CONCIDADE CAMARA PERMANENTE :
b RIO VERDE Planejamento e Ordenamento
Territorial

Data: 18 de outubro de 2010

Assunto: Plano Diretor e Parcelamento de solo

RELATORIO 002/2010

Em reunido ordinaria datada de 05 de outubro de 2010, foi solicitado relatério desta cdmara
Permanente, em relagdo aos seguintes assuntos levantados pelo conselheiro titular Cornélio:

e Os parametros urbanisticos para a Zona verde sdo impossiveis de se obedecer;

e A legislagio para parcelamento de solo empregada em Rio Verde coibe os
empreendimentos imobilidrios resultando numa fraca politica de desenvolvimento
urbano. Alguns itens contribuem para isso, como por exemplo:

o O quesito exigido em lei, relacionando um novo loteamento apos a
comercializagdo de 60% dos lotes dos loteamentos proximos;

o A Lei 5769/2010, que prevé a outorga onerosa do direito de lotear, resultou em
um aumento no valor final do lote para o consumidor, visto que, 0
empreendedor repassar o valor da outorga para o consumidor;

e Pela falta de uma politica urbana voltada para a abertura de novos loteamentos, a cidade

possui déficit de lotes a venda, déficit de moradia e iméveis com valores inflacionados.

Também sobre a questdo da infra-estrutura nos loteamentos, o conselheiro levantou a
questio de o loteador fazer toda a infra-estrutura e doar & SANEAGO e CELG ¢ o
consumidor ndo levar nenhum beneficio, como por ex. ficar 1 ano sem pagar, visto que a
concessionaria recebeu toda a infra-estrutura pronta.

Diante de todos estes questionamentos, segue abaixo as consideragdes feitas pela

Camara:
1- Em relaciio aos parimetros urbanisticos da Zona Verde:

Conforme a Lei 5.478/2008, que dispde sobre o uso e ocupagdo do solo em Rio Verde, tém-se 0s

seguintes parametros para a Zona Verde:



Area Testada | Taxa de Aproveit. | Outorga Indice de Afastam. Afastam.

minima | Minima | Ocupacdo | Basico nio | Onerosa perm. frontal lateral/fundos
Oneroso (minimo
360,00m? | 10,00 50% 1 --- 20% 5m 5m

Tabela 01: Parametros urbanisticos para a Zona Verde. Fonte: Lei 5.478/2008

Considerando a 12,00m (a média dos loteamentos em Rio Verde), o proprietario do lote
teria que recuar 5,00m nas laterais sobrando somente 2,00m para sua edificagdo o que e
impraticavel para se construir uma residéncia.

Cita-se varios problemas enfrentados pela populagdo em relagdo 4 este parametro, como
por ex. os lotes ja parcelados da quadra 28 € 29 do Residencial Gameleira € as Quadras
01,75 e 76 do Bairro gameleira (Figuras 01,02 e 03) onde os lotes ja foram vendidos, € que
os proprietarios ndo tem condigdes de obter um Alvara de Construgdo pois ndo conseguem

atender aos pardmetros urbanisticos pela Zona Verde.
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Figura 01: Mapa de zoneamento demonstrando a
Area Verde da Quadra 28 €22

Figura 03: Mapa de zoneamento demonstrando

a Area Verde da Quadras 01,75 € 76 do Bairro Gameleira

Esta cAmara propde a revisdo destes parametros, pois acredita-se que limitando o uso
para somente habitagdo unifamiliar e utilizando a taxa de ocupagdo de 50% , como ja €

ditado pela Lei 5.478/2008, ja consegue- se preservar as areas verdes.

2- Em relagdo a exigéncia de 60% de comercializacio dos lotes vizinhos



Acredita-se que esta exigéncia ndo deve ser revista, pelo contrario deveria ser obedecido o

paragrafo tnico do artigo 148 da Lei 5.318/2007 , que dispde sobre o Plano diretor:

“Paragrafo Unico - para que sejam aprovados novos loteamentos, deverdo estar ocupados
60% (sessenta por cento) dos loteamentos vizinhos.”
A qual era uma exigéncia que posteriormente foi modificada para lotes -

comercializados.

