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1-INFORMACOES GERAIS

1.1 IDENTIFICACAO DO EMPREENDEDOR

EMPRESA: | PREFEITURA MUNICIPAL DE CURVELO
CNPJ: | 17.695.024/0001-05
RESPONSAVEL: | Maria Eunice Ascendino Franca
TELEFAX: | (38) 3722-3257
ENDERECO: | Av. Dom Pedro Il, n. 487 — B. Centro. Curvelo - MG

E-MAIL: | licitacao@curvelo.mg.gov.br

1.2 IDENTIFICACAO DA EMPRESA CONSULTORA

EMPRESA: | MYR PROJETOS SUSTENTAVEIS
CNPJ: | 05.945.444/0001-13

RESPONSAVEL: | Sérgio Myssior
TELEFAX: | (31) 3245-6141 / (31) 2555-0880

ENDERECO: | Rua Centauro, n® 231 / 6° andar — B. Santa Llcia. Belo
Horizonte - MG

gerentes@myrprojetos.com.br

E-MAIL: _
curvelo@myrprojetos.com.br
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2 - APRESENTACAO GERAL

A Lei Complementar Municipal n°® 57, de 10 de outubro de 2006, instituiu o “Plano Diretor
Estratégico, o sistema e o processo de planejamento e gestdo do desenvolvimento do
Municipio de Curvelo”, tendo como diretriz orientadora e definidora a Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001 — o Estatuto da Cidade.

O Estatuto da Cidade, que orienta a politica urbana em todo o pais, buscando garantir a
todos o Direito a Cidade, definiu regras gerais para a organizacédo do territério municipal.
JA4 o Plano Diretor é a lei municipal criada para organizar o crescimento e 0
desenvolvimento do Municipio, planejando o futuro da cidade, tanto para as areas urbanas
como para as areas rurais.
O Plano Diretor é obrigatério para 0s municipios que possuem as seguintes
caracteristicas:

e Possuem mais de 20 mil habitantes;

e Fazem parte de regides metropolitanas;

e Sd&o turisticos;

e Sofrem impactos causados por grandes obras que colocam o meio ambiente em

risco, como rodovias, barragens, hidrelétricas, aeroportos, industrias.

Nesse contexto, o0 Municipio de Curvelo se enquadra na obrigatoriedade de possuir plano
diretor principalmente por apresentar mais de 70 mil habitantes e possuir uma importante
malha rodoviaria. Para a elaboracdo do Plano Diretor Estratégico em 2006, o Municipio
realizou uma acao conjunta de diferentes atores sociais e politicos, incluindo participacédo

de equipe especializada e participacao direta da populacao.

Ressalta-se que, se a cidade ja possui Plano Diretor, o Estatuto da Cidade determina
ainda que este deve ser revisado no prazo maximo de 10 anos. Assim, o Plano Diretor
Estratégico de Curvelo encontra-se no tempo habil para realizacdo de sua revisdo. Vale

ressaltar que essa revisdo é necessaria, pois 0 Municipio, como tantos outros, precisa
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adequar o seu planejamento as constantes modificacfes que ocorrem nas ordens sociais,

politicas, ambientais, econdmicas, juridicas e vocacionais.

Esses processos de mudancas por serem dinamicos e multidimensionais, demandam que
a revisdo do Plano Diretor Estratégico seja realizada tanto de forma técnica quanto de

forma participativa, através das leituras técnica e comunitaria.
Desta maneira, através de processo licitatorio, a Prefeitura Municipal de Curvelo firmou
com a Myr Projetos Sustentaveis, em maio de 2016, o contrato de prestacdo de servi¢cos

n°. 071/2016. Como resultado sao esperados 0s seguintes produtos:

1. Criacéo do “Espaco Plano Diretor™

N

Audiéncia Publica de lancamento da revisdo do Plano Diretor e criacdo de Equipe
Técnica*

Capacitacdo da Equipe Técnica*

Leitura Técnica: levantamentos e diagnostico

Leitura Comunitaria: concertacao

Sintese das leituras Técnica e Comunitaria

Revisdo do Plano Diretor

Audiéncia Publica para Apresentacdo da Revisédo do Plano Diretor

© © N o O b~ W

Projeto de Lei

10.Reviséo da Lei de Parcelamento do Solo

11.Elaboracéo ou revisdo do Cédigo de Edificacbes e Obras

12.Elaboracéo ou revisdo do Cddigo de Posturas e Regulamentos Administrativos

13.Elaboracdo do Codigo Municipal de Meio Ambiente.

Dentre todos o0s produtos descritos anteriormente, o0 presente relatério trata

especificamente do produto 7, denominado “Revis&o do Plano Diretor”.
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3-ITEM 7 — TERMO DE REFERENCIA

31 ITEM 7.1

Mapa do perimetro urbano.

Os perimetros urbano e rural foram definidos conforme mapa a seguir.
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3.2 ITEM 7.2

Mapa do macrozoneamento

O macrozoneamento foi construido seguindo a premissa de construcdo do perimetro. A
area urbana esta dividida conforme os parametros de necessidade de protecdo ambiental,
historica e cultural, da potencialidade de adensamento, da capacidade da infraestrutura

urbana instalada e das tendéncias de desenvolvimento previamente identificadas.

O macrozoneamento constitui as seguintes macrozonas:
— Zona Urbana Consolidada (ZUC);

— Zonas Urbanas N&o Consolidadas (ZUNC).

— Zonas Urbanas Especiais (ZUE);

— Zonas Rurais (ZR).

Ressaltamos que, nédo foi utilizado as nomenclaturas definidas no TR em funcado de toda a

premissa utilizada na construcéo do zoneamento municipal.
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Mapa do zoneamento

O zoneamento urbano é constituido pelas seguintes zonas:

- Zona Adensada (ZA);

- Zona de Adensamento Controlado (ZAC);

- Zona de Adensamento Prioritario (ZAP);

- Zona Econbmica de Porte (ZEP);

- Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

- Zona de Interesse Social (ZIA);

- Zona Mista de Desenvolvimento Econémico e Habitacdo (ZMDHE);
- Zona de Protecdo Ambiental (ZPAM);

- Zona Rural (ZR).

Ressaltamos que, nédo foi utilizado as nomenclaturas definidas no TR em funcao de toda a

premissa utilizada na construcdo do zoneamento municipal.
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Localidade de Estiva

Digtrite de Tomas Gonzaga
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Localidade de Mascarenhas

Distrito de Santa Rita do Cedro
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Tabela contendo os parametros urbanisticos para o Zoneamento urbano, por zona e ADEs.

TABELA 1 - PARAMETROS URBANISTICOS

Macrozoneamento | Zoneamento Lote minimo Quadra maxima Permeabilidade Coeficientes Tx.Ocupa¢do Parcelamento/Transferéncia Gabarito  Afastamentos Testada Minima | Instrumentos
Frontal: pode
Minimo: 0,5 ser0
necessita de
Basico: 1 Tran.sf.ere obrlfga)torlamente Proj. Arg. Geradora de
coeficiente adicional pra ZAP e aprovado UTDC
Podendo ZMHDE com retencdo de 20%
30% (sendo chegar a 2: do valor para Lateral: 1,50 Direito de
ZUcC ZA Pref. Residencial 360m? 200m 20% em (mediante 70% manutenc¢do/gestdo NA até 2 pav/ a 10m reempcio
terreno natural) | comprovacgao recuperagao de bem cultural partir de 2 P pS
de incentivos) pavtos A= IPTU
Admite PPP para isso com 1,50+H/6 roRressivo
Maéximo: 3 recursos do Fundo Prog '
(para Altura na
transferéncia) divisa: até 7
metros
Minimo: 0,5 Frontal: pode IPTU .
ser0 Progressivo
Basico: 1 Lateral: 150 Assisténcia
- e Técnica e
Podendo Recebe coeficiente de ZPAM e até 2 pav/ a
Pref 30% (sendo chegara 2: ZA artir de 2 Reg.
zZuc ZAP o . ) 200m 20% em gara & 70% NA P 10m fundiaria
Residencial/Misto 300m terreno natural) (mediante pavtos A=
comprovagao Doar 10% para HIS 1,50+H/6 e
. . Edificacdo
de incentivos) L.
Altura na compulséria
Madximo: 3 divisa: até 7
(Com TDC) metros Receptora de
uTDC
Novos: Novos: :E;tuii:e
30% (sendo Minimo: 0,5 Obtém coeficiente adicional e Depende das | Depende das Viz?nhan a
ZUNC ZAC Pref. Residencial 2 200m 20% em Basico: 1 70% L . NA diretrizes diretrizes ¢
300m .. maximo mediante ODC . .
terreno natural) | Maximo: 2 estabelecidas | estabelecidas Operacio
NOEIVouOU | noElVouOU | Poras
Urbana
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Macrozoneamento | Zoneamento Lote minimo Quadra maxima Permeabilidade Coeficientes Tx.Ocupa¢do Parcelamento/Transferéncia Gabarito = Afastamentos Testada Minima | Instrumentos
Frontal‘: 0 Receptora de
necessita de UTDC
Proj. Arq.
aprovado Estudo de

