% BELO Secretaria Municipal de Politica Urbana
HORIZONTE Subsecretaria de Planejamento Urbano
PREFEITURA Diretoria de Gestao de Programas e Planos Urbanisticos - DGPU

PARECER TECNICO

Ref.: Andlise de solicitagdo de autorizacdao para exercicio de atividades
classificadas no grupo Ill do Anexo Xlll da Lei Municipal 11.181/19, nos termos do §2° do
art. 83 da mesma lei.

Empreendimento: Seminovos BH
Localizagdo: Rua Antares, 169, Bairro Santa Lucia, Regional Centro-Sul.

Responsavel Técnica: Giselle Medeiros Silva

Introdugao

Trata-se de parecer acerca da solicitacdo de analise para avaliagao da possibilidade
de autorizagdo do exercicio de atividade econémica do Grupo |11, Cddigo 451110200 - Comérci
varejista de automoveis, camionetas e utilitarios usados, empreendimento Seminovos BH, em lote
localizado em rua com classificagao viaria exclusivamente residencial, denominada Rua Antares,
no bairro Santa Lucia, na Regido Administrativa Centro-Sul, conforme Figuras 01 e 02.

A permissividade viaria, conforme legislagdo vigente, ndo admite a instalacdo de
atividades do referido grupo em lotes com frente para esta via. Conforme do §2° do art. 83 da Lei
Municipal 11.181/19,

“O Compur podera autorizar o exercicio de atividades classificadas no
grupo Il do Anexo Xl desta lei que, ainda que n&do admitidas para via especifica,
apresentem compatibilidade com a dindmica urbana local, mediante parecer favoravel do
o6rgao municipal responsavel pela politica de planejamento urbano, o qual podera

estabelecer medidas mitigadoras e contrapartidas em decorréncia dos impactos
ocasionados pela implantacéo e regularizacao do exercicio da atividade.”

Por tal motivo, faz-se necessario a elaboracdo de parecer técnico do 6érgao

responsavel pela politica de planejamento urbano para subsidiar a apreciacdo do COMPUR ou
indeferir 0 pedido do solicitante, embasado na legislagdo vigente, estudo do processo e analise

das caracteristicas urbanisticas do local.

Consideragoes

O lote 026A, localizado na Rua Antares, n° 169, possui area de 345,88m2, e foi

aprovado na Planta CP n° 042295A. O lote esta localizado na zona fiscal 121, no quarteirdo

' De acordo com o Art. 174 da lei 11.181/19: “Os usos n&o residenciais s&o classificados, de acordo com o
potencial de geragado de incobmodos atribuido a cada atividade, em: Ill - grupo Il - atividades potencialmente
causadoras de maior impacto urbanistico ou ambiental e que, por sua natureza, tém potencial de geragao
de incbmodos de maior relevancia, bem como de maior atragao de veiculos e pessoas;”
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275A, com frente para a via local, no Bairro Santa Lucia. O lote é classificado como “lote vago”.

A rua possui declividade média de 6,8% no trecho do lote, com largura 13,25 metros, m&o dupla

de diregao e nao prevé circulagao de transporte coletivo, conforme Figura 01.
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Figura 01: Localizagio da area em andlise. Fonte: BH Map, SUPLAN, 2025.

Segundo a legislagao vigente - Lei 11.181/19, o lote esta em zoneamento Ocupagao
Moderada 1 - OM. A ocupacéao do entorno do lote é predominantemente residencial unifamiliar, e

a quadra em analise é ocupada predominantemente pela tipologia de casas. (Figuras 02 e 03).
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Figura 02: Zoneamento da area em analise, Figura 03: Tipologia de Uso e Ocupacgao dos Lotes,
(Lei 11.181/19). Fonte: BHMap, SUPLAN, 2025. (Lei 11.181/19). Fonte: BHMap, SUPLAN, 2025.

A Lei 11.181/19, em seu artigo 94, apresenta o conceito do zoneamento urbanistico

do lote, classificado como Ocupagéao Moderada 1 - OM1:
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Art. 94 - Séo classificadas como zonas de ocupacdo moderada as porgdes do territério municipal cuja
possibilidade de ocupagéo sofre restricbes em fungao de:

| - baixa capacidade de suporte local ou de sua saturagéo;

Il - inser¢cdo em bairros tradicionais ou conjuntos urbanos com relevancia cultural e simbdlica;

Il - busca pela manutengdo de modelo de ocupagéo destinado ao uso habitacional de interesse social
ou de mercado popular.

Paragrafo unico - As porgdes do territorio descritas no inciso | do caput deste artigo classificam-se em
OM-1, OM-2, OM-3 e OM-4, de acordo com a qualidade da infraestrutura, das caracteristicas fisicas
do terreno, das condigbes de acessibilidade local e da necessidade de manutengao de baixas ou
médias densidades.

