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BELO
A HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana
u PREFEITURA DO POVO Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

AQUI O TRABALHO NAO PARA

PARECER TECNICO

Protocolo 31.00502536/2026-25
Interessado Ronaldo Carvalho Dias
Matéria: Andlise da alteracdo da Permissividade Viaria da Avenida Fleming, no trecho

compreendido entre a Rua Estanislau Fernandes e a Avenida Novara, no

Bairro dos Bandeirantes, Regional Pampulha

SOLICITAGAO

Trata-se da avaliagdo da alteragdo da Permissividade Viaria da Avenida Fleming, no trecho
compreendido entre a Rua Estanislau Fernandes e a Avenida Novara, no Bairro dos
Bandeirantes, Regional Pampulha, passando de PEP Il (via com permissividade especifica

Pampulha — Grau Il) para PEP IV (via com permissividade especifica Pampulha — Grau V).

O pedido se baseia no instrumento de atualizacdo de classificagbes viarias quanto a
permissividade de uso, mediante andlise técnica e deliberagdo do Conselho Municipal de Politica

Urbana (COMPUR), em conformidade com o Plano Diretor Municipal:

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

V - promover a atualizagdo das classificagdes viarias quanto a permissividade em

relacdo a instalagdo de usos ndo residenciais e a funcdo no sistema de circulacéo;

(..r)
ARGUMENTAGAO APRESENTADA
O terreno do estabelecimento responsavel pela solicitagdo esta localizado na Av. Fleming, 995, no

trecho compreendido entre entre a Rua Estanislau Fernandes e Av. Novara, no lote 028 do

quarteirdo 085A, Zona Fiscal 307 (Imagem 01).
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BELO
Secretaria Municipal De Politica Urbana
HORIZONTE Subsecretaria de Regulagéo Urbana

PREFEITURA

iIL AN T S

TRECHO ANALISADO
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Imagem 01 - Imovel objeto da solicitacao de alteragdo de permissividade (Fonte: Google Earth - 2026)

O requerente solicita a alteragdo da permissividade viaria deste trecho, justificando que se trata
de area que ja comporta o uso predominantemente comercial e de servicos, com ampla
diversidade de estabelecimentos, incluindo centros de compras, bares e restaurantes,
supermercados, farmacias, lojas, oficinas, serralherias, locadoras de veiculos e lava-jatos.
Justifica ainda que a atividade pretendida caracteriza-se como de baixo impacto, consistindo
predominantemente na comercializacdo de bicicletas e triciclos, realizacdo de pequenos reparos e
funcionamento de escritério de agenciamento de negdcios e acrescenta que a via apresenta

intensa circulacao de veiculos e é atendida por transporte coletivo regular.
CARACTERIZAGAO DA AREA E ANALISE

O trecho em anélise esta inserido na Area de Diretrizes Especiais (ADE) Bacia da Pampulha e na
ADE Pampulha. O uso do solo na ADE Pampulha é regido por permissividades especificas (PE),
conforme disposto no art. 206 da Lei n° 11.181/2019.

Art. 206 - As ADEs Sao Bento, Mangabeiras, Belvedere, Belvedere Ill, Pampulha,
Santa Tereza e Cidade Jardim tém classificagdo especifica para suas vias quanto
a permissividade em relagdo a instalagdo de usos nao residenciais, dispostas no
Anexo VIl desta lei, sendo:

| - vias com permissividade especifica Sdo Bento - Pesb;
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Secretaria Municipal De Politica Urbana
Subsecretaria de Regulagdo Urbana

Il - vias com permissividade especifica Mangabeiras - PEM;

[l - vias com permissividade especifica Belvedere - PEB;

IV - vias com permissividade especifica Pampulha - PEP;

V - vias com permissividade especifica Santa Teresa - Pesat;

VI - vias com permissividade especifica Cidade Jardim - PECJ.

§ 1° - A permissividade de usos nas ADEs referenciadas no caput deste artigo &
determinada pela conjugagédo da classificagdo das vias incluida no Anexo VII

desta lei com as listagens constantes do Anexo XIII desta lei.

