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PARECER TECNICO

Belo Horizonte, 08 de outubro de 2021.

Ref.: Processo 01-058.878/21-03 — Requer avaliacdo técnica de caso omisso da legislacao
urbanistica, sobre implantacdo de atividades em edificacdo de uso misto regularmente aprovada
conforme a Lei n® 9.959/10 e atualmente inserida na ADE S&o Bento.

Requerente: Thaciane Correa Gomes e outros.

Apresentacéo

Trata-se de caso omisso em relagéo a situacdo de uma edificacdo situada na Rua Helena Antipoff, n°
640, Bairro Sdo Bento, Regional Centro-Sul, IPTU: 121395 027 0036, lote de esquina com a Avenida
José Oswaldo de Araujo que foi construida para uso misto. A edificacdo foi regularmente aprovada
durante a vigéncia da lei anterior e conta com baixa emitida em 2019, mas agora esta sujeita a
impossibilidade de emisséo de Alvara de Localizag&o e Funcionamento - ALF, em decorréncia da
entrada em vigor da Lei 11.181/19.

A Lei 11.181/19 alterou a condic&o de uso para os lotes inseridos na Area de Diretrizes Especiais -
ADE Sé&o Bento, ndo permitindo o exercicio de atividades econdmicas nos lotes voltados para as vias
com permissividade especifica PESB-I (§ 2° do art. 208 da Lei 11.181/19), como é o caso do
processo em analise.

Como a edificacéo é nova e ndo ha comprovacao de atividade exercida no local em data anterior &
vedacdo, ndo ha possibilidade de aplicacéo do direito de permanéncia, como estabelecido no art.
179 da Lei 11.181/19.

Localizagdo do empreendimento

A edificacdo em andlise est4 atualmente inserida dentro dos limites da ADE S&o Bento. Trata-se de
edificacdo de uso misto, sendo uma torre residencial e duas lojas no nivel térreo. No periodo inicial de
construcdo do empreendimento os lotes ndo estavam dentro dos limites da ADE S&o Bento, conforme
a delimitacdo da Lei Municipal n® 9.959/10, sendo a permissividade da via como preferencialmente
residencial — VR, que admite atividades dos Grupos | e Il
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Figura 01: Localizacdo da edificagdo em analise, limites da ADE S&o Bento e permissividade viaria, conforme Lei n° 9.959/10.
Fonte: SUPLAN, 2021

O atual Plano Diretor, Lei Municipal n° 11.181/19, revisou os limites da ADE S&o Bento, passando a
englobar o quarteirdo em que o empreendimento em andlise se encontra. A permissividade passou a
ser a PESB-I, que ndo permite nenhuma atividade econfmica.
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Figura 02: Localizagdo da edificagdo em analise, limites da ADE S&o Bento e permissividade viaria, conforme Lei n°
11.181/19. Fonte: Suplan, 2021
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indicando trecho da Rua Helena Antipoff onde esté implantado a edificagdo em andlise. Fonte: CMBH, 2019

Figura 03: Mapa de Setores da ADE S&o Bento e permissividade viaria especifica, conforme Lei n° 11.181/19. Seta azul
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Historico e caracteristicas do projeto implantado

A edificacdo em andlise possui entrada de projeto junto a Regularizacdo Urbana do Municipio. A
aprovacao de projeto e obtencdo de Alvara de Construgéo ocorreu em outubro de 2016, quase trés
anos antes da aprovacéo da Lei n® 11.181/19, portanto antes da insergéao nos limites da ADE Sé&o
Bento. A Certiddo de Baixa foi obtida em setembro de 2019, um més apos a aprovacgao da referida
Lei. Segue copia digital do Alvara de Construgéo, conforme pode ser obtido no sistema SIATU:

—pr
PREFEITLIRA MLINIC
\g, DE BELO HORIZONTE

CIPAL
A )

