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ESTADO DE MINAS GERAIS

1° Seminario do Plano Diretor do Municipio de Uba

Aos 24 de maio de 2019, as 18h20min, na sede da CAmara Municipal de Ub4, foi realizado o 1°
Semindrio para discutir a revisdio do Plano Diretor do municipio de Ub4, que estd em tramitagéo nesta Casa,

como Projeto de Lei Complementar n° 02/2018.

O Presidente da Cimara Municipal de Ubd, vercador Jorge Custédio Gerviasio, conduziu o semindrio
e convidou para compor a mesa o vice-presidente da CMU, vereador José Roberto Reis Filgueiras, o 1°
secretdrio da CMU, vereador Joseli Anfsio Pinto, e os vereadores Edeir da Costa Pacheco, Gilson Fazolla
Filgueiras, Jane Cristina Lacerda Pinto e Rosingela Maria Alfenas de Andrade. Também compuseram a mesa
os convidados, Sénia Marja Jacob Rodrigues, Engenheira Civil, especialista em Engenharia da Qualidade,
Klinton de Melo Barbosa Jinior, Arquiteto e Urbanista e Eliana Celeste Menezes Corbelli Vaz, Secretaria de

Planejamento e Desenvolvimento Econdmico.

O Presidente da Camara Municipal, vereador Jorge Custddio Gervasio iniciou o semindrio fazendo
uma breve explanagfio sobre o Plano Diretor. Em seguida, solicitou a leitura do curriculo da senhora Sénia
Maria Jacob Rodrigues (formada em Engenheira Civil pela Faculdade de Engenharia da Universidade Federal
de Juiz de Fora e especialista em Engenharia da Qualidade pela Pontificia Universidade Catdlica (PUC) de
Belo Hotizonte, ex-professora universitria, Perita Judicial de Engenharia e atual presidente da Associagio de
Moradores e Amigos do Centro de Uba (AMACEN) e passou para ela a palavra para abordar o tema “Plano
Diretor, o incremento do bem-estar da comunidade para as gerag@es atuais ¢ futuras”.

A senhora Sonia agradeceu o convite ¢ comegou dizendo que o plano diretor dirige o desenvolvimento
do municipio nos aspectos fisico, social, administrativo, econdmico e ambiental. O objetivo do plano é ordenar
os espagos habitaveis e o cumprimento da fungfo social da propriedade, assegurando o bem estar da populago.
F uma lei municipal, elaborada pelo Poder Executivo ¢ aprovada pelo Poder Legislativo, que estabelece regras,
pardmetros, incentivos e instrumentos para o desenvolvimento da cidade. O plano deve ser revisado no prazo

de 10 anos.
O plano diretor teve origem com a elaboragfio do Plano Agache, em 1930 para a cidade do Rio de
Janeiro. Na década de 70, a cidade sofreu uma explosfio demografica sem politicas piliblicas e surgiram os

problemas de infraestrutura.

Ja a Constituigio Federal de 1988 afirmou o principio constitucional da participagfio social como
premissa para a elaboragiio da politica publica, como por exemplo, a obrigatoriedade das audiéncias pablicas
¢ 0 acompanhamento e execugéo do plano diretor, A engenheira destacou que a participagfo social é essencial
na elaboragéo do plano diretor, mas observando o niimero de pessoas presentes vé-se que niio é satisfatoria.

As bases para o planejamento das cidades estio estabelecidas no Estatuto da Cidade (iei 10.257/2001)
que pode ser considerado o seu principal marco legal, junto 4 Constituicdo Federal de 1988, de onde se

originam os principios e diretrizes fundamentais do Estatuto.