Ressalta-se que o local em analise encontra-se em area limitrofe da ADE Pampulha. Os lotes
lindeiros a via, no mesmo lado em que se localiza o imdével objeto da solicitagdo, estéo inseridos
na ADE Pampulha e, portanto, submetidos as respectivas permissividades especificas. Ja os lotes
localizados no lado oposto da via sao regidos pelas categorias de permissividade gerais (VR, VM
e VNR), previstas no art. 176 da Lei n°® 11.181/2019. (Ver Imagem 02)
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Imagem 02 - Identificacdo das ADE Bacia da Pampulha e ADE Pampulha - Fonte: BHMAP
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Por estar inserido na ADE Pampulha, os usos pretendidos pelo solicitante sdo admitidos apenas

em vias classificadas como PEP IV.

De acordo com o §1° do art. 230 da Lei 11.181/2019, na ADE Pampulha, as vias classificadas
como PEP IV admitem usos nao residenciais dos grupos | a lll, conforme o Anexo Xl da Lei n°
11.181/2019.

Art. 230 - Na ADE Pampulha, a instalagdo de uso nao residencial é disciplinada
pela conjugacao da classificacdo das vias incluidas no Anexo VIl desta lei com as
listagens constantes do Anexo XllI desta lei.

§ 1° - Na ADE Pampulha, nas vias classificadas como PEP |V, sdo admitidos os

usos nao residenciais classificados pelo Anexo XlII desta lei nos grupos | a lll.

Permissividade Viaria e situacdo das vias

A Avenida Fleming, classificada como via coletora, apresenta, no trecho em analise e para os
lotes inseridos nos limites da ADE Pampulha, as permissividades de uso PEP Il (via com
permissividade especifica Pampulha — Grau Il) e PEP II-A (via com permissividade especifica
Pampulha — Grau Il, admitido o agrupamento de lotes para usos nao residenciais). Para os lotes
lindeiros a esse trecho da via, porém situados fora dos limites da ADE Pampulha, a

permissividade viaria € VM (Via de Carater Misto).

No entorno imediato, a Rua Estanislau Fernandes (que também é uma via limitrofe da ADE), é
classificada como via coletora e possui permissividade de uso PEP IV (via com permissividade
especifica Pampulha Grau V), para os lotes lindeiros a via e inseridos na ADE Pampulha. Os
lotes que estao fora dos limites da ADE Pampulha, a permissividade viaria € VM (Via de Carater
Misto). Ja a Avenida Novara, classificada como via coletora e integralmente inserida nos limites
da ADE Pampulha, apresenta permissividade de uso PEP | (via com permissividade especifica

Pampulha — Grau |).

A identificagdo das permissividades viarias acima citadas, podem ser verificadas na Imagem 03, a

seqguir:
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HORIZONTE Subsecretaria de Regulacdo Urbana
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Permissividade Especifica de Uso
PEP I

PEP Il
" PEPII-A
PEP IV

Permissividade Geral de Uso
VM

VR
VNR

Imagem 03 - Permissividade de uso - Fonte: BHMAP

Em vistoria realizada ao local, foi verificado que a Avenida Fleming é uma via com largura de
cerca de 25m, com a existéncia de um canteiro central e é atendida por um grande numero de
linhas de o6nibus. O canteiro central é composto por uma ciclovia. A via possui area de
estacionamento em ambos os lados da via, sendo verificado que do lado oposto ao
empreendimento, ha vaga destinada para Carga e Descarga. A Imagem 04, a seguir, ilustra os

elementos acima citados.
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Imagem 04 - Vista geral da Avenida Fleming, destacando-se a ciclovia implantada junto ao canteiro central
e as faixas de estacionamento localizadas em ambos os lados da via - Fonte: Arquivo Pessoal

No lado da via onde se encontra o empreendimento, nao foi identificada vaga destinada para
carga e descarga. Entretanto, consta para o local um projeto licenciado, com baixa de construgao
parcial concedida. O projeto refere-se a uma edificagéo de uso misto, sendo que as unidades nao
residenciais possuem frente para a Av. Fleming e as unidades residenciais, tém frente para a Rua
Lodi (ao fundo do empreendimento). Conforme a aprovagao do projeto, foram licenciadas 10
unidades nao residenciais e prevista uma vaga interna para carga e descarga, medida que visa

mitigar possiveis impactos no trafego da via publica e em seu entorno.

