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Resumo analitico em portugués

O presente trabalho tem como objetivo introduzir no debate da gestao publica
local a implementagéo do instrumento urbanistico previsto no Estatuto das Cidades,
Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteragdo de Uso. Discorrendo sobre o
entendimento da gestéo social da valorizagao da terra, como uma acao redistributiva
em que o poder publico recupera para a coletividade parte da valorizagdo da terra
promovida por agdes publicas decorrentes das alteragdes da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo que sdo absorvidas pelo setor privado de forma desigual no territério.
Pesquisando o valor da mais-valia fundiaria e o modelo possivel para a cobranca e
indicando as areas possiveis de implantagdo. Proporcionando a adogao de critérios
para a reversao do atual quadro de exclusao espacial que a cidade se encontra e
alteracao do foco do planejamento comprometido com o capital para um planejamento

pactuado com o social.
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1. DIAGNOSTICO

1.1. Definicdo do problema

A cidade de Ouro Preto esta localizada na mesorregido metropolitana de Belo
Horizonte, microrregido de Ouro Preto, tem altitude méaxima de 1600m, area territorial de
1246 Km? e populagdo estimada em 2016 de 74.356 pessoas, com uma densidade
demografica de 56,41 hab./Km2 (IBGE, 2018).

A Serra de Ouro Preto € o pano de fundo e suporte a cidade com relevo complexo
e se insere na vertente sul de uma macroestrutura regional conhecida como Anticlinal de
Mariana, orientada na direcéo Leste-Oeste, inserida na Serra do Espinhago. Entre outros
atributos, a Serra atua como cabeceira e divisor de duas bacias hidrogréficas de
importancia nacional: do Rio Sdo Francisco e do Rio Doce.

A malha urbana é limitada e ultrapassa, ao norte, a Serra de Ouro Preto e, ao sul,
€ contida pela Serra do Itacolomy. A cidade est4 disposta em declives acentuados de 20%
a 45%, em cerca de 40% da area ocupada e 20% situada em declives leves, entre 5 e
20%(SOBREIRA,2014).

Ouro Preto apresentou um crescimento populacional significativo entre 2007-2016
(IBGE, 2018) com a expansdo do setor imobiliario e forte crescimento da construgao civil
na ultima década associado a expansao da Universidade Federal de Ouro Preto. Também
houve aumento dos setores de servicos e do funcionalismo publico migrante, que
proporcionou a constru¢do de mais de 2000 edificagdes no periodo (Ouro Preto, 2011).

O Distrito Sede tem 70% de sua mancha urbana dentro do perimetro de
tombamento com dois niveis de protecdo: nacional e municipal. As Gnicas areas possiveis
para verticalizagdo e adensamento no Distrito Sede, cerca de 10% da mancha urbana,
estdo fora do perimetro de tombamento, sdo escassas e consequentemente aumentam a
excluséo espacial devido a hipervalorizardo de terrenos que tem uma ocupacgéao de perfil
vertical predominantemente residencial de médio e alto padrdo provocando a

gentrificacao.



1.2. Contexto/justificativa do problema

A Cidade de Ouro Preto, devido a sua histéria, foi objeto de 6rgdos de
preservacao do patrimoénio, que desenvolveram planos e ac¢des de planejamento urbano
ao longo dos séculos XX e inicio do XXI. Em 1933 foi declarada Monumento Nacional, em
1938, foi tombada pelo recém-criado Servigo do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional
SPHAN e em 1980, foi declarada Cidade Patrimonio Cultural da Humanidade, titulo
concedido pela Organizacdo das Nacbes Unidas para a Educacédo, Ciéncia e Cultura-
UNESCO sendo a primeira cidade a receber tal titulagéo.

A originalidade da arquitetura, a peculiaridade do urbano e a beleza das Serras,
levou a UNESCO a enviar uma misséo de estudos em 1968 e em 1970 retorna e propoe
um plano de conservacado, paisagismo e urbanismo. O governo Mineiro em 1975,
guerendo estender também a cidade de Mariana incube a Fundacdo Jodo Pinheiro de
produzir o plano de conservagéo, valorizacao e desenvolvimento de Ouro Preto e Mariana.
(Ouro Pret0,2010)

Tem-se um hiato de planejamento e efetivacdo de acdes de planejamento de
aproximadamente 20 anos e em 1996 a administracdo publica municipal, elaborou o Plano
Diretor do Municipio, organizando o modelo espacial num macrozoneamento que criou as
atuais denominacgdes das zonas. Em 2006 o plano foi revisado pela obrigatoriedade do
estatuto das cidades e em 2011 o plano foi novamente revisado propondo a organizagao
do uso e a regulacéo do solo. (Ouro Preto,2010)

O Plano Diretor da cidade de Ouro Preto possui um zoneamento urbano em
manchas, voltado para a densidade: zonas de adensamento e adensamento restrito
dividem o territério da cidade em locais mais ou menos suscetiveis a edificacdo, devido
as caracteristicas de aptiddo a ocupagdo, a risco ou ndo geoldgico e capacidade de
suporte da infraestrutura. Tais zonas foram criadas em 1996. Mantidas em 2006 quando
da primeira revisdo do Plano Diretor, e continuadas em 2011 quando da segunda revisédo

com pequenas alteracgdes.
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Figura 01 - Mapa de Zoneamento Urbano do Plano Diretor de Ouro Preto
Fonte: Ouro Preto,2011a.

As zonas de adensamento - ZAs, possuem coeficientes de aproveitamento -

CA maior que 1, sendo a ZA - 01, CA-1,5e ZA - 02, CA - 2,0, tais zonas possuem toda

a

infraestrutura urbana, atendidas por sistema de transporte, proximidade de

equipamentos publicos como o Campus da Universidade Federal de Ouro Preto, Hospital

Santa Casa, Delegacia Regional, Supermercados, amplo comercio de atendimento local

e

regional, sendo uma centralidade voltada a vida estudantil.
O valor econdmico das transformacdes urbanisticas de melhoria de

infraestrutura, mobilidade, recuperacdo ambiental, urbanistica e ou juridica incidem

positivamente ou negativamente sobre o valor dos imdveis inseridos no territorio, tal

valoracgdo positiva pode ser entendida como a mais-valia fundiaria, ja que gera um valor
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adicional decorrente de tais melhorias que nédo séo distribuidas de forma equitativa para
toda a cidade acentuando a desigualdade do valor do solo que pode acarretar também a
gentrificagdo.( VERISSIMO,2018b)

A renda urbana, decorrente da captura destas mais valias fundiarias ndo é igual
para todos os proprietarios de terra, o carater exclusivo ou excepcional de determinado
imoével gracas por exemplo a sua localizac&o proporciona maior valor em relacéo a imoveis
de iguais dimensdes em outro local menos “atraente”.

A Lei de uso e ocupacédo do solo prevé que em qualquer lugar pode ser
instalado qualquer uso ou empreendimento se este se adequar as exigéncias de
impacto/mitigacdo, tal permissividade pode criar grandes problemas insollveis de
capacidade de suporte da infraestrutura, mobilidade e salubridade urbana.

As Zonas de Interesse Social — ZEIS e o Estudo de Impacto de Vizinhanga —
EIV sdo as Unicas ferramentas urbanisticas de controle ou inducéo previstas no Estatuto
das Cidades em uso na cidade.

As ZEIS de forma equivocada se sobrepdem ao zoneamento municipal e
nacional, criando algo confuso e ndo executavel. O Estudo de Impacto de Vizinhanca é
usado para justificar os impactos e minimizar a mitigacao, sem, contudo, agregar melhoria
a lugares que sofrem do impacto dos empreendimentos.

As areas de expansao criadas na alteracdo da legislacdo da LUOS, em 2012,
aumentaram a previsao de urbanizacao, dobrando as manchas urbanas no municipio sem
nenhum estudo da capacidade da infraestrutura, mobilidade, impacto ambiental ou social

de tais ampliacdes, delegando a ocupacéao posterior tais responsabilidades.

1.3. Metodologia de coleta de dados

A pesquisa proposta para efeito pratico foi dividida em duas partes: a primeira
parte fundamentagao tedrica através de pesquisa bibliografica e investigativa sobre o
estudo de caso e a segunda propositiva, tal organizagédo foi sintetizada na estrutura

proposta pela ENAP e objetiva a criagdo do Plano de Intervencédo em tela.

A revisao bibliografica e investigativa objetiva demonstrar a origem do conceito da
OODC e OOAU no pais, sua previsao legal, como é construido o valor residual e que é a
renda extraordinaria de um empreendimento onde pode incidir a OODC, através da
analise do estudo de caso e os diferentes conceitos para formula de calculo e valores a

serem arrecadados.



A parte propositiva visa demonstrar as inconsisténcias e propor uma nova
concepgao para a simplificacdo do processo de analisar as leis do municipio em relagéo

aos parametros urbanisticos e localizagado dos usos.

1.4. Localizagdo do Plano de Intervengéo

A presente proposta visa 0 uso da OODC na é&rea urbana do Distrito Sede, nas
Zonas de Adensamento 01 e 02, tais zonas existem hoje nos bairros, Morro do Cruzeiro,
Bauxita e Lagoa e a proposta é estender para Vila dos Engenheiros e Maria Soares (atuais
zonas de adensamento restrito 02). Bairros situados no eixo sul de adensamento da
cidade, fora do perimetro de tombamento e que possuem capacidade na infraestrutura
para aumentar o adensamento.