~ Impacto
. Out d Lateral: 1,50 .
06 s i 05 e
ZUCE ZUNC ZEIS S . 125m? 200m 20% em Bésico: 1 70% NA -P *
Residencial/Misto .. partir de 2 A
terreno natural) | Maximo: 3 Assisténcia
Doar 10% para HIS pavtos A= Técnica
1,50+H/6
s o
divisa: até 7 & o ¢
fundidria
metros
Estudo de
Obtém coeficiente adicional e Frontal: 6m Irm?acto
L. . Vizinhanca
maximo 2 mediante Lateral: 1.50
1.000m? 15-30% |apresentacdo de carta de e
(comercial) (comercial) | compromisso de geragdo de até 2 pav/a Receptora de
Pref. Nao 30% (sendo Basico: 1 emprego e renda/ partir de 2 uTDC
ZUNC ZMDHE residencial/ 5 200m 20% em L preg S . - NA pavtos A = 20m
. 360m Maximo: 2 Restante sustentabilidade/infraadicional o
Misto . . terreno natural) . . 1,50+H/6 OUC nao
(residencial) para ao municipio. Matriz de
* residencial |responsabilidade onerosa para
’ Altura na ZEIS
Doar 10% para HIS divisa: até 7 ~
metros Operagao
Urbana
Frontal: 10m
Ol:zt(?m coeﬂaentg adicional e Lateral: 1,50 Estudo de
maximo de 2 mediante .
apresentagao de carta de até 2 pav/ a Impacto
N3o residencial/ 30% (sendo Minimo: 0.3 cgm romiiso de geracio de partir de 2 Vizinhanga
ZUNC ZEP Equipamentos de | 5.000m? NA 20% em R 30% P Berac NA pavtos A= 50m
Basico: 1 emprego e renda/
porte terreno natural) e . - 1,50+H/6 Estudo
sustentabilidade/infraadicional .
ao municipio. Matriz de ambiental -
F.). ) Altura na EIA/RIMA
responsabilidade. . .
divisa: até 7
metros
Estudo de
Especial: apenas Impacto
pecial: ap Vizinhancga
edificagdes - -
ligadas direta ou Obtém coeficiente adicional e Sujeita a Sujeita a
ZUNC ZIA ir?diretamente a0 NA NA NA Basico: 0,2 NA méximo mediante ODC licenciamento | licenciamento 50 m Estudo
SO na ANAC na ANAC ambiental -
‘. EIA/RIMA
aeroportudrio
Operagao
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Macrozoneamento | Zoneamento Lote minimo Quadra maxima Permeabilidade Coeficientes Tx.Ocupa¢do Parcelamento/Transferéncia Gabarito = Afastamentos Testada Minima | Instrumentos
Urbana
Outorga
onerosa para
CA maximo
Geradora de
UTDC
Estudo
Area livre de uso impacto
publico/privado Transfere coeficiente pra ZAP ambiental -
para fins de e ZMHDE com retencgao de PCA/RCA
preservagao e 20% do valor para para controle
ZUC E ZUNC zpaM | COntemplagdo da NA NA 90% Bésico: 1 10% manutengdo /gestdo NA 1 NA de dreas
natureza recuperagao ambiental. degradadas e
Permitido uso fiscalizagao
institucional e Admite PPP para isso com de uso de
atividades de uso recursos do Fundo recursos
sustentavel
Receptora de
Pagamento
por servicos
ambientais
Rural, atividades
agricolas, 30.000m?
ZR ZR pecuarias, (médulo NA NA NA NA NA NA NA NA NA
agroindustriais,
. rural)
de turismo e
lazer
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34 ITEM 7.5

Areas de aplicacdo dos instrumentos da politica urbana, acompanhado de
documento contendo os critérios para aplicabilidade dos instrumentos,
considerando que o Plano Diretor devera regulamentar cada instrumento.

O Termo de Referéncia prevé que a revisdo do Plano Diretor do Municipio de

Curvelo deve envolver, entre outras, a seguinte atividade (item 7.5, p. 8):

Regulamentacdo dos critérios e das areas para aplicabilidade dos
instrumentos do Estatuto da Cidade, dentre eles:

a) Parcelamento, edificacao e utilizacdo compulsérios;

b) IPTU progressivo no tempo;

¢) Desapropriacdo com pagamento em titulos;

d) Outorga onerosa do direito de construir;

e) Transferéncia do direito de construir;

f) Estudo de impacto de vizinhanca;

g) Direito de preempcéo.

Ja na parte destinada a descricdo dos produtos, o Termo de Referéncia prevé

gue o Produto 7 deve incluir o seguinte (p. 12):

Mapa com a delimitacao das areas de aplicacao dos instrumentos da
politica urbana, acompanhado de documento contendo os critérios
para aplicabilidade dos instrumentos, considerando que o Plano
Diretor devera regulamentar cada instrumento previsto (estabelecer
todas as condigBes e prazos necessarios para a sua implementacéo).
A simples cépia dos respectivos artigos do Estatuto da Cidade néo

atende a esta solicitacao.

O art. 4° do Estatuto da Cidade — Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de
2001, elenca uma extensa lista exemplificativa de instrumentos que podem ser

utilizados na execucao da politica urbana, conforme segue abaixo:

Art. 42Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros
instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territorio
e de desenvolvimento econdémico e social;

Péagina: 23/63 R. Centauro, 231 - 6° andar :: Belo Horizonte
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Il — planejamento das regiBes metropolitanas, aglomerac¢des urbanas
e microrregides;

lIl — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo;

€) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual,

f) gestdo orcamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

c) limitagbes administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessédo de direito real de uso;

h) concessédo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;

j) usucapido especial de imoével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempc¢éo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alterac&o de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operagBes urbanas consorciadas;

g) regularizagao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e
grupos sociais menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacdo urbanistica para fins de regularizacdo
fundiaria;  (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

u) legitimacao de posse.  (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de
impacto de vizinhanca (EIV).

§ 1°0s instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela
legislacdo que lhes é prépria, observado o disposto nesta Lei.

8 22Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse
social, desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracdo
Pablica com atuacdo especifica nessa area, a concesséo de direito
real de uso de iméveis publicos poderéa ser contratada coletivamente.

§ 320s instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio
de recursos por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto
de controle social, garantida a participacdo de comunidades,

movimentos e entidades da sociedade civil.
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Varios desses instrumentos precedem a referida lei federal e possuem
regramentos proprios previstos na legislacdo federal. E o caso, como
exemplos, da desapropriacdo, do tombamento e das unidades de conservacao.
Aqueles que séo disciplinados pelo Estatuto da Cidade séo os seguintes, além
do préprio Plano Diretor que estd normatizado nos arts. 39 a 42B:

¢ Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios — arts. 5° e 6°;

¢ IPTU progressivo no tempo — art. 7,

e Desapropriagdo com pagamento em titulos — art. 8°;

e Usucapiao especial de imoével urbano individual e coletiva - arts. 9° a 14;

e Direito de superficie — arts. 21 a 24;

e Direito de preempcéo — arts. 25 a 27;

¢ Outorga onerosa do direito de construir — art. 28 e arts. 30 e 31,

e Outorga onerosa de alteracao de uso — arts. 29 a 31;

e Operacdes urbanas consorciadas — arts. 32 a 34%,

e Transferéncia do direito de construir — art. 35;

e Estudo de impacto de vizinhanga — arts. 36 a 38;

e Consorcio imobiliario — art. 46.

Ressalte-se que o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios de
areas urbanas, o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU)
progressivo no tempo e a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da
divida publica foram criados pela Constituicdo da Republica de 1988 (CR/88).
Os demais instrumentos da politica urbana, acima listados, foram criados pelo
proprio Estatuto da Cidade. No capitulo constitucional dedicado a politica
urbana, o 8§ 4° do art. 182, estabelece o seguinte:

Art. 182 [..]

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para &rea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,
do proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao
utiizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;
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Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissédo previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e o0s juros
legais.
A funcao do Estatuto da Cidade, enquanto norma federal de direito urbanistico
e que estabelece diretrizes gerais para a politica urbana, € a de fixar as normas
gerais para aplicacdo dos instrumentos da politica urbana que séo tratados em
seu texto. Tais normas gerais possuem forga vinculante, ou seja, devem ser

seguidas por todos obrigatoriamente.

Com excecdao da usucapido especial de imovel urbano, do direito de superficie,
e das operacdes urbanas consorciadas todos os demais instrumentos
disciplinados pelo Estatuto da Cidade sao de aplicacdo exclusiva dos
Municipios no ambito do exercicio da sua competéncia de executar a politica
urbana. No caso das operagcbes urbanas consorciadas, o Estatuto das
Metrépoles (Lei Federal n°® 13.089/2015) inseriu no ordenamento juridico a
possibilidade de criacdo de operacOes urbanas consorciadas interfederativas
por meio de lei complementar estadual ao incluir o art. 34A ao Estatuto da
Cidade.

Ainda segundo o Estatuto da Cidade, a regulamentacdo de alguns desses
instrumentos compde o conteddo minimo do plano diretor, conforme o seu art.

42, incisos | e I, abaixo transcritos:

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a
existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizagdo, na forma
do art. 52 desta Lei;

Il — disposi¢cBes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;
[respectivamente direito de preempcao, outorga onerosa do direito de
construir, outorga onerosa de alteracdo de uso, operacBes urbanas
consorciadas e transferéncia do direito de construir]

[.]

Investigagbes voltadas a avaliacdo dos planos diretores aprovados pelos

Municipios apos a vigéncia do Estatuto da Cidade, como € o caso de Santos e
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Montandon (2011), tém constatado a prevaléncia nos planos diretores de
conjuntos de diretrizes e objetivos orientados pelas diretrizes gerais da politica
urbana previstas no art. 2° do Estatuto da Cidade, mas que nao incorporam
definicbes mais concretas e autoaplicaveis, fazendo com que o plano diretor

acabe se assemelhando a uma mera carta de intencdes.

Ocorre que a aplicacdo de parte dos instrumentos da politica urbana
disciplinados pelo Estatuto da Cidade, por forca de exigéncias nele contidas,
depende de regramento pelo Plano Diretor e da aprovacéo de leis que Ihes sé&o
complementares. Ou seja, nao serdo autoaplicaveis a partir do plano diretor.

Logo, embora se trate de critica bastante pertinente, que deve ser considerada
nos processos de revisdo dos planos diretores, € também preciso considerar
que a sistemética a ser adotada para a regulamentacdo dos instrumentos
urbanisticos em todos os municipios brasileiros deve ser aquela prevista no
Estatuto da Cidade.

Diante disso, é necessario buscar, 0 maximo possivel, que o plano diretor seja
um instrumento autoaplicavel e que, com isso, fixe todas as normas
urbanisticas que o Estatuto da Cidade estabelece como seu conteudo. Deve-
se, contudo, respeitar as situagbes em que o Estatuto da Cidade
expressamente cria excecgdes, sob pena de tornar o plano diretor ineficaz, uma
vez que quando da aplicacdo dos instrumentos corre-se o risco de ser alegado

vicio de legalidade formal, por descumprimento de dispositivo de lei federal.

Por vezes é ainda requerido pelo Estatuto da Cidade que as leis que devem
complementar contetdos do Plano Diretor sejam leis especificas, 0 que esta
previsto para 0s seguintes instrumentos: parcelamento, edificacdo e utilizacao
compulsérios; IPTU progressivo no tempo; outorga onerosa do direito de

construir e de alteracao de uso e operacdes urbanas consorciadas.
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Nesse ponto, é preciso pontuar que existem discussdes sobre qual seria o
significado de lei especifica, ja& que tanto a CR/88, quanto inUmeras leis

federais, como € o caso do Estatuto da Cidade, fazem esse tipo de exigéncia.

