BELO Secretaria Municipal de Politica Urbana
HORIZONTE Subsecretaria de Planejamento Urbano
PREFEITURA Geréncia Executiva do COMPUR

PARECER TECNICO

Ref.: Andlise de solicitacdo de modificacdo da classificacdo viaria quanto a
permissividade em relacdo a existéncia de uso néo residencial e a funcdo no sistema de
circulacao, para a Rua José Moura Pecanha, Bairro Ouro Preto, Regional Pampulha

Empreendimento: Buteco do Rod
Localizac&o: Rua José Moura Pecanha, nimero 12.

Responsavel Técnica: Fernanda Ferreira de Oliveira

Introducéo e Argumentacéao

Conforme o artigo 83, Artigo V (quinto) da Lei 11.181/19, Plano Diretor e Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo (LPOUS), registrado adiante:

“Art. 83 - O Compur € o 6rgdo municipal colegiado responsavel pela discussao publica
de matérias de politica urbana e tem as seguintes atribuicdes:

(...)

V - promover a atualizacdo das classificagfes viarias quanto a permissividade em
relacdo a instalacdo de usos nao residenciais e a fungdo no sistema de circulagéao; (...)”

Este parecer é uma resposta a solicitagdo de mudanca de permissividade da Rua José
Moura Pecanha, de VR (via preferencialmente residencial) para VM (via de carater misto - VM); com
essa mudanca passa a ser possivel a ocorréncia de usos com o potencial de maior impacto
urbanistico.

O requerente fez o pedido através do sistema BH Digital, com a seguinte manifestacao,
transcrita aqui em grande medida:

“A via, bem pequena por sinal (aproximadamente 200m), possui ao longo de sua
extensdo pelo menos 3 comércios, que por sua vez sdao fundamentais para a valorizacdo e
seguranca dos moradores locais. O transito de pedestres é moderado, e o fluxo de carros € o
predominante na regido. Esta situada préxima de uma rotatéria de bastante movimento para quem
trafega do centro para o bairro e vice versa (regido do Ouro Preto, Paqueta e Castelo), além disso
conta com uma area de estacionamento de veiculos praticamente sempre ocupada pelos
trabalhadores locais e comércios que movimentam os arredores. Consideramos defasada a
classificacdo da via como preferencialmente residencial por estes e outros motivos, além da
projecao dos lotes vagos que possuem como plano de abertura de novos negécios nos préximos
anos. .PeA Veiculo, Fast Tenis e Buteco do Rod sdo algumas empresas que apoiam a atualizagédo
da classificagao!”

ApOs a transcricao do relato do requerente, cabe enfatizar que o municipe, de fato, pede
revisdo na permissividade de uso da via, ndo a revisdo da classificacao viéria, apesar do texto do
requerente e do formulario preenchido mostrarem pequenos sinais de ambiguidade. Dito isso, torna-
se possivel o seguimento da analise.
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Consideracdes e Andlise

O imovel situa-se bem préximo a esquina com a Rua Sena Madureira e também com a
Avenida Fleming. Essas duas vias possuem permissividade VM. A Avenida Fleming é uma
centralidade comercial de pujanga na Regional Pampulha. A figura 1, adiante, ilustra o terreno do
imoével com relacdo aos vizinhos imediatos.
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Figura 1: Localizagdo do Empreendimento - BHMAP e DALU/SUPLAN 2025

Foi feita vistoria no local em 05/08/25, na parte da tarde, ao longo da Rua José Moura
Pecanha e a vizinhanca imediata. Com relacdo a ocupacao dos terrenos lindieros a via, observou
se que doze dos terrenos lindeiros a via sao residenciais, dois sdo comerciais e dois sao lotes
vagos. N&o ha edificagbes de uso misto (por exemplo, lojas no térreo e residéncias verticais).

De forma mais detalhada, o lado de numeracdo par da rua tem a seguinte uso e
ocupacao: O numero 158 é um residencial multifamiliar; o numero 150 é residencial unifamiliar; o
numero 128 é um residencial multifamiliar; o nUmero 100 é um residencial multifamiliar de luxo em
construgdo; o numero 84 é residencial multifamiliar de alto luxo em constru¢do; os numeros 74, 46
e 34 sao residenciais unifamiliares; o nUmero 12 é o Buteco do Rod. Os residenciais multifamiliares
tém no minimo 4 pavimentos. A agéncia de automdveis, que tem muro de divisa com o Buteco do
Rod, tem um acesso pela José Moura Pecanha que esta na esquina do lote; o endereco oficial da
agéncia é na Manoel Elias de Aguiar, nimero 25.