O Estatuto estabelece as normas de ordem piblica ¢ interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.
Devem ser compatibilizados com o plano diretor, o Plano Plurianual (PPA), a Lei Orgamentéria Anual (LOA)
e a Lei e Diretrizes Orgamentarias (LDO). Sendo o Plano Diretor o instrumento de maior relevincia, os demais
instrumentos de planejamento urbano (lei de parcelamento do solo, lei de edificagdes, c6digo de posturas)

também devem obedecer suas direfrizes.
Cabe ao plano diretor criar as bases para uma cidade ampla, equilibrada e sustentdvel que promova a

qualidade de vida a todos os seus cidaddos, reduzindo os riscos de crescimento desenfreado e distribuindo de

forma justa os custos e beneficios da urbanizagdo. O plano deve abranger todas as dreas do municipio, inclusive
os distritos e é obrigatdrio para os municipios com mais de vinte mil habitantes (apenas 31,6% dos 5.570

muniecipios brasileiros), salvo aqueles que possuem 4reas de interesse turfstico ou em que haja atividades com

significativo impacto ambiental.
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Disse que Ub4 possui 20% de 4rea plana e 80% de 4reas montanhosa e ondulada; que inimeros iméveis
sio construidos em dreas de risco e diversas indlstrias estfio localizadas no centro. Devido ao grande
crescimento demografico, existe um conflito entre a prefeitura e a populagéo a respeito da liberagdo de alvaras
de empreendimentos que ndo podem funcionar em 4reas proibidas pelo plano de 2008.

Na pratica, o plano obriga os entes privados a cumprir exigéneias (restrigio do uso para o
terreno/imével em zonas residenciais, por ex.), mas deve incentivar o desenvolvimento econdmico ¢ a geragio
de emprego estabelecendo beneficios tributérios para a instalagio de empresas. Também compromete o poder
pliblico municipal a realizar investimentos e interveng@es (ampliagio da infraestrutura urbana e equipamentos
plblicos).

Disse que o plano deve ser feito de forma politica e democratica. Que a palavra “politica” incomoda a
muitos, mas que planejar é um ato politico visando ao bem comum e que a politica equilibra os aspectos
técnicos. Nio se faz um plano diretor com meia ddzia de pessoas em uma sala, atendendo interesses
especificos.

Apresentou fotos de municipios como Macei6 e sua revitalizagio do Centro, e Pinheiros (RS), com
menos de 20 mil habitantes, mas com impactos ambientais muito fortes, e que implantou um plano diretor por
pressio da populagdo. Em seguida, apresentou imagens da Praga Guido nas décadas de 50 e 60, que gerava
economia para o municipio através de hotéis e comércio e comparou-a com a atual situacfio de pobreza e caos
social.

Encerrou sua fala, apresentando video sobre Plano Diretor e sua importdncia para a cidade.

O Presidente da Casa solicitou & leitura do curriculo do senhor Klinton de Melo Barbosa Jinior
(graduado em Arquitetura e Urbanismo pela Universidade Federal de Juiz de Fora com intercimbio na Italia
na Universidade de Padova. Possui formacgiio complementar em Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagio
Compulsérios e IPTU progressivo no tempo, pelo Ministério das Cidades, E realizou estudo de Impacto de
Vizinhanga pelo Ministério das Cidades e passou para ele a palavra para abordar o tema: “Uma leitura sobre o
planejamento urbano e o mercado imobilidrio de Ub4™.

Klinton iniciou dizendo que explanard sobre a influéncia da globalizagéo ao longo do tempo sobre o
espago urbano e a agdo do poder piiblico no mercado imobilidrio. Informa que em sua monografia - O Mercado
Imobiliario e a Crise do Planejamento Urbano: Estudo de caso sobre a cidade de Ub4 - os dados foram
levantados até 2017 e ela estd disponivel no site da UFJF.

No plano diretor de Ubd de 2008 as diretrizes ndo foram alcangadas devido & auséncia de
acompanhamento do planejamento urbano. Os municipios tinham legalmente um prazo para elaborar seus
planos diretores e, como nfo sabiam fazé-lo, seguiram os requisitos estabelecidos no Estatuto da Cidade sem
adequagfio as caracteristicas do municipio, criando o que se chama de plano diretor de gaveta.

Apesar de a expansio urbana ser um movimento constante, atualmente a cidade de Ubd apresenta um
“novo momento” de expansdio. Aparentemente, 0 boom global mercadologico imobilidrio se intensificou ha
cerca de 10 anos, em que foram construidos e aprovados cerca de 25 loteamentos na cidade e regifio. O ponto
chave é a vinculagéio da expansiio urbana ao interesse mercadolégico e dissociado de uma demanda especifica
(aumento demografico ou algum atrativo urbano), torna-se preocupante e {raz questionamentos de como o
planejamento urbano tem sido respeitado, na forma em que se desenvolve, e no cumprimento das leis.