CERTIDAO DE BAIXA DE CONSTRUGAO 2016R05224

DADOS GERAIS

N*®Proceaso 01.103.575.16-01

Alvard 05/10/2016

concedido em

LOCALIZACAO

Protocole SIASP

0273582-015

Baixa concedida 05092019
om

Tipo da baixa Total

Bairro Oficial

Bairro Santa Lucia

DESCRICAO DA EDIFICACAO

Zona Fiscal
121

Quarteirao
385

Lota(s)

027,028

Titulo Aprovacgio incial

Uso

Unid.
Residenciais

Area Construida

Misto

-]

203977 m*

Area Permesvel

Lei 995910

Unid. N30 2
Residenciais

182,52 m*

Pigos / Blocos

Bloco 01

Tipo
Pay.
Pav
Pav.

Pav

Piso(s)

1

2

3

Uso(s)

Nao residencial

Pilotis

Residencial

Area’
45121
54843 m*
23457 m?

16524 m°

Unid. Resid. / Nao
Resid, *

-2

Importante destacar que o projeto era para uma edificacdo de uso misto, estando conforme a
legislagdo vigente, no caso a Lei n® 9.959/10. A edificacéo esté regularmente implantada. No entanto,
0 uso da parte ndo residencial estd impossibilitado por conta da proibi¢cdo de atividades econdmicas
pela permissividade viaria especifica referente a ADE Sao Bento. A edificacdo possui caracteristicas
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construtivas voltadas para o uso ndo residencial no 1° pavimento, sendo um par de lojas, ndo
passivel de ajuste para o uso residencial.

Figura 03: Vista da edificagdo em andlise. Fonte: Street View, 2021.

Legislagcdo Urbanistica

Para entendimento e avaliacdo da situacdo, deve-se considerar os dispositivos legais que regem
classificacdo das vias quanto a permissividade de uso, a delimitacdo da ADE S&o Bento e o conceito
de funcéo social da propriedade.

A Lei 11.181/2019, que institui o Plano Diretor Municipal, determina em seu Art. 176:
A localizagdo dos usos nao residenciais € disciplinada pela conjugacéo da classificagcao de
cada atividade, prevista no Anexo XllI desta lei, com a classificagdo do logradouro publico

guanto a permissividade em relacéo a instalacao de usos nao residenciais, da seguinte forma:

| - vias preferencialmente residenciais - VR, nas quais sdo admitidas atividades de baixo
impacto urbanistico, predominantemente de apoio ao cotidiano da vizinhanga;
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Il - vias de carater misto - VM, nas quais sao admitidas atividades de médio impacto
urbanistico, predominantemente conviventes com o cotidiano da vizinhanga, com potencial de
polarizacéo de outras atividades econémicas;

Il - vias preferencialmente ndo residenciais - VNR, nas quais podem ser instaladas todas as
atividades admitidas no Municipio.

De acordo com o Art. 174 da mesma lei,

Os usos nao residenciais sao classificados, de acordo com o potencial de geracao de
incdbmodos atribuido a cada atividade, em:

| - grupo | - atividades compativeis com o uso residencial, sem potencial de geracéo de
repercuss@es negativas e cuja instalacdo ndo esta condicionada ao cumprimento de medidas
mitigadoras ou a limitag&do de area utilizada pelo empreendimento;

Il - grupo Il - atividades compativeis com o uso residencial, com potencial de geragéo de
incdbmodos de pouca relevancia, cuja instalagcao esta condicionada ao cumprimento de medidas
mitigadoras ou a limitacao de &rea utilizada pelo empreendimento;

[l - grupo 1l - atividades potencialmente causadoras de maior impacto urbanistico ou ambiental
e que, por sua natureza, tém potencial de gerac¢édo de incbmodos de maior relevancia, bem
como de maior atracdo de veiculos e pessoas;

IV - grupo IV - atividades com alto potencial de geragéo de incémodos, que geram riscos a saude
ou ao conforto da populacdo ou que sejam de dificil compatibilidade com o funcionamento das
atividades urbanas na maioria dos locais.

