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Assunto Memorando n 3246/2020/SG- Oficio CM n745/2020 -

Referéncia: Projeto de Lei Complementar n° 03/2020
Prezado,

Considerando o Projeto de Lei Complementar 03/2020, que versa sobre alteragao da
categoria de uso de loteamento dos bairros Mansées do Bom Pastor e Sao Vicente.

Considerando o questionamento constante no Oficio n° 745/2020-DE, sobre o “impacto
financeiro possivelmente gerado no caso de aprovagéo da alteragéo da categoria de uso de

loteamento na regiao do Bairro Bom Pastor” que se pretende com a apresentagéo do Projeto
de Lei Complementar 03/2020.”

Considerando Manifestagdo constante no relatério da Supervisdo de Planejamento do Uso e
Ocupacéao do Solo - SPUOS , com apontamentos qualificados e claros sobre a viabilidade de
conversao de categoria de uso dos bairros supra, de unifamiliar para multifamiliar.

Considerando a Manifestagdo constante as fls. 25 e 26 da Subsecretaria de Planejamento de
Territério e do Gerente do Departamento de Planejamento e Ordenamento Territorial - DPOT,
manifestando acordo com o relatério técnico exarado pela SPUOS.

Encaminho manifestagdo da Secretaria de Planejamento e Gestio acerca da admissibilidade
do projeto de lei em tela, e dos questionamentos sobre o impacto financeiro que objeto
proposto devera impor aos cofres publicos.



Da Admissibilidade da mudanc¢a de Zoneamento

A mudanga de Zoneamento Urbano é ponto sensivel para o planejamento da cidade, uma vez
que interfere de forma direta nos servigos basicos prestados aos cidadaos, e de forma indireta
em direitos difusos como seguranga, mobilidade, acessibilidade e coesao social.

No caso em tela, estamos analisando o pedido de mudanga de categoria de uso e ocupagao de
unifamiliar para multifamiliar. Dessa feita, € possivel depreender que havera um vetor de
adensamento nos bairros em analise, Mansées do Bom Pastor e Sdo Vicente, e muito
provavelmente moradores dos bairros lindeiros, como Cidade Jardim e Guarua, poderao no futuro
- icitar alteragao semelhante caso percebam que ha crescente interesse econémico na regiao.

Essas mudangas ja foram percebidas em outras regiées do municipio, como os Bairros
Cascatinha, Granbery, Sdo Pedro, e o préprio bairro Bom Pastor, que foi implantado como um
loteamento de casas, e hoje é constituido majoritariamente por habitagdes de carater
multifamiliar.

Importante salientar que algum grau de adensamento da cidade é desejavel, ainda mais na
estratégia de cidades sustentaveis que introduz o conceito de cidade compacta, onde um menor
perimetro urbano contribui para melhoria da eficiéncia de servigos, estimulando uma mobilidade
mais sustentavel, deslocamento ativo, e estimulo ao convivio de setores diferentes da sociedade,
em especial em paises como o Brasil que possui na sua imensa desigualdade social sua
marcante caracteristica.
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\ > destaque de que o conceito de cidade compacta é hoje norteador das politicas de inclusao
social e reestruturagdo urbana promovidas pela ONU, através da ONU-Habitat, por estarem
alinhados com os enfrentamentos climaticos e promogéao da coeséo social:

“Para a instituigdo, o processo de urbanizagdo deve ser compreendido
como um fenémeno muito mais complexo que apenas o desenvolvimento e
o crescimento em uma determinada regido, mas que implica em profundas
transformagbes sociais, econémicas, ambientais, culturais e politicas que se
estendem, muitas vezes, além das fronteiras territoriais. Nesta linha, o
Plano Estratégico do ONU-Habitat 2014-2019 estabelece como um de seus
resultados estratégicos “aprimorar politicas publicas, planos e projetos para
a promogéo de cidades mais compactas, socialmente inclusivas, integradas
e conectadas que fomentem o desenvolvimento urbano sustentavel e que
sejam resilientes a mudangas climaticas, nos niveis municipal, estadual e
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nacional”. Torna-se necessario reconciliar o espago urbano & sua
territorialidade através da consolidagdo de uma rede de cidades compactas,
conectadas, integradas e inclusivas. “ .
Joan Clos — Diretor executivo da Onu- Habitat, retirado de entrevista
concedida ao IPEA - 23 de maio de 2014.