Ele mostrou imagens dos mapas de macrozoneamento urbano do Plano Diretor de 2008, que
especificam areas de uso do solo existente (social, ambiental, industrial, de risco), loteamentos e parcelamentos
do solo. Ressaltou que a 4rea em roxo refere-se a preservagio ambiental. Explicou que superpds neste mapa
as 4reas de loteamentos aprovados nos Gltimos anos, alastrados por toda a malha urbana e sem critérios. Que
a 4rea determinada como de expansio urbana praticamente nfo teve loteamentos aprovados ou foram
loteamentos menores. Por outro lado, hé irés loteamentos, € um bem grande, em 4rea de interesse ambiental.
Destacou a importincia da revisio do zoneamento urbano e a obediéneia a ele.

Neste aspecto, exemplificou a regifio periférica do Noroeste (Cibraci, Antonina Coelho) , uma drea de
interesse social que possui iniimeras 4reas desocupadas e propicia 4 expansfio e que apresenta uma possivel
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nova centralidade, devido ao loteamento sugestivamente denominado “Novo Centro”. Ressaltou a importéncia
de um planejamento que priorize os habitantes ji existentes e o interesse social antes do interesse
mercadoldgico, com base em diretrizes de ordenamento e uso do solo, além de pardmetros urbanfsticos que
evitem a especulagdo imobilidria e a gentrificagdo. Esta orientagiio também deve ser aplicada a outros pontos

da cidade onde existem loteamentos.

Ele contou gue em uma Audiéneia Piiblica sobre a Concessfio de Servigos de Agua e Esgoto em Ub4,
em 2016, a Promotora de Justiga Curadora do Meio Ambiente, Dr?, Thais Lamim, afirmou ter impugnado o
registro de “todos” os loteamentos da comarca de Ubd. Na maioria deles constavam irregularidades nas
questdes legal e ambiental, confrontando com a Lei do Parcelamento do Solo (I.ei n° 6766/79).

Foram aprovados os registros de quatro loteamentos — Horizontes da Serra, Monte Cristo, Novo centro
e Stella Gazolla - na condicio de cumprirem ¢ Termo de Ajustamento de Conduta (TAC). Dois foram
embargados ¢ uma liminar proibindo o registro e venda dos lotes. Cerca de vinte foram impugnados por
desacordo com a Lei n° 6766/79 e estavam em processo de julgamento, 4 época a monografia.

A postura do Ministério Piblice em intervir de forma incisiva e ampla sobre as irregularidades, mostra
as falhas do poder publico na execucfo de leis ¢ a indevida aprovagéo dos projetos urbanisticos.

Destacou que houve um desacordo entre as especificidades estabelecidas nos Conselhos de Engenharia
(CREA) ¢ o de Arquitetura e Urbanismo (CAU), no que tange a competéncia do profissional para projetar e
planejar o espago urbano. A Resolugfo n°51 CAU/BR definiu que o Arquiteto Urbanista é o profissional
competente para executar os projetos urbanisticos, os projetos para fins regularizagfio fundiaria e os projetos

de parcelamento do solo mediante loteamento.

O Plano Diretor, no capitulo V, define que os novos loteamentos devem possuir 4reas reservadas e os
loteamentos fechados uma arca externa para cumprir a fungfio social da propriedade, porém, os
empreendedores ou os projetistas dos loteamentos, sdo os que definem estas areas ¢ geralmente, cumprem
apenas a percentagem legal da drea piblica, nfio sua localizagdo ¢ qualidade. As 4reas destinadas aos
equipamentos comunitdrios costumam ser as piores e menos valorizadas. Néo adianta ter um espago piblico,
se ele nfio tiver uso, como por ex, drea comunitiria em local de declividade acentuada. Além disso, para a
aprovagio do projeto o plano diretor deveria obrigar ao empreendedor um estudo sobre a interagéo social,

considerando as necessidades da populagiio do entorno.

