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RESUMO

O presente trabalho consiste na sistematizacdo e andlise critica de
informacgdes legais atinentes aos processos de licenciamento de edificacdes préprias
de estabelecimentos hoteleiros no municipio de Belo Horizonte. O conhecimento do
conjunto de leis, decretos, portarias e outras formas de atos administrativos que
tenham implicacées arquitetdnico-urbanisticas se mostra necessario para que
arquitetos e engenheiros civis possam devidamente se situar quando no
planejamento de edificagdes integrantes de estabelecimentos hoteleiros.

Ressalta-se que o presente estudo se desenvolve aproximadamente trés
anos antes do evento de repercussao mundial “Copa do Mundo FIFA Brasil 2.014” e
que Belo Horizonte sera uma das sedes deste evento. O presente estudo, assim,
ocorre concomitantemente ao planejamento e ao licenciamento de estabelecimentos

hoteleiros e de suas respectivas edificacoes.
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1. INTRODUCAO

1.1. REGULAMENTACOES URBANISTICAS

As cidades sao, historicamente, meios antropicos de significativa
complexidade organica'. Apresentando concentracbes de pessoas que tém,
naturalmente, necessidades e desejos, elas sdo o cendrio em que as relacdes
interpessoais acontecem. Atividades comerciais, praticas religiosas e praticas
diversas de lazer, de educacéao e de prestacado de servicos conformam redes que se
sobrepdem e interagem, influenciando a configuracdo de espacos e de paisagens
urbanos®.

Existente desde a antiguidade®, a nogdo de regulamentagdo das relagdes
entre pessoas, quando na convivéncia em sociedade, expde a necessidade de
disciplina de acdes e de atos destas pessoas. Tendo evoluido para conceitos e
definicbes, esta necessidade de disciplina se desdobra em iniameros exemplos,

passiveis de sistematizacdo conforme as diversas ramificagdes do Direito, expostas a

seguir:
DIREITO PUBLICO DIREITO PRIVADO
(INTERNO) (EXTERNO) DIREITO CIVIL
DIREITO CONSTITUCIONAL DIREITO INTERNACIONAL PUBLICO DIREITO COMERCIAL
DIREITO ADMINISTRATIVO DIREITO DO TRABALHO
DIREITO PENAL DIREITO INTERNACIONAL PRIVADO

DIREITO TRIBUTARIO
DIREITO PROCESSUAL

| DIREITO URBANISTICO | | -

—~_ LEGISLACAO URBANISTICA

L _DIRETOAMBIENTAL_ 1 | “~~___ 7 — -~

Figura 01: Ramificagbes do Direito. Fonte: adaptado de www.ambito-juridico.com.br.

' Para aprofundar conhecimentos sobre a caracteristica organica das cidades, sugere-se ler a
obra Histéria da Cidade, de Leonardo Benévolo, Sdo Paulo, Ed. Perspectiva, 1.983, na qual se
tem a sistematizacao de plantas e projetos de cidades situadas em continentes diversos.

? Estatuto da Cidade: guia para implementacdo pelos municipios e cidaddos, p.25-26,
Brasilia: Camara dos Deputados, Coordenacao de Publicacées, 2001.

® Estima-se que o Cédigo de Hamurabi date de 1.780 a.C. aproximadamente. (Disponivel em
http://www.direitoshumanos.usp.br , Biblioteca Virtual de Direitos Humanos, Universidade de

Séo Paulo, Dezembro de 2.010).
11



Assim como as redes relacionais atuantes sobre a cidade, as ramificagcoes
do Direito ndo tém existéncia totalmente desvinculada. A ramificacdo Direito
Urbanistico pode tratar tanto de direitos possessérios quanto de direitos de
vizinhancga, os quais podem, também, ser evocados no ambito da ramificacao Direito
Civil.