O adensamento equilibrado da cidade é um ato desejavel, porém ele deve vir acompanhamento
da melhoria de qualidade da vida do cidaddo que habita esses espacos. Para esse fim é
necessario prover servigos de qualidade como esgotamento sanitario, coleta de lixo, iluminagao
publica de qualidade, arruamento estruturado e arborizado, mobilidade publica, acesso a servigos
de educagéao e saude, espagos de permanéncia e convivio e por fim, seguranga.

Portanto, ha um equilibrio entre adensamento e qualidade de vida, e esse equilibrio depende da
capacidade de investimento do poder publico na estrutura desejada.

O equilibrio supra demanda um planejamento de expansao urbana que preveja a ocupacao da
area em um horizonte de tempo, a capacidade de geragédo de receita em consonancia com o
cadigo tributario local, e o custo de infraestrutura urbana (CAPEX), e custeio de servigos (OPEX),
que sera necessario para que autoridade publica local consiga prover servigos qualificados.

Importante salientar que o investimento de CAPEX vem primeiro, ndo é admissivel permitir
ocupagdo urbana sem a infraestrutura de servicos minimas alocadas, e por esse motivo o
investimento publico &€ o primeiro a ser realizado, podendo, ou nao, ser compensado em um
horizonte de tempo com a receita gerada pelos tributos, em especial IPTU e ITBI.

Relevante dizer que o municipio ndo trabalha na perspectiva de lucro, ou compensagéo
financeira, porém, o planejamento urbano eficiente permite que o municipio persiga uma satde
fiscal, inerente a qualquer cidade que mantenha o nivel de investimento na qualidade de vida do
cidadao em um elevado patamar.

Em conclusédo, € manifestagdo desta secretaria que nao ha ébice no adensamento propostos,
desde que o mesmo venha acompanhamento de um planejamento urbano prévio que comeca
com o diagnostico da regido, e as projegdes de impacto financeiro a partir da mudanga de
unifamiliar para multifamiliar.




Do Diagnéstico Prévio da Regiao

A analise da DPOT/SSPLAT faz levantamento detalhado sobre a regido e seu entorno, e traz
apontamentos sobre incompletude da infraestrutura local.

E ressaltado na avaliagéo prévia que a area em questdo € pouco ocupada, observando apenas
algumas casas ja edificadas, e que o relevo local possui declividade acentuada. Essa declividade
percebida explica de certa maneira a baixa ocupagéo unifamiliar, uma vez que o custo de obra
em regides de aclive € maior na média que em terrenos planos.

No levantamento é apontado também a incompletude do loteamento realizado, com a presenga
¢ vias inacabadas e auséncia de calgamento:

“Dentro do perimetro de intervengdo do pleito é possivel identificar
vias, como a Acéacia do Paraibuna e Geraldo Franga Caborgos, que
possuem apenas 9 m de largura na planta aprovada, o que ja é muito pouco
para configurar uma area de uso multifamiliar, sendo, além disso, visivel a
néo implantagéo da caixa da via em sua totalidade, inexistindo passeios e
meios fios.”
retirado do memorando anexo SPUOS/DPOT

Outro ponto a ser observado é a rede de esgotamento sanitario, que se mostra insuficiente para a
implementagéo de um zoneamento multifamiliar, demandando assim analise técnica cautelosa e
projeto de ampliagédo da rede de agua e esgoto.

“Com os mapas 04 e 05 da Cesama, podemos verificar também que
algumas dessas areas nédo apresentam a infraestrutura completa de rede de
abastecimento de agua (rua Geraldo Franga Caborges) e ndo séo atendidas
por rede de esgotamento sanitario (rua Fernando Lauro e Geraldo Franga
Caborges).” o
retirado do memorando anexo SPUOS/DPOT

Para um completo diagnoéstico da infraestrutura, € necessario avaliar com a Secretaria de Obras
a demanda por projeto de drenagem, considerando a topografia do local e o aumento da
ocupacao edilicia, que ira aumentar muito a area impermeavel, podendo sobrecarregar o sistema
de drenagem existente.