O loteamento Residencial XV de Novembro, de grande porte, foi aprovado e possui infraestrutura
bésica, mas sem ocupagdo dos terrenos. Esta focalizado préximo & Travessa Luiz Fontes, em drea central da
cidade, onde sfo constantes os alagamentos em épocas de chuva, pois a rede de captagio ¢ deficiente.
Certamente, o estudo de Impacto de Vizinhanga foi aprovado e a questio ¢ a forma como o poder piblico
averigua a legitimidade e o aprofundamento desse estudo, feito por empresa contratada pelo loteador. Como
ela terd considerado a permeabilidade do solo? Como ficard a infraestrutura urbana quando ali for consolidada

a ocupagdo os terrenos?

Os problemas ambientais como o desabastecimento de 4gua, a devastagio de matas, a polui¢éo do rio
e a eliminagdo de nascentes, que estdo diretamente ligados ao processo de urbanizagfio, nfio séio considerados
pelos empreendedores dos loteamentos. E necessario que sejam elaborados um bom planejamento e uma maior
rigidez nos critérios de aprovago pelo poder pitblico para que haja uma urbanizago adequada, sem esperar

que se chegue ao caos total.

Qutras questdes a seremn consideradas sfo o crescimento do ntimero de automdveis com as ocupages
na regifio central, os constantes congestionamentos de trinsito; o adensamento no centro e o aumento do calor.

A LC123/2010 exige que o drgdo responsivel pelo abastecimento de dgua se pronuncie sobre a
possibilidade de servir ao futuro loteamento, encaminhando documento habil & prefeitura junto com o pedido
de diretrizes. Considerando a escassez de dgua ¢ a incapacidade de distribuigéo ¢ dificil compreender qual o
pardmetro adotado pelo drgio para ter certeza de que suprira a demanda do municipio no futuro.

S&o raros os loteamentos que apresentam fiel cumprimento dos requisitos legais no entanto muitos
foram aprovados pela prefeitura, como exemplo o loteamento Paulino Fernandes, parcialmente ocupado, mas
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sem arborizagfio — que seria o minimo a ser exigido e o mais facil dos problemas a ser resolvido - e sem
espagos publicos, que embora devam constar na planta, na pratica nfio existem para a populag3o.

A recente modalidade mercadologica do ramo empresarial de loteamentos ainda nfo apresentou de
forma explicita suas consequéncias, mas ¢ possivel prever o futuro do municipio caso os critérios de aprovagio
dos loteamentos n#o se tornem mais rigidos. Aparentemente, os projetos de loteamentos e as glebas parceladas
foram aprovados pela prefeitura sem uma averiguaciio aprofundada dos estudos ambiental e de vizinhanga,
pois foram posteriormente impugnados pelo Ministério Pablico.

Os critérios da paisagem devem ser revistos nos parfimetros urbanistico e paisagistico, pois a paisagem
que se configura hoje ¢ de morros cortados e sem previsiio de ocupagées.

As observagdes apontadas e os exemplos sfo demonstragdes pontuais de um problema generalizado.
As questdes da falta de um planejamento urbano condizente com as definigSes do plano diretor sfo
questionamentos para se empregar de forma geral a pratica e 4 execugio do planegjamento urbano municipal.

Em seguida, o Presidente passou ao publico para os questionamentos.

O jornalista, Washington Ferreira, disse que os fatores como a ocupagio desordenada do solo, quatro
anos de crise hidrica e o nfio cumprimento da fun¢do social da propriedade sio condizentes com as causas
apontadas pela da CPI da crise hidrica, realizada na Cdmara Municipal de Uba em 2017. Perguntou se o plano
diretor deve se concentrar nessas questSes ambientais.

O sr. Klinton disse que como ocorreu o desenvolvimento urbano ¢ Uba estd em intenso boom
mercadologico, ¢ fundamental que as diretrizes do plano diretor se adequem a esses fatores e entender como
exigir dos empreendedores o estudo de impacto de vizinhanga. O Poder Piblico tem a lei a seu favor e deve
utiliza-la. A sra. Sonia disse que também existem outros fatores, mas serdo discutidos em momento oportuno.