Sendo a cidade um espaco no qual um conjunto de pessoas organizadas em
sociedade convive, estas pessoas, consideradas cidadas, estdo sujeitas a
regulamentagbes disciplinadoras. Em ambito urbanistico, estas regulamentagdes se
dao por meio de leis, decretos, portarias, instrucdes de servico e deliberacbes que
disciplinam a localizagdo e o exercicio de atividades econémicas, a localizacdo, o
porte e a configuracdo minima de edificagbes e a configuracdo minimamente
adequada de logradouros publicos.

Fundado na ultima década do século XIX, o municipio de Belo Horizonte fora
planejado tendo em vista uma realidade muito diferente da realidade vivenciada na
primeira década do século XXI. Regulamentagbes de implicacdo urbanistica
adquiriram vulto devido a evolugdo urbana dindmica e intensa operante desde a
década de 1.930, observando-se estruturais incrementos de regulamentagao nas trés
tltimas décadas do século XX* e na primeira década do século XXI.

Dentre estes incrementos, cabe listar a publicacao e vigéncia das seguintes
leis:

e Lei Municipal n?7.165, de 27 de Agosto de 1.996, e alteracGes posteriores,
intitulada “Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte”;

e Lei Municipal n?7.166, de 27 de Agosto de 1.996, e alteracGes posteriores,
intitulada “Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de

Belo Horizonte (LPUOS)”;

e Lei Municipal n®7.277, de 17 de Janeiro de 1.997, e alteracbes posteriores,
que institui a Licenga Ambiental no municipio de Belo Horizonte,
especificando tipos de licenca, e orienta atos administrativos

regulamentadores subsequentes;

* Monteiro, L. O. Meio Urbano, suas Vocacoes e suas Regras: Atividades e Instrumentos

de Organizacao em Busca do Desenvolvimento do Territério de Belo Horizonte.

Dissertacao de Mestrado, p.14-20. Belo Horizonte: Universidade Federal de Minas Gerais, 2007.
12



e Lei Municipal n°8.616, de 14 de Julho de 2.003, e alteragbes posteriores,
intitulada “Cédigo de Posturas do Municipio de Belo Horizonte”;
e Lei Municipal n®.725, de 15 de Julho de 2.009, intitulada “Codigo de

Edificac6es do Municipio de Belo Horizonte”.

Quase todas as leis acima listadas sofreram alterac6es posteriores, sendo
que algumas alteragbes tratam de temas pontuais enquanto outras tratam de
significativas reestruturacées. Como exemplos destas, tém-se as duas revisées das
leis municipais n°7.165/96 e n°7.166/96, ocorridas por meio da publicacdo e da
vigéncia da Lei Municipal n®8.137, de 21 de Dezembro de 2.000, e da Lei Municipal
n®9.959, de 20 de Julho de 2.010. Assim, referéncias ao Plano Diretor e a LPUOS do
municipio de Belo Horizonte tratam, respectivamente, das leis municipais n®7.165/96
e todas as suas alteragées em vigéncia e n?7.166/96 e todas as suas alteracées em

vigéncia.

1.2. O LICENCIAMENTO E A REGULARIZACAO DE EDIFICACOES NO MUNICIPIO
DE BELO HORIZONTE

O licenciamento e a regularizagdo de edificagdes no municipio de Belo
Horizonte se dao por meio de tramitacées de processos administrativos compostos,
basicamente, por:

e Formularios de requerimento de licenciamento ou de regularizacdo de uma
determinada edificacdo ou de um conjunto de edificacoes;

e Formularios de termos de compromisso de responsabilidades civis e
técnicas;

e Documentos técnicos relativos ao lote ou terreno (conjunto de lotes) onde se
pretende construir ou onde se situe a edificagdo ou conjunto de edificagdes a
ser(em) regularizada(s);

e Documentos relativos a edificagdo ou ao conjunto de edificacbes objeto de

licenciamento ou objeto de regularizagao.