Dos encaminhamentos necessarios:

Consideramos ser de extrema importancia antes de qualquer avango, um estudo quantitativo do
impacto que a mudanga de categorizagao ird gerar na regido. Esse estudo podera ser realizado
no espago de um més e ira considerar a seguinte metodologia.

1. Levantamento de lotes totais e metragem quadrada disponivel para edificagéo;

2. Assumir os parametros da ZR3 para célculo da metragem quadrada disponivel para
ocupacgao;

3. Levantar a metragem quadrada média das unidades habitacionais do entorno, em
especial os empreendimentos novos que estdo sendo implantados em regibes
lindeira;

4. Estimar o numero de familias que poderdo ocupar a area, caso se considera a
mudanga,;

5. Levantar com Demlurb, Cesama, Obras, EMPAV, o custo de adequacgido da
infraestrutura urbana com melhoria do arruamento e ampliagao da rede de esgoto. E
o custo de manutengdo dos servicos de coleta de lixo e manutencdo de
pavimentacgao;

6. Levantar com a Settra o impacto previsto no servigo de transporte publico;

7. A partir da planta de valores, calcular a estimativa de receitas assumindo o niimero
de unidades habitacionais possiveis;

8. Fazer um estudo de impacto orgamentario, levantando os custos médios
demandados pela preparagdo do local para recepgdo do adensamento possivel, e
cruzando com a receita prevista, considerando o CAPEX investido em 02 anos, e a
receita gerada pelo ITBI e o IPTU com uma curva de arrecadagdo em um horizonte
de 20 anos.

Ainda, em manifestag&o constante as fls. 21 desse avulso, é apontado pelo érgéo técnico que o
objeto do PL descumpre as leis municipais uma vez que a ZR1 é estritamente unifamiliar.

“...relevante salientar que, de acordo com o anexo 6, tabelas A e B da
lei n° 6910/86, no que se refere a classificagdo das zonas quanto as
categorias de uso permitidos e das zonas quanto aos modelos de ocupagéo
permitidos, o uso residencial multifamiliar é vedado na Zona Residencial 1 -
ZR1 (seja ele horizontal ou vertical). Neste sentido, entendemos que a
proposta, quando autoriza o uso multifamiliar, contraria a lei de Uso e
Ocupagéo do Solo, no que determina as tabelas em seu anexo, mesmo ja
existindo esta possibilidade em alteragées anteriores.”




...O ZR1 é o dunico zoneamento da cidade com caracteristica
estritamente residencial unifamiliar, que se constitui por casas e baixa
densidade construtiva e, consequentemente, populacional. Porém, o
mesmo vem sendo descaracterizado e “adaptado” a casos especificos,
criando uma legislagédo fragmentada.”

Por esse motivo, avaliamos que, no caso da alteragdo do zoneamento, condicionada ao estudo
de viabilidade e impacto orgamentario, a alteracéo seja de ZR1 para ZR3, ficando assim alinhada
a lei 6910/86.

Por fim, como determinado pelo Plano diretor Participativo, antes da tramitagéo deste projeto de
I se faz necessario aprovagédo no COMPUR e consulta a populagao residente na regido como
ritos obrigatérios anterior a votagdo do mesmo. Nesta perspectiva, o estudo sugerido acima sera
6tima ferramenta para subsidiar o debate junto ao Conselho Municipal de Politicas Urbanas e a
consulta aos moradores do entorno.

Por fim, concluo que, caso julgue necessario, nos colocamos a disposigdo para reunido com os
vereadores que constituem a comissdo de Finangas , Orgamento e Gestdo para tracar um
cronograma viavel para que o estudo seja produzido, e as consultas necessarias a populagéo
sejam realizadas. Desta forma, observados os apontamentos realizados por esta secretaria,
teremos certeza que o projeto de lei avancard dentro das melhores praticas de planejamento
urbano, contribuindo para a ocupacgao urbana sustentavel da cidade de Juiz de Fora.

Sem mais, subscrevo-me com votos de estimas e consideragéo.

Atenciosamente,
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“—Rémulo Rodrigues Veiga
Secretario de Planejamento e Gestao