O Sr. Jaime disse que acompanha o crescimento da cidade e faz leitura de artigos da arquiteta e
urbanista Raquel Rolnik e do livro de “Gentrificagio e Moradia Social”, cuja autora ¢ ubaense. Considera que
a concentragfo por poucos proprietarios do solo urbano e a auséncia de democratizagéio do espaco urbano sdo
responsaveis pelo anmento da criminalidade. Como exemplos citou a estimativa de que mil pessoas sfo donas
de Ub4, a exting@o do parque infantil da rodoviaria, o abandono do Horto Florestal e a auséncia de uma represa
arborizada em uma cidade com nove meses de calor. Confou que ele iniciou a campanha “Alaguel Solidério”,
que propde a comunidade pagar o alugnel do imével para evitar a moradia de um “traficante” (sic). E
importante que os espagos urbanos oferecam opedes de lazer, esporte, cultura.

A sra. Sénia disse que sdo inexistentes as areas de lazer e nfio hd projetos para cria-las.

A senhora Norma, servidora da Cimara Municipal de Ub4, disse que a adminisiragio desobedece ao
plano diretor (parcelamento do solo em areas de adensamento restrito e drea ambiental) e que ele ndo apresenta
de forma detathada os prazos, as acBes e os responsaveis. Perguntou sobre o que nfo se pode deixar de incluir
no plano e quais as providéncias cabiveis como o nfio cumprimento da funcfio social em loteamento
desocupado.

O arquiteto disse que em casos de especulagfo imobilidria ¢ o ndo cumprimento da fungfo social, ao
poder ptiblico ¢ permitida a cobranga do IPTU Progressivo e ndo cumprindo a fungfo social no prazo de cinco
anos, ¢ permitido desapropriar a érea e torna-la ptblica.

A Secretéria de Planejamento afirmou que a revisiio do plano prevé o IPTU Progressivo bem como as
questdes abordadas. Existe o prazo de dois anos para a regulamentagfo das leis, e das nove previstas no plano
apenas criou-se a Lei do Parcelamento do Solo. Para a aprovacgio da revisio, as leis devem ser atualizadas.

Informou que os dois loteamentos ndo foram embargados, mas cumprem uma liminar com suspensio
temporéria do decreto de aprovagiio até que as revisdes sejam feitas judicialmente e estdo quase finalizados.
O embargo foi do registro, mas o decreto estadual utilizado nfio se aplica ao municipio, ou seja, os loteamentos
podein ser registrados. Retificou que alguns loteamentos nfo sdo novos, mas sfo ocupagdes consolidadas, alvo
de regularizagdo fundiaria (Programa Uba Legal), como por ex. o loteamento José Carlos de Paiva.
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Atualmente, para a aprovagio dos loteamentos, a prefeitura exige o projeto urbanistico assinado pelo
arquiteto e urbanista, o projeto de demarcagfo assinado pelo engenheiro agrimensor ou civil. Disse que a
secretaria se empenha em seguir as orientagdes da recomendagfo do Ministério Pliblico de Minas Gerais.

As vistorias de Habite-se dos loteamentos sio feitas pessoalmente por ela, e em todos eles existiam a
arborizagdo, inclusive o loteamento Paulino Fernandes. Acredita que as drvores morreram por descuido do
empreendedor ou engenheiro, mas a responsabilidade técnica perdura por nove anos. Ressaltou a importincia
da participagfio da sociedade e dos profissionais nas elaboragfes das leis.

A vereadora da Melhor Idade, senhora Neuze, sugeriu a mudanga do local da feira de adog&o dos cdes
realizada na Feira Livre de Transigdo Agroecoidgica por causar tumulto. A sra. Eliana informou que a

administrac¢iio estuda uma forma de melhorar a gestdo da feira.

Um participante disse que a revisfio deve se ater as questdes de mobilidade urbana, abastecimento de
agua e escoamento da dgua pluvial e solicitou avaliagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga pelo Legislativo.