O passeio do lado da via onde se localiza o empreendimento possui 3m de largura, ndo possui
degraus ou obstaculos que impegcam o pedestre de transitar no passeio, a situacdo do meio-fio e
sarjeta estdo adequados. Verificou-se ainda que o afastamento frontal do empreendimento é
ajardinado o que contribui para a qualificagdo do espaco urbano, proporcionando maior conforto e

seguranga aos pedestres e favorecendo a integragao entre o espago publico e os lotes.

Observa-se também, conforme apresentado na Imagem 05, registro do passeio obtido pelo
Google Street View em 2019, que a qualificacdo do espago publico no local foi, em parte,
decorrente da ocupacao da via pelo empreendimento de uso misto. As Imagens 06 e 07, por sua
vez, apresentam a situagao atual do local (afastamento frontal ajardinado com iluminagao proépria

€ 0 passeio nas condi¢des atuais).
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PREFEITURA

Imagem 05 - Vista do passeio , em Set/2019, antes da implantagdo do empreendimento localizado na Av.
Fleming, 995 - Fonte: Google Street View (Data de Ref. Set/2019).

Imagem 06 - Vista do passeio e afastamento Imagem 07 - Vista do afastamento frontal ajardinado
frontal ajardinado, em Ago/2026 com iluminag&o propria, em Ago/2026
Fonte: Arquivo Pessoal Fonte: Arquivo Pessoal
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PREFEITURA

A melhoria observada demonstra que a ocupacdo de areas subutilizadas, em especial por
empreendimentos de uso misto, tem forte impacto urbanistico positivo, desde que devidamente
regularizado e compativel com a regido. Paralelamente a isso, a atualizagdo da permissividade
viaria no local tem potencial para regularizar aquelas atividades instaladas, ou com pretensao de

se instalarem, que ja sdo compativeis com a infraestrutura urbana local.

De forma contrastante, a situacdo da Rua Estanislau Fernandes demonstra que a via apresenta
condicbes de infraestrutura viaria mais precarias, caracterizadas por passeios estreitos, com
aproximadamente 1,30 m de largura, e pela auséncia de areas destinadas ao estacionamento ao

longo da via. Ainda assim a_referida via i permissividade viaria erior aquela atualmente

tribui trecho em anali Avenida Flemin ndo r r ativi maior impact
urbanistico. As caracteristicas da via podem ser observadas nas Figuras 08 e 09, apresentadas a

seguir.

Imagem 08 - Vista da Rua Estanislau Fernandes e Imagem 09 - Vita da Rua Estanislau Fernandes, a

de seu passeio, a partir da esquina com a Avenida partir do lado oposto ao trecho em analise.
Fleming.

Tal discrepancia pode ser tomada como indicio de que a permissividade viaria atribuida ao trecho

da Av. Fleming ndo necessariamente faz jus a capacidade de suporte da mesma.
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PREFEITURA

Tipologia de Ocupagéao

A analise da camada “Tipologias de Ocupacgao”, disponivel no BHMAP, referente aos anos de
2017, 2018, 2020 e 2022, permite verificar a evolugdo da ocupacdo na area e evidencia a