Portanto, esta cAmara acredita que os loteamentos vizinhos devem possuir 60% de
ocupagdo dos loteamentos vizinhos aos novos loteamentos. Esta exigéncia ajuda a tornar o
crescimento da malha urbana mais coeso, sem vazios urbanos que tornam mais dispendioso

a distribui¢do de infra-estrutura, como coleta de lixo, pontos de coletivo, etc.

3- Qutorga Onerosa do Direito de Parcelar

Este instrumento implantado pela Lei 5769/2010, gera controvérsias e varias linhas
que se posicionam a favor ou contra a utilizagdo deste instrumento. Porém ressalta-se,
que ¢ ilusério acreditar que a ndo utilizagdo desta outorga implicara em um menor valor
final do terreno ao consumidor, pois néo & pelo fato do empreendedor ndo pagar o valor
da outorga, que o0 mesmo ndo repassara todos 0s custos ao consumidor.

A Lei Federal 10.257/2001 - Estatuto da Cidade prevé varios outros instrumentos
que podem segurar a especulagdo imobiliaria de uma cidade, como por exemplo, o IPTU
progressivo.

A idéia central desse instituto é punir com um tributo de valor crescente, ano a ano,
os proprietarios de terrenos cuja ociosidade ou mal aproveitamento acarrete prejuizo a
populagdio. O objetivo ¢ estimular a utilizagio socialmente justa e adequada desses
imdveis ou sua venda.

Outros instrumentos também podem segurar o valor do imével, como: parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsorios, desapropriagdo com pagamento em titulos da
divida publica, direito de preempgéo, direito de superficie, etc.

Alguns destes instrumentos ja sdo mencionados na Lei do plano Diretor de Rio

Verde, porém, as mesmas néo foram regulamentadas.

4- Loteamento x Concessionarias



Acredita-se que deve ser revisto a forma como procede-se a doagdo da infra-estrutura
para as concessionarias em relagdo aos loteamentos, visto que isto poderd trazer
beneficios ao consumidor. Deve ser feito estudo em relagéo ao contrato que a prefeitura
tem com as mesmas, para ver se ha a possibilidade de tal mudanga em relagdo aos

procedimentos adotados até entdo.

Conclusio

Nota-se que a Lei do Plano Diretor (2007) prevé sua revisdo no periodo de 02 (dois)
anos, o que nio aconteceu. Nosso codigo de Obras ¢ datado de 1998 (Lei 3.636), isto €,
utiliza-se pardmetros de 12 anos atrds, os quais ja estdo defasados e carecem de uma
revisdo urgente.

A lei de parcelamento de solo é confusa por ndo ter sido revisada e consolidada.
Tém-se entdo: Lei 3.633/98, Lei 5.520/2008 e Lei 5769/2010.

Acredita-se que Rio Verde necessita da revisdo destas leis por uma equipe técnica, €
que de acordo com estudos e diagnosticos bem feitos, seja elucidado o que realmente o
municipio carece: de mais loteamentos? Quais instrumentos sao necessarios para um
maior equilibrio do ordenamento territorial? Quais 4reas seréo mais tecnicamente viaveis
para expansdo urbana?

Em relagfio a todos estes temas abordados, nota-se que tudo finaliza somente em uma
Gnica questio: a revisdo do Plano Diretor e a revisdo e consolidag@o das leis de
parcelamento de solo, de uso e ocupagdo, e o cddigo de obras, que devem ser feitos com
urgéneia pelo poder publico municipal. Pois € através disto que se tera um perfil da
politica urbana a ser adotada pelo municipio e sera consolidado e fortalecido o Plano
Diretor em Rio Verde, dirimindo todas estas controvérsias, questionamentos € falhas que

estes trés anos de implantago e experimentagdo do plano puderam nos mostrar.

Atenciosamente,

GREYCE BERNARDES DE MELLO
JOAO BATISTA GOMES DE OLIVEIRA
KARLA MARIA DE PAULA RODRIGUES
KLENER ALVES ROCHA JUNIOR
MARCIA REGINA SCHUSTER MACEDO
RIDE ALVES CORREA

TAYSA GUIMARAES FONSECA
WARLO JOSE BUENO DA SILVA