O uso da OOAU sera proposto para todos 0s usos nao residenciais toleraveis, nao
residenciais especiais e nas Areas de Expans&o Urbana - AEU. Proporemos a exclus&o
da area de expansao dos limites do Parque Municipal da Cachoeira das Andorinhas
conforme determina o Plano de Manejo desta unidade de conservagéo:

ADE 2 — Regido do Corrego Olaria: Area de importancia para a
manutencdo ambiental da regido corresponde a uma por¢cdo da bacia do
coOrrego Olaria. Esse local também foi retirado da zona de amortecimento do
Parque por ser uma area definida como expansédo urbana no plano diretor do
municipio de Ouro Preto.

Para essa ADE as diretrizes do plano de manejo vdo no sentido de
revisdo, pela municipalidade, dos reais limites da expansdo urbana desse
setor. Caso haja tal revisao, as porcdes de territorio que realmente ndo tenham
vocagcdo de expansdo urbana, assim definido pelo municipio podem ser
incorporadas a zona de amortecimento do PNMA. Isso se justifica por
determinadas porcfes desse territério ainda ndo possuirem ocupacdes
consolidadas e por ser um ambiente de aspectos hidrolégicos de alta
relevancia para a cabeceira do rio das Velhas.

(MYR.2017. Grifo nosso)

1.5. Publico-Alvo

O publico alvo sdo os patrocinadores e colaboradores: o prefeito, 0os secretarios e 0s
gestores publicos da administracdo municipal que deverdo patrocinar e colaborar para

implementacéo deste Plano de Intervencéo.



1.6. Valor previsto

Tal proposta ndo prevé alocacao de recursos adicionais para sua implementacao, apenas
realocacdo de pessoal ja existente para as acdes de nivelamento e formacéo de Grupo
de Trabalho que ird conduzir as reunifes setoriais internas e externas e a Audiéncia

Publica.

1.7. Duracao

A data de inicio seria a partir da decisdo do Prefeito de dar seguimento a proposta do
presente documento e criacdo do Grupo de Trabalho de Implantacdo da OODC e o final

guando da aprovacao da Lei da OODC na Camara de Vereadores.

1.8. Instituicado/unidade funcional gestora e idealizadora

Secretaria de Governo, idealizacdo. Secretaria de Cultura e Patrimonio e Secretaria de
Fazenda na implementacdo e gestdo dos recursos do fundo, Procuradoria Municipal,

acompanhamento juridico.
2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GERAL:

O plano de intervencédo tem como obijetivo introduzir o debate entre técnicos, planejadores
e gestores locais sobre a viabilidade para utilizacdo da Outorga Onerosa do Direito de
construir através de um estudo técnico dirigido a realidade da cidade de Ouro Preto

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Calcular o valor de um empreendimento, a de renda extraordinaria e a possibilidade
de arrecadacao num exemplo real

e Demonstrar como a OODC podera ser cobrada

e Explorar a Lei de Uso e Ocupacao do Solo e suas inconsisténcias em relacéo aos
impactos do uso no territorio municipal

e Indicar as areas que poderdo ter a OODC e OOAU

3. MARCO TECNICO E TEORICO

Outorga Onerosa do Direito de Construir -OODC

O marco tedrico e legal da OODC origina do conceito de instrumento urbanistico
9



gue o Municipio deve utilizar para o cumprimento da funcao social da propriedade quando
do solo criado, o conceito de solo criado, originado conforme a integra da Carta de Embu
(GRAU,1976):
“Considerando que, no territério de uma cidade, certos locais sdo mais favoraveis
a implantagdo de diferentes tipos de atividades urbanas;
Considerando que a competicdo por esses locais tende a elevar o preco dos
terrenos e a aumentar a densidade das areas construidas;
Considerando que a moderna tecnologia da construcéo civil permite intensificar a
utilizacé@o dos terrenos, multiplicando o nimero de pavimentos pela ocupagédo do
espaco aéreo ou do subsolo;
Considerando que esta intensificacdo sobrecarrega toda a infraestrutura urbana,
a saber, a capacidade das vias, das redes de 4gua, esgoto e energia elétrica, bem
assim a dos equipamentos sociais, tais como, escolas, areas verdes, etc.;
Considerando que essa tecnologia vem ao encontro dos desejos de
multiplicar a utilizagcdo dos locais de maior demanda, e, por assim dizer,
permite a criacdo de solo novo, ou seja, de areas adicionais utilizaveis, nao-
apoiadas diretamente sobre o solo natural;
Considerando que a legislacdo de uso do solo procura limitar este
adensamento, diferenciadamente para cada zona, no interesse da
comunidade;
Considerando que um dos efeitos colaterais dessa legislacao € o de valorizar
diferencialmente os imdveis, em consequéncia de sua capacidade legal de
comportar area edificada, gerando situagdes de injustica;
Considerando que o direito de propriedade assegurado na Constituicdo é
condicionado pelo principio da funcédo social da propriedade, ndo devendo,
assim, exceder determinada extensao de uso e disposi¢ao, cujo volume é definido
segundo a relevancia do interesse social;
Admite-se que, assim como o loteador € obrigado a entregar ao Poder Publico
areas destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer, igualmente, o
criador de solo devera oferecer a coletividade as compensagfes necessarias ao
reequilibrio urbano reclamado pela criagéo do solo adicional, e
Conclui-se que:
1. E constitucional a fixaco, pelo Municipio, de um coeficiente Gnico de
edificacdo paratodos os terrenos urbanos.
1.1 A fixacdo desse coeficiente ndo interfere com a competéncia municipal para
estabelecer indices diversos de utilizacdo dos terrenos, tal como ja se faz,
mediante legislacao de zoneamento.
1.2 Toda edificacdo acima do coeficiente Gnico é considerada solo criado, quer

envolva ocupagédo de espago aéreo, quer a de subsolo.

10



2. E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condicdo de
criacdo de solo, que o interessado entregue ao Poder Publico areas
proporcionais ao solo criado; quando impossivel a oferta destas areas, por
inexistentes ou por nao atenderem as condi¢cfes legais para tanto
requeridas, € admissivel sua substituicéo pelo equivalente econémico.
2.1 O proprietario de imével sujeito a limitagcdes administrativas, que impeca a
plena utilizacéo do coeficiente Gnico de edificacdo, podera alienar a parcela ndo-
utilizdvel do direito de construir.
2.2 No caso de imével tombado, o proprietario podera alienar o direito de construir
correspondente a area edificada ou ao coeficiente Unico de edificagéo.”

Carta do Embu, grifo nosso. (GRAU, 1976)

A funcéo social da propriedade é prevista na Constituicdo Federal (1988):

“Art. 5. Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer

natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no

Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a

seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:
(...)
XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atenderéa a sua fun¢édo social;”

A funcéo social da propriedade é um direito constitucional garantido, enquanto
elemento condicionante do direito de propriedade ante os principios da ordem econémica

e da ordem urbanistica:

“Art. 170. A ordem econémica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os

ditames da justica social, observados 0s seguintes principios:

Il - Propriedade privada;
[l - funcdo social da propriedade;

(..)
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes.

(..)

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor.”

(BRASIL, 1988. Grifo nosso)

A OODC e prevista no Estatuto das Cidades, Lei Federal 10257 de 10 de julho de
2001, nos artigos 28 a 31.

“Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera
ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante

contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

§ 1o Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento € a relacéo entre a

area edificavel e a area do terreno.

§ 20 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Unico para

toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.

8§ 30 O plano diretor definira os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a

infraestrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada éarea.

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida alteracao

de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condigfes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso,

determinando:

| — A férmula de célculo para a cobranca; Il — os casos passiveis de isengéo do

pagamento da outorga; Il — a contrapartida do beneficiario.
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Art. 31. Os recursos auferidos com a adocdo da outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos
incisos | a IX do art. 26 desta Lei.”

A funcéo social fundamenta e condiciona a propriedade que deve cumprir suas
funcdes urbanisticas especificas de propiciar habitacéo, trabalho, lazer e mobilidade,
realizando, na fracdo que Ihe cabe, as fun¢des sociais da cidade.

Faz-se necessério o controle do uso do solo urbano para que ele cumpra sua
funcdo social, tal controle € exercido através de uma série de instrumentos que sao
espacializados no territério através do zoneamento e da lei de uso e ocupacéo do solo.

Os institutos fundamentais do zoneamento séo o coeficiente de aproveitamento e
a taxa de ocupacédo. O coeficiente de aproveitamento expressa a relacdo entre a area
construida (isto €, a soma das areas dos pisos utilizaveis, cobertos ou ndo, de todos os
pavimentos de uma edificacdo) e a area total do terreno em que a edificacao se situa. A
taxa de ocupacao, por outro lado, expressa a relacdo entre a area ocupada (isto é, a
projecdo em plano horizontal da &rea construida acima do nivel do solo) e a area total do
terreno. (GRAU, 1976)

O zoneamento municipal € previsto no Plano Diretor e as restricdes e diretrizes
de ocupacéo sao detalhadas as caracteristicas necessarias na lei de Uso e Ocupacéo do

Solo. Conforme a redacéo:
“Art. 6° De acordo com o disposto no Plano Diretor do Municipio, as areas urbanas
séo subdivididas em Zonas definidas a partir de condicionantes geo-ambientais,
da capacidade de adensamento, da infraestrutura existente e potencial, das
demandas de preservacéo e protecao do patriménio cultural, natural e ambiental,
e da localizag&o de usos.
Paragrafo Unico - As Zonas de que trata o caput deste artigo sao classificadas
nas
seguintes categorias:
(...)