O Anexo XIV da Lei 11.181/19, por sua vez, estabelece a localizacdo de usos por grupo e por

classificagcdo do logradouro publico quanto a permissividade em relacdo a instalacdo de usos nao
residenciais da seguinte forma:

ANEXO XIV — LOCALIZACAO DOS USOS NAO RESIDENCIAIS

PERMISSIVIDADE USOS NAO RESIDENCIAIS
DE USOS GRUPO1 GRUPOII | GRUPOIII GRUPO IV
VR A AC NA NA
VM A AC AC NA
VNR A AC AC AC

A = Admitido

AC = Admitido sob condic¢oes

NA =Nao admitido

6/10



Secretaria Municipal de Politica Urbana

Geréncia Executiva do COMPUR

PREFEITURA MUNICIPAL Subsecretaria Municipal de Planejamento Urbano
DE BELO HORIZONTE . . - o

Diretoria de Gestao da Politica Urbana

A regulamentacédo de usos nos limites da ADE Sao Bento € dada pelo Artigo 208 da Lei n°
11.181/19, nos seguintes termos:

Art. 208 - Nas ADEs Mangabeiras e S&o Bento, as atividades exercidas em edificacdes
existentes até a data da publicacao desta lei séo isentas da observancia dos limites de area
previstos no Anexo XlII desta lei.(...)

(...)8 2° - Na ADE S&o Bento, somente é admitida a instalagdo de usos néo residenciais:

| - nas vias classificadas como Pesb-Il, desde que incluidos nos grupos | e Il, em edificacBes
horizontais ou em edificacdes construidas ou aprovadas até a data de publicacdo desta lei;

Il - nas vias classificadas como Pesb-Ill, desde que:

a) estejam incluidos nos grupos | a lll;
b) 0 acesso ocorra exclusivamente pela via assim classificada.

Com relacdo a permanéncia de atividades existentes previamente a Legislacdo Urbanistica vigente,
temos a seguinte definicdo dada pelo art. 179 da Lei 11.181/19:

Art. 179 - Podera permanecer no local, independentemente de vedacao estabelecida por
legislacdo posterior a sua instalagdo, a atividade em funcionamento admitida nesse local por
lei vigente & época de sua implantacdo que atenda a uma das seguintes condicdes:

| - possuir ALF emitido em data anterior a da publicacéo da lei que estabeleceu a vedacéo;

Il - ser exercida por empresa regularmente constituida e comprovadamente instalada em data
anterior a da publicacdo da lei que estabeleceu a vedacéo;

Il - ser exercida em edificacéo ndo residencial, construida ou aprovada em data anterior & da
publicacdo da lei que estabeleceu a vedacao;

IV - ser caracterizada como atividade agropecudria comprovadamente existente, desenvolvida
em areas classificadas como zonas rurais até 27 de agosto de 1996.

§ 1° - Na hipétese prevista no inciso 1V do caput deste artigo, é vedada a expansao da area
ocupada pela atividade.

§ 2° - A permanéncia das atividades admitida neste artigo fica sujeita ao atendimento as
normas de licenciamento da legislacdo vigente, especialmente & apresentacdo de EIV quando
0 exercicio da atividade assim o exigir.

§ 3° - No terreno no qual se exerca a prerrogativa prevista no caput deste artigo sdo admitidas:

| - 0 acréscimo de area utilizada pela atividade dentro dos limites dos parametros urbanisticos
legais;

Il - a substituicdo da atividade exercida por outra de mesma tipologia, desde que classificada
no mesmo grupo ou em grupo inferior ao da original, conforme o Anexo XlII desta lei.
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8§ 4° - Na hipétese prevista no inciso Il do caput do art. 177 desta lei, o direito de permanéncia
€ condicionado a manutengéo da condigdo do imdvel de residéncia do titular da empresa.

8 5° - Nas ADEs, a aplicacdo do direito de permanéncia de uso devera observar o disposto
em suas regras especificas.

6° - Na auséncia de disposicéo especifica para a ADE, aplica-se o disposto no caput deste
artigo.