O bairro Santa Lucia, nesta porgcdo onde o lote se encontra, possui caracteristicas que
motivaram a criacdo da ADE Barragem Santa Lucia, como sobrezoneamento urbano, conforme

artigo 193 da lei 11.181/19, o qual descreve a sua destinagao:

Art. 193 - A ADE Barragem Santa Lucia é destinada a protecdo das caracteristicas ambientais e
paisagisticas da regido, bem como a melhorar a capacidade da barragem Santa Lucia de controlar a
vazao das aguas pluviais direcionadas a drenagem existente no Cérrego do Leitdo e, por conseguinte,
na Avenida Prudente de Morais.

§ 1° - S0 objetivos especificos da ADE Barragem Santa Lucia:

| - preservacdo das condicdes de drenagem da Barragem Santa Lucia, evitando a ocorréncia de
assoreamentos;

Il - preservacao do Parque Jornalista Eduardo Couri;

IIl - manutencéo e ampliagdo da cobertura vegetal existente na regido, com vistas a diminuigdo do
escoamento superficial e a redugdo do risco de enchentes, de modo a minimizar os processos de
erosao, bem como o carreamento de sélidos em diregdo a barragem;

IV - recuperacao, preservacao e protecao das caracteristicas ambientais da regi&o, assim como de
sua paisagem urbana.

§ 2° - Os objetivos previstos no § 1° deste artigo devem ser observados quando da elaboragéo de
planos voltados as Zeis inseridas na ADE

O empreendimento tem previsdo de funcionamento em galpdo com area de
236,16m2 a ser instalado no local, (conforme projeto anexado ao requerimento). Segundo o
requerente, o comeércio funciona, atualmente, em garagem alugada préxima ao local que se
pretende construir.

A classificagdo da permissividade viaria da Rua Antares é preferencialmente
residencial. Esta permissividade viaria, conforme legislagdo vigente, ndo admite a instalagédo de
atividades do referido grupo (grupo Ill) em lotes com frente para esta via.

Segundo o Art. 178 e o Anexo Xlll da Lei 11.181/19, o tipo de repercussao negativa,
potencialmente gerada em funcido da natureza desta atividade é a seguinte: Il - atragdo de alto
numero de veiculos pesados.

Ainda segundo o Art. 178 da Lei 11.181/19, a medida mitigadora a ser adotada para
atividades desta natureza € a realizagcdo de medidas para viabilizar a carga e a descarga,
identificada como item 2 no Anexo Xlll desta lei, sem prejuizo do cumprimento das normas

ambientais, de posturas, sanitarias e outras pertinentes.
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No REQUERIMENTO DE AUTORIZACAO PARA EXERCICIO DE ATIVIDADE DO GRUPO Il
(ANEXO XIII DA LEI 11.181/19), NAO ADMITIDA PARA VIA ESPECIFICA, o requerente informa que o
empreendimento nao causara esta repercussdo negativa, baseado em justificativas como as

citadas abaixo:

O empreendimento ndo causara impacto ambiental e nem grande movimentacdo de pessoas e
automoveis no local;

O tamanho da construgao proposta néao possibilita que o empreendimento tenha muitos veiculos;

A empresa néo trabalha com veiculos de grande porte, como énibus e caminhbes;

O funcionamento sera somente no horario comercial em dias de semana;

Né&o havera consertos e nem reparos de veiculos;

A construgdo sera feita em alvenaria, com cobertura em estrutura metalica e com forro acustico;

A area permeédvel exigida serd cumprida, com localizagdo no afastamento frontal e nos fundos.

A obra, se aprovada, sera executada por empresa especializada com Responsavel Técnico e sera
registrada no CREA.

Havera aproveitamento das aguas pluviais e das aguas cinzas e uso de energia solar.

Analise:

A SUPLAN, baseada na analise integrada das informagdes fornecidas pelo
requerente, bem como do contexto urbano do lote em andlise, se manifesta favoravelmente a
concessdo de Alvara de Localizagdo e Funcionamento para a atividade CNAE 451110200 —
“Comércio varejista de automoveis, camionetas e utilitarios usados” ao empreendimento em
analise.

Esta manifestacdo considera que a atividade a ser realizada no local ndo tera
repercussdes negativas que afetem o entorno residencial, a constituicdo simbélica do bairro e a
destinacdo de protecdo das caracteristicas ambientais e paisagisticas da regido. Como
complementacao, indica-se o monitoramento das atividades do empreendimento, quando do inicio
do funcionamento deste, assim como a atengcdo a possiveis solicitacbes dos moradores do

entorno aos servicos de fiscalizacéo, para fins de avaliacdo e continuidade das atividades.

E o nosso parecer, que submetemos & aprovacdo do Conselho.

Belo Horizonte, 16 de junho de 2025

Clarissa Maria Valgas e Bastos Zolini

Arquiteta e Urbanista

Diretoria de Gestao de Programas e Planos Urbanisticos - DGPU
Subsecretaria de Planejamento Urbano
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