IV. Zona de Adensamento - ZA;”

As caracteristicas de ocupacao do zoneamento municipal séo previstas no Plano
Diretor e as restricoes e diretrizes de ocupacao séo detalhadas na lei de Uso e Ocupacao
do Solo no anexo Il da Lei:
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QTUH(M?
ZONA |CA LM(M3) |[TM(M) |TO(%) |/UNID) |TP(%)
ZA -1 1,5 250 10 60 40 20
ZA -2 2 250 10 70 40 20

CA - Coeficiente de aproveitamento; LM - Lote Minimo; TM - Testada
Minima; TO - Taxa de Ocupagdo; Quota de Terreno por Unidade

Quadro 01. Quadro de parametros da LC 93/11 da PMOP Destaque para as ZAs.
(OURO PRETO, 2011a)

Para efetivacdo deste plano de intervencéo o coeficiente de aproveitamento - CA
deverd ser revisto nas zonas de adensamento com adocdo do coeficiente de
aproveitamento basico (CAb) e coeficiente de aproveitamento maximo (CAm). O CAb
autoriza a utilizacdo dos terrenos urbanos, até seu limite, sem o pagamento de
contrapartida. Quando previsto o CAm na &area os proprietarios beneficiados deverao

pagar uma contrapartida ao municipio quando da utilizagcdo do CAm

QTUH(M?
ZONA |Cab Cam m(M3) |TM(M) |TO(%) |/uNID) |TP(%)

ZA -1 1 15 250 10 60 40 20
A -2 1 2 250 10 70 40 20
CA - Coeficiente de aproveitamento; LM - Lote Minimo; TM - Testada Minima; TO -
Taxa de Ocupagdo; Quota de Terreno por Unidade Habitacional; TP - Taxa de

Quadro 02. Quadro de parametros propostos para as ZAs.

Tal pagamento é vinculado a utilizacdo concreta do beneficio, ou seja, a
solicitacao de realizacdo de uma construcéo que ultrapasse o CA basico. Assim, o que se
sdo passiveis de uma concessédo, ou outorga, para sua utilizacdo que € uma contrapartida,
e ndo um tributo, por uma utilizacédo que é facultativa.

Os recursos arrecadados deverao ser utilizados conforme é preconizado no artigo

26 da Lei 10257/01, o Estatuto das Cidades:

| — Regularizacéo fundiéria;

Il — Execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

[Il — Constituigdo de reserva fundidria;

IV — ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V — Implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — Criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criagdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de

interesse ambiental;
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VIII — protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Vale destacar o Estatuto das Cidades torna praticamente obrigatdria a criacao de
fundo especifico para gerir os recursos auferidos com a aplicacdo da OODC e da OOAU

e que o Prefeito incorre em improbidade administrativa se ndo o fizer:

Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da
aplicacdo de outras sancfes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade

administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2 de junho de 1992, quando:

IV — Aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito

de construir e de altera¢éo de uso em desacordo com o previsto no art. 31

Outorga Onerosa por Alteragédo de Uso OOAU

O marco tedrico e legal da OOAU esta inserido na OODC e sua previsao legal se
origina do conceito de instrumento urbanistico que o Municipio deve utilizar para o
cumprimento da funcdo social do uso da propriedade em consonancia com a funcao da
fungéo social da cidade.

O uso do solo é a reproducéo espacial das atividades econémico-sociais humanas
num dado territorio, originada de processos individuais de producédo e reproducdo do
capital, que devem ser combinados com padrées ou tipos de edificacdes. (USP-FAU,
2018)

A disciplina do Uso do Solo urbano visa organizar atividades humanas na cidade
numa logica de multiplicidade de usos e tipologias de forma equilibrada sobre o territério
otimizando a infraestrutura instalada, proporcionando qualidade de vida e prevendo as
consequéncias negativas para a sociedade. (USP-FAU, 2018)

A Lei Municipal 93/11, Lei de Uso e ocupacéo do solo - LUOS, disciplina o Uso
do Solo no Municipio de Ouro Preto se caracteriza pela permissdo do uso misto de todo
o solo urbano, com maior ou menor grau de impacto de usos nao residenciais através de
uma classificacao de niveis de compatibilidade, tolerabilidade ou especialidade, é notavel
um antagonismo no corpo do texto que possibilita sobreposicéo de usos conflitantes e por
vezes nocivos a populacdo e a possibilidade de aprovacdo e localizacdo de tais
empreendimentos em qualquer parte da &rea urbana mediante transito burocratico com
destaque aos Artigos 69 e 70 que praticamente anulam os artigos anteriores liberam usos
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em quaisquer zonas. Segue fragmento da LUOS:

“Art. 63 A Categoria de Uso N&o Residencial - NR subdivide-se nas seguintes
subcategorias de uso:

I. usos néo residenciais compativeis - NRC: atividades compativeis com a
vizinhanca residencial;

Il. usos nao residenciais toleraveis - NRT: atividades que ndo causam impacto
nocivo a vizinhancga residencial;

lll. usos néo residenciais especiais - NRE: atividades de caréater especial por
natureza ou potencialmente geradoras de impacto de vizinhanca ou ambiental;
Art. 64 Classificam-se na subcategoria de uso NRC os seguintes grupos de
atividades:

I. comércio de abastecimento de ambito local: estabelecimentos de venda direta
ao consumidor de produtos alimenticios sem consumo no local;

Il. comércio diversificado: estabelecimentos de venda direta ao consumidor
de produtos relacionados ou ndo ao uso residencial;

Ill. servigcos pessoais: estabelecimentos destinados a prestacdo de servigcos
pessoais de a&mbito local;

IV. servigos profissionais: estabelecimentos destinados a prestacao de servigos
de profissionais liberais, técnicos ou universitarios, ou de apoio ao uso residencial;
V. servicos técnicos de confeccao ou manutencéo: estabelecimentos destinados
a prestacao de servicos técnicos de reparo ou de apoio ao uso residencial;

VI. servicos sociais: estabelecimentos destinados a prestacdo de servicos
de utilidade publica ou de cunho social;

VII. associagBes comunitarias, culturais e esportivas de carater local;

VIIl. servicos de hospedagem ou moradia: estabelecimentos destinados a
prestacdo de servicos de moradia tempordria ou provisoria, ou de cunho
social ou religioso;

IX. servicos da administragao e servigos publicos;

X. usos industriais compativeis.

Art. 65 Classificam-se na subcategoria de uso NRT os seguintes grupos de
atividades:

I. comércio de alimentacdo ou associado a diversdes: estabelecimentos
destinados a venda de produtos alimenticios, com ou sem consumo no local, ou
ao desenvolvimento de atividades de lazer e diverséo;

Il. comércio especializado: estabelecimentos destinados a venda de produtos
especificos;

lll. oficinas: estabelecimentos destinados a prestacdo de servicos
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mecanicos, de reparos em geral e de confeccado ou similares;

IV. servigos de salde: estabelecimentos destinados ao atendimento a saude
da populacéo;

V. servicos de educacdo: estabelecimentos destinados ao ensino pré-
escolar ou a prestacédo de servigos de apoio aos estabelecimentos de ensino
seriado e né&o seriado, aos estabelecimentos destinados ao ensino
fundamental e médio da educacéao formal;

Art. 66 Classificam-se na subcategoria de uso NRE os seguintes grupos de
atividades:

I. usos especiais: espac¢os, estabelecimentos ou instalacBes sujeitas a
controle especifico ou de valor estratégico para a seguranca,

Il. empreendimentos geradores de impacto ambiental: aqueles que possam
causar alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e biolégicas do meio
ambiente e que direta ou indiretamente afetem: a) a saude, a seguranga e o
bem estar da populacéo; b) as atividades sociais e econdmicas; c) a biota;
d) as condi¢Bes paisagisticas e sanitarias do meio ambiente; e) a qualidade
dos recursos ambientais.

Ill. empreendimentos geradores de impacto de vizinhanca: aqueles que pelo
seu porte ou natureza possam causar impacto ou alteragdo no seu entorno

ou sobrecarga na capacidade de atendimento da infraestrutura.

(...)
Art. 69 Para efeito de localizacao, as atividades que comp8em os grupos referidos
neste capitulo e relacionados no Anexo V desta lei complementar poderdo ser
instaladas nas seguintes zonas:

I. NRC — Nao residencial compativel, em todas as zonas;

II. NRT — N&o residencial toleravel, em Zona de Adensamento, em Zona de
Adensamento Restrito, em Zona de Protecédo Especial; bem como nas rodovias
municipais, estaduais e federais situadas no perimetro urbano, independente do
zoneamento;

Ill. NRE — N&o residencial especial, em Zona de Adensamento, em Zona de
Protecdo Especial, em Zona de Desenvolvimento Educacional, em Zona de
Interesse Mineral; bem como nas rodovias municipais, estaduais e federais
situadas no perimetro urbano, independente do zoneamento.

