1 PREFEITURA MUNICIPAL Subsecretaria Municipal de Planejamento Urban
Qf‘fj DE BELO HORIZONTE Diretoria de Gestdo da Politica Urbana

PARECER TECNICO

Belo Horizonte, 08 de margo de 2022.

Ref.: Processo 01-014.189/22-23 — Requer avaliacdo técnica de caso omisso da legislagédo
urbanistica, sobre implantagdo de atividades em edificagcdo nao residencial regularmente aprovada
conforme a Lei n°® 9.959/10 e atualmente inserida na ADE S&o Bento.

Requerente: Carlos Ubaldo Palmer.

Apresentagao

Trata-se de processo aberto pela Geréncia Executiva do Conselho Municipal de Politica Urbana —
GEPUR da Secretaria Municipal de Politica Urbana — SMPU, em atendimento ao recurso submetido
pelo interessado, de encaminhamento de caso omisso da legislagdo urbanistica para analise e
deliberacdo do Conselho Municipal de Politica Urbana — COMPUR. Para subsidiar a analise do
Plenario deste Conselho, faz-se necessaria a emissdo de Parecer Técnico pela Subsecretaria de
Planejamento Urbano — SUPLAN.

O caso omisso diz respeito a situacdo de uma edificagdo situada na Rua José Oswaldo, n® 155,
Bairro Sdo Bento, Regional Centro-Sul, IPTU: 121394 001A0014, que foi construida para uso nao
residencial, sendo regularmente aprovada durante a vigéncia da lei anterior e com certidao de baixa
emitida em 2021, mas agora sujeita a impossibilidade de emissao de Alvara de Localizagéo e
Funcionamento, em decorréncia da entrada em vigor da Lei 11.181/19.

A Lei 11.181/19 alterou a condi¢cao de uso para os lotes inseridos na ADE Sao Bento, ndo permitindo
o exercicio de atividades econOmicas nos lotes voltados para as vias com permissividade especifica
PESB-I (§ 2° do art. 208 da Lei 11.181/19), e admitindo somente o uso residencial multifamiliar em
edificagdes horizontais (§ 3° do art. 205 da Lei 11.181/19).

Como a edificacdo € nova e ndo ha comprovacao de atividade exercida no local em data anterior a
vedagao, ndo ha possibilidade de aplicacdo do direito de permanéncia, como estabelecido no art.
179 da Lei 11.181/19.

Diante do exposto, trata-se de caso omisso na legislagdo, sendo encaminhado para avaliagédo pelo
Plenario do COMPUR, conforme inciso VIII do art. 83 da Lei 11.181/19, que tera legitimidade para
deliberar especificamente para este caso.

Localizagcao do empreendimento

A edificacdo nao residencial em analise esta atualmente inserida dentro dos limites da ADE Sao
Bento. No periodo inicial de construcao do empreendimento o lote ndo estava dentro dos limites da
ADE Sao Bento, conforme a delimitagao 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: Localizagdo da edificagdo em andlise, limites da ADE S&o Bento e permissividade viaria, conforme Lei n°
9.959/10. Fonte: SUPLAN, 2022

O atual Plano Diretor, Lei Municipal n® 11.181/19, revisou os limites da ADE Sao Bento, passando a
englobar o quarteirdao em que o empreendimento em andlise se encontra. A permissividade passou a
ser a PESB-I, que nao permite nenhuma atividade econémica.
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Figura 02: Localizagdo da edificacdo em andlise, limites da ADE S&ao Bento e permissividade viaria, conforme Lei n°
11.181/19. Fonte: Suplan, 2021
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Mapa de Setores da ADE Sao Bento e permissividade viaria especifica, conforme Lei n° 11.181/19. Seta
vermelha indicando trecho da Avenida José Oswaldo Araujo onde esta implantado a edificagdo em andlise. Fonte: CMBH,
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Histérico e caracteristicas do projeto implantado

A edificacdo em analise possui projeto aprovado junto a Regularizagdo Urbana do Municipio. O
Alvara de Construgdo foi emitido em 10 de dezembro de 2015, quase quatro anos antes da
aprovacao da Lei n° 11.181/19, portanto antes da inser¢cao nos limites da ADE Sao Bento. A Certidao
de Baixa foi obtida em dezembro de 2021. Segue um resumo deste histérico, conforme pode ser
obtido no Alvara de Contrugao e na Certidao de Baixa:

Alvara de Construgao

201501436

Protocolo Siasp 0234881-006
N° Processo/ BH Digital 01-118.072/15-13

Alvara concedido em 10/12/2015

Data de validade 10/12/2019

Bairro Oficial Zona Fiscal Quarteirdo Lote(s)
Bairro Santa Lucia 121 394 0012
Uso Nao residencial Lei Lei 9.959/10

Unid. Nao Residenciais 12

Area Construida 722,35 m? Area Permeavel 149,33 m?