A gquestdo gira em torno de definir se, para tratar das tematicas em que se
requer lei especifica, a lei deve ser editada com contetdo Unico, ou seja, dispor
exclusivamente sobre uma tematica, ou é possivel admitir, por exemplo, uma
lei que discipline duas matérias especificas, mas cada uma de forma

autbnoma, em partes diferentes do texto legal e bem delimitadas.

Em outros termos, a questéo € saber se a exigéncia de lei especifica se refere
a um sentido formal (uma lei monotematica) ou a um sentido material (o tema
ser tratado de forma separada e bem delimitada na lei, que poderia versar

sobre outro ou outros temas).

Estd em curso no Supremo Tribunal Federal (STF), uma acdo direta de
inconstitucionalidade em que essa questao é discutida (ADI 5154, proveniente
do Estado do Para, cujo relator € o Ministro Luiz Fux). O julgamento encontra-
se suspenso desde abril de 2015, aguardando voto de 2 (dois) ministros. Dos 9
(nove) Ministros que votaram, 05 (cinco) entenderam que a exigéncia de lei
especifica se refere a um sentido formal e 04 (quatro) a um sentido material
(STF, 2015).

As discussoes ja realizadas no ambito dessa acdo que tramita no STF mostram
como a interpretacdo do assunto é passivel de interpretacdes distintas. Por
essa razao, sobretudo enquanto néao for finalizado o seu julgamento, com vistas
a evitar alegacdes de vicio de legalidade formal, a orientacdo que se aparenta
mais adequada € a de entender que, quando o Estatuto da Cidade faz mencao
a lei especifica, esta a exigir uma lei municipal que trate exclusivamente da

matéria, ou seja, monotematica.
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Observando-se todas as consideracOes expostas acima, a seguir seréo
apresentadas as propostas que comporao a regulamentacdo de cada um dos
instrumentos de politica urbana acima referidos e que, posteriormente, seréo
incorporadas a minuta de anteprojeto de lei para instituir o Plano Diretor do

Municipio de Curvelo, em revisdo a lei vigente.

Como forma de construir uma proposta de regulamentacéo objetiva e uniforme
serdo apresentados os seguintes topicos para cada um dos instrumentos:
1. Dispositivos do Estatuto da Cidade que disciplinam o instrumento;
2. Dispositivos da Lei da Complementar n® 57/2006 e/ou da Lei
Complementar n°® 71/2010;
3. Comentérios sobre a Lei da Complementar n° 57/2006 e/ou a Lei
Complementar n°® 71/2010;
4. Propostas de revisao do Plano Diretor:
4.1 Delimitacédo das areas de aplicacao;
4.2 Critérios de aplicacéo;
5. Critérios a serem fixados pela lei municipal (especifica ou ndo) que deve

complementar o plano diretor.

Apoés a apresentacdo de tais conteudos para cada um dos instrumentos, ao
final, serd apresentado um mapa que ilustra a delimitacdo das suas areas de
aplicacédo no territério do Municipio.

Destaca-se que, neste momento, o foco dos comentarios a Lei da
Complementar n® 57/2006 se referem a questdes de contetdo, salvo poucas
excecdes, conforme se vera a seguir. Aspectos estruturais e relativos a técnica
legislativa serédo enfrentados de forma detalhada no Produto 9, que cuidara da

minuta de anteprojeto de lei voltada a revisdo do Plano Diretor.

Esclarece-se ainda que, salvo raras excecdes, a Lei Complementar n° 71/2010
nao sera objeto de analise, uma vez que é a Lei Complementar n°® 57/2006 que

disciplina os instrumentos, por se referir a area urbana do Municipio. Em
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relacdo a essa temética, a Lei Complementar n°® 71/2010, em geral, resume-se
a repetir disposicbes do Estatuto da Cidade ou da Lei Complementar n°
57/2006.

Por fim, cumpre explicitar que, na minuta de anteprojeto de lei de revisdo do
Plano Diretor de Curvelo, esses instrumentos serdo disciplinados em capitulos

especificos dentro do titulo “Instrumentos de Politica Urbana”.

3.4.1 Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios; IPTU Progressivo
no tempo e desapropriacdo com o pagamento em titulos da divida

publica

1. Dispositivos do Estatuto da Cidade que disciplinam os

instrumentos:

e Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios:

Art. 52 Lei municipal especifica para &rea incluida no plano diretor
podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizacao
compulsérios do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou né&o
utilizado, devendo fixar as condi¢cdes e os prazos para implementacao
da referida obrigacéo.

§ 12 Considera-se subutilizado o imével:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor
ou em legislacdo dele decorrente;

Il - (VETADO)

§ 200 proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para
0 cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no
cartorio de registro de imoveis.

§ 32 A notificagao far-se-a:

| — por funcionario do 6rgdo competente do Poder Publico municipal, ao
proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administragao;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de
notificacdo na forma prevista pelo inciso I.

§ 42 Os prazos a que se refere o caput ndo poderao ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto
no 6érgdo municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovagao do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.
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§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a
lei municipal especifica a que se refere o caput podera prever a
conclusdo em etapas, assegurando-se que o0 projeto aprovado
compreenda o empreendimento como um todo.

Art. 62 A transmissao do imével, por ato inter vivos ou causa mortis,
posterior a data da notificacdo, transfere as obrigacdes de
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo previstas no art. 52desta Lei,
sem interrup¢do de quaisquer prazos.

e |PTU progressivo no tempo:

Art. 79Em caso de descumprimento das condicdes e dos prazos
previstos na forma do caput do art. 52desta Lei, ou ndo sendo
cumpridas as etapas previstas no § 52 do art. 52 desta Lei, o Municipio
procederqd a aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoracao
da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 120 valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei
especifica a que se refere o caput do art. 52desta Lei e ndo excedera
a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota
maxima de quinze por cento.

§ 20Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja
atendida em cinco anos, o Municipio mantera a cobranca pela
aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacdo, garantida a
prerrogativa prevista no art. 8.

§ 3°E vedada a concessdo de isencdes ou de anistia relativas a
tributacdo progressiva de que trata este artigo.

e Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica:

Art. 82Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem
gue o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo, o Municipio poderd proceder a
desapropriagdo do imével, com pagamento em titulos da divida
publica.

§ 19 Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacao pelo Senado
Federal e seréo resgatados no prazo de até dez anos, em prestacdes
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagéo
e 0s juros legais de seis por cento ao ano.

§ 22 O valor real da indenizacao:

| — refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o
montante incorporado em funcdo de obras realizadas pelo Poder
Puablico na &rea onde o mesmo se localiza apés a notificacdo de que
trata o 8 22 do art. 5°desta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 3¢ Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para
pagamento de tributos.
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8 42 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel
no prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagéo
ao patriménio publico.

§ 520 aproveitamento do imovel poderd ser efetivado diretamente
pelo Poder Publico ou por meio de alienacdo ou concessdo a
terceiros, observando-se, nesses casos, o devido procedimento
licitatério.

8 6¢ Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do §
59 as mesmas obrigacbes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
previstas no art. 52 desta Lei.

2. Dispositivos da Lei da Complementar Municipal n° 57/2006:

e Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios:

Art. 11 - Para os fins estabelecidos no art. 182 da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil, ndo cumprem a funcdo social da
propriedade urbana, por ndo atender as exigéncias de ordenacéo da
cidade, os terrenos, glebas ou lotes, totalmente desocupados,
ressalvadas as excec¢des previstas nesta lei, sendo passiveis,
sucessivamente, de parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsérios, imposto predial e territorial urbano progressivo no
tempo e desapropriagdo com pagamentos em titulos, com base nos
artigos 5°, 6°, 7° e 8° da Lei Federal n° 10.257, de 10 de Julho de
2001, Estatuto da Cidade.

Paragrafo unico: Os critérios de enquadramento dos iméveis ndo
edificados, subutilizados ou néo utilizados estéo definidos nesta lei,
que disciplina os instrumentos citados no caput deste artigo, e
delimitam as areas do Municipio onde serao aplicados.

[.]

Art. 81 - O Executivo exigira do proprietario do solo urbano n&o
edificado, subutilizado, ou ndo utilizado delimitado nesta lei, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente,
de parcelamento, edificagdo ou utilizagcdo compulsoérios; Imposto
Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo a ser fixado em lei
propria; e desapropriacdo com pagamento da indenizacdo mediante
titulos da divida publica.

Paragrafo Unico: Os instrumentos previstos neste artigo seréo
aplicados nas seguintes Zonas:

| — Zona Adensada (ZA), inclusive sua Area de Diretrizes Especiais
(ADE);

Il — Zona de Adensamento Controlado (ZAC) e seus Eixos de
Verticalizac¢éo (EV).

Art. 82 - O Poder Executivo promovera a notificagao dos proprietarios
dos imoveis sujeitos ao parcelamento, a edificacdo ou a utilizagao
compulsérios, intimando-os a dar o aproveitamento adequado para os
respectivos imoéveis de acordo com esta Lei do Plano Diretor
Estratégico dentro do prazo de trés anos contados a partir da data
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inicial de vigéncia desta Lei ou de lei especifica que venha determinar
outras condigBes e prazos, sob pena de sujeitar-se o proprietario,
sucessivamente, ao pagamento do imposto predial e territorial urbano
progressivo no tempo (IPTU) e a desapropriacdo com pagamento em
titulos, conforme disposicdes dos artigos 5° ao 8° da Lei Federal n°
10.257, de 10 de Julho de 2001, Estatuto da Cidade.

§ 1° - Fica facultado aos proprietérios dos imoveis de que trata este
artigo propor ao Poder Executivo o Consorcio Imobiliario conforme
disposto no art. 46 da Lei Federal citada no caput deste artigo.

§ 2° - O proprietario de imovel afetado pela obrigacdo legal
mencionada no caput deste artigo pode propor sua doacao integral ou
parcial ao Poder Publico para a implantacdo de equipamentos
urbanos ou comunitarios; para preservacdo, quando for considerado
de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; ou
para servir a programas de regularizacdo fundiéria, urbanizac@o de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de
interesse social em troca de autorizacdo para a transferéncia do
respectivo potencial construtivo para outro imével situado em area de
interesse estratégico, nos termos desta Lei, para aplicacdo das
diretrizes do plano diretor.

§ 3° - Sdo considerados solo urbano ndo edificado, os lotes de
terrenos e glebas com é&rea superior a 360 mz2 (trezentos e sessenta
metros quadros), onde o coeficiente de aproveitamento utilizado é
igual a zero nas areas delimitadas por lei.