Art. 70 Quaisquer dos usos néo residenciais classificados no Anexo V poderéo
ser autorizados independentemente do zoneamento em questéo, desde que
seja requerido pelo proprietario e haja parecer favoravel da Secretaria Municipal
de Patrimdnio e Desenvolvimento Urbano, devendo, ainda:

I. ser aprovado pelo Grupo Técnico — GT e pela Secretaria Municipal de Meio

Ambiente, para os casos em ZPAM.
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II. aprovado pelo Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Cultural e
Natural, para os casos em perimetros de tombamento municipal.
[1l. aprovado pelo Conselho Municipal de Politica Urbana, para os casos de usos
nao residenciais especiais em vias locais.”

(OURO PRETO,2011. Grifo nosso)

Ordenar o Uso do Solo € dotar a Administracdo Municipal de instrumentos de
controle efetivo das atividades urbanas e seu impacto sobre a cidade, econdmico,
ambiental e social; aliado a outros instrumentos de controle e medi¢do. Juntamente com
a construcdo de infraestruturas, constituem os principais meios de intervencdo do
Municipio na organizagéo espacial mediante o planejamento urbano. (USP-FAU, 2018)

O processo de aprovacgao precisa de pareceres de varias instancias e colegiados,
ndo esta vinculado a localizacdo dos usos com a hierarquia viéria, hierarquizacdo dos
impactos negativos das atividades na mobilidade e suas as medidas mitigadoras, cita a
mitigacdo como polo gerador de trafego, mas ndo detalha como devera ser calculado e
guem o analisard. Deverd ser revisto a liberacdo dos usos impactantes em vias locais
através da adocdo de zoneamento viario. Localizando assim em corredores/eixos de
estruturacéo do espaco.

A logica difusa atualmente adotada cria uma anarquia espacial de usos e conflitos
com as habitacdes devido a sobrecarga da infraestrutura e mobilidade. Deixando o
mercado nortear a concentracdo de usos e a populacéo refém dessa acao. O uso misto
em toda a cidade deve ser mantido, entretanto 0os usos nao residenciais de impacto
evitados em areas residenciais que deverao ser resguardadas.

Uma nova matriz de usos foi proposta complementando a atual (ANEXO II) para
possibilitar a tomada de decis6es composta de: usos em grupos de afinidade de atividade
gue se interpolam com os impactos negativo e positivo: as medidas mitigadoras, polo
gerador de trafego/capacidade de suporte viaria, a obrigatoriedade ou ndo de projetos
complementares que necessitem de Estudo de Impacto de Vizinhancga.

A LUOS deves ser clara e ser restringida a aspectos técnicos de
localizag&o/hierarquia viaria, simplificando o processo de aprovacédo, impossibilitando a
subjetividade das autorizagBes. Buscando a transparéncia e objetividade no processo de
aprovacao.

Nas areas de expanséao urbana, que deverdo ser revistas, tais premissas acima

descritas deverdo nortear a ocupacao, a localizacdo de usos e a cobranca do uso que
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provoca impacto devera prevista de acordo com o nivel de impacto na infraestrutura, o
modelo de ocupacdo determinara os coeficientes de aproveitamento basico e maximo e

0S casos passiveis de isencao do pagamento da outorga e a contrapartida do beneficiario.

Mitigacao Via
1 |Unifamiliar A B L,C
2 |Multifamiliar A B C, J K L,C SIM
3 |Republica A B H K L,C SIM
4 |Pensio A B C J K LC SIM
5 |Albergue A B C J K LC SIM
6 |Apart-hotel ABC JKLM CA SIM
T |Camping A B C JK L,CA SIM
8 |Hotel ABC JKLM CA SIM
9 |Motel A B C J K CAES SIM
10 |Pousada A B C JKLM L,CA SIM
11 |SPA/termas A B, GC JKM C.A SIM
12 |Asilo e casa de convivéncia AB C J K L CA SIM

Quadro 03— Fragmento do Anexo Il — Usos compatibilizados com a Hierarquia viaria

A LUOS delimitara, para fins de outorga onerosa de alteracdo de uso, as areas
nas quais poderao ser permitidas a alteracdo do uso do solo. Os recursos auferidos com
a adocao das OODC e OOAU seréo aplicados com as finalidades previstas nos incisos |
a VIl do artigo 31 da lei 10257/01.

A gestdo social da valorizacdo da terra deve ocorrer através da regulacéo
redistributiva que o poder publico necessita implementar para recuperacdo para a
coletividade parte da valorizacdo da terra promovida por a¢des publicas decorrentes das
alteracfes da LUOS que sédo absorvidas pelo setor privado de forma desigual no territorio
(Santoro,2004). A valorizacdo nao é revertida na melhoria da infraestrutura instalada nem
na regularizacao fundiaria ou produgédo de moradias de interesse social.

O acesso a instancias participativas nas tomadas de decisdo se restringe apenas
a participacdo nos Conselho de Politica Urbana, conselho consultivo que nédo faz gestao
de recursos destinados ao desenvolvimento urbano, cabendo a revisdo do papel do
conselho tornando-o deliberativo e responséavel pela fiscalizacdo e acompanhamento do
Fundo de desenvolvimento urbano que devera ser criado para implementacdo da
OODC/OOAU.

19



A renda imobiliaria e o valor residual

Para entender a renda decorrente de um empreendimento imobiliario é
fundamental o entendimento do valor de incorporacédo que é decorrente do método de
calculo utilizado para a analise de viabilidade econémica de um empreendimento com a
determinacao do valor maximo de lucro e de pagamento pelo o terreno. (VERISSIMO apud
UCHOA, 20182).

O célculo é feito pelo somatorio dos custos de producao do empreendimento com
o retorno esperado com a venda das unidades imobilidrias. Se calcula a &rea total a ser
construida, os custos diretos e indiretos e se compara com o valor esperado de venda do
empreendimento. A diferenca entre o custo total de construcéo e o resultado esperado da
venda é denominada “margem de operacao” que inclui o valor ser pago pelo terreno e o
lucro do incorporador (aproximadamente 50% cada, variando devido a questdes de
excecionalidade de acesso a terra). (VERISSIMO apud UCHOA, 20182).

Adaptando Jorgensen (2017) a férmula do valor residual, da fracdo de terreno

gue corresponde a cada m2 produzido em um empreendimento imobiliario que se obtém

da subtracdo

VR =Pv-Ct

VR: valor residual derivado do m2(valor da terra e lucro extraordinario)
Pv: preco de venda do m2 (levando em conta a margem de operacao do negocio)

Ct: Custo total do empreendimento por m2

Considerando que o Valor Residual (VR) € maxima contrapartida ndo paga a
municipalidade por concessao onerosa do direito de construir pode ser considerado o
lucro extraordinario do capital incorporador (JORGENSEN, 2017) tal fragdo poderia ser
recuperada pela municipalidade a titulo de OODC.

Numa avaliacéo tedrica de recuperacdo da renda da terra numa incorporacao
prevendo que temos que descontar o valor da terra VT que incide no valor residual VR
gue devido a excepcionalidade pode variar entre 0% a 100%, assim VT sera entre 0 a 1.
Quanto maior o valor da terra menor o lucro excepcional e menor a margem de cobranga
da OODC. A margem 6tima adotada é de 50% entre VT e LE.
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K max. = VR-VT = LE.:
K max.: contrapartida maxima
VR: valor residual
VT: valor do terreno
LE: lucro extraordinario (entre 100 a 40 % aplicavel OODC < 40% néao se aplica)

A formula de célculo da OODC

O Ministério das Cidades (2012) propde uma férmula de calculo da OODC
baseado no conceito que os parametros urbanisticos que alteram o valor do terreno e ndo
da edificacéo que utilizarad os metros adicionais, assim ha a valorizacéo do terreno quando
se altera o coeficiente de aproveitamento gerando o valor adicional: o terreno virtual.
Entretanto ao utilizar o valor do metro quadrado do terreno apurado no mercado ou na
Planta Genérica de Valores PGV causa uma referéncia circular entre sobrevalorizacéo e
cobranca desta e que nado leva em consideracéo a cobranca do OODC e a reducédo dos
valores de mercado da terra provocada pelo uso do instrumento e também nao leva em
consideracao a renda extraordinaria proporcionada pelo sobre uso do terreno virtual, ndo

sendo o0 modelo adequado devido a essas distorcoes:

K = [(CP - CAb) * AT *VT]/CAb

K: Valor da contrapartida do beneficiario;

CP: Coeficiente de Aproveitamento praticado, limitado ao CA Maximo;
CAb: Coeficiente de Aproveitamento basico;

AT: Area do terreno;

VT: Valor do metro quadrado do terreno (PGV ou mercado)

O calculo adotado para OODC neste trabalho considera o valor da contrapartida
K em relacdo ao valor residual VR que é determinado pelo o valor da terra VT e o lucro
extraordinario LE. Adota-se o nivel 6timo entre VT e LE de 50% cada, ou seja VR/2.Tem-

se a seguinte a formula :
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K= [(CP — Cab) * AT] * VR/2

K: corresponde ao valor da contrapartida

CP: corresponde ao Coeficiente e Aproveitamento praticado.

