situe o condominio.

§4° - O condominio respeitara, para sua area de implantag@o, a area maxima de lote permitida para a zona em
que se situe.

§5° - Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio no Cédigo
Civil, respeitadas ainda as seguintes diretrizes:

[...]

I'V- somente poderd ser instalado condominio de lotes em imdveis cujas dimensdes ndo exijam a abertura de
novas vias urbanas publicas e consequentemente o parcelamento na modalidade loteamento;

]

Com relagdao ao §1°, entende-se que ndo cabe ao Poder Publico tecer regramento para o calculo da
fracdo ideal de qualquer condominio. Verificar, assim, a constitucionalidade da previsao.

Ainda, com relagao ao §3°, observou-se terminologia de dificil compreensdo. Também, questiona-se a
base referencial ou normativa para limitar area maxima de lote. Esse parametro deveria ser mantido? Deve-se
estabelecer parametro para area maxima de lote?

Finalmente, o inciso V do §4° ndo esta compreensivel. O que se pretende com o dispositivo?

* Art. 155

Art. 155 - Os lotes urbanos atenderdo aos seguintes parametros urbanisticos basicos:

[...]
III - frente minima de dez metros para uma via publica veicular;
IV - relagdo entre frente e profundidade méaxima de quatro.

Sugere-se que seja definida uma frente minima diferente para os lotes de 900m, com pelo menos 15m.
Ainda, questiona-se a utilidade valida para a relacdo frente e profundidade dos lotes. Avaliar
manuten¢do, uma vez que pode dificultar usos especiais.
* Art. 156
- Quadro

Sugere-se que ndo seja definido percentual minimo para circulacdo, ja que deve ser atendido o
percentual minimo total de doagdo de area.

* Art. 157
- Art. 157 - FORMULA
Na execucao do calculo, ¢ possivel perceber que, em ZC, somente 40% da gleba podera ser utilizada
para lotes e, em ZM, 65%. Para ficar mais adequado, o ideal seria que a densidade maxima no ZC seja 550 e
ZM 180. Porém, o quadro de parametros esta diferente do texto do art. 169. Se o correto for o quadro do
Anexo, o ideal ¢ ZC 450 e ZM permanece 150.
* Art. 161

Art. 161 - No caso de parcelamento do solo onde incida diretriz de via arterial, o empreendedor
ficara responsavel pela implantacdo de estrutura minima referente a uma via local.

Salienta-se a auséncia de previsdo para excecdes como as limitagdes de extensdo de vias e vias sem
saida.



e Art. 162

Art. 162 - Novos parcelamentos seguirdo os seguintes parametros de dimensionamento para o sistema viario:
[...]

§3° - As faixas de passeio de pedestres terdo, de cada lado do perfil da via, largura minima igual a trés
metros.

A leitura do art. 162 ndo deixa claro se a largura do passeio esta incluida na largura total minima da
via.

Ainda, com relagdo ao quadro de declividade longitudinal média e ao § 6° tem-se que, para vias, a
utilizagio de DECLIVIDADE MEDIA, pode levar a utilizagio de grandes trechos com declividades
acentuadas, ja que incidindo trechos com declividades menores, a média sera mantida, inviabilizando a
utilizacdo da via. Neste caso, sugere-se utilizacdo de declividade maxima permitida e permissivel (em
pequenos trechos).

* Art. 163

Art. 163 - Novos lotes urbanos, originados de loteamento, desmembramento ou condominio de lotes, ndo
poderdo confrontar-se com as faixas de dominio das rodovias.

As faixas de dominio poderao incidir sobre os lotes, porém nao podem ser edificadas. As defini¢cdes
parecem estar confundidas. Sugere-se, assim, revisar.

* Art. 169

Art. 169 - O Coeficiente de Aproveitamento -CA- ¢ um fator que regula o potencial construtivo de um
imével urbano.

[...]

§7° - O -CA- basico sera de cem por cento na -ZC- e noventa por cento na -ZM.

§8° - O -CA- maximo sera de cento e cinquenta por cento na -ZC- e cento e vinte por cento na ZM.

Os parametros estdo diferentes do especificado no Quadro de Parametros — ANEXO III.

* Art. 174

Art. 174 - Todos os usos urbanos estdo sujeitos a apresentagdo de projeto e realizacdo de medidas para
prevengao e combate a incéndio, em conformidade com a legislacdo federal e estadual vigente.

Questiona-se: at¢é mesmo o uso residencial unifamiliar? As legislacOes relacionadas exigem apenas
para residencial multifamiliar e usos ndo residenciais.

« CAPITULO IV — DAS INFRACOES AS NORMAS DE PARCELAMENTO, USO E
OCUPACAO DO SOLO — Arts. 177 a 198

Sugere-se que a disciplina das infracdes de parcelamento do solo seja disciplinada em mintcias em
instrumento normativo proprio, que regulamenta o Plano Diretor. Assim, pode-se manter apenas a previsao
do exercicio do poder de policia municipal e que o regramento sera objeto de instrumento normativo préoprio,
ou outra redacdo similar.

« CAPITULO V - DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA (REURB)
Sugere-se a supressdo a partir do art. 200, § 4° ao art. 204, uma vez que as especificidades e

regulamentagdes do rito procedimental da REURB cabem a ato normativo posterior que nao seja o Plano
Diretor.



Art. 207 - Pedidos de licenciamento de atividades a serem instaladas no municipio apresentados até noventa
dias da data de publicagdo desta lei poderdo optar pela implantagdo em conformidade com a legislacdo
anterior, exceto no que se refere a delimitagdo do perimetro urbano.

Sugere-se avaliar manuteng@o dos 90 dias. Normalmente, considera-se o projeto protocolizado na data
de vigéncia da lei. Sugere-se também incluir na regra de transicdo parcelamentos e edificacdes, ndo apenas
atividades.

* Art. 208

Art. 208 - Ficam revogadas as seguintes leis € normas municipais:

[...]

Paragrafo Unico - Especificamente em relagdo a Lei Organica Municipal, ficam revogados os artigos 167,
168, 170, 195.

Sugere-se verificar se o Plano Diretor possui competéncia para propor revogagao de artigos da Lei
Organica Municipal, dado o carater especial que a lei possui ante o ordenamento.

* Art. 209

Art. 209 — Os Parametros de Parcelamento, Uso e Ocupagdo para cada zona estdo relacionados de
forma resumida no Anexo III — Quadro Resumo de Parametros Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo.
[...]

§1° - Sdo Anexos desta Lei:

Anexo I — Mapa de Estruturag@o Territorial;

I - Anexo Il — Mapa de Zoneamento ¢ Areas Especiais;

IT - Anexo III — Quadro Resumo de Pardmetros de Parcelamento Uso e Ocupagao;
III - Anexo IV — Mapa das Areas de Ameaga de Desastres Naturais;

IV - Anexo V — Mapa do Sistema Viario Principal;

V - Anexo VI — Quadro Resumo do Patriménio Cultural;

VI - Anexo VII — Indicadores do Desenvolvimento Sustentavel,;

VII - Anexo VIII — Cronograma de Execu¢@o do Plano Diretor .

Sugere-se numerar corretamente o Anexo I, ja que estd fora da listagem.
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