§ 4° - S&o considerados solo urbano subutilizado os lotes de terrenos
e glebas com area superior a 360 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), onde o coeficiente de aproveitamento ndo atingir o
minimo definido para o lote na zona onde se situam, excetuando:

| - os iméveis utilizados como instalacées de atividades econémicas
gue ndo necessitam de edificacdes para exercer suas finalidades;

Il - os iméveis utilizados como postos de abastecimento de veiculos;
Il - os iméveis integrantes do sistema de areas verdes do Municipio.

§ 5° - E considerado solo urbano néo utilizado todo tipo de edificago
localizada nas areas delimitadas por esta lei que tenham, no minimo,
80% (oitenta por cento) de sua area construida desocupada ha mais
de cinco anos.

§ 6° - Considera-se também, para fins do paragrafo anterior, area
construida desocupada, aquela cuja utilizagdo n&o atenda aos
interesses econdmicos e sociais do Municipio.

§ 7° - Independentemente do IPTU progressivo no tempo, a que se
refere este artigo, o0 Municipio poderd aplicar aliquotas progressivas
ao IPTU em razéo do valor, da localizacéo e do uso do imével como
autorizado no § 1° do art. 156 da Constituicdo Federal.

[.]

Art. 113 - O Municipio exigird, nos termos fixados em lei especifica,
gue o proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao
utilizado promova seu adequado aproveitamento, sob pena de aplicar
0S mecanismos previstos no art. 182, 8 4°, da Constituicdo Federal,
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respeitados os termos da lei federal que regulamente esse dispositivo
e lhe dé eficacia.

e |PTU progressivo no tempo:

Art. 83 - Em caso de descumprimento das etapas e dos prazos
estabelecidos no artigo anterior, o Poder Executivo aplicara aliquotas
progressivas de IPTU, majoradas anualmente, pelo prazo de 5 (cinco)
anos consecutivos ou até que o proprietario cumpra com a obrigacéo
de parcelar, edificar ou utilizar conforme o caso.

§ 1° - Lei especifica, baseada no artigo 7° da Lei Federal n. °
10.257/2001, Estatuto da Cidade, estabelecera a gradacéo anual das
aliquotas progressivas.

§ 2° - Caso a obrigag@o de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja
atendida no prazo de 5 (cinco) anos, o Poder Executivo mantera a
cobranca pela aliquota méxima, até que se cumpra a referida
obrigacao

§ 3° - E vedada a concessdo de isen¢des ou de anistias relativas a
tributacdo progressiva de que trata este artigo.

e Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica:

Art. 84 - Decorridos os cinco anos de cobranca do IPTU progressivo
no tempo sem que o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de
parcelamento, edificacéo e utilizagdo, o Municipio podera proceder a
desapropriacdo do imovel com pagamento da indenizagdo em titulos
da divida publica observada a legislacdo nacional pertinente.

§ 1° - O valor real da indenizacéo:

| - refletira o valor da base de célculo do IPTU, descontado o
montante incorporado em funcdo de obras realizadas pelo Poder
Pablico na area onde o mesmo se localiza;

Il - n8o computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 2° - Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio
para o pagamento de tributos.

§ 3° - O Poder Executivo, diretamente ou por meio de alienagéo ou
concessdo a terceiros, observando-se 0 procedimento licitatorio
pertinente, promoverd o adequado aproveitamento do imével no
prazo méaximo de cinco anos, contados a partir da sua incorporagéo
ao patriménio publico.

§ 4° - O adquirente de imdvel sujeito a incidéncia do parcelamento,

edificagdo ou utilizagdo compulsérios fica sujeito as mesmas
obrigacdes legalmente impostas ao respectivo alienante.

3. Comentarios sobre os dispositivos Lei da Complementar n°
57/2006:
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e Os artigos 11 e 113 sdo desnecessarios, pois somente repetem 0s
contetdos da CR/88 e do Estado da Cidade e estdo localizados de
forma dispersa e fora do capitulo destinado a disciplinar o instrumento
em analise, fazendo com o texto legal fique repetitivo e com
deficiéncias estruturais, jA& que um mesmo conteudo € abordado em
diversas partes do texto sem sequer existirem remissoes;

e O art. 82 fixa o prazo de 3 (trés) anos para o cumprimento da obrigacao
pelos proprietarios notificados, mas segundo o art. 5°, caput e 8§ 52, do
Estatuto da Cidade os prazos devem ser fixados pela lei especifica e
nao pelo Plano Diretor;

e 0 8 2°do art. 82 trata da possibilidade de aplicar a transferéncia do
direito de construir (TDC) em relagdo aos imoéveis notificados para o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, envolvendo a
doacéo do imovel ao Poder Publico. Quanto a esse aspecto, deve-se
fazer ponderacdes em duas direcdes, sendo a primeira do ponto de
vista estrutural e a outra quanto ao contetdo:

o O TDC é um instrumento previsto no Estatuto da Cidade e
sua aplicacdo deve envolver o estabelecimento de uma
série de critérios que lhes sdo especificos. O mais
adequado € que esses critérios estejam todos agrupados
em uma mesma parte do plano diretor, com vistas a evitar
a fragmentacdo da sua estrutura e de tornar a
interpretacdo e aplicacdo do TDC mais clara. Com vista a
garantir uma boa articulacdo do texto legal, basta inserir
um dispositivo na parte destinada ao parcelamento,
edificacdo e utilizacdo compulsorios para explicitar que o
proprietario notificado podera propor a aplicagédo do TCD e
a doacao do imovel para o Poder Publico, caso o imével se
enquadre em uma das situagcdes previstas nos artigos que
regulamentam tal instrumento (citacdo dos artigos que

regulam o TCD no Plano Diretor);
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o esta previsto que a area receptora € “outro imével situado
em area de interesse estratégico, nos termos desta Lei,
para aplicagdo das diretrizes do plano diretor”, enquanto
gue o adequado € que sejam as areas receptoras previstas
na regulamentacdo do TDC, as quais poderdo receber
coeficiente de aproveitamento decorrente de todas as
areas geradoras estabelecidas da legislacdo municipal
independente da origem. Nado ha fundamento para se
estabelecer areas geradoras especificas e diferentes do
regramento geral do TDC.

4. Propostas de revisdo do Plano Diretor:

4.1 Delimitacdo das é&reas de aplicacdo (mudancas em relacdo ao

Plano Diretor vigente):

e Zona Adensada (ZA);

e Zona de Adensamento Controlado (ZAC) e seus Eixos de Verticalizacao
(EV);

e Zona de Adensamento Prioritario (ZAP);

e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).

4.2 Critérios de aplicacdo (manutencdo dos conceitos, e respectivos
critérios, previstos no Plano Diretor vigente, com adequacdes de
redacao para eliminar impropriedades técnicas, e reformulacdo das

hipoteses de néo incidéncia):

e Conceito de imével urbano nao edificado: as glebas néo parceladas e
os lotes ndo edificados com area igual ou superior a 360 m? (trezentos e
sessenta metros quadros), onde o coeficiente de aproveitamento

utilizado é igual a O (zero), excetuando:
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o (gleba ou lote onde haja impossibilidade técnica de implantacao
de infraestrutura de saneamento e de energia elétrica,
ressalvados 0S cas0s em que Se possa exigir no processo de
licenciamento do parcelamento ou da edificacdo a resolucao da

impossibilidade técnica e, com isso, a sua implantacéo.

e Conceito de imével urbano subutilizado: os lotes com area superior a
360 m2 (trezentos e sessenta metros quadrados), onde o coeficiente de
aproveitamento utilizado néo atingir o minimo definido para o lote na
zona onde se situam, excetuando:

o 0s imoveis ocupados por uso ndo residencial onde funcionem
atividades econdbmicas que nado necessitam de area construida
para exercer suas finalidades ou que a &rea construida
necessaria seja inferior ao minimo, desde que a atividade
exercida no local faca uso de toda a éarea ndo construida
existente; ou desde que a atividade exercida no local faca uso de
pelo menos 2/3 (dois ter¢os) da area construida existente;

o 0s imdveis integrantes do sistema de areas verdes do Municipio;

o 0s imodveis de interesse do patriménio cultural que tenham sido
tombados, ou que tenham processo de tombamento em
tramitacdo pelo érgao competente de qualquer ente federativo, ou
ainda cujo potencial construtivo tenha sido transferido por meio da
aplicacao da transferéncia do direito de construir.

e Conceito de imovel urbano néo utilizado:

o todo tipo de edificacdo que tenha, no minimo, 80% (oitenta por
cento) de sua area construida desocupada ha mais de 5 (cinco
anos);

e Inclusdo de uma hipdtese de nao incidéncia aplicavel para os trés
casos: E vedada a incidéncia do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsdrios em imoveis ndo edificados, subutilizados ou nao utilizados

em razado de impossibilidades juridicas ou pendéncias judiciais
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momentaneamente insanaveis pelo proprietario, e apenas enquanto esta

perdurar.

5. Critérios a serem fixados por lei que complementara as disposicdes

do plano diretor (lei especifica):

e determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo
compulsérios do solo urbano nédo edificado, subutilizado ou néo
utilizado;

o fixar as condicdes e os prazos para implementacdo da referida
obrigacéo;

e prever, caso entenda pertinente, a conclusédo das obrigacdes em
etapas em empreendimentos de grande porte, em carater
excepcional, desde que assegurado que o projeto aprovado
compreenda o empreendimento como um todo;

e fixar o valor da aliquota a ser aplicada a cada ano, a qual nao
podera exceder a duas vezes o valor referente ao ano anterior,

respeitada a aliquota méaxima de quinze por cento.

3.4.2 Direito de Preempcao

1. Dispositivos do Estatuto da Cidade que disciplinam o instrumento:

Art. 25. O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicdo de imoével urbano objeto de alienagao
onerosa entre particulares.

§ 1¢ Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitar4 as areas em
que incidird o direito de preempcao e fixara prazo de vigéncia, ndo
superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apos o decurso do
prazo inicial de vigéncia.

§ 200 direito de preempgéo fica assegurado durante o prazo de
vigéncia fixado na forma do § 19, independentemente do namero de
alienacdes referentes ao mesmo imovel.