CADb: corresponde ao Coeficiente de Aproveitamento basico;

AT: Area do terreno;

VR/2= valor residual do empreendimento por metro quadrado da area extra de
CP sobre denominador 1/2 (LE = 50%)

O estudo de caso

O estudo de caso visa demonstrar a construgdo do valor de um empreendimento
e a faixa de renda onde podera incidir a OODC, a renda extraordindria. Para isso é
necessario o entendimento que o custo da uma construcéo € baseado no Custo Unitario
Basico CUB que corresponde a um padréo tipoldgico construtivo de referéncia conforme
NBR12721/05 que padroniza as defini¢des.

Tal conceito € necessario quanto da decomposicéo do valor de venda e do calculo
através do somatoério das areas do CUB, que devido as especificidades dos espacos da
edificacdo podera ter fator de equivaléncia entre 0 a 1 nas areas consideradas de apoio.

Assim para obtencédo do custo total - Ct ou global do empreendimento do estudo

de caso foi utilizada a seguinte férmula (detalhamento dos itens no Anexo I):

Ct= CUB + CUBeq + BDI+ CProj + Clncor

Ct: custo total do empreendimento

CUB: custo unitario basico por m2, representado pela especificagcdo da
NBR12721/05, Prédio Popular Padrdo Normal 4 pavimentos (PP-N)

CUBeq: custo unitario basico equivalente por m2 médio, representado pela
equivaléncia de areas de acordo com a especificacédo 5.7.3 da NBR12721/05,
BDI: Bonificacdo por Despesas Indiretas, custo por porcentagem das despesas
do construtor foi adotado foi adotado 23,83% do CUB

CProj: Projetos demandados para aprovacao e execucao do empreendimento
Cincor: Custos para incorporacdo por porcentagem em relacdo ao CUB, foi

adotado 61,73%. Sendo 20% valor do terreno, 20% para o Lucro do Incorporador
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A analise do mercado foi feita através de pesquisas entre os dias 15 e 25 de julho

de 2018 nos sites das imobiliarias atuantes no municipio. Foi pesquisado imdveis que se

enquadravam ao seguinte perfil: estarem em zonas de adensamento, apartamentos de 2

ou 3 quartos. Que tem a descricdo conforme a NBR 12.721/04 de padrao normal de

construgcao em edificios de 4 pavimentos. Foi encontrado um edificio a venda que facilitou

os calculos:

Quadro 04 - Valor m2 de empreendimentos pesquisados nas Zonas de Adensamento.

Valor venda

RS/m?

/ona

Bairro

res. 2q 65 R$400.000,00| R$6.153,85| ZA02 | Bauxita
res. 2q 62 R$330.000,00| R$5.322,58| ZAO01 | Lagoa
res. 1q 41 R$220.000,00| R$5.365,85| ZA01 | Lagoa
res.2q | 66,5 | R$390.000,00| R$5.864,66| ZAO1 | Lagoa
res.3q 90 R$465.000,00| R$5.166,67| ZAO01 | Lagoa
res. 2q 65 R$350.000,00| R$5.384,62| ZA02 | Bauxita
res.2q | 52,5 | R$270.000,00| R$5.142,86| ZAO1 | Lagoa
res.2q | 52,5 | R$255.000,00| R$4.857,14| ZA02 | Lagoa

(BONANZA, 2018)

Decomposi¢do do valor de venda e do CUB do empreendimento

Unidade

3q

3q

3q

2q

2q

2q

b garagens
circ. Vert
acessos

m?

Valor mercado
69,6  R$400.000,00
69,6  R$350.000,00
69,6  R$350.000,00
52,5  R$270.000,00
52,5 R$255.000,00
52,5 R$231.000,00
75
32,4
150
R$1.856.000,00

Calculo do valor de produgédo =3

cuB
Projetos

Custos Indiretos

Incorporacdo

RS647.434,20

RS$79.750,00
R$155.513,69
R$399.661,13

R$1.282.359,03

Calculo do valor residual = VM-VP

Valor mercado

Valor producdo

Total RS573.640,97

Quadro 05 — Quadro dos valores de composi¢ao do valor residual

RS$1.856.000,00
RS$1.282.359,03

m? mercado
R$5.747,13
R$5.028,74
R$5.028,74
R$5.142,86
R$4.857,14
R$4.400,00

Fator CUB Valor CUB

CUB R4/PP/N

RS 1.541,51/M?

Custo Indireto

24,02% CUB

Incorporacgdo

61,73% CUB

1 R$107.289,10
1 R$107.289,10
1 R$107.289,10
1 R$80.929,28
1 R$80.929,28
1 R$80.929,28
05 RS$57.806,63
05 R$24.972,46

RS647.434,20

Valor residual para OODC .: VR=LE+VT

lucro extra.

valor do terreno

50% RS$286.820,49
50% RS$286.820,48

total R$573.640,97

No estudo de caso apresentado no quadro 05 o empreendimento tem um custo
de producado de R$1.282.359,03 e valor de venda R$1.856.000,00, a diferenca é o valor

23



residual de R$573.640,97, a area do terreno é de 300mz2 utilizando a formula de calculo

proposta para a OODC, temos:

K= [(CP — Cab) * AT] * VR/2
K=[(1,5 — 1) * 300] * 3.824,27/2
K=[(0,5) * 300] * 1.912,13
K=150 *1.912,13
k= R$286.820,49

A parcela K gue é possivel a aplicacdo da cobranca da OODC seria de R$
R$286.820,48referente ao Lucro Excepcional com o valor de m2 de R$1.912,13. A taxa de
retorno aplicada a K poderd variar, cabendo a pactuacdo politica sua valoracdo e
aplicabilidade.

No calculo pela férmula do terreno virtual proposto pelo Ministério das Cidades

adotando o valor da PGV na area, temos:

K = [(CP - CAb) * AT *VT]/CAb
K =[(1,5 - 1) * 300 *1.046,51]/1
K =150%1.046,51
k=R$156.976,50

A parcela K que é possivel a aplicacdo da cobranca da OODC seria de
R$156.976,50 referente a area excedente de 150m2 com o valor de m2 de R$1.046,51/mz2.

A forma mais justa de aplicar a Outorga Onerosa do Direito de Construir € 0
estabelecimento de taxas de recuperagéo do residuo proporcional as diversas faixas de
rentabilidade dos empreendimentos imobiliarios. A rentabilidade liquida total, é
diretamente proporcional ao preco de venda do m2 médio (JORGENSEN, 2017), que é
diretamente revertida em contrapartida para a OODC. Qualquer outro método provocara

distor¢bes e comprometera a efetividade do instrumento.
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4. ESCOPO

4.1. Estrutura Analitica

Patrocinio Prefeito: \

~N
7~

Articulagdo entre os secretarios das pastas envolvidas e
portaria de implementacdo do plano de intervencéo

~

Colaboradores Secretarias:

MNivelamento e organizacdo do Grupo de

Trabalho - GT da OODC )

'd N\
Plano de Interven (;50 Arranjo institucional interno:

I Acdes para organizagdo da Prefeitura

da 00DC e OOAU através do GT da O0ODC )

Arranjo institucional Externo:

Acdes externas do GT para convencimento, colaboracdo com
parceiros externos e mercado para implementar a OODC

Consolidac3o da proposta do Plano de Intervencdo:

. —— — — — — — — — —

\ Audiéncia Puiblica sobre a O0ODC e proposta de minuta de_
projeto de lei /

4.2. N&o escopo

Revisar a lei de uso e ocupacao do solo em sua integra; revisar o contetdo do
Plano Diretor em sua integra; revisar a Lei Organica, revisar o Cadigo tributario municipal
em sua integra. Cassar os Alvaras de Construcao e de localizac&o ja aprovados/emitidos

em execucao.

4.3. Levantamento de restricdes

As restricbes internas podem ocorrer devido ao ndo comprometimento dos
patrocinadores com o Plano de Intervencdo produzindo a resisténcia de setores
institucionais para o trabalho em equipe originado da desarticulagdo das unidades da
administracao decorrentes da falta de arranjo institucional ocasionando colaboradores
sem forga ou aborto do plano de intervengéo.

As restricdes externas podem ocorrer devido a pressdo de grupos de interesse

econdmicos sobre os edis na camara dos vereadores, sofrer alteracoes e mutilacées no
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projeto de lei que alterem a esséncia da ideia que podem inviabilizar a aplicacéo da lei de

forma efetiva

4.4. Premissas

Criagcdo de ambiente institucional favoravel e articulado para a organizacéo interna
e criacdo de Grupo de Trabalho para implementagédo da OODC

Criacdo de vinculos prolificos com agentes publicos externos e privados para
utilizacdo do instrumento urbanistico.

Adicdo de capitulo da Outorga Onerosa no Plano Diretor com a criacdo do CA
basico e CA méaximo e da cobranca por alteracdo de usos, Alteracdo das areas de ZAs no
Zoneamento Urbano e reviséo de todas as Areas de Expans&o Urbana — AEU e extingéo
da AEU no Morro Séo Joéo na regido do Parque Municipal da Cachoeira das Andorinhas

Previsdo de forma de cobranca no Cddigo tributario municipal da Outorga
Onerosa.