O lado de numeragédo impar da rua comega com um conjunto multifamiliar de edificios
cuja testada confronta o nimero 158, mas esse conjunto ndo possui acesso na José Moura
Pecanha, logo ndo h& numeracdo do lote nesse logradouro; o nimero 145 € um residencial
multifamiliar; o nimero 95 é um residencial multifamiliar; o namero 83 é um lote vago; o nimero 77
€ aparentemente uma escola e quadra de ténis de saibro, aberto ao publico de maneira comercial;
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0 numero 67 é um residencial multifamiliar em constru¢é@o. Os residenciais multifamiliares tém no
minimo 4 pavimentos. Finalizando o lado impar, ha um terreno de esquina com cerca metalica, que
compreende cinco lotes, entre as ruas José Moura Pecanha, Sena Madureira e Paschoal Carlos
Magno. A titulo de ilustracéo, calculando-se a area do terreno pelo BHMAP, chegou-se a uma
aproximacao de 4780 m2. Como esse valor ndo foi feito por levantamento topogréfico, figura aqui
como apenas para ilustrar a grandeza da &rea do lote. Esse terreno tem ampla frente para a Rua
Sena Madureira, de permissividade VM. No caso da implantacdo de qualquer empreendimento
nesse local, 0 uso misto com maior impacto urbanistico ja esté autorizado pelo plano diretor.

Com o produto da vistoria aqui explanado, pode-se prosseguir com a andlise e
conclusdo. A Rua José Moura Pecanha é uma rua residencial, com dois comércios de baixo impacto
instalados. As edificagBes residenciais sdo de médio ou alto luxo, com mais de 4 pavimentos. Como
had 3 prédios residenciais em constru¢cdo no momento, com mais de 4 pavimentos, ndo ha
possibilidade de ocorréncia de uma substituicdo de uso nesses terrenos. E possivel afirmar, de
maneira segura, que ndo havera expansao do uso comercial nos lotes desse logradouro nos curto
e médio prazos. Mesmo que o lote vago torne-se um empreendimento comercial, ndo criara uma
tendéncia de modificagdo das edificagdes.

No mesmo dia da vistoria foi feita uma passagem de campo nas ruas Deputado André
de Almeida, Paschoal Carlos Magno e Professor Domicio Murta, na vizinhanca imediata do
empreendimento. Ao longo dessa circunvizinhanga, confirmou-se uma sélida presencga de iméveis
residenciais.

A presenca residencial forte no entorno do empreendimento € garantida pela pujanca
da Avenida Fleming, da Rua Sena Madureira e da Rua Manoel Elias de Aguiar. Essas ruas formam
uma diretriz viaria continua e de capacidade consideravel ligando a Lagoa da Pampulha com o
Bairro Castelo e por meio de conexdes subsequentes, o municipio de Contagem e o centro de Belo
Horizonte. Essas ruas passam a receber o trafego geral do municipio. O comércio passa entdo a
desenvolver-se pelas ruas de maior movimento, fato esse que esta oficializado na Lei 11181/19, o
Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte.

Nao ha elementos factiveis para uma tratativa de mudanca de permissividade na Rua
José Moura Pecanha. Se por qualquer motivo 0 municipio alterasse a permissividade da via,
contestando de forma bastante heterodoxa a realidade do tecido urbano na vizinhanca, que é de
um bairro residencial, os impactos adicionais seriam sentidos de forma muito negativa pelos
moradores dos 12 prédios com testada e acesso pelo logradouro em questao.
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Conclusao:

Considerando-se todos os fatos e argumentos apresentados e a andlise feita a partir do
requerimento feito pelo municipe, esse parecer recomenda ao COMPUR o indeferimento do pedido
de mudanca de permissividade viaria da Rua José Moura Pecanha, de VR (via preferencialmente
residencial) para VM (via de carater misto - VM), nos termos do art. 83, inciso V, da Lei 11.181/19.

Belo Horizonte, 08 de agosto de 2025

Lucas Milani Santiago — Engenheiro — DALU/SUPLAN

De acordo,

Isaac Henriques de Medeiros
Diretor de Analise de Licenciamentos Urbanisticos Especiais
Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN

0 -
PORTAL DA ﬁésm% E eesntg:e?s'grl;a d elet on%;nené d'eAngr [o} corr?Dethroﬂ %gd(e) 1'5'9 grﬂ%%’tM%Zl 30170-000
Hash da assinatura: -R &@‘@ BagiQ% r o documento acesse assmaturadlgltal“p()ﬁ'gov br



Portal da Assinatura - PBH

5 pagina(s) assinada(s) - Datas e horarios baseados em Brasilia, BR

Certificado de assinaturas gerado em segunda-feira, 11 de agosto de 2025 as 17:54

Documento assinado eletronicamente, de acordo com Decreto 17.710 de 13 de Setembro de 2021

Parecer Técnico Suplan buteco do rod - para assinar.pdf

Documento assinado digitalmente, por assinatura simples, em segunda-feira, 11 de agosto de 2025 as 17:54
Assinante: LUCAS MILANI SANTIAGO Matricula: PR077254 i
Hash da assinatura: A94240B9816F7FB6DE1D45F5FA8COEQEFE867F72 Para validar utilize o QR Code ao lado.