Art. 26. O direito de preempcdo sera exercido sempre que o Poder

Publico necessitar de &reas para:
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| — regularizacéo fundiaria;

Il — execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social;

Il — constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII — criacdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas
de interesse ambiental;

VIl — protegdo de &reas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico;
IX — (VETADO)

Paragrafo Unico. A lei municipal prevista no § 1o do art. 25 desta Lei
devera enquadrar cada area em que incidira o direito de preempcéo em
uma ou mais das finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27. O proprietério devera notificar sua intengéo de alienar o imdvel,
para que o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por
escrito seu interesse em compra-lo.

§ 12 A notificacdo mencionada no caput sera anexada proposta de
compra assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imdvel, da
qual constarado preco, condi¢cdes de pagamento e prazo de validade.

§ 22 O Municipio fard publicar, em o6rgéo oficial e em pelo menos um
jornal local ou regional de grande circulacdo, edital de aviso da
notificacdo recebida nos termos do caput e da intenc&o de aquisicdo do
imovel nas condi¢des da proposta apresentada.

§ 3¢ Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacéo, fica
0 proprietario autorizado a realizar a alienacdo para terceiros, nas
condi¢des da proposta apresentada.

§ 40 Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a
apresentar ao Municipio, no prazo de trinta dias, copia do instrumento
publico de alienacao do imovel.

§ 59 A alienacdo processada em condigbes diversas da proposta
apresentada é nula de pleno direito.

§ 62 Ocorrida a hipdtese prevista no § 52 0 Municipio podera adquirir o
imovel pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo valor indicado na
proposta apresentada, se este for inferior aquele.

2. Dispositivos da Lei da Complementar n° 57/2006:

Art. 85 - O Poder Executivo podera exercer, durante o respectivo
prazo legal de vigéncia, o direito de preferéncia para aquisicdo de
imovel urbano objeto de alienagédo onerosa entre terceiros localizados
em area delimitada por lei, baseada nesta Lei do Plano Diretor, que
fixara prazo de vigéncia nao superior a cinco anos, renovavel a partir
de um ano apds o decurso do prazo inicial de vigéncia, conforme
disposto nesta Lei e nos artigos 25, 26 e 27 da Lei Federal N.°
10.257, de 10 de Julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

Péagina: 39/63 R. Centauro, 231 - 6° andar :: Belo Horizonte
Arquivo: 148-P7-REVISAO PD-R03-171129 2 31 3245-6141 :: www.myr.eco.br



PREFEITURA | —{

URVELOES

G L

Plano Diretor Participasivo

81 O direito de preferéncia sera exercido sempre que o Poder
Executivo necessitar de areas para:

| - regularizacao fundiaria;

Il - execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social;

Il - constituicdo de reserva fundiaria;

IV - ordenamento e direcionamento da expansédo urbana;

V - implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII - criagdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas
de interesse ambiental;

VIII - protecdo de areas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico.

§ 20. O direito de Preempc¢éo serd aplicado as seguintes Zonas do
Municipio:

| — Zona de Protecdo Ambiental (ZPAM);

Il - Zonas de Expanséo Urbana (ZEU);

Il — Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).

Art. 86 - Os imoveis colocados a venda nas &reas de incidéncia do
direito de preempcéo deverdo ser obrigatoriamente oferecidos ao
Poder Executivo, que tera preferéncia para aquisicdo pelo prazo de
cinco anos nos termos da lei.

Art. 87 - O Executivo devera notificar o proprietario do imovel
localizado em &rea delimitada e o Servigo Registral de Iméveis, para
o exercicio do direito de preferéncia.

§ 1° - No caso de existéncia de terceiros interessados na compra do
imovel nas condicbes mencionadas no caput, o proprietario devera
comunicar imediatamente, ao 6rgdo competente, sua intencdo de
alienar onerosamente o imovel.

§ 2° - A declaracdo de intengdo de alienar onerosamente o imovel
deve ser apresentada com os seguintes documentos:

| - proposta de compra apresentada pelo terceiro interessado na
aquisicdo do imoével, da qual constardo preco, condigbes de
pagamento e prazo de validade;

Il - endereco do proprietério, para recebimento de notificacdo e de
outras comunicagoes;

Il - certiddo recente de inteiro teor da matricula do imovel, expedida
pelo Servico Registral de Iméveis da circunscricdo imobiliaria
competente;

IV - declaracdo assinada pelo proprietario, sob as penas da lei, de
gue nao incidem quaisquer encargos e 6nus sobre o imdvel, inclusive
os de natureza real, tributaria ou executéria.

Art. 88 - Recebida a notificacdo a que se refere o artigo anterior, o
Poder Executivo podera manifestar, por escrito, dentro do prazo legal,
o0 interesse em exercer a preferéncia para aquisi¢cdo de imével.

§ 1° - O Municipio fard publicar, em 6rgéo oficial e, em pelo menos
um jornal local ou regional de grande circulagéo, edital de aviso da
notificacdo recebida, e da intencdo de aquisicdo do imével nas
condi¢des da proposta apresentada.

§ 2° - O decurso de prazo de trinta dias ap6s a data de recebimento
da notificacdo do proprietario sem a manifestacdo expressa do
Municipio de que pretende exercer o direito de preferéncia faculta ao
proprietario a alienar onerosamente o seu imdvel ao proponente
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interessado nas condicBes da proposta apresentada sem prejuizo do
direito do Municipio exercer a preferéncia em face de outras
propostas de aquisicées onerosas futuras dentro do prazo legal de
vigéncia do direito de preempcéo.

Art. 89 - Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado
a entregar ao 6rgdo competente do Municipio copia do instrumento
particular ou publico de alienacdo do imdvel dentro do prazo de trinta
dias ap6s sua assinatura, sob pena de pagamento de multa conforme
disposto em lei.

§ 1° - O Executivo promovera as medidas judiciais cabiveis para a
declaracdo de nulidade de alienacdo onerosa efetuada em condictes
diversas da proposta apresentada, a adjudicacdo de imével que tenha
sido alienado a terceiros apesar da manifestacéo do Executivo de seu
interesse em exercer o direito de preferéncia e cobranca da multa a
gue se refere o artigo anterior.

§ 2° - Em caso de nulidade da alienacao efetuada pelo proprietario, o
Executivo podera adquirir o imdvel pelo valor da base de célculo do
imposto predial e territorial urbano ou pelo valor indicado na proposta
apresentada, se este for inferior aquele.

3. Comentarios sobre os dispositivos Lei da Complementar n°
57/2006:

e O art. 85 fixa que a lei municipal destinada a complementar o Plano Diretor
fixara o prazo de vigéncia do direito de preferéncia n&o superior a cinco anos,
renovavel a partir de um ano apés o decurso do prazo inicial de vigéncia, o que
se encontra em conformidade com o § 1° do art. 25 do Estatuto da Cidade.
Por outro lado, de forma contraditéria, o art. 86 estabelece que o direito de

preferéncia para aquisicao sera de cinco anos.

4. Propostas de revisdo do Plano Diretor:

4.1 Delimitacdo das zonas em que o instrumento poder& ser aplicado
(mudancas em relacdo ao Plano Diretor vigente):

e ZAP — Zona de Adensamento Prioritario;
e ZEIS — Zona de Especial Interesse Social;

e ZMDHE - Zona Mista de Desenvolvimento Econémico e Habitacao.

4.2 Critérios de aplicacdo
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e manutencdo dos critérios previstos no Plano Diretor vigente, com
exclusdo do trecho final do art. 86 relacionado ao prazo e realizacao
de ajustes de redacdo com vistas a alcancar um texto mais claro e

tecnicamente adequado.

5. Critérios a serem fixados por lei que complementara as disposicdes

do plano diretor (ndo € exigida lei especifica):

delimitar as areas em que incidir4 o direito de preempg¢do com base
nas zonas urbanas delimitadas no Plano Diretor onde o instrumento

podera ser aplicado;

fixar o prazo de vigéncia do direito de preferéncia, que nao podera ser

superior a 5 (cinco anos), renovavel a partir de um ano apos o
decurso do prazo inicial de vigéncia, em observancia ao 8 10 do art.
25 Estatuto da Cidade;

enquadrar cada area em que incidir4 o direito de preempg¢do em uma

ou mais das finalidades listadas no art. 25 do Estatuto da Cidade, em

observancia ao paragrafo unico também do art. 25;

fixacdo do valor da multa a que se refere o art. 89 do Plano Diretor
vigente. O conteudo desse dispositivo serd mantido na revisdo. Faz-
se necessario que a lei que dispora sobre o direito de preempcéo fixe
o valor da multa para que o disposto no Plano Diretor tenha

condicdes de aplicabilidade.

3.4.3 Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteragéo de Uso

1. Dispositivos do Estatuto da Cidade que disciplinam os

instrumentos:

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento
basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.
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§ 19 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a
relacdo entre a area edificavel e a area do terreno.

§ 22 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico
Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas
dentro da zona urbana.

§ 320 plano diretor definira os limites méaximos a serem atingidos
pelos  coeficientes de  aproveitamento, considerando a
proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area.

[.]

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condi¢cdes a serem
observadas para a outorga onerosa do direito de construir e de
alteracdo de uso, determinando:

| — a férmula de célculo para a cobranga;

Il — 0s casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga;

Ill — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adocdo da outorga onerosa do
direito de construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as
finalidades previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei.

2. Dispositivos da Lei da Complementar n°® 57/2006:

Art. 95 - A outorga onerosa do direito de construir podera ser
exercida, mediante prestacdo de contrapartida pelo beneficiario, na
Zona de Adensamento Controlado (ZAC) e na Zona de Urbanizacao e
Adensamento Prioritario (ZUAP).

Art. 96 - Nas &reas onde € possivel a outorga onerosa, o direito de
construir poder& ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento
bésico adotado, obedecendo o limite méximo a ser atingido pelo
coeficiente de aproveitamento de 3,0.

Art. 97 - Lei municipal especifica estabelecera as condi¢bes a serem
observadas para a outorga onerosa do direito de construir e de
alteracdo de uso, determinando:

| — a férmula de célculo para a cobranga;

Il — 0s casos passiveis de isencao do pagamento da outorga;

[Il — a contrapartida do beneficiario.