Criar fundo de capital municipal com gestao participativa para investimento nos
bairros da Serra de Ouro Preto que detém ZEIS em infraestrutura, acessibilidade,
regularizacdo fundiaria e producdo de moradia. Proporcionando qualidade urbana, ou

seja, a uma cidade para todos

45. Riscos

Os riscos internos decorrem de nao pelo patrocinio deste Plano de Intervencao
pelos lideres do municipio, devido a ignorancia das potencialidades do instrumento,
resisténcia devido a dificuldade de implementacéo e alteragdo do arranjo institucional da
prefeitura e do Conselho Municipal de Politica Urbana.

Os riscos externos decorrem dos parceiros que poderdo ser induzidos ao erro
devido a resisténcia decorrente da visdo patrimonialista dos proprietarios de imoveis,
incorporadores e setores da construcéo civil, defensores do discurso que um “direito
adquirido” legitima ad aeternum o interesse privado sobre o coletivo e que gera e patrocina
a desinformacéo oportunista que distorce a opinido publica para obtencdo de vantagem
para poucos.

Quando aplicado o Plano de Intervencéo, no processo de discussédo da minuta de
Projeto de Lei em tramite na Camara de Vereadores, podera sofrer alteracdes e

mutilacdes no projeto de lei (fatores acima descritos) que alterem a esséncia da ideia que
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podem inviabilizar a aplicacdo da lei de forma efetiva distorcendo o modelo de calculo,

area de abrangéncia ou mesmo triando de pauta o PL.

4.6. Estrutura de gestao e principais atores envolvidos:

O Proponente: Secretaria de Governo

Patrocinadores: Gabinete do Prefeito, Procuradoria Geral do Municipio, Secretaria
de Governo, Secretaria de Fazenda, Secretaria de Cultura e Patrimonio

Colaboradores: Departamento de Receita, Procuradoria Juridica, Setor de
Aprovacéao de Projetos e Setor de Regulacdo Urbana

Parceiros: Forga Associativa dos Moradores de Ouro Preto, Conselho Municipal
de Politica Urbana, Camara dos Vereadores de Ouro Preto, Ministério Publico de Minas
Gerais

Beneficiarios: Populacéo da cidade de Ouro Preto

A gestdo na implementacao da OODC/OOAU estara a cargo do grupo de trabalho
- GT da OODC/OOAU, composto pelos seguintes 6rgdos e atividades: Secretaria de
Cultura e Patriménio; Departamentos de Aprovacao para analise do projeto e aprovacao,
Regulacéo Urbana, avaliacdo e emissao de parecer. Secretaria de Fazenda: Gerencia de
Receita para cadastro do imével, célculo e emisséo de titulo da OODC. Acompanhamento
semestral do mercado de imodveis atraves dos titulos emitidos. Procuradoria juridica para

acompanhamento da legalidade das ac0es.

A estrutura institucional sugerida para que o Plano de Intervencdo se efetive
guando da aprovacdo da Lei da OODC e OOAU busca a profissionalizagcdo do
Planejamento Urbano dentro da PMOP, com uma estruturacdo minima que articule os
setores de cartografia/cadastro, aprovacéo de projetos de edificacdes, regulacao urbana
com fiscalizagdo de obras e planejamento urbano(responsavel pela aprovacdo de
parcelamentos do solo e assessoria ao gabinete do prefeito, atualmente néo existe) que
se encontram desarticulados em varias secretarias que acaba por tirar forca e a

importancia destas atividades meio para o desenvolvimento da cidade.

A cidade possui muitos planos setoriais, porém carece de planejamento urbano

continuo e profissional e um setor especifico organizado com profissionais de carreira.

27



4.7. Quadro de Trabalho/equipe

Produto: Arranjo institucional interno

Pacote de Trabalho:

Reunido com os Patrocinadores (Prefeito e Secretariado) e colaboradores (6rgédos da
PMOP) para nivelamento com capacitagdo dos membros que irdo compor o grupo de
trabalho - GT e criacdo do grupo de trabalho da implantagdo da OODC/OOAU — GT OO

Atividade: Articulacéo para efetivacdo do plano de | Estimativa  de | Responsavel
intervencao e criacdo do GT da OODC duracéo Secretaria de
Reunibes com 2 meses Governo
Procuradoria Geral

Gabinete do Prefeito

Gerencia de Receita
Comunicagéao

Setor de Aprovacéo de Projetos

Setor de Regulacédo urbana

Produto: Arranjo institucional externo

Pacote de Trabalho:
Reunido com os Parceiros: Sociedade civil organizada, associacfes de moradores, agentes
publicos, privados e érgdos atuantes na cidade para negociacao, pactuacao e criacao de

subsidios para discussao e para preparacao para a Audiéncia Publica.

Atividade Estimativa de duracéo Responsavel
Reunibes com: 7 meses GT OODC
Associacdo Comercial
CAU-BR/CREA-MG

Camara Municipal dos Vereadores de
Ouro Preto. Comissdes tematicas

Forca Associativa dos Moradores de
Ouro Preto — FAMOP

Universidade Federal de Ouro Preto
UFOP

Ministério Publico de Minas Gerais -
MPMG
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Conselho Municipal de Politica Urbana —
COMPURB

Produto: Audiéncia Publica sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir

Pacote de Trabalho: Audiéncia publica de apresentacdo do que foi pactuado nas reunides
setoriais, apresentacdo de minuta e encaminhamento a Camara do Projeto de Lei da
OODC/OOAU

Atividade Estimativa de duracéo Responsavel

Audiéncia Publica 1 més PMOP/GT OO

5. CRONOGRAMA

Cronograma do Plano de Intervengdao em meses
Atividade jan | fev | mar | abr | mai | jun | jul | ago set out

Reuniao com os patrocinadores

:Gabinete do Prefeito

Procuradoria Juridica do Municipio

‘Secretaria de Fazenda

'Secretaria de Patriménio e Cultura

Criagao do Grupo de trabalho da OODC
Trabalhos do Grupo de trabalho da OODC
Reunido com os parceiros externos
ICémara dos Vereadores de Ouro Preto
Ministério Publico do Estado de Minas

Gerais

'Forca Associativa dos Moradores de Ouro
Preto

'Conselho de Arquitetura e Urbanismo,
Conselho de Engenharia

Universidade Federal de Ouro Preto
‘Associagéo Comercial de Ouro Preto

~ Audiéncia Publica sobre a OODC
Publicidade, convite palestrantes, lugar
‘para o evento

Audiéncia Publica sobre a OODC
'Envio da minuta de Lei e resultado da
‘Audiencia para a Camara

Tempo estimado podera ser alterado devido a fatores externos decorrentes de eventos néo previstos, nédo foi
previsto o tempo de aprova¢édo na Camara, tempos marcados em mais de um més decorrerm de previséo de novas
reuniées para pactuar a proposta da OODC. média 2 reuniées/més

6. ESTRATEGIA DE MONITORAMENTO E AVALIACAO DO PROJETO

O Plano de Intervencéo terd como estratégia de monitoramento um indicador por
resultado vinculado aos trabalhos/produtos previstos:
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Indicador

Apresentar ao Prefeito o
Plano de Intervencéo da
ooDC

Linha de Base
Inicio da Plano de

Intervencdo da OODC

Meta

Aceite do Plano de

intervencao e patrocinio

Meio de Verificacdo
Portaria aos secretarios
articulando-os para o
plano de intervengéo
indicando 0s

colaboradores

Apresentar aos
colaboradores o Plano

de Intervencgéo

Nivelamento sobre o
Plano de intervencgéo e

pactuacao de metas

Entendimento sobre a
ooDC e
comprometimento para

formacdo do GT

Aceite dos atores em
participar do GT
Decreto de criacdo do
GT

Criar arranjo

institucional interno

entre secretarias para a

Organizagéo interna da
PMOP para acdes do

Plano de intervencéo

Criacdo de agenda de
trabalho e metas para

implementacéo

Atividades previstas no
Plano de intervencédo

sendo executadas

ooDC

Criar arranjo | Acdo externa com os | Documento elaborado | Audiéncia publica sobre
institucional setorial | parceiros e beneficiarios | de forma participativa | a OODC

externo para para implementar a

nivelamento sobre ooDC

ooDC

Elaborar minuta de lei Acdo interna do GT Aprovagdo da Lei na | Projeto de lei Aprovado

Camara

CONSIDERACOES FINAIS

O Plano de Intervencé&o demonstrou a importancia e o papel fundamental do Plano
Diretor e da Lei de Uso do Solo para aplicagdo da OODC/OOAU.

A cidade de Ouro Preto reflete em sua estrutura urbana uma sociedade que nao
conseguiu se desenvolver e distribuir de forma equitativa sua urbanidade. O instrumento
da OODC podera auxiliar na solucdo de obtencdo de recursos para investimento nos
problemas urbanos e da informalidade da ocupacé&o em Ouro Preto.

O planejamento urbano deve ser tratado como politica publica central no
enfrentamento do atual quadro de precariedade urbana que a cidade se encontra e a
reversdo soO se dard em longo prazo, através de muitas transformacdes urbanisticas e com
0 pacto do politico com o social para que se efetive. A gestdo social da valorizacdo da

terra é a chave para efetivar tal pacto. A retomada do controle social dos investimentos
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em acdes de politica urbana através do orcamento participativo e do controle do fundo

criado pela OODC e OOAU viabilizaria muitas acdes necessarias e emergenciais.