heterogeneidade de usos. As imagens 10 a 13 ilustram essa evolugcédo da ocupacéao na regiao.
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Il Apart Hotel
W Caza/Scbrado
Lote Vago
B Clubes Esportivos e Sociais
B Conjunto Multifamiliar Horizontal
B Conjunto Multifamiliar Vertical
Loja em Edificio/Galeria
Galeria/Mini Shopping de Bairro
[] Estacan Transporte Coletivo
[] Parque
[¥] Cemitario
Instituicae de Ensino
B Instituicao de Religiosa
Equipamento de Saude
Industria
M Edificio de uso Comercial e/ou Servigos
M Edificio Residencial e Comersio e/ou Servicos
B Shopping Canter
| Decupacao Diversificada
| I Aterro Sanitario
i/ \ | 1 Edificacen zem tipologia especificada

l f ' M Estadio / Gindsio
7

B v=g= Residencial ou Comercial
Sem Infarmacan
Imagem 10 - Tipologia de Uso e Ocupacéo do Lote 2017 (BH Map) no trecho onde esta localizado o imoével
solicitante

B A=roporio
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Uso e OcupagSo Lote 2018
[] AEROPORTOD

ATERRO SANITARID
B CASA DE SHOW
B CASA/SOBRADO DE USO MISTO
\ B CASA/SOBRADO MAD RESIDENCIAL
LA LODH CASA/SOBRADO RESIDENCIAL
T RS M CEMITERID
CENTRO DE COMVENCOES/EXPOSICOES
I CLUBE ESPORTIVO/SOCIAL
Il EDIFICIO DE USD MISTO
I EDIFICID MAD RESIDEMCIAL
M EDIFICIO RESIDENCIAL
M ESTADIO/GINASIO
B ESTACIONAMENTO
B GALPAQ COMERCIAL
B GALPAQ INDUSTRIAL
I HOSPITAL/SERVICO DE SAUDE
[l HOTEIS, MOTEIS E SIMILARES
B INSTITUICAD CULTURAL
[l INSTITUICAD DE ENSIND
[l NSTITUICAD FINANCEIRA
| INSTITUICAD RELIGIOSA
| LOTE vAGD
[ PARQUE
I SEM INFORMACAD
B SERVICOS PUBLICOS

Imagem 11 - Tipologia de Uso e Ocupacéo do Lote 2018 (BH Map) no trecho onde esta localizado o imoével
solicitante
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Uso e Dcupagao Lote 2020
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ATERRO SANITARIO
AEROFORTO

[ CASA DE SHOW

W CASA/SOBRADO DEUSO MISTO

I CASA/SDERADO MAC RESIDENCIAL
CASA/SDBRADO RESIDENCIAL

Il CEMITERID
CENTRO DE COMVENCOES/EXPOSICOES

| CLUBE ESPORTIVO/SOCIAL

[ EDIFICIO DE USO MISTO

I EDIFICIO MAQ RESIDENCIAL

B EDIFICIO RESIDENCIAL

[l ESTACIONAMENTO

[ ESTADIO/GINASIO

B GALPAO COMERCIAL

B GALPAO INDUSTRIAL

I HOSPITAL/SERVICO DE SAUDE

[l HOTEIS/MOTEIS E SIMILARES

B INSTITUICAD CULTURAL

M INSTITUICAD DE ENSING

[ INSTITUICAD FINANCEIRA

B INSTITUICAD RELIGIOSA

B LOTE VAGO

Il PAROUE

| SEM INFORMACAD

s -~
Imagem 12 - Tipologia de Uso e Ocupagéo do Lote 2020 (BH Map) no trecho onde esta localizado o imével
solicitante
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Uso e Ocupagdo Lote 2022
B Instituicao Religiosa

Equipamento de Saude
Instituican Cuttural
B Servicos Publicos

B Instituicao Financeira

Q RUA SORRENTD

B Supermercado/Hipermercado
Caza de Show
Aterro Sanitario
Centro de Convencoes,/Exposicoes

W Estadio/ Ginasio

M Estacionamento
Sem Informacan

B Asroporio
Casa,/Sobrado Residencial

M Edificio Residencial

B shopping Center
Galp=o Industrial

B Hoteis/Motsis e Similares
Caza/Sobrado de Uso Misto
Lote Vago

B Clubes Ezpartivas e Saciaiz

P Edificio Nao Residencial

B Edificio de Uso Misto
Casa/Sobrado Mao Residencial
Galp=o Comercial

Imagem 13 - Tipologia de Uso e Ocupacgéo do Lote 2022 (BH Map) no trecho onde esta localizado o imoével
solicitante