Art. 98 - Os recursos auferidos com a ado¢do da outorga onerosa do
direito de construir e de alteragcdo de uso serdo aplicados nas
seguintes atividades:

| — criagdo de areas verdes;

Il — criac@o de unidades de conservagdo ou prote¢do de outras areas
de interesse ambiental;

IIl — protecéo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico;
IV — implantagéo de equipamentos urbanos e comunitarios.
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3. Dispositivos da Lei da Complementar n°® 71/2010:

Art. 7° - Ficam colocados a disposicdo da politica integrada de
desenvolvimento do territério municipal/area rural de Curvelo,
complementando, sem alterar, os instrumentos da politica urbana do
Plano Diretor Estratégico aprovado pela Lei Complementar n® 57 de
10/10/2006, os seguintes instrumentos definidos pela Lei Federal
10.257/2001 - Estatuto da Cidade, no interesse coletivo, tendo em
vista as possibilidades de aplicacdo desses instrumentos nas areas
urbanas dos distritos e povoados, a partir de um processo de
crescimento da urbanizagéo existente:

[...]

IV - a outorga onerosa do direito de construir e da alteragéo de uso do
solo com contrapartida prestada pelo beneficiario — conforme os
artigos 28, 29, 30 e 31 da Lei Federal 10.257/2001, o Plano Diretor
podera fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico, ou onde podera ser
permitida a alteracdo do uso do solo, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario. Lei Municipal especifica estabelecera as
condi¢cbes a serem observadas para a outorga onerosa do direito de
construir;

[..]

4. Comentarios sobre os dispositivos da Lei da Complementar n°
57/2006 e da Lei Complementar n° 71/2010:

e O art. 96 do Plano Diretor vigente fixa limite maximo Unico de 3 (trés)
para o coeficiente de aproveitamento. Essa estratégia de regramento
contraria o Estatuto da Cidade, j4 que o seu § 3° do art. 28 estabelece
gue a fixacdo dos coeficientes de aproveitamento maximos se dara
considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o
aumento de densidade esperado em cada area.

e Nao é regulada a aplicacdo da outorga onerosa de alteracdo de uso,
conforme prevé o art. 29 do Estatuto da Cidade. A Lei Complementar n°
57/2006 ndo menciona esse instrumento dentre 0s instrumentos da
politica urbana a serem aplicados no Municipio. A Lei Complementar n°
71/2010 menciona, no art. 7°, IV, que podera ser aplicado, mas nao fixa
a area de aplicacéo, resumindo-se a repetir o texto do art. 29 do Estatuto
da Cidade. A outorga onerosa de alteracdo de uso compde o contetudo
minimo dos planos diretores, conforme art. 42, Il, do Estatuto da Cidade.

A aplicagdo mais comum desse instrumento tem sido nas alteracdes de
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uso do solo rural para fins urbanos, possibilitando a recuperacao de
parte da valorizacdo imobiliaria decorrente do ato administrativo de
autorizacdo dessa mudanca de uso e contribuindo para a justa
distribuicdo dos o6nus e beneficios decorrentes do processo de
urbanizagdo, em convergéncia com as diretrizes do Estatuto da Cidade
previstas nos incisos IX e Xl do art. 2°.

5. Propostas de revisao do Plano Diretor:

5.1 Delimitacdo das areas de aplicacdo da outorga onerosa do direito
de construir (modificacdes em relacdo ao Plano Diretor vigente):

e as seguintes zonas urbanas, para as quais foram definidos
coeficientes de aproveitamento maximo, conforme tabela contida
no item 4.3 deste documento:

o Zona Adensada (ZA);

o Zona de Adensamento Prioritario (ZAP);

o Zona de Adensamento Controlado (ZAC);

o Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

o Zona Mista de Desenvolvimento Econémico e Habitacdo
(ZMDHE);

5.2 Critérios de aplicacdo (modificacdes em relacdo ao Plano Diretor

vigente):

e coeficientes de aproveitamento basico: conforme tabela contida no item
4.3 deste documento;

e coeficientes de aproveitamento maximo: conforme tabela contida no item
4.3 deste documento;

e 0s recursos auferidos com a ado¢ao da outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso serdo aplicados nas seguintes
finalidades:

o regularizagdo fundiaria;

Péagina: 45/63 R. Centauro, 231 - 6° andar :: Belo Horizonte
Arquivo: 148-P7-REVISAO PD-R03-171129 2 31 3245-6141 :: www.myr.eco.br



PREFEITURA

ML @R Lo &

AR Plano Diretor Participativo

o execucao de programas e projetos de habitagcdo de interesse
social;

o implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

o criacdo de unidades de conservacéo ou protecao de outras areas
de interesse ambiental, como a criagdo de areas verdes

o protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

6. Critérios a serem fixados por lei municipal que complementara as
disposicBes do plano diretor (lei especifica):
e condicdes a serem observadas para a outorga onerosa do direito de
construir e de alteracao de uso:
o férmula de célculo para a cobranca;
o casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga;

o contrapartida do beneficiario.

3.4.4 Operacbes Urbanas Consorciadas

1. Dispositivos do Estatuto da Cidade que disciplinam o instrumento:

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera
delimitar area para aplicacéo de opera¢des consorciadas.

§ 1°Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Pablico municipal,
com a participagdo dos proprietarios, moradores, UuSuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em
uma area transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
a valorizacdo ambiental.

§ 29 Poderdo ser previstas nas operacbes urbanas consorciadas,
entre outras medidas:

| — a modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteragbes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliacdes
executadas em desacordo com a legislacdo vigente.

Il - a concessd@o de incentivos a operacdes urbanas que utilizam
tecnologias visando a reducdo de impactos ambientais, e que
comprovem a utilizacdo, nas construcdes e uso de edificacbes
urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e
economizem recursos naturais, especificadas as modalidades
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de design e de obras a serem contempladas. (Incluido pela Lei n°
12.836, de 2013)

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada
constard o plano de operacdo urbana consorciada, contendo, no
minimo:

| — definicao da area a ser atingida;

Il — programa bésico de ocupagéo da area;

Il — programa de atendimento econ6mico e social para a populacéo
diretamente afetada pela operacéo;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em funcdo da utilizacdo dos
beneficios previstos nos incisos |, Il e lll do § 2¢do art. 32 desta
Lei; (Redacédo dada pela Lei n® 12.836, de 2013)

VII — forma de controle da operacéo, obrigatoriamente compartilhado
com representacdo da sociedade civil.

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios,
usuarios permanentes e investidores privados, uma vez atendido o
disposto no inciso Ill do § 22 do art. 32 desta Lei.  (Incluido pela Lei
n° 12.836, de 2013)

§ 120s recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do
inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na prépria
operacgao urbana consorciada.

§ 29A partir da aprovacéo da lei especifica de que trata o caput, séo
nulas as licengas e autoriza¢des a cargo do Poder Publico municipal
expedidas em desacordo com o plano de operagcdo urbana
consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada
podera prever a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada
de certificados de potencial adicional de constru¢do, que seréo
alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das
obras necessérias a propria operagao.

§ 120s certificados de potencial adicional de construgdo seréo
livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na area objeto da operagéo.

§ 2¢ Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de
potencial adicional sera utilizado no pagamento da &rea de
construcdo que supere os padrées estabelecidos pela legislacdo de
uso e ocupacdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que
aprovar a operacédo urbana consorciada.

Deve-se esclarecer que o art. 34A, incluido no Estatuto da Cidade pela
Lei n°® 13.089/2015 (Estatuto da Metropole), ndo foi transcrito por se

referir as operagdes urbanas interfederativas a serem instituidas por leis
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estaduais especificas nos casos de regibes metropolitanas ou

aglomeracdes urbanas.

2. Dispositivos da Lei da Complementar n° 57/2006:

Art. 105 - As Operacfes Urbanas Consorciadas sdo o conjunto de
medidas coordenadas pelo Municipio com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o0 objetivo de alcangar transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental, notadamente
ampliando os espacgos publicos, organizando o transporte coletivo,
implantando programas habitacionais de interesse social e de
melhorias de infraestrutura e sistema viario, num determinado
perimetro.

§ 1° - Cada operacdo urbana consorciada serd criada por lei
especifica de acordo com as disposi¢cdes dos artigos 32 a 34 da Lei
Federal n° 10.257, de 10 de Julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

§ 2° - Sem prejuizo de previsdo em lei especifica, sdo areas de
operag¢Bes urbanas consorciadas:

| — Zona de Urbanizacdo e Adensamento Prioritario (ZUAP);

Il — Zona de Expansao Urbana (ZEU);

Il — Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).

§ 3° - A operacdo urbana pode ser proposta ao Executivo por
gualquer cidadéo ou entidade que nela tenha interesse.

§ 40 - Poderdo ser previstas nas operacdes urbanas consorciadas,
entre outras medidas:

| — a modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteragbes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construgcbes, reformas ou ampliacdes
executadas em desacordo com a legislacédo vigente.

Art. 106 - A operacdo urbana envolve intervengcfes como:

| - tratamento urbanistico de areas publicas;

Il - abertura de vias ou melhorias no sistema viério;

Il - implantagédo de programa habitacional de interesse social;

IV - implantacédo de equipamentos publicos;

V - recuperacdo do patriménio cultural;

VI - prote¢do ambiental;

VII - reurbanizagéo;

VIII - regularizacao de edificagdes localizadas em area nédo parcelada
oficialmente.

Art. 107 - Lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada
constara o plano de operagdo urbana consorciada, contendo, no
minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa béasico de ocupacéo da area;
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Il — programa de atendimento econémico e social para a populagéo
diretamente afetada pela operacéo;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em funcdo da utilizacdo dos
beneficios previstos nos incisos | e Il do § 20 do art. 32 do Estatuto da
Cidade.

VIl — forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado
com representacdo da sociedade civil.

8 10 - Os recursos obtidos pelo Poder Publico Municipal na forma do
inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na propria
operacdo urbana consorciada.

§ 20 - A partir da aprovacgéo da lei especifica de que trata o caput, séo
nulas as licengas e autoriza¢des a cargo do Poder Publico Municipal
expedidas em desacordo com o plano de operacdo urbana
consorciada.

Art. 108- A lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada
podera prever a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada
de certificados de potencial adicional de constru¢do, que seréo
alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das
obras necessérias a propria operacgao.

§ 1o Os certificados de potencial adicional de construgdo seréo
livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na area objeto da operagéo.

§ 2° Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de
potencial adicional sera utilizado no pagamento da é&rea de
construcdo que supere os padrbes estabelecidos pela legislacdo de
uso e ocupacdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que
aprovar a operacédo urbana consorciada.