Certidao de Baixa

2015R09165
Baixa concedida em 20/12/2021

Tipo da baixa Total

A edificagdo esta regularmente implantada. No entanto, seu uso esta impossibilitado por conta da
proibicdo de atividades econémicas pela permissividade viaria especifica referente a ADE Sao Bento.
A edificacdo possui caracteristicas construtivas voltadas para o uso nao residencial, sendo um
conjunto de salas, nao passivel de ajuste para o uso residencial.
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Figura 04: Vista da edificagdo em analise. Fonte: Street View, 2022.

Em consulta prévia de licenciamento de atividades, solicitada em 25 de outubro de 2021, as
atividades indicadas, de grupos | e Il, para uma das lojas com area de 76,00 m?, foram negadas.

RESULTADO DA CONSULTA

NEGADA|
Atividades consultadas:
CNAE Descricdo Situacdo
Subcategoria: SERVICO Tipologia: Servicos técnico- profissionais
8592901-00 ENSINO DE DANCA (Grupo II) Negada
8599604-00 TREINAMENTO EM DESENVOLVIMENTO PROFISSIONAL E GERENCIAL Negada
(Grupo 1)
Subcategoria: COMERCIO Tipologia: Comercio varejista de artigos e aparelhos de uso pessoal e domiciliar
4781400-00 COMERCIO VAREJISTA DE ARTIGOS DC VESTUARIO E Negada
COMPLEMENTOS (Grupo )
4763602-00 COMERCIO VAREJISTA DE ARTIGOS ESPORTIVOS (Grupo Il) Negada
Subcategoria: COMERCIO Tipologia: Comércio varejista de produtos diversos
4789099-99 COMERCIO VAREJISTA DE OUTROS PRODUTOS NAO Negada

ESPECIFICADOS ANTERIORMENTE (Grupo II)

Documento valido até a data de validade indicada, ressalvadas as modificacdes legais.
Sua autenticidade pode ser verificada através do QRCode ao lado, nos sites 9992110174211 -folha 1 de 3
redesim.mg.gov.br ou alf siatu.pbh.gov br

Figura 05: Recorte da Consulta Prévia para Licenciamento de Atividades, com resposta negativa a
instalagao de atividades de Grupo | e Il pela inser¢cado em ADE Sao Bento
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Legislacao 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 Sao Bento e o conceito
de funcao social da propriedade.

A Lei 11.181/2019, que institui o Plano Diretor Municipal, determina em seu Art. 176:

A localizagao dos usos néao residenciais € disciplinada pela conjugacgao da classificagao de
cada atividade, prevista no Anexo Xlll desta lei, com a classificagao do logradouro publico
quanto a permissividade em relagdo a instalagao de usos néo residenciais, da seguinte forma:

| - vias preferencialmente residenciais - VR, nas quais sdo admitidas atividades de baixo
impacto urbanistico, predominantemente de apoio ao cotidiano da vizinhanga;

Il - vias de carater misto - VM, nas quais sdo admitidas atividades de médio impacto
urbanistico, predominantemente conviventes com o cotidiano da vizinhanga, com potencial de
polarizagéo de outras atividades econémicas;

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

De acordo com o Art. 174 da mesma lei,

Os usos nédo residenciais sdo classificados, de acordo com o potencial de geragdo de
incémodos atribuido a cada atividade, em:

I - grupo | - atividades compativeis com o uso residencial, sem potencial de geragéo de
repercussées negativas e cuja instalagdo ndo esta condicionada ao cumprimento de medidas
mitigadoras ou a limitagao de area utilizada pelo empreendimento;

I - grupo Il - atividades compativeis com o uso residencial, com potencial de geragéo de
incébmodos de pouca relevancia, cuja instalagdo esta condicionada ao cumprimento de medidas
mitigadoras ou a limitagao de area utilizada pelo empreendimento;

Il - grupo Il - atividades potencialmente causadoras de maior impacto urbanistico ou ambiental
e que, por sua natureza, tém potencial de geragdo de incébmodos de maior relevancia, bem
como de maior atragdo de veiculos e pessoas;

IV - grupo IV - atividades com alfo potencial de geracdo de incémodos, que geram riscos a

saude ou ao conforto da populagdo ou que sejam de dificil compatibilidade com o
funcionamento das atividades urbanas na maioria dos locais.
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O Anexo XIV da Lei 11.181/19, por sua vez, estabelece a localizagdo de usos por grupo e por
classificacdo do logradouro publico quanto a permissividade em relacdo a instalagdo de usos nao
residenciais da seguinte forma:

ANEXO XIV — LOCALIZACAO DOS USOS NAO RESIDENCIAIS

PERMISSIVIDADE USOS NAO RESIDENCIAIS
DE USOS GRUPO 1 GRUPOII | GRUPOIII GRUPO IV
VR A AC NA NA
VM A AC AC NA
VNR A AC AC AC

A = Admitido
AC = Admitido sob condi¢coes
NA = Nao admitido

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

“Art. 208 - Nas ADEs Mangabeiras e Sdo Bento, as atividades exercidas em edificacbes existentes

até a data da publicagdo desta lei sdo isentas da observancia dos limites de area previstos no Anexo

XlIl desta lei.(...)