Com relacéo as disposicdes a respeito da fungéo social da propriedade na Lei 11.181/19, temos o
seguinte:

CAPITULO |
DOS PRINCIPIOS GERAIS DA POLITICA URBANA

Art. 1° - Esta lei aprova o Plano Diretor, instrumento basico da politica urbana do Municipio, que
contém as normas fundamentais de ordenamento da cidade para o cumprimento da funcéo social
da propriedade urbana, em consonancia com o disposto no Estatuto da Cidade. (...)

(...)Art. 2° - S&o principios gerais da politica urbana do Municipio:
| - afuncdo social da propriedade, em conformidade com o disposto na Constituicdo da Republica
e na legislacao infraconstitucional; (...)

CAPITULO Il
DOS OBJETIVOS GERAIS DA POLITICA URBANA

Art. 5° - S&0 objetivos gerais da politica urbana do Municipio:
| - efetivar o cumprimento da funcdo social da propriedade, por meio do combate a retencao
especulativa de im@veis e a ociosidade das edificagfes existentes, bem como da adequacao de
seu aproveitamento as normas constantes desta lei; (grifos nossos)

Analise

Observando o historico de implantacdo da edificacdo em analise, pode-se entender o
enguadramento da situacdo como um caso omisso da Lei.

A edificacéo inicia seu processo de aprovagdo em 2016, em local ao momento de obtencéo do
Alvara de Construcéo fora da ADE Sao Bento, em via preferencialmente residencial. A obtencéo de
certiddo de baixa em 2019 ocorre.

No entanto, a edificacao é, em seu 1° pavimento, caracteristica para uso nao residencial, e seu uso
fica impossibilitado porque, por um lado, a legislac&o atual ndo permite a emissao de ALF para o
empreendimento e, por outro, mesmo que houvesse registro de ocupacéo da edificacdo, o lapso
temporal entre aprovacéo da edificagéo e instalagao de atividades ndo cobre o tempo anterior da
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entrada em vigor das restricdes da ADE S&o Bento, de forma que ndo ha como aplicar o direito de
permanéncia.

Para definicdo da situacéo a ser aplicada ao empreendimento, é importante destacar os seguintes
pontos:

- a edificacdo possui pavimento planejado para uso econémico, caracterizado por 02
lojas, ndo sendo possivel nenhuma reestruturacao para uma edificacéo residencial;

- 0 projeto é realizado em periodo em que a edificacdo e seu uso previsto era possivel
pela legislaco existente;

- observando o principio de razoabilidade e a propria Legislacdo Urbanistica, ndo é
aplicavel a demolicdo de uma edificagdo regularmente aprovada;

- a edificacao aprovada so6 possui possibilidade de cumprir sua funcéo social se
exercer o0 uso nao residencial pretendido para o 1° pavimento, caso contrario se
caracterizar como subutilizada; e

- a época de aprovacao de projeto o trecho da Rua Helena Antipoff era via
preferencialmente residencial, que admite atividades do Grupo | e Il.

Conclusao

Considerando as caracteristicas da edificagdo regularmente aprovada, o historico de aprovacao de
projeto ser anterior as restricdes da entrada em vigor dos limites atuais da ADE S&o Bento e a
necessidade dada como principio de garantia do cumprimento da fungéo social da propriedade,
principio tanto do Plano Diretor quanto da Constituicdo Federal, este parecer é favoravel a
permissao instalacéo de atividades econdmicas na parte de uso néo residencial da edificacdo em
andlise.

Entendemos que as atividades devem ser as compativeis com vias preferencialmente residenciais,
guais sejam, atividades dos Grupos | e Il conforme o Anexo Xl da Lei Municipal n® 11.181/19.
Atenciosamente,

Alvaro Cunha Figueredo — BM 104.634-7
Gedgrafo
Diretoria de Gestao da Politica Urbana - DGPU
Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN
Secretaria Municipal de Politica Urbana — SMPU

De acordo
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Julia Birchal Domingues — BM 118.372-7
Gerente Executiva do COMPUR
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