3. Comentéarios sobre os dispositivos da Lei da Complementar n°
57/2006

e 0 plano diretor, de forma adequada, fixa algumas normas
complementares ao Estatuto da Cidade sobre as operacdes urbanas
consorciadas, especificamente, nos sentidos de (1) trazer mais
detalhamentos quanto as finalidades e intervencdes prioritarias que
devem ser objeto das operacdes urbanas consorciadas a serem
criadas no Municipio e (2) fixar as zonas urbanas onde poderéo ser
implantadas, conforme delimitacdo do seu perimetro a ser prevista

na lei especifica de cada operacéo;
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e Em 2013, a Lei Federal n°® 12.836/2013, trouxe novos conteudos
para as disposicfes do Estatuto da Cidade relativas as operacdes
urbanas consorciadas. Tratam-se, conforme transcritos acima, do
inciso 1ll do art. 32 e do inciso VIII do art. 33. Se a opgéo a ser
adotada na revisdo do Plano Diretor for a de replicar os contetudos
previstos no Estatuto da Cidade sobre cada um dos instrumentos,
como acontece no Plano Diretor vigente, deve-se atentar para a
inclusdo dessas novas disposicoes;

e O 8§ 3° do art. 105 do Plano Diretor vigente estabelece que ‘a
operagcdo urbana pode ser proposta ao Executivo por qualquer
cidaddo ou entidade que nela tenha interesse”. Sobre esse
dispositivo ha duas consideracdes a fazer:

o E adequado que seja incluido o Poder Executivo Municipal
dentre os atores que podem propor a criagdo de operacao
urbana consorciada. Trata-se de um pressuposto, jA que o
Municipio é, inclusive, o principal ator que deve tomar as
medidas necessarias sempre que tal instrumento representar
a melhor possibilidade para o tratamento de determinado
contexto da realidade local. Contudo, recomenda-se a
inclusdo do Poder Executivo Municipal de forma explicita para
marcar o seu papel central na execucdo da politica urbana e
também para que o texto da lei figue mais claro e se evite
conflitos e duvidas quando de sua interpretacdo e aplicacéo;

o Para possibilitar a execucdo desse dispositivo legal de forma a
assegurar transparéncia e isonomia ao tramites relacionados a
apresentacdo das propostas de operagbes urbanas
consorciadas, € fundamental que esse dispositivo legal seja
regulamentado. Como essa regulamentacdo abordaria
guestdes como o contetdo minimo e a forma de apresentagéo
das propostas, bem como os procedimentos administrativos e

critérios para sua tramitacéo e apreciacdo no ambito do Poder
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Executivo Municipal, poderé ser realizada mediante decreto do
Poder Executivo.

4. Propostas de revisdo do Plano Diretor:

4.1 Delimitagdo das zonas urbanas onde poderdao ser criadas
operacdes urbanas consorciadas (modificacbes em relacdo ao

Plano Diretor vigente):

e Zona de Adensamento Controlado (ZAC)
e Zona Econbdmica (ZE);

e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).

4.2 Critérios de  aplicacéo (manutencdo das  disposicdes
complementares ao Estatuto da Cidade previstas no Plano Diretor
vigente, com algumas adequacdes, e inclusdo de normas
complementares em relacéo aos certificados de potencial adicional
de construgcao — CEPACS):

e Conceito: as Operacgdes Urbanas Consorciadas sdo o conjunto de
medidas coordenadas pelo Municipio com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcancar transformacgfes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental em um
determinado perimetro, especialmente para atender as seguintes
finalidades publicas:

o ampliar os espacos publicos;

o organizar o transporte coletivo;

o implantar programas habitacionais de interesse social e
o promover melhorias de infraestrutura e sistema viario;

e a operacdo urbana consorciada podera ser proposta pelo Poder
Executivo Municipal ou a este ser apresentada por qualquer cidadao

ou entidade que nela tenha interesse.
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o Mediante regulamentacdo por decreto serdo estabelecidos o
conteddo minimo e a forma em que as propostas deverdo ser
apresentadas, bem como os procedimentos administrativos e
critérios para sua tramitacéo e apreciacdo no ambito do Poder
Executivo Municipal,

e as operacdes urbanas devem envolver especialmente as seguintes
intervencgoes:

o tratamento urbanistico de areas publicas;

o abertura de vias ou melhorias no sistema viario;

o implantagdo de programa habitacional de interesse social,
incluindo producéo de habitagéo;

o implantacdo de equipamentos publicos;

o recuperacgao do patrimonio cultural,

o protecdo ambiental;

o reurbanizag¢do ou urbanizacdo de assentamentos precarios;

o regularizacdo de edificacdes localizadas em area nédo
parcelada oficialmente.

e Critérios complementares ao Estatuto da Cidade em relagdo aos
certificados de potencial adicional de construgdo (CEPACS):

o a lei municipal especifica que criar a operacdo urbana
consorciada poderd prever a emissdao pelo Municipio de
quantidade determinada de certificados de potencial adicional
de construcdo que serdo alienados em leildao ou utilizados
diretamente no pagamento das obras, desapropriacbes e
outras acdes necessarias a propria operacao;

o caso seja prevista a emissdo de certificados de potencial
adicional de construcédo, a lei especifica que criar a operacao
urbana consorciada devera definir seus critérios e limites,
devendo estabelecer, no minimo:

» a quantidade de certificados de potencial adicional de

construgéo a ser emitida, obrigatoriamente proporcional
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ao estoque de potencial construtivo adicional previsto
para a Operagao;

= 0 valor minimo do certificado de potencial adicional de
construcao;

» as formas de célculo das contrapartidas;

= as formas de conversao e equivaléncia dos certificados
de potencial adicional de construcdo em metros
guadrados de potencial construtivo adicional;

o a vinculagdo dos certificados de potencial adicional de
construcdo poderd ser realizada no ato da aprovacdo de
projeto de edificacdo especifico para o terreno;

o certificados de potencial adicional de construcdo poderdo ser
vinculados ao terreno por intermédio de declaracdo da
Municipalidade, os quais deverdo ser objeto de certidao

registrada em cartorio.

5. Critérios a serem fixados pela lei municipal especifica que criar
cada operacao urbana consorciada:

e delimitar o perimetro da operacao urbana consorciada;
e estabelecer o plano de operacédo urbana consorciada, contendo, no
minimo:
o definicdo da area a ser atingida;
o programa béasico de ocupacao da area;
o programa de atendimento econdémico e social para a
populacao diretamente afetada pela operacao;
o finalidades da operacao;
o estudo prévio de impacto de vizinhancga;
o contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em funcao da utilizagao
dos beneficios previstos nos incisos |, Il e 1ll do § 2° do art. 32
desta Lei;
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o forma de controle da operacdo, obrigatoriamente
compartilhado com representacao da sociedade civil.

o natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios,
usuarios permanentes e investidores privados, uma vez
atendido o disposto no inciso Il do § 22 do art. 32 desta Lei;

e prever a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de
certificados de potencial adicional de construcdo (conteudo
facultativo).
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3.5 ITEM 7.6

Tabela contendo caracteristicas das vias por tipologia (largura das vias, calgadas

acompanhada de documento contendo propostas de interven¢gdo no sistema viario ja existente.

e declividade,

por

tipo de via),

TABELA 2 - CARACTERISTICAS VIARIAS
Secdo Transversal Tipo Rampa Maxima
Passeios |Canteiro
PISTAS .
Laterais Central
. Rampa
Rolamento Estacionamento Largura - Maxima Maxima
Maxima
Larg. Larg. Largura Total Permitida [Permissivel*
N° de - N° de |Larg. . Lo
Minima Minima Minima
Faixas ) Faixas |Minima
por faixa
Ligacdo Regional 6 3,50 2 3,00 - 5,00 32,00 10% 12%
Arterial 4 3,50 2 2,50 5,00 5,00 34,00 10% 12%
Coletora 2 3,50 2 2,50 3,00 - 18,00 10% 15%
0,5%
Local 2 3,00 1 2,50 2,00 - 12,50 10% 18%
Local com praca de
2 3,00 - - 2,00 - 10,00 10% 30%
retorno
de Pedestres 1 5,00 - - - - 5,00 8 % 15%
1,5%
Ciclovia 2 1,50 - - - - 3,00 5% 15%

R. Centauro, 231 - 6° andar :: Belo Horizonte
2 31 3245-6141 :: www.myr.eco.br

Pagina: 55/63

Arquivo: 148-P7-REVISAO PD-R03-171129




PREFEITURA VAR

UBVELO@

2013/2016

myr @

SUSTENTAVEIS Plano Diretor

*Rampas admissiveis em trechos de vias cujo comprimento ndo exceda a 100m (cem metros) em terrenos onde a declividade predominante
seja maior que 30% (trinta por cento). O piso nesses trechos devera ter acabamento em asfalto ou em concreto moldado “in loco”
** A praca de retorno devera ter didmetro minimo de 20m (vinte metros) e o canteiro central didmetro minimo de 12m (doze metros). Em caso

de ndo haver canteiro central e na impossibilidade de didmetro de 20m (vinte metros), sera aceitavel o didmetro minimo de 15m (quinze
metros)

Pagina: 56/63 R. Centauro, 231 - 6° andar :: Belo Horizonte
Arquivo: 148-P7-REVISAO PD-R03-171129 31 3245-6141 :: www.myr.eco.br



myr Gy |

SUSTENTAVEIS Plano Diretor mp&ﬁm

CPuktiio

3.1 ITEM 7.7

Documento contendo as acdes prioritarias para habitacdo e saneamento.

Habitacao:
Sao diretrizes para as Politicas e Acdes a serem estabelecidas para a habitacao:

| — priorizar o desenvolvimento habitacional de lotes urbanizados e vazios urbanos
servidos por transporte coletivo;

Il - Identificar manchas adequadas a ocupacédo levando em conta fatores como incidéncia
de elementos geradores de restricdes a ocupacao, custo da terra, acesso a infraestrutura
e facilidade de integracao a malha urbana;

Il - estimular e assistir tecnicamente, projetos comunitarios e associativos de construcédo
de habitacdo e servigos;

[l - priorizar a ocupacao nos loteamentos existentes;

IV - incentivar a formacdo de cooperativas habitacionais e programas associados as
empresas utilizadoras de méo-de-obra,;

V - implementar projetos habitacionais para a populacdo de baixa renda e incentivar a
iniciativa privada a realiza-lo conforme o estabelecido na legislacdo municipal;

VI - implementar programas de assisténcia técnica gratuita e autoconstrucgéo;

VII - disciplinar o adensamento por verticalizacédo restringindo-o a areas com capacidade
de infraestrutura e condicdes topogréficas adequadas.