No territério do municipio acontece o jogo de for¢cas com diferentes interesses que
lutam pela apropriacéo dos beneficios da urbanizagéo, somente em situagdes de equilibrio
de forcas politicas pode haver a possibilidade de implementacdes dos instrumentos
urbanisticos. Caso contrario, o cenario € de que ou o instrumento nao seja instituido, ou
gue seja desfigurado para atender interesses de grupos dominantes, num quadro de
mercado imobilidrio operando com os valores maximos possiveis de comercializacao que
poderdo ter dificuldades de realizacdo de suas margens de lucro/renda fundiaria
excepcionais.

A exclusdo do OODC da revisdo do Plano Diretor do Municipio de Ouro Preto
aprovado em 2011 evidencia a dificuldade histérica de pactuar esse instrumento com 0s
setores compostos pelos politicos, proprietarios fundiarios e o capital imobiliario. Em
paralelo, o desconhecimento por parte da populacéo do instrumento que deveria usufruir
de sua implementacdo, a falta de organizagéo da estrutura técnica da prefeitura e caréncia
de setor especifico na estrutura institucional sao alguns dos fatores que ajudam a entender
0 pouco interesse que o instrumento desperta no executivo municipal.

O desafio é capacitar e articular os atores técnicos, politicos e sociais para que
esse jogo crie novas realidades. Ha possibilidade real de implementacdo e margem para
a arrecadacdo. O resultado sera a qualidade de vida das atuais e futuras geracdes e a
melhoria das qualidades urbanas da Cidade Patriménio Mundial da Humanidade.
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Anexo | — Tabelas de referéncia para a composi¢ao do custo do estudo de caso

Projetos RS/m? area bruta

projeto arquitetonico m? R$35,00 475 RS$16.625,00
projeto estrutural m? R$20,00 475 R$9.500,00
projeto eletrico m? R$20,00 475 R$9.500,00
projeto hidrosanitdrio m? R$20,00 475 R$9.500,00
projeto de incendio e gés m? R$20,00 475 R$9.500,00
acompanhamento 1x semana SM/més R$970,00 24 R$23.280,00
taxas somatorio aproximado RS$1.200,00

Total de Projetos R$79.105,00

Tabela 01 Composigéo do valor dos projetos

Incorporagio Composicdo dos Custos

Despesas 21,73%

Taxa de Gestdo 2,00%

Marketing 1,00%

Comissdes CRECI 5,00%

Impostos MG 6,73%

Financiamento 6,00%

Outros 1,00%

Impostos MG 6,73% Lucro Presumido
IR 25,00% 2 8
CSLL 9,00% 1,08 12
PIS/COFINS 3,65

Despesas 21,73%

Lucro{padrdo médio-alto) 40,00%

Porcentagem da Incorporagdo 61,73%

Tabela 02 Composigéo do valor da incorporagéo imobiliaria

Intervalos admis

Composicdo do BDI sugerida em justificativa Composigao de BDI Adotada

Garantia (G) Garantia:

Risco (R) De 0,10% até 1,27%| Risco:

Despesas financeiras (DF) De 0,06% até 1,39%| Despesas financeiras:
Administracdo Central (AC) De 3.00% até 5,50%| Administragdo central:
Lucro (L) De 6,16% até 8,96%| Lucro:

Tributos (1) De Tributos:

Bpy=|| =707 |=1 fx100

BDI Proposto:

Tabela 03 Composig¢ao do valor da bonificagdo por despesas indiretas
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Anexo Il — Tabela de Usos compatibilizados com a hierarquia viaria e impacto

1 | Unifamiliar A B L, C

2 | Multifamiliar A B C J K, L L, C SIM
3 | Republica A B, H K L, C SIM
4 | Pensdo A B, C, J K L, C SIM
5 | Albergue A B, C J K L, C SIM
6 | Apart-hotel A B C J KL M C,A SIM
7 | Camping A B,C J K L,C A SIM
8 [ Hotel ABC J KL M C,A SIM
9 | Motel A B, C J K, L A, ES SIM
10 | Pousada A B C JKLM L,C A SIM
11 | SPA/termas A B,G,C J K M C,A SIM
12 | Asilo e casa de convivéncia A B,C,J K, L L,C,A SIM
13 | Livraria A B, K, L C, A

14 | Biblioteca A, B, C L K M C,A

15 | Creche ABC L K M L,C, A SIM
16 | Escola de musica ABC L KM L,C, A SIM
17 | Escola infantil A, B, C L K M C,A SIM
18 | Escola de ensino basico e médio A, B,C L K M C,A SIM
19 | Escola de ensino superior ABC L K M C, A SIM
20 | Academia de ginastica e danca A B C L KM C,A SIM
21 | Academia de formacdo de segurancas e detetives A, B,C L K M C,A SIM
22 | Autoescola A B C L KM L,C, A SIM
23 | Estadio de futebol A B CG,J K L M A, ES SIM
24 | Ginasio poliesportivo A B C G, J K L M L,C, A SIM
25 | Quadra poliesportiva AB,C L M L, C SIM
26 | Parque infantil A, B,C, LM L, C SIM
27 | Piscina, Escola de Natacdo A, B,C, G, L M L, C SIM
28 | Clube ABCG,JK LM C, A SIM

Autédromo, Kartdédromo e pista de corrido de

29 | Automoveis ABCG,J K LM A ES SIM
30 | Praca A, B, L L,C,A

31 | Acougue A B,J L,C, A

32 | Adega A, B, J, K L,C, A SIM
33 | Bar/Botequim A B, H J K M L,C, A SIM
34 | Cachacaria A B, J, K L,C, A SIM
35 | Café A B, J, K L,C A SIM
36 | Confeitaria A, B, J, K L,C, A SIM

Lanchonete, pastelaria, pizzaria, sorveteria e fasta

37 | for A B, J, K L,C A SIM
38 | Mercearia, quitanda A, B, J, K C, A SIM
39 | Padaria A, B, J, K C, A SIM
40 | Restaurante, self-servisse, churrascaria A B J KL M C, A SIM
41 | Servico de buffet (sem aluguel do local) A, B, J, K C, A SIM
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42 | Trailer A B, J, K L, C SIM
43 | Albergue para populacdo de rua A B, J K L L,C, A SIM
44 | Centro de tratamento psiquiatrico ABC J KL M L,C A SIM
45 | Clinica médica veterinaria A B, J K I L,C A SIM
Clinica médica, fisioterapica, psicoldgica e
46 | odontoldgica A B, J K, L C, A SIM
47 | Drogaria, farméacia A B,J K L L,C A SIM
A /B, C DG, I, J K, L,
48 | Hospital M C,A SIM
49 | Hospital veterinario A B, D, J, K C,A SIM
50 | Laboratério de andlises clinicas A /B, J K, L C, A SIM
51 | Laboratério de andlises radiolégicas A B, D,J K, L C, A SIM
52 | Laboratério de 6tica A B,J K L C, A SIM
53 | Laborat6rio de prétese A B J K L C,A SIM
A B CD,G I J KL,
54 | Pronto-socorro M C, A SIM
55 | Tato e bode piercing A, B, J C, A SIM
56 | Administracdo de servicos profissionais A B, K C, A
57 | Agencia bancaria, posto, atendimento eletrnico A B L K M C,A SIM
58 | Agencia de turismo A, B C, A
59 | Aluguel de vestuario A B, K C,A
60 | Aplicacdo de sinteco A B, J, K C,A
61 | Armarinho de aviamentos e congéneres A, B, K C, A
62 | Artigos de caga, camping, pescaria e esportes A, B, K C,A
63 | Casa lotérica A B, J K, L C, A
64 | Comércio de embalagens e papéis A B, K C,A
65 | Comércio de roupas e tecidos A, B, K CA
66 | Comércio de artigos domésticos A, B, K C,A
67 | Comércio de botijoes de gas (até 30 botijoes) A B, K C,A
68 | Comércio de reciclaveis e sucatas A B, K C, A
Comércio varejista de frios, laticinios e produtos
69 | alimenticios A, B, K C, A
70 | Conserto de bicicletas A, B, K C, A
71 | Conserto de eletrodomésticos A B, K C, A
Conserto de maquinas e equipamentos comerciais e
72 |industriais A, B, K C, A
73 | Conserto de méveis e estofados A, B, K C, A
Conserto e reparacao de instalagéo elétrica e
74 | hidraulica A, B, K C, A
75 | Cooperativa de profissionais ou de servicos A, B C,A
76 | Correios A B K, L C,A
77 | Despachante A, B C, A
Empresa e firmas de prestagéo de servicos
78 | profissionais e técnicos A, B, K C,A
79 | Empresas e firmas (grande porte) A B K, L C,A
80 | Entidade financeira- A, B, K C,A
81 | Escritério de profissionais A B C,A
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Escritdrio, referéncia fiscal e atividades exercidas
pelo proprio interessado, profissional liberal,
autdbnomo, firma invisual, microempresa e empresa
de pequeno porte, no ambito da residéncia de seus

82 | titulares. A B L,C A

83 | Estudio musical e de gravacéo A B H L,C, A SIM
84 | Lan houve, acesso a informatica, jogos eletrénicos [ A, B, K L,C A

