VOTO VISTA PGM

Processo digital n? 8067129318 - Projeto Inicial de Construgdo — Empreendimento de
Impacto

1. Relato do caso

O presente processo refere-se a solicitagdo de aprovagdo do Projeto inicial de um
, conjunto habitacional situado no Lote 17-B, na Avenida da Recuperacdo no Bairro da
Guabiraba, nesta cidade e esta submetido ao presente conselho por se tratar de

empreendimento de impacto, nos termos do artigo 62, § 12 da Lei Municipal n2 16.176/96.

O terreno onde se situa o empreendimento, lote 17B da Avenida da
Recup‘eragéo, localiza-se nof:Bairro da Guabiraba, na Zona Noroeste da cidade, e na
Regido Politico-Administrativa — RPA ‘3, possuindo as seguintes confrontacdes: pela
frente com a Avenida da Recuperacéo, pela lateral esquerda com lote 17C da
Avenida da Recuperagéo, pela lateral direita limitando-se com imével n® 6135 da

Avenida da Recuperagdo e pélos fundos com imével nado identificado.

O tipo de ocupacdo proposto para a area, atende aos objetivos previstos para a

zoha em que se situa, de acordo com o plano diretor atualmente em vigor:

Art. 97. As Zonas de Ambiente Construido apresentam objetivos
especificos.por zona, discriminados a seguir:

| - Zona de Ambiente Construido de Ocupacgédo Restrita - ZAC
Restrita:

a) definir politica especifica que contemple o desadensamento, o
reassentamento, o reflorestamento, a mobilidade, a acessibilidade,
a seguranga fisico-social e a valorizaggo da paisagem;

b) estimular a consolidagdo de tipologias habitacionais especificas
para a geomorfologia da area, garantindo o direito a moradia
digha;

¢) promover a reqularizagdo fundiaria;
d) implantar mecanismos de combate a retencéo imobiliaria;

e) estimular a habitagdo de interesse social;



f) dinamizar as atividades de comércio e servigos locais, incluindo-
as nos mecanismos de incentivos econémicos existentes;

g) eliminar a sitUagéo de risco das areas de urbanizagdo precéria,
especialmente as sujeitas a desmoronamentos e alagamentos,
promovendo obras de contengdo e reassentamento, quando
necessarios;

h) implanta} espacos e equipamentos ptiblicos, voltados a incluséo
para o trabalho, esporte, cultura e lazer;

i}y promover acgbes de educagdo ambiental, voltadas para a
recuperacdo, protecdo, conservacdo e preservacdo do ambiente
urbano;

j) priorizar: investimentos para a melhoria da infra-estrutura,
principalménte saneamento ambiental;

k) exigir a apresentagdo de laudo geoldgico e geotécnico do
terreno, quéndo do parcelamento de glebas em areas de morros e
reas de risco; e

I) delimitar as areas de encosta, passiveis de serem edificadas, em
observéncia ao Plano Preventivo de Defesa Civil.

Ainda no inicio da anél\ise pelos 6rgdos do Municipio, o {CPS — Instituto da Cidade
Pelépidas Silveira, no bojo da brientagéo Prévia de Empreendimento de Impacto — OPEI,
apontou a necessidade de fundamentagdao quanto a exigéncia de loteamento do terreno

onde se pretende construir, pronunciando-se nos seguintes termos:

“3.1. O art? 82 da Lei n216.286/1997 dispde que "sera exigido loteamento de
areas de terrenos superiores a 6,25ha, quando destinadas a edificagbes para
uso habitacional’ ou misto". Solicitamos [ao requerente] apresentar os
esclarecimentos gquanto ao ndo atendimento deste dispositivo, ao drgao
responsavel pelo licenciamento urbanistico para posicionamento que, caso
considere necessario, submeterd a parecer do juridico, quando da aprovagdo

do projeto”



i

A DILURB, por sua vez, respondendo a guestionamento no mesmo sentido

do técnico analista, entendeu dispensével o loteamento nos seguintes termos:

“Em resbosfé ao questionamento do técnico analista em relacdo 3
apllcablhdade do Art. 82 da Lei n® 16.286/97, temos a considerar gue, no
caso especnflco a gleba apresenta um relevo bastante acidentado, em sua
maioria com declividades superiores a 30%, impossibilitando o
parcelamentgﬁ (loteamento) exigido pela legislacdo. Em contrapartida, a
area edificév’jel da gleba é inferior a 6,25ha e o conjunto habitacional

proposto ocupa um percentual pequeno em relagdo a totalidade da

gleba, destinando o restante da mesma 3 drea de solo natural”

{grifamos).

Contudo, ndo obstante ser a DILURB o 6rgdo competente para decidir em
analise superior sobre as questoes de licenciamento, a duvida envolve questdes de ordem
juridica, cuja andlise compete 3 Procuradoria do Municipio e que requerem, no presente
caso, uma atengdo especial.