Observa-se que os imoveis da Av. Fleming, no trecho em analise, que fazem frente também para
a Av. Novara e a Rua Estanislau Fernandes apresentam predominancia de uso residencial. Em
contrapartida, os imoéveis com frente exclusivamente para a Av. Fleming apresenta histérico de
ocupacao predominantemente nao residencial. Inicialmente, esta area era ocupada por um clube,
posteriormente permaneceu desocupada e atualmente encontra-se ocupada por novo

empreendimento, com lojas voltadas para a Av. Fleming.

Durante a vistoria, verificou-se que a heterogeneidade dos usos no local foi preservada. O
empreendimento residencial na Av. Novara manteve-se inalterado, enquanto o terreno voltado
apenas para a Av. Fleming, teve um projeto de uso misto licenciado para o local (com unidades
nao residenciais voltadas para a via). Ja o imovel com frente para a Rua Estanislau Fernandes,

antes residencial, hoje encontra-se desocupado.
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PREFEITURA

CONCLUSAO

Nesse contexto, considerando os critérios aplicaveis a alteracdo da permissividade de usos nao
residenciais, a analise técnica da documentagdo apresentada, as caracteristicas fisicas e a
realidade urbanistica do local, bem como a proximidade com via de caracteristicas fisicas
inferiores as do trecho em anadlise e que ja possui permissividade de uso PEP |V, entende-se
tecnicamente viavel a alteragdo da Permissividade Viaria para PEP IV (via com permissividade
especifica Pampulha Grau [V), no trecho da Avenida Fleming compreendido entre a Rua
Estanislau Fernandes e a Avenida Novara, de modo a adequa-la as caracteristicas e a dindmica

de uso e ocupagao existentes em seu entorno.

Belo Horizonte, 20 de Agosto de 2026

Thais Braga Melgago de Morais
Engenheira Civil
Secretaria Municipal de Politica Urbana
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BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA BO POYE Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

AQUI O TRABALHO NAO PARA

1.1 Codigo do Parecer: 20...(1) ~

Relatério Fotografico de Vistoria - Alteragao de Permissividade Viaria |

1.11 Objetivo da alteracao solicitada unica ou mao dupla? estacionamento navia? aproximada davia para carga e descarga?

Alteracédo da Permissividade viaria para PEP-IV, uma vez que se trata Dupla Sim 25m Sim
de area que ja possui uso predominantemente comercial e de servigos,

dotada de ampla oferta de estabelecimentos, incluindo centros de

compras, bares e restaurantes, supermercados, lojas, farmacias e

servigos automotivos e diversos.

1.5 Bairro 1.6 Nome da Via 1.8 Trecho a ser analisado ;ijllj':;missividade ;Il.i’;?iglassificagéo 1.7 Cédigo da Via
dos Bandeirantes Avenida Fleming Entre a Av. Novara e Rua Estanislau Fernandes PEP-Il e PEP-IIA Via Coletora 28.451
1-1/1
' 1.2 Nome completo do Servidor Responsavel 1.3 BM 1.4 Lotacao Endereco de e-mail Carimbo de data/hora
Thais Braga Melgago de Morais 79.907-X SUREG thaisbraga@pbh.gov.br 18 de ago. de 2026, 12:01:37
1-1/1
1.12 A via é de mao 1.13 Ha faixa para 1.14 Largura 1.15 Ha indicio area

1-1/1

=

3.6 Outras atividades comerciais e

3.1 Existem estabelecimentos 3.4 Porte das Edificagoes (até dois pavimentos ou oito 3.5 Equipamentos Publicos = :
A p A . L > PS p . prestagao de servigos (Supermercado,
comerciais de “porta aberta metros de altura, considerar edificac6es horizontais) Relevantes farmacia, clinicas, pet shop e etc.)
Sim Vertical Nao foram identificados Existéncia de Supermercado, farmacia, academias,
equipamentos publicos no trecho lanchonete e outras atividades comerciais
avaliado