85 | Locadora de veiculos e maguinas A B, K, L C, A

86 | Locadora e venda de imdveis A, B, L L,C, A

87 | Locadora e venda de midias A B, K L,C, A

88 | Alfaiataria A, B L, C

89 [ Banca de Jornal A B, K L,C, A

90 | Barbearia, cabelereira, manicure e pedicure A B,J, L L, C

91 | Bazar A B K, L L, C

92 | Brech6 A B, K, L L, C

93 | Chaveiro A, B L, C

94 | Costureira, bordadeira A, B L, C

95 | Flora, floricultura A B, L L, C

96 | Sapateiro A, B, K L, C

97 | Tabacaria A B, L L, C

98 | Jornal A B, J, K C, A SIM
99 | Gréfica A, B, J, K C, A SIM
100 | Impresséo rapida, fotocopiadora, encadernacéo A B, J, K C,A SIM
101 | Emissora ou produtora de midias A, B, K C, A

102 | Dedetizacdo A B, C G,J C,A SIM
103 | Tele entrega de géneros alimenticios A B, C L,C A

104 | Venda de artesanato variado A, B,C, M, K C, A SIM
105 | Venda de eletrodomésticos, méveis e congéneres A, B, C,J K C, A SIM
106 | Venda de equipamentos de eletrénicos e informatica | A, B, C, J, K C,A SIM

Venda de maquinas industriais, agricolas, motores e

107 | pecas. A, B, C,J K C, A SIM
108 | Venda de materiais de construcéo. A B, C, J K C,A SIM
109 | Venda de material esportivo A B, C, J, K C,A SIM
110 | Venda de produtos agropecuarios A B, C, J K C,A SIM
111 | Venda de produtos inflaméveis (sem depdsito) A B,C J K C,A SIM
112 | Venda de veiculos A B, L C, A

113 | Borracharia A, B, K, L C, A

114 | Oficina automotiva de pintura, som e lanternagem A B, C, G,J K C, A SIM
115 | Oficina mecanica A B, C G,J K C,A SIM
116 | Posto de combustiveis liquidos e gasosos A B, C G,J K C,A SIM
117 | Retifica de motores, maguinas e automotores A B, C, G, J K A, ES SIM
118 | Casa de show, boate, buffet, A, B C,J K L M A, ES SIM
119 | Centro de Convencgdes AB,C J KL M A, ES SIM
120 | Cinema A B, C J KL M C, A SIM
121 | Circo AB,C JKLM C, A SIM
122 | Eventos efémeros com mais de 200 participantes A B C J KL M C,A SIM
123 | Teatro, sala de espetaculo e auditério A, B C,JK L M C,A SIM
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124 | Galeria de arte A B C L K C,A SIM
125 | Museu A B ML, K C, A SIM
126 | Capela Velério A B L K C,A SIM
127 | Cemitério A B G K LM C,A SIM
128 | Crematorio A B ILK L M C, A SIM
129 | Funeraria A B, J L C,A SIM
130 | Templo A B, C J KL M C,A SIM
131 | Aeroporto A B C,G,J K L M ES SIM
132 | Centro comercial ABCG J KL M C,A SIM
133 | Centro de distribuicdo de hortifruti A B C K LM A, ES SIM
134 | Deposito de artigos téxteis A B CK LM A, ES SIM
Deposito de Artigos Explosivos, Combustiveis,
135 | Quimicos, Toxicos e Inflamaveis A B, C K L M A, ES SIM
136 | Deposito de géneros alimenticios A B CK LM A, ES SIM
Depdsito de materiais de construgdo, moveis,
137 | equipamentos A B, C K L M A, ES SIM
138 | Deposito e distribuicio de gas liquefeito de petroleo | A, B, C, K, M A, ES SIM
Distribuidora de géneros alimenticios, de produtos
139 | de limpeza, artigos domésticos ou farmacéuticos. A B C K LM A, ES SIM
140 | Edificio garagem A B C K LM C, A SIM
141 | Estacionamento de veiculos A B C K LM C,A SIM
142 | Garagem de frota A B, C, K M A, ES SIM
143 | Matadouro A, B C,G,J K L M ES SIM
144 | Shopping A B C G, J K L M A, ES SIM
145 | Supermercado A, B CG,J K L M A, ES SIM
146 | Pavilhdo de exposicdo e Feiras A B, CG,JK L M A, ES SIM
147 | Terminal de cargas A B, C K L M A, ES SIM
148 | Terminal de transbordo A B, C K L M A, ES SIM
149 | Terminal Ferroviario ABCG, J KL M A, ES SIM
150 | Terminal Rodoviario A B CG,J K L M A SIM
151 | Orgéio publico AB,CG,J K L M C,A SIM
152 | Arquivo Publico A B K, L M C,A SIM
153 | Bombeiros A B, C K, L M C, A SIM
154 | Delegacia A B,CG,J K L M C, A SIM
155 | F6rum e Tribunal ABCG J KL M C, A SIM
156 | Instalacdo militar A B, C K, L M C,A ES SIM
157 | Posto de policia A B, C K, L M C, A SIM
158 | Cartorio A B, L M C, A SIM
159 | Prisdo A B,C G,J K L M ES SIM
160 | Pet shop A B C, J L L,C,A
161 | Captura e triagem de animais/ Pet - Hotel A B,C,J C,A
162 | Criacéo e venda de animais domésticos A B C,J L C,A
163 | Lapidacdo de pedras preciosas e semipreciosas A B L,C A
164 | Lavanderia/tinturaria A B G, K L L,C A SIM
165 | Manufatura de artigos em madeira A B, C, J K L, C SIM
166 | Manufatura de artigos em pedra ABC,J L,C SIM
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167 | Marcenaria, pequenos reparos em moveis A B,C K L, C SIM
168 | Serralheria A B, C, J, K L, C SIM
169 | Concrete ira A B, C K M A ES SIM
170 | Confeccdo de vestuario A B, C E K M C,A SIM
171 | Destilaria A B,C E, K C, A SIM
172 | Empacotadora de carvdo A B,C E K C,A SIM
173 | Industria de artefatos de papel AB,CE G, J,K M ES SIM
174 | Industria de artefatos plasticos A B CEG,JKM ES SIM
175 | Industria de artigos de vestudario AB,C E, G, J,K M ES SIM
176 | Industria de eletroeletronicos A B C G, J K M ES SIM
177 | Industria de gelo A B, C A, ES SIM
178 | Industria de maquinas e equipamentos ABCG,J K M A ES SIM
Industria de material de construcao, pré-fabricados
179 | de concreto A B CG,J K M A ES SIM
180 | IndUstria de moveis A B, CG,J K M A ES SIM
181 | Industria de érteses e préteses A, B,C E J KM A, ES SIM
182 | Industria de placas publicitarias AB C E J KM A ES SIM
Industria de produtos alimenticios, sorvetes e
183 | laticinios A B, C E J KM A ES SIM
184 | Industria de produtos de limpeza e sabdo A, B,C E J KM A, ES SIM
Industria de produtos farmacéuticos, veterinarios,
185 | cosméticos e de perfumaria A B,C E, G, J, K M A ES SIM
186 | Industria de produtos mecanicos A B CEG,JKM A, ES SIM
187 | Industria de produtos metallrgicos A, B,C EG,JKM A, ES SIM
188 | Industria de produtos petroguimicos A B,C E G, J,K M A ES SIM
189 | Industria de produtos siderurgicos A B CEG,JKM A, ES SIM
190 | Mina a céu aberto A B,C E F G KM ES SIM
191 | Barragem de rejeito A B,C E F G KM ES SIM
192 | Refino de cereais A B,C K, M ES SIM
193 | Torrefacéo de café A B, C M A ES SIM
194 | Aterro Sanitario A B G I|M ES SIM
195 | Bota-fora A B, C,J ES SIM
196 | Ferro-Velho A, B ES SIM
197 | Usina de asfalto A B ES SIM
L,C, A,
198 | Adutora e elevatdria A B ES SIM
199 | Estacdo de tratamento de dgua A B A ES SIM
L,C, A,
200 | Reservatorio de agua A, B ES SIM
201 | Estacdo de tratamento de esgoto A, B A, ES SIM
L,C, A
202 | Estacdo radio Base, antena repetidora A, B,D ES SIM
203 | Estacdo de distribuicdo de energia A, B A ES SIM
204 | Torre e Linha de transmissao A B, C ES SIM
205 | Duto mineral A B ,C EF G K M ES SIM
206 | Locacdo e Guarda de Cacambas A, B A ES SIM
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edida gadora A-R a
Aprovacédo de projeto
Responsabilidade Técnica - ART, RRT
1-Area de embarque e desembarque / 2-

Area de carga e descarga, sim
Levantamento, controle e adequacéo das

emissdes radiometrias sim
Ventilagdo local exaustor ou de controle da

poluicdo do ar sim
Umidificacdo permanente sim
Pré-tratamento de efluentes liquidos sim
Isolamento acustico sim
Incineracdo em pds-queimador sim
Gerenciamento de residuos soélidos sim

Prevencdo e combate a incéndio

Acessibilidade universal

Polo gerador de trafego sim
Hierarquia Viaria Escala de Usos Porte de Usos
‘ Local Vizinhanca P
‘ Coletora Regional M
‘ Arterial Regional/municipal M, G
7‘ Rodovia, Vicinal, OP/ MG/BR Incompativel P,M, G
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