A secretéria explicou que o Grupo Interdisciplinar de Andlise de Impacto de Vizinhanga esta previsto
na L.C123/2010, composto pelos presidentes dos Conselhos Municipais de Desenvolvimento Sustentavel, de
Habitagdo, de Transito ¢ do Meio Ambiente. O estudo passa pelo Conselho de Desenvolvimento Sustentdvel
(CMDS) e a populacio é convidada; pelo Conselho Municipal de Defesa e Conservacgiio do Meio Ambiente
(CODEMA) ¢ posteriormente, o grupo interdisciplinar recebe as sugestdes. Segundo a Promotora Dr? Thais
Lamim, caso o estudo de Impacto de Vizinhanga tramite no Poder Legislativo € dispensavel a audiéncia puiblica
para a aprovagiio do plano. A secretéria de Desenvolvimento recebe o estudo, aprovado ou nfio, e convoca o
grupo interdisciplinar (sem sua participacio). Posteriormente, as sugestSes dos Conselhos s#io incluidas nas

diretrizes de aprovagéio do loteamento.
A diretora geral do Legislativo esclareceu que a aprovagdo do loteamento € feita por decreto do

Executivo.
Um senhor quis saber como estd incluida a situagio do rio Uba no plano diretor e reclamou da
dificuldade de locomocio dos deficientes fisicos nas calgadas irregulares.

A arguiteta disse que ¢ a favor da revitalizagfo do centro, mas em préximos semindrios discutir-se-a o
contettido do plano. A secretiria disse que estd iniciando a elaboragfio de lei especifica para calgadas e
atualmente, a exigéncia é pautada na let de acessibilidade, mas falta a conscientizagfio da populagéo, pois sé

respeitam a lei até a aprovagéo do projeto.

Um participante disse que deve-se considerar o histdrico da legislacdo desde 1979 com a Lei do
Parcelamento do Solo e de maneira geral, o poder piblico foi omisso. E necessario estudar mecanismos de
reversdo e cumprir a legislagio do Estatuto da Cidade ¢ do Parcelamento do Solo. S8o necessérias diretrizes
para o abastecimento de Agua, estabelecer a ocupacfico das dreas de prote¢dio de mananciais e a criagfio de

distritos industriais.

O sr. Jardel Peron comentou que a fungfo social é responsabilidade do municipio, e deve ser bem
definida no plano. Sugeriu que o municipio realize um levantamento topogréafico e acrescente no plano uma
determinada altitude para as construgfes; e que a legislagio municipal ambiental seja mais rigida, como
exemplo na questio do crescimento da verticalizagfo.

O presidente disse que sfo necessarias alternativas para garantir um crescimento equilibrado da cidade,
melhorar a2 mobilidade urbana e avaliar o crescimento vertical que aumenta o calor da cidade. Raramente,
houve debates para a revisfo de planos anteriores e, a seu ver, este seminério & um avango.

A vereadora Jane disse que a LC 123/2010 estabelece “a proibigfo de parcelamento do solo em
terrenos com declividade igual ou superior a 30%, salvo se atendido um projeto especifico™ e acredita que essa
ressalva ¢ uma expressfo que permite “brechas” para aprovagio de projetos, e nfo ha fiscalizagdo deles,
inclusive, diversos projetos foram embargados. Sugerin, portanto, a especificagfio dos projetos.

A secretaria disse que a lei 6766 também prevé essa regra, e citou os projetos de terraplanagem ¢ a
variagfo de 30% a 47%, orientada pela Dr*. Thais Lamim. No projeto de loteamento, o engenheiro indica o
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tipo de construgfo e o profissional com responsabilidade técnica deve constar na matricula do imovel. Nos
projetos de parcelamento n#o é possivel indicar todos os projetos que deverdo ser feitos.

A vereadora explicou que a feira de adogfo dos cies est na entrada da feira livre, portanto, nfo tém
acesso aos alimentos. O plano diretor nfio previu o projeto de controle populacional..

A senhora Ariadna afirmou que analisados os projetos dos loteamentos durante a CPI da crise hidrica
em 2017, nfo sfio todos que t8m o estudo de impacto de vizinhanga, apesar de ser uma exigéncia legal, e espera
que nfo seja apenas um mero documento para ser aprovado, bem como as questdes ambjentais.

A engenheira espera que as reclamacdes sejam transformadas em ages e sugestdes.

O sr. Klinton ressaltou a importancia da participagfio social juntamente com os representantes das
Associaches de Bairros.

O presidente agradeceu a presenca de todos e declarou encerrada reunifio as 20h45min.
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