1-1/1

Outras Observagoes (opcional)

Verifica-se que a implantagao do novo empreendimento no trecho em analise contribuiu para a qualificacdo das condigdes de uso e circulagao do passeio publico. O tratamento
do afastamento frontal, com a implantagdo de area ajardinada, promove maior integragéo entre o lote e o espago publico, proporcionando ao pedestre melhor percepgéao, conforto
e qualificacdo ambiental do entorno.

1-1/1
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HORIZONTE

PREFEITURA DO POVO

AQUI O TRABALHO NAO PARA

1.5 Bairro 1.6 Nome da Via

dos Bandeirantes Avenida Fleming

a 2.1 Panorama geral do trecho - Foto 1

a 2.2 Panorama geral do trecho - Foto 2

1.8 Trecho a ser analisado

Entre a Av. Novara e Rua Estanislau Fernandes

Secretaria Municipal de Politica Urbana
Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

1.1 Codigo do Parecer: 20...(1) ~

1.9 Permissividade 1.10 Classificagao o .
de Uso Viaria 1.7 Cédigo da Via

PEP-Il e PEP-IIA Via Coletora
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BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA BO POYE Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

AQUI O TRABALHO NAO PARA

1.1 Codigo do Parecer: xx...(1) ~

. . - 1.9 Permissividade 1.10 Classificagao T :
1.5 Bairro 1.6 Nome da Via 1.8 Trecho a ser analisado de Uso Viaria 1.7 Cédigo da Via
dos Bandeirantes Avenida Fleming Entre a Av. Novara e Rua Estanislau Fernandes PEP-II e PEP-IIA Via Coletora 28.451

1-1/1

=

a 2.3 Condigoes do passeio - Foto 1

1-1/1
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BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA DO POVO Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

AQUI O TRABALHO NAO PARA

1.1 Codigo do Parecer: 20...(1) ~

Relatério Fotografico de Vistoria - Alteragao de Permissividade Viaria |

. . - 1.9 Permissividade 1.10 Classificagao T : |
1.5 Bairro 1.6 Nome da Via 1.8 Trecho a ser analisado de Uso Viaria 1.7 Cédigo da Via
dos Bandeirantes Avenida Fleming Entre a Av. Novara e Rua Estanislau Fernandes PEP-II e PEP-IIA Via Coletora 28.451

1-1/1

=

a 2.5 Meio-fio, sarjeta e condig6es de acessibilidade Foto 1
9
o J

1

1-1/1

———_'/

1-1/1
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BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA DO POYO Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

AQUI O TRABALHO NAO PARA

1.1 Codigo do Parecer: 20...(1) ~

. . - 1.9 Permissividade 1.10 Classificagao T :
1.5 Bairro 1.6 Nome da Via 1.8 Trecho a ser analisado de Uso Viaria 1.7 Cédigo da Via
dos Bandeirantes Avenida Fleming Entre a Av. Novara e Rua Estanislau Fernandes PEP-II e PEP-IIA Via Coletora 28.451
1-1/1

=

a 2.7 Outros elementos do passeio Foto 1

1-1/1

\
>

A

a 2.8 Outros elementos do passeio Foto 2

1-1/1
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BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA BO POYE Geréncia Executiva do COMPUR e dos FADEs

AQUI O TRABALHO NAO PARA

1.1 Codigo do Parecer: xx...(1) ~

7
<

. . - 1.9 Permissividade 1.10 Classificagao T :
1.5 Bairro 1.6 Nome da Via 1.8 Trecho a ser analisado de Uso Viaria 1.7 Cédigo da Via
dos Bandeirantes Avenida Fleming Entre a Av. Novara e Rua Estanislau Fernandes PEP-II e PEP-IIA Via Coletora 28.451
1-1/1

r =

a 3.7 Outras Imagens Foto 1

)

NE
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