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NOTA TECNICA n° 42/2013
I. Municipio: Sdo Tomé das Letras
II. Objetivos: Analise do Plano Diretor de Sdo Tomé das Letras.
III. Metodologia:

O presente documento foi elaborado baseando-se na analise da Lei Complementar n°
05/2011 — Plano Diretor do Municipio de Sao Tomé das Letras e teve como objetivo avaliar
se o conteudo minimo definido para Planos Diretores esta presente na referida Lei.

Trata-se de uma analise preliminar uma vez que a elaboragdo do Plano Diretor ¢
realizada por uma equipe multidisciplinar, com conhecimento profundo das caracteristicas e
necessidades do municipio em estudo.

Foi utilizado como referéncia o check list elaborado pela Coordenadoria Estadual das
Promotorias de Justica de Habitagdao e Urbanismo.

IV. Consideracoes Preliminares:

Em fevereiro de 2010 foi encaminhada a esta Promotoria o Projeto de Lei
Complementar n° 01/2010 que instituia o Plano Diretor do Municipio de Sdo Tomé das
Letras.

Em 22 de setembro de 2010, foi elaborado parecer n°® 07/2010 referente ao Plano
Diretor supra citado, assinado pelo senhor Sandro Verissimo Oliveira Miranda,
Superintendente de Desenvolvimento Regional da SEDRU que teceu algumas consideragdes e
sugeriu adequagdes ao documento.

Em 09 de novembro de 2010 foi elaborada a Nota Técnica GAP n°® 181/2010 pela
Diretoria de Conservagao e Restauro do Iepha que indicou medidas para aperfeicoamento do
Plano Diretor.

Em 27/07/2011 foi encaminhado a esta Promotoria copia da Lei Complementar n°
05/2011 que institui o Plano Diretor de Sao Tomé das Letras, o qual passaremos a analisar.

V. Analise Técnica

A Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
determina que os municipios elaborem seu Plano Diretor, define os critérios de
obrigatoriedade e fixa o prazo limite para sua aprovagdo. Previsto na Constitui¢do de 1988 e
aprovado em 2001, objetiva regular o uso do solo urbano em prol do bem coletivo, através de
um conjunto de leis urbanisticas que atenda toda a populacao.

O Estatuto da Cidade apresenta os instrumentos para a gestdo democratica da
ocupagdo do solo urbano, que devem ser regulamentados através do Plano Diretor , de modo a
fazer cumprir a “fungdo social da propriedade”. O Plano Diretor ¢ instrumento bésico da
politica de desenvolvimento urbano e devera abranger todo o territério do municipio e ser
aprovado por lei municipal ap6s um processo de discussao com a comunidade local, incluindo
ampla divulga¢do, audiéncias publicas e debates, garantidos pelos poderes Executivo e
Legislativo.
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Em anélise ao Plano Diretor de Sdo Tomé das Letras, Lei Complementar n°® 05/2011,
encaminhado a esta Promotoria, verificamos:

1 — O Plano Diretor ndo prevé a institui¢do de ZEIS — Zonas Especiais de Interesse
Social.

Sugestio: Sugere-se a delimitacio destas areas para o cumprimento da “funcio
social da propriedade”, e na busca da democratizacio do acesso a terra.

2 — O Plano Diretor ndo prevé a demarcagao dos territorios ocupados por comunidades
tradicionais (indigenas, quilombolas, ribeirinhas, extrativistas).

Sugestiao: Caso algum trecho do municipio seja ocupado por estas comunidades,
as areas deverao ser delimitadas, de modo a garantir seus direitos.

3 — O Plano Diretor ndo define as ADEs — Areas de Diretrizes Especiais

Sugestao: Deverao ser definidas as ADEs na busca de valorizar as areas
referenciais para a populacio e que possuem caracteristicas que merecam cuidados
especiais. Esse mecanismo urbanistico é considerado um “sobrezoneamento”, ou seja, a
area, de acordo com essas leis, tem um zoneamento, cujas regras tem que ser seguidas,
mas recebe uma outra delimitacio de uma ADE, com regras normalmente mais
restritivas, que preponderam sobre as primeiras. Exemplo: ADE centro historico, ADE
Parque Municipal Antonio Rosa e entorno, etc.

4 — Nio ¢é definido no Plano Diretor o lote minimo nem as testadas minimas. E
informado que as diretrizes para a expansao urbana e as normas para o parcelamento, o uso e
a ocupacdo do solo sdo expressas, respectivamente, nas Leis de Perimetro Urbano e na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sao Tomé das Letras, as quais nao
tivemos acesso.

Sugestao: Na inexisténcia destas leis, sugere-se a definicio de dimensdes minimas
de lotes e testadas para ordenac¢ido do espaco urbano.