Pois bem, em andlise estritamente juridica, ao menos em tese, seria
possivel a aprovac¢io de Ioteamento em dreas com declividade superior a 35%, desde que
realizadas obras destinadas a corregao do terreno ou atendidas as exigéncias do 6rgdo
competente (artigo 39, Ill da Lei Nacional n2 6.766/79 c/c artigo 49, paragrafo Unico da Lei
Municipal n? 16.286/97). Por:outro lado, a proibigdo de loteamento em &reas de risco
geoldgico visa justamente prevenir ocupagbes de risco, de modo que, simplesmente
dispensar o loteamento e, a0 mesmo tempo, permitir a ocupagdo do terreno (em sua
maioria de risco), fora do procedimento do loteamento, ndo pareceu ser suficiente para
embasar juridicamente o processo. Por essa razdo decidiu a PGM pelo pedido de vistas,
optando pelo amadurecimento da questao, a luz das discussdes ocorridas na Ultima reunido.

E 0 que nos parece importante relatar.

2. Voto

Ap6s a andlise:mais acurada dos pronunciamentos técnicos constantes do



processo, especialmente das Orienta¢es Prévias de Empreendimento de Impacto — OPEl,
bem como do Memorial de lMpacto apresentado pela requerente, chegamos a conclusdo

de que é possivel a aprovacdo do projeto, nos termos que serdo esclarecidos a seguir.

Isso porque, ‘apdés conversas com o0s setores de licenciamento e,
especialmente, diante da verificagdo da situagdo peculiar do terreno, concluimos que se

trata realmente de drea com caracteristica muito peculiar, onde se tem claramente uma

pequena pocdo edificadvel, cercada por area de significativa declividade e coberta de

vegetacdo, cuja_situacdo ndo parece ser, de fato, reversivel, drea essa que, segundo o

" parecer elaborado pela DILURB “sera destinada a solo natural”.

Nesse sentido, veja-se a figura a seguir, extraida do OPEI:
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Dessa forma, a exigéncia de loteamento parece, de fato, dispensavel.

Nao obstante,‘vcuidamos de verificar se haveria algum prejuizo para o
Municipio diante da inexigéncia do procedimento, sendo importante destacar trés pontos
principais, levados em consideragéo pela legislacdo para que se implante esse tipo
especifico de parcelamento: a) oferta de sistema viario; b) percentual de drea verde e c)

area destinada a equipamenfos comunitarios (artigos 11 e 12, da Lei Municipal n?

16.286/97).

1) Sistema Viario:

Conforme se verifica da localizagdo do terreno, a ques’téo da permeabilidade viaria ndo
parece comprometida, justaménte em face de sua caracteristica peculiar, uma vez que ndo
apresenta ocupag¢do urbana na sua péfte posterior que justifique a previsdo de um vidrio
mais robusto. Essa questdo nSo passou despercebida do processo de licenciamento, de
modo que tanto o ICPS (na OPEI) quanto a DILURB abordaram especificamente o presente
tépico, fazendo uma série de exigéncias que devem ser cumpridas pelo empreendedor e,
observadas estas, o sistema viério apresentado foi considerado adequado, havendo, ainda,

manifestacdo favoravel da CTTU.
2) Area Verde:

Por outro lado, a area verde que sera mantida no terreno, conforme esclarecido no Parecer

da DILURB, possui dimensdo Jmuito superior ao percentual exigido pela legislagdo, ndo

parecendo haver qualquer pféjuizo para a cidade nesse particular. Ressalte-se que o
‘

empreendimento deve cumpjrir todas as exigéncia para o licenciamento ambiental,

independentemente dessa anélise urbanistica, ndo havendo, até o momento, qualquer

oposi¢do a sua instalagao por pérte dos 6rgdos ambientais municipais competentes.
3) Equipamentos Comunitérios"

Apenas em relacdo aos equipamentos comunitarios é que ndo nos parece haver oferta
suficiente que justifique a sua dispensa por parte do Municipio. Nesse sentido, destacamos

o seguinte trecho do OPEl:

“Préximo ao empreendimento também encontramos duas areas de

assentamento habitacional consolidado, de populacdo de baixa
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renda , carente de infra estrutura basica e equipamentos publicos,

caracterizada por edificacGes de até dois pavimentos, de ocupagao
irregular, predominantemente residencial, sendo observados a
utilizagdo também do uso misto com o comércio no térreo e a

habitagdo no pavimento superior”.

“O empreendimento esta localizado em uma area remota com
atendimento precario de transporte coletivo, na Avenida da
Recuperagdo — BR-101, onde se apresentam boas condi¢des de
circulagao viaria no pico manha e condigdes moderadas no pico
tarde. Trata-se de uma area desconectada do tecido urbano e
carente de servigos basicos e de abastecimento a populagéo”.

Por essa razdo é que propomos, como medida mitigadora e com fundamento no artigo 62
da Lei Municipal n? 16.176/96 c/c artigp 89, XIil, § 12 do Plano Diretor atualmente em vigor,
revisto pela Lei Municipal n2 17.511/2008, a oferta pelo empreendedor de 5% (cinco por

cento) de sua drea edificdvel para a implantacdo de eguipamentos comunitdrios, que

minimizem a caréncia de tais comodidades na drea do empreendimento.

E 0 nosso voto vista.
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