(...)§ 2° - Na ADE S&o Bento, somente é admitida a instalacdo de usos ndo residenciais:

| - nas vias classificadas como Pesb-Il, desde que incluidos nos grupos | e I, em edificagbes horizontais ou em
edificagcbes construidas ou aprovadas até a data de publicacao desta lei;

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

a) estejam incluidos nos grupos | a lll;

b) o acesso ocorra exclusivamente pela via assim classificada.”

Art. 208 da Lei 11.181/19

Com relagao a permanéncia de atividades existentes previamente a Legislagdo Urbnistica vigente,
temos a seguinte definigao:

"(.-)

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

I - possuir ALF emitido em data anterior a da publicagdo da lei que estabeleceu a vedagéao;

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

Il - ser exercida em edificagdo ndo residencial, construida ou aprovada em data anterior a da
publicacdo da lei que estabeleceu a vedagao;
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IV - ser caracterizada como atividade agropecuaria comprovadamente existente, desenvolvida
em areas classificadas como zonas rurais até 27 de agosto de 1996.

§ 1° - Na hipotese prevista no inciso IV 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 legislagdo vigente, especialmente a apresentagédo de EIV quando
o exercicio da atividade assim o exigir.

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

I - 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 XllII desta lei.

§ 4° - Na hipdtese prevista no inciso Il do caput do art. 177 desta lei, o direito de permanéncia
é condicionado a manutengéao da condi¢cdo do imével de residéncia do titular da empresa.

§ 6° - Nas ADEs, a aplicagao do direito de permanéncia de uso devera observar o disposto
em suas regras especificas.

§ 6° - Na auséncia de disposi¢do especifica para a ADE, aplica-se o disposto no caput deste
artigo. (...)"

Art. 179 da Lei 11.181/19, grifo nosso

Com relagao a fungdo social da propriedade, 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 funcio social da propriedade urbana,
em consonancia com o disposto no Estatuto da Cidade. (...)

(...)Art. 2° - S&o principios gerais da politica urbana do Municipio:

| - a_funcdo social da propriedade, em conformidade com o disposto na Constituicio da Republica e na
legislagao infraconstitucional; (...)

CAPITULO Il
DOS OBJETIVOS GERAIS DA POLITICA URBANA

Art. 5° - Sa0 objetivos gerais da politica urbana do Municipio:

| - efetivar o cumprimento da funcdo social da propriedade, por meio do combate a retengdo especulativa de
imoveis e a ociosidade das edificagdes existentes, bem como da adequacgao de seu aproveitamento as normas

constantes desta lei; (...)”

Analise

Observando o histérico de implantagdo da edificagdo em andlise, pode-se entender o
enquadramento da situagdo como um caso omisso da Lei. A edificagdo inicia seu processo de
aprovagao em 2015, em local ao momento de obteng¢ao do Alvara de Construgao fora da ADE Sao
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Bento, em via preferencialmente residencial e obtendo Certiddo de Baixa em 2021. No entanto, a
edificagdo € caracteristica para uso nao residencial, e seu uso fica impossibilitado porque o lapso
temporal entre aprovacao da edificagdo e instalacdo de atividades n&o cobre o tempo anterior da
entrada em vigor das restricdes da ADE Sao Bento, de forma que ndao ha como aplicar o direito de
permanéncia.

Para definicao da situacao a ser aplicada ao empreendimento, é importante destacar os seguintes
pontos:

a edificagdo é caracteristicamente um conjunto de salas, ndo sendo possivel nenhuma

reestruturacado para uma edificagcao residencial,

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

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

- a edificacdo aprovada s6 possui possibilidade de cumprir sua fungao social se exercer o uso
nao residencial pretendido; e

- a eépoca de aprovagdo de projeto o trecho da Avenida José Oswaldo Araujo era via

preferencialmente residencial, que admite atividades do Grupo | e Il.

Conclusao

Considerando as caracteristicas da edificacdo regularmente aprovada, o historico de aprovacgao de
projeto ser anterior as restricdbes da entrada em vigor dos limites atuais da ADE Sao Bento e a
necessidade dada como principio de garantia do cumprimento da fun¢do social da propriedade,
principio tanto do Plano Diretor quanto da Constituicdo Federal, este parecer é favoravel a
permissdo de instalagao de atividades econbOmicas na edificagdo em analise. Entendemos que as
atividades devem ser aquelas compativeis com as vias preferencialmente residenciais, quais sejam,
atividades dos Grupos | e Il conforme o Anexo XllIl da Lei Municipal n°® 11.181/19.

Atenciosamente,
Alvaro Cunha Figueredo — BM 104.634-7
Geodgrafo
Diretoria de Gestao da Politica Urbana - DGPU
Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN
Secretaria Municipal de Politica Urbana — SMPU
De acordo,

Larissa de Souza Silva Lellis — BM 115.597-9
Gerente Executiva do COMPUR
Secretaria Municipal de Politica Urbana
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