5 — Quanto ao Zoneamento, verifica-se que € criada a Zonas de Protegcdo Ambiental,
Paisagistica e Historica — ZPAHP, que inclui conjuntos arquitetonicos, parques, areas de
protecao ambiental, cachoeiras e grutas, entre outros; locais estes que possuem caracteristicas
especificas, portanto demandam ag¢des diferenciadas conforme suas caracteristicas.

Sugestao: Fragmentacdo em Zona de Protecao Historica, Zona de Protecio
Ambiental e Zona de Protecao Paisagistica.

6 — O plano define que as Zonas de Expansdao Urbana (ZEU) serdo definidas pela
necessidade do crescimento urbano regular do municipio e sdo compostas por dareas
desocupadas e/ou em transformacao urbana acelerada.

Sugestdo: Criar parametros para as ZEU que promovam desestimulo a expansio
verticalizada do municipio, buscando preservar suas referéncias e marcos historicos e
ambientais. Sugere-se, conforme estudo realizado pela Escola de Arquitetura da UFMG,
incluir nas Zonas de Expansao Urbana as areas de lavra desativadas.

7 — Somente sdo propostos indices urbanisticos para as Zonas residenciais e
industriais, sendo definido somente o nimero maximo de unidades e gabarito. .

Sugestiao: Na inexisténcia de Lei especifica de Uso e Ocupacio do Solo, sugere-se
a definicao de parametros urbanisticos para todos os zoneamentos, incluindo coeficiente
de aproveitamento, taxa de ocupacido, taxa de permeabilidade, altura maxima e
afastamentos para ordenar e controlar a ocupacio e utilizacdo do espaco urbano.
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8 — Nas diretrizes da Politica Cultural ha dois incisos com denominagdes diferenciadas
do Conselho de Patrimdnio Cultural: COMPHAST — Conselho Municipal de Prote¢dao do
Patrim6nio Histdrico e Artistico de Sao Tomé das Letras e Conselho Municipal Deliberativo
do Patrimonio Historico.

Sugestio: Definicio da nomeclatura e exclusiao do inciso incorreto.

9 — Nas diretrizes da Politica de Patrimonio Cultural deve enfatizar a necessidade
de consulta prévia ao Iepha sobre quaisquer intervengdes propostas para os conjuntos
arquitetonicos e urbanisticos e da Capela Nossa Senhora do Rosario e do centro da
cidade e Matriz e suas respectivas areas envoltorias, tombados a nivel estadual.

10 — Nas diretrizes da Politica Cultural ndo hé informacao sobre o FUNPAC e qual ¢ a
destinacdo dos seus recursos.

Sugestao: Inclusiao de clausula que defina a utilizacdo dos recursos do FUNPAC
as acoes de promocio, manutencio e preservacao do patrimonio cultural.

11 — Nas diretrizes relacionadas ao sistema viario, sugere-se a inclusao de inciso
prevendo a proibicio e / ou controle de trafego de veiculos pesados na area do Nucleo
Histoérico.

12 — Devera haver inclusao de Secao prevendo planejamento das lavras / areas de
mineracao.

13 - O Plano Diretor prevé a aplicacdo de varios instrumentos urbanisticos, entre eles
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios, transferéncia do direito de construir,
direito de preempcdo, da outorga onerosa do direito de construir, operagdes urbanas
consorciadas, entre outros, informando que serdo criadas outras leis municipais especificas.
Nao foram delimitadas as areas de aplicagdo destes instrumentos.

Sugestao : As areas para aplicacao dos instrumentos elencados acima deverio ser
delimitadas. O plano diretor devera definir os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a vizinhanca, a proporcionalidade entre a
infra-estrutura existente e 0 aumento de densidade esperado em cada area.

14 — O Plano Diretor define a elaboracdo de Leis Especificas para regular o
Parcelamento, Uso e Ocupag¢do do Solo, Lei de Perimetro Urbano e a utilizagdo dos
instrumentos de parcelamento, edificagao e utilizagdo compulsoérios, transferéncia do direito
de construir, direito de preempg¢ao, operagdes urbanas consorciadas e estudo de impacto de
vizinhanga. Em contato com a Camara de Vereadores, fui informada que apenas ha a Lei n°
1170/08 que cria os limites da area de expansao do perimetro urbano.

Sugestido: Elaboracio das Leis complementares para melhor controle da
utilizacio do solo urbano.

V - Encerramento:

Estas s3o as consideragdes deste setor técnico que se coloca a disposicdo para o que se
fizer necessario.
Belo Horizonte, 11 de abril de 2013.

Andréa Lanna Mendes Novais
Analista do Ministério Publico -MAMP 3951
Arquiteta Urbanista — CAU 53880-9
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