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APRESENTAÇÃO
• Trata-se de pedido de
definição de zoneamento de
lotes com duplo zoneamento:
Zona de Proteção 1- ZP-1 e Zona
de Adensamento Restrito 1-
ZAR-1, conforme Lei Municipal
7.166/96 e alterações.

• Na legislação atual (Lei
Municipal 11.181/19) os lotes
estão inseridos completamente
em Preservação Ambiental – 2.
Entretanto, como o
requerimento foi feito antes que
a legislação atual entrasse em
vigor, ele foi enquadrado na Lei
7.166/96 e 7.165/96 e
alterações.Figura 01 – Localização do Terreno.

Fonte: Google Earth, 2020.

Shopping 
Ponteio
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APRESENTAÇÃO

• A solicitação origina-se de dois requerimentos do mesmo empreendedor, referentes a projetos
abrangendo os lotes 047 a 073 e 081 a 090 do quarteirão 293, zona fiscal 121.

Figura 02 – Imagem de 
satélite de 2018 com os 
lotes CP do empreendedor. 
A linha em vermelho 
demarca a divisa entre os 
empreendimentos 
propostos.
Fonte:  Prodabel/SUPLAN
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APRESENTAÇÃO

• O zoneamento de predominante é ZAR-1, com alguns lotes com mancha de ZP-1

Figura 02 – Zoneamento 
dos lotes
Fonte:  Prodabel/SUPLAN

ZAR-1

ZP-1
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DN/COMPUR 01/2011

• Procedimento para definição de zoneamento de lotes com classificações diferentes.

• a)quando o lote possuir mais de 70% de sua área classificada em zona considerada como adequada aos
potenciais de adensamento e às demandas de preservação → definição por meio de parecer técnico da
Gerência Executiva do COMPUR

• b) quando o lote possuir mais de 70% de sua área classificada em zona considerada como
inadequada aos potenciais de adensamento e às demandas de preservação → submissão
de parecer técnico da Gerência Executiva do COMPUR à aprovação do Plenário

• c) quando o lote possuir entre 50% e 70% de sua área classificada em zonas diferentes → parecer
técnico da Gerência Executiva do COMPUR que aborde o potencial de adensamento e as demandas de
preservação a ser submetido à aprovação do Plenário

• Nos casos em que a Gerência Executiva do COMPUR propuser diminuição de área classificada como ZPAM,
ZP-1, ZP-2 ou ZP-3, em lote predominantemente desocupado, por meio de parecer técnico, a SMMA deverá ser
consultada antes de apreciação e deliberação pelo Plenário.
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APRESENTAÇÃO
•Lotes com duplo
zoneamento a
serem avaliados
pelo COMPUR:
•057 a 060
•082 a 084

Obs.: O lote 081, por 
possuir mais de 70% de 
sua área classificada 
em zona considerada 
como adequada aos 
potenciais de 
adensamento e às 
demandas de 
preservação, será 
ajustado para ZP-1 sem 
necessidade de 
aprovação do 
Conselho. 
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APP

Curso 
dágua

(Córrego do Leitão)

APRESENTAÇÃO

• Área de Preservação Permanente – APP: Nascente do Córrego do Leitão.
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47% a 100%

30% a 47%

5% a 30%

0% a 5%

>100%

Declividade no terreno dos empreendimentos

APRESENTAÇÃO
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ANÁLISE DAS SOLICITAÇÕES DE DEFINIÇÃO DE ZONEAMENTO 

O Capítulo II da Lei 7.166/96, alterada pela Lei nº 9.959/10 define os conceitos para os respectivos
zoneamentos:

ZP-1: regiões, predominantemente desocupadas, de proteção ambiental e preservação do
patrimônio histórico, cultural, arqueológico ou paisagístico ou em que haja risco geológico, nas
quais a ocupação é permitida mediante condições especiais; (art. 7º, inciso I da Lei 7166/96).

ZAR-1: regiões com articulação viária precária ou saturada, em que se faz necessário manter baixa 
densidade demográfica; (art. 8º, inciso I da Lei 7166/96)
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•Para este empreendimento, os
lotes com mancha de ZP-1 são 4:
057 a 060. Os lotes se enquadram
na letra “b” da citada DN
COMPUR 01/2011

ANÁLISE – 1º Empreendimento (Lotes 057 a 073) - Lotes com Duplo Zoneamento 57 a 60)
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•Segundo imagem de satélite de
2018, os lotes se encontram
desocupados, com presença de
vegetação natural, em terreno
natural.

ANÁLISE – 1º Empreendimento (Lotes 057 a 073) - Lotes com Duplo Zoneamento 57 a 60)
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•A imagem de
satélite mais
recente, de maio de
2020, indica a
ocorrência de
movimentação de
terra, ainda com a
presença de
vegetação nos lotes.