VIIl — elaborar lei geral que estabeleca os critérios minimos para concessédo do auxilio
moradia, pelo Poder Executivo, e 0os procedimentos para o seu repasse e fiscalizacao;

IX - assegurar mecanismos, de aporte de pessoal e financeiros, para o funcionamento da
Politica Habitacional do Municipio;

X - dentro de um quadro de justica social, urbanizar, regularizar e titularizar as areas
ocupadas por populacdo de baixa renda, passivel de urbanizacgéo;

Xl - Promover acdes de prevencao a formacdo de novos assentamentos precarios,
articulada a politica habitacional municipal;

XIl — atualizar o cadastro imobiliario, a fim de identificar areas de ocupacéo irregular e
estruturar equipe de fiscalizagdo municipal;

Xl — efetivar a fiscalizacdo de parcelamentos e obras em todo territorio municipal,
inclusive dentro dos parcelamentos onde incide a concessao de direito de uso;
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XIV - Promover habitagdo de Interesse Social de forma pulverizada a fim de evitar
formacao de grandes bolsbes de pobreza sem infraestrutura adequada de moradia digna;

XV - Prever areas e regulamentacdo dos instrumentos urbanisticos que estimulem o
parcelamento, uso e ocupacdo do solo e a garantia da funcéo social da propriedade
dentro do perimetro urbano;

XVI — garantir, no caso de reassentamentos, que sejam executados:

a. em terrenos na propria area;

b. em terrenos proximos a area; ou;

c. em locais ja dotados de infraestrutura e transporte coletivo, em zonas de adensamento
preferencial ou zonas de habitag&o de interesse social,

XVII — proporcionar apoio técnico a localizagdo de habitagdes rurais, de modo a evitar
areas de risco de inundactes, deslizamentos e problemas de insalubridade como os
gerados por ascensao do lencol freatico;

XVIII - avaliar, a cada novo empreendimento de habitacdo de interesse social a oferta de
servicos publicos necessarios ao atendimento da populagcédo do futuro empreendimento, e
no caso da oferta se mostrar insuficiente, determinar aos érgaos publicos competentes ou
ao empreendedor, a titulo de contrapartida a melhoria dos equipamentos publicos
existentes, ou a construcdo de novos equipamentos para atendimento da demanda local a
ser gerada pelo novo empreendimento.

XIX — arregimentar investimentos junto aos Governos, Federal e Estadual, para promocéo
de urbanizacdo necessaria para regularizacdo fundiaria de interesse social em
parcelamento consolidados;

XX — incrementar a fiscalizacdo e penalidades aplicadas a loteamentos clandestinos a fim
de garantir a regularizacdo fundiaria de interesse especifico e assegurar que a
responsabilidade por eventuais danos ambientais e urbanisticos, bem como o 6nus
proveniente de tal responsabilidade, ndo recaia sobre o poder publico.

XXI — garantir moradias de qualidade, implantando projetos que respeitem a diversidade
social e as caracteristicas locais;

XXII —criar o Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social —
FMHIS.

Saneamento:
Sao diretrizes da Politica Municipal de Saneamento Basico:
| — garantir o desenvolvimento sustentavel,

Il — universalizar o atendimento e o planejamento de forma compatibilizada com a
evolucédo da demanda;
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[l — ampliar o atendimento as regifes carentes e a realizar a compatibilizagédo das tarifas
com o poder aquisitivo da populacéo;

IV — integrar os servicos de saneamento com as demais fung¢des essenciais de
competéncia Municipal, de modo a assegurar prioridade para a seguranca sanitaria e o
bem-estar ambiental da populagdo urbana e rural, em especial com os programas de
saude e educacéao;

V — articular o planejamento das a¢fes de saneamento e dos programas urbanisticos de
interesse comum, de forma a assegurar a preservacdo dos mananciais, a producao de
agua tratada, a interceptacdo e o tratamento dos esgotos sanitarios, a drenagem urbana,
o controle de vetores e a adequada coleta e disposicéo final dos residuos solidos;

VI — buscar a permanente melhoria da qualidade e a maxima produtividade na prestagéo
dos servicos de saneamento basico, considerando as especificidades locais e as
demandas da populacéo;

VII - planejar e executar as obras e 0s servigcos de saneamento ambiental, de acordo com
as normas relativas a protecéo ao meio ambiente e a saide publica, cabendo aos Orgaos
e Entidades responsaveis o licenciamento, a fiscalizagcdo e o controle dessas obras e
servigos, nos termos de suas competéncias legais;

VIIl — adotar indicadores e parametros sanitarios, epidemiologicos e da qualidade de vida
da populacédo como norteadores da Politica Municipal de Saneamento Ambiental,

IX — adotar medidas de educacdo ambiental e sanitaria tendo como objetivos
fundamentais:

a) controle e uso racional da agua;
b) monitoramento de estacdes de tratamento de esgoto e de fossas;
c) controle de doencas de veiculacao hidrica, de vetores e zoonoses.

X — promover nas acdes estabelecidas a equidade social e territorial em relacéo ao acesso
ao saneamento basico, com vistas a promover:

a) sustentabilidade ambiental, social e econdmica;
b) colaboracéo para o desenvolvimento urbano;
c) melhoria da qualidade de vida, das condi¢des ambientais e de salde publica.

Xl — assegurar o atendimento adequado a populacéo rural dispersa, inclusive mediante a
utilizacdo de solugbes compativeis com suas caracteristicas econbmicas e sociais
peculiares, com adocdo de matriz tecnolégica adequada a realidade local, considerando
as caracteristicas geogréficas, econdmicas e socioculturais do Municipio;

Xl - manter atualizado o cadastro dos sistemas de abastecimento de &gua, de
esgotamento sanitario, de drenagem pluvial e de limpeza urbana, por meio de sistemas
georreferenciados;

Xl — integrar o sistema de informacdes georreferenciado sobre saneamento com o
sistema de informacgdes sobre meio ambiente;
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IX — estabelecer mecanismos de controle sobre a atuacdo de concessionarios dos
servicos de saneamento, de maneira a assegurar a adequada prestacao dos servicos e 0
pleno exercicio do poder concedente por parte do Municipio.

X — compatibilizar solucdes alternativas de saneamento ambiental, considerando a
permeabilidade do solo e suas caracteristicas geoldgicas em todo o Municipio, em
especial nas areas rurais;

Xl — valorizar o processo de planejamento e decisdo sobre medidas preventivas ao
crescimento caotico de qualquer tipo, objetivando resolver problemas de escassez de
recursos hidricos, congestionamento fisico, dificuldade de drenagem e disposicao de
esgotos, poluicdo, enchentes, destruicdo de areas verdes, assoreamento de rios, invasdes
e outras consequéncias.

3.2 ITEM 7.8

Documento contendo as especificagbes para funcionamento e o modelo de gestdo do

Sistema de Acompanhamento e Controle Social do Plano Diretor.

Como forma de acompanhamento e controle social do Plano Diretor, cria-se o Conselho
Municipal da Cidade (CONCIDADE), 6rgao colegiado, de natureza deliberativa, composto
por 17 (dezessete) membros efetivos, além dos seus respectivos suplentes, pertencentes
aos seguintes segmentos:

e 4 (quatro) representantes do Poder Executivo Municipal;

e 1 (um) representante do Poder Legislativo Municipal,

e 3 (trés) representantes do setor empresarial;

e 3 (trés) representantes do setor técnico, vinculados a entidades profissionais,

académicas ou de pesquisas;
e 3 (trés) representantes do setor popular;

e 3 (trés) representantes de 6rgao publico ambiental com atuacdo no Municipio.

Os membros do CONCIDADE terdo mandato de 02 (dois) anos. Os membros titulares e
suplentes representantes do CONCIDADE serdo nomeados pelo Prefeito a partir dos
seguintes procedimentos:

¢ indicacdo dos respectivos 6érgdos municipais, no caso dos representantes do Poder

Executivo Municipal;
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indicacdo do Presidente da Camara Municipal, no caso dos representantes da
Camara Municipal,

eleicio em assembleia de cada seguimento, convocada pelo CONCIDADE,
especialmente com essa finalidade, por meio de edital, no caso dos representantes

das entidades da sociedade civil.

A participagdo no CONCIDADE sera considerada funcao relevante, ndo remunerada.

As atribuicbes do CONCIDADE séo:

Pagina: 61/63

elaborar o seu regimento interno;

coordenar, acompanhar e avaliar a implementagcéo do Plano Diretor e da legislacao
urbanistica complementar, nos seus aspectos territorial, econdmico e social, assim
como coordenar o seu processo de revisdo, a partir das propostas apresentadas
pela Conferéncia Municipal da Cidade;

opinar sobre 0s casos omissos e/ou aqueles que necessitarem de avaliagdes
especificas relacionados a este Plano Diretor e a legislacdo urbanistica municipal
qgue lhe é complementar,;

manifestar-se sobre a compatibilidade do plano plurianual, da lei de diretrizes
orcamentarias e do orcamento anual com as diretrizes e prioridades desta Lei;
deliberar sobre o licenciamento urbanistico diferenciado dos empreendimentos e
atividades de impacto urbanistico submetidos a elaboracdo de estudo de impacto
de vizinhanga, nos termos do art. 172, 1l e 82°, e dos artigos 177 a 183 desta Lei;
analisar as propostas de alteracéo da legislacdo urbanistica, a partir dos pareceres
apresentados pelo Executivo Municipal, pronunciando—se a respeito da matéria;
acompanhar, por meio de solicitacdo de informacdes e esclarecimentos sobre
planos, programas e projetos relativos ao desenvolvimento econdmico e gestao
municipal;

assegurar a participagdo da populacdo no processo de planejamento e o seu
acesso ao sistema de informagdes municipais;

avaliar planos, programas e projetos que terdo repercussao na estrutura municipal;

convocar e coordenar a Conferéncia Municipal de Politica Urbana;
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e deliberar, em nivel de recurso, nos processos administrativos de casos decorrentes
desta Lei ou da de Parcelamento, Ocupacéo e Uso do Solo;

e promover articulacdo e integracdo com os conselhos municipais responsaveis pelo
acompanhamento de politicas, programas e projetos setoriais cujas acdes tenham

interface ou decorram desta Lei;

O 6rgdo responsavel pelo planejamento urbano municipal devera prestar o apoio técnico e

administrativo necessario ao funcionamento do CONCIDADE.
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