ANÁLISE – 1º Empreendimento (Lotes 057 a 073) - Lotes com Duplo Zoneamento 57 a 60)
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A SUPLAN analisou o levantamento arbóreo realizado pelo interessado, onde se verifica que a
ocupação dos lotes 057 a 066 acarretará a supressão de 113 indivíduos arbóreos. Desses, apenas
uma espécie foi considerada “exótica”, e onze “invasoras”, sendo todas as outras “nativas”. A
espécie “Hyptidendron canum”, típica do bioma Cerrado, corresponde a 37% dos indivíduos
arbóreos localizados nos lotes desse empreendimento. Destaca-se a presença de dois ipês-
amarelos-do-cerrado e um ipê-amarelo-flor-de-algodão, árvores imunes de corte.

No caso específico dos 4 lotes analisados, há previsão de supressão de 36 indivíduos arbóreos,
sendo 10 espécies invasoras, e o ipê-amarelo-flor-de-algodão.

A SUPLAN avalia que a vegetação dos lotes em análise não pode ser desconsiderada. Além disso,
tem o entendimento de que uma área em terreno natural e vegetada apresenta a vantagem
ambiental de permeabilidade do solo. Esta característica é desejável nos lotes analisados em razão
da declividade e da presença próxima do Córrego do Leitão.

ANÁLISE – 1º Empreendimento (Lotes 057 a 073) - Lotes com Duplo Zoneamento 57 a 60)
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•O terreno apresenta riscos geológicos de erosão, escorregamento e riscos associados à
escavação. A declividade predominante no terreno está entre 47 e 100%. Os lotes estão inseridos
no Conjunto Paisagístico da Serra do Curral, ADE da Serra do Curral, Bacia da Barragem Santa
Lúcia e Zona de Amortecimento Estação Ecológica do Cercadinho.

47% a 100%

30% a 47%

5% a 30%

0% a 5%

ANÁLISE – 1º Empreendimento (Lotes 057 a 073) - Lotes com Duplo Zoneamento 57 a 60)
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O próprio projeto de ocupação apresentado pelo interessado indica uma área de deslizamento
nos lotes 57 a 65:

Imagem do 
projeto de 
ocupação do 
interessado, com 
área de 
deslizamento em 
laranja.
Fonte: Sito 
Arquitetura, 2020

ANÁLISE – 1º Empreendimento (Lotes 057 a 073) - Lotes com Duplo Zoneamento: 057 a 060
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CONCLUSÃO

•Diante das informações apresentadas, conclui-se que o zoneamento ZAR-1 não é adequado para
a realidade das condições atuais observadas nos lotes analisados. É necessária uma restrição à
ocupação em respeito à importância ambiental do local, o que é corroborado no zoneamento
atual que classifica todos os lotes em PA-2 (Proteção Ambiental 2). Assim, para a Lei Municipal
7.166/96, o zoneamento dos lotes analisados neste parecer deve ser ajustado para ZP-1. Este é o
parecer que submetemos à aprovação do Plenário do Conselho.
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ANÁLISE – 2º Empreendimento (Lotes 047 a 056 e 081 a 090) – Lotes com Duplo Zoneamento : 
082 a 084

•Para este empreendimento, os
lotes a serem avaliados pelo
COMPUR são 3: 082 a 084. Os
lotes 082 e 083 se enquadram na
letra “c” da DN COMPUR 01/2011,
e o lote 084 na letra “b”.
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•Segundo imagem de
satélite de 2018, os lotes se
encontram desocupados,
com presença de vegetação
natural, em terreno natural.

ANÁLISE – 2º Empreendimento (Lotes 047 a 056 e 081 a 090) – Lotes com Duplo Zoneamento : 
082 a 084
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•A imagem de
satélite mais
recente, de maio de
2020, indica ainda
com a presença de
vegetação nos lotes.

ANÁLISE – 2º Empreendimento (Lotes 047 a 056 e 081 a 090) – Lotes com Duplo Zoneamento : 
082 a 084
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•O terreno apresenta riscos geológicos de erosão, escorregamento e riscos associados à
escavação. A declividade predominante no terreno está entre 47 e 100%. Os lotes estão inseridos
no Conjunto Paisagístico da Serra do Curral, ADE da Serra do Curral, Bacia da Barragem Santa
Lúcia e Zona de Amortecimento Estação Ecológica do Cercadinho.

47% a 100%

30% a 47%

5% a 30%

0% a 5%

ANÁLISE – 2º Empreendimento (Lotes 047 a 056 e 081 a 090) – Lotes com Duplo Zoneamento : 
082 a 084
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CONCLUSÃO

•Diante das informações apresentadas, conclui-se que o zoneamento ZAR-1 não é adequado para
a realidade das condições atuais observadas nos lotes analisados. É necessária uma restrição à
ocupação em respeito à importância ambiental do local, o que é corroborado no zoneamento
atual que classifica todos os lotes em PA-2 (Proteção Ambiental 2). Assim, para a Lei Municipal
7.166/96, o zoneamento dos lotes analisados neste parecer deve ser ajustado para ZP-1. Este é o
parecer que submetemos à aprovação do Plenário do Conselho.