Partindo do pressuposto que toda e qualquer edificagdo construida no

territério do municipio de Belo Horizonte deva estar conforme um projeto
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arquiteténico aprovado pela prefeitura municipal e, consequentemente, apresentar

certiddo de liberacdo para habitacdo ou uso (Certiddo de Baixa de Construcdo), a

Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (PBH) sistematiza quatro titulos possiveis para

0s processos administrativos de licenciamento de edificagdes:

Projeto Inicial: correspondente a situagdo em que se analisa o projeto
arquitetobnico de uma edificagdo ou conjunto de edificagbes a ser(em)
construida(s), independente de o lote ou terreno em questao estiver baldio
ou nao;

Modificacdo sem Acréscimo (nem Decréscimo) de Area: correspondente a
situacdo em que sao prospostas modificacbes a serem realizadas em
edificacdo(des) que apresente(m) projeto aprovado e respectivo alvara de
construgao vigendo ou que apresente(m) Certidao de Baixa de Construcao,
de modo que a area total edificada nao seja alterada;

Modificagdo com Decréscimo de Area: correspondente situacdo em que séo
prospostas modificacdes a serem realizadas em edificacdo(6es) que
apresente(m) projeto aprovado e respectivo alvara de construcao vigendo ou
que apresente(m) Certiddao de Baixa de Constru¢do, de modo que a éarea
total edificada diminua;

Modificacdo com Acréscimo de Area: correspondente a situagdo em que séo
prospostas modificacdes a serem realizadas em edificacdo(6es) que
apresente(m) projeto aprovado e respectivo alvara de construgao vigendo ou
que apresente(m) Certiddo de Baixa de Constru¢do, de modo que a éarea

total edificada aumente;

Para edificagdes ou modificacbes concluidas sem o devido processo de

licenciamento e para as quais ndo haja sido concedida Certiddo de Baixa de

Construgdo, podendo, assim, serem caracterizadas como irregulares, a PBH

sistematiza quatro titulos possiveis para processos administrativos de regularizacao:

Levantamento Total: correspondente a situacdo em que se busca regularizar
a edificagcdo ou o conjunto de edificacbes que tenha(m) sido inteiramente
concluida(s) sem a existéncia de projeto arquiteténico aprovado pela PBH ou
com a existéncia de projeto aprovado, porém com o respectivo alvara de

construcao fora do prazo de vigéncia;
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e |Levantamento do Acréscimo: corresponde a situacdo em que se busca
regularizar modificagbes nao previamente licenciadas e que acarretaram
aumento da area total edificada em edificacdo ou conjunto de edificagdes
que apresente(m) Certidao de Baixa de Construgéao;

e |Levantamento com Projeto de Modificacdo: corresponde a combinacédo da
situacao intitulada “Levantamento Total” e de propostas de modificacbes a
serem realizadas, independente do aumento, diminuicdo ou inalteragdo da
area total edificada;

e |Levantamento do Acréscimo com Projeto de Acréscimo: corresponde a
combinacdo da situacdo intitulada “Levantamento do Acréscimo” e de
propostas de modificagbes a serem realizadas de modo que a area total
edificada seja maior que a soma da area total edificada regular e da area

total edificada irregular.

Um vez que nédo hd sistematizado o titulo “Levantamento do Decréscimo”,
situagbes assim caracterizaveis acabam sendo intituladas “Levantamento Total”.

Conforme o Anexo | do Cédigo de Edificacdes, intitulado Glossério, “alvara
de construgdo” equivale a “licenca para edificar” e conforme o Anexo | da LPUQOS,
também intitulado Glossério, “area total edificada” consiste na “soma das areas de
construcéo de uma edificacdo, medidas externamente”.

Ao final da primeira década do século XXl, quatro leis municipais de
significativas implica¢cdes urbanisticas foram revistas. O Decreto-Lei 84, vigente
desde a década de 1.940 e que instituia o Cédigo de Obras do Municipio de Belo
Horizonte, foi revogado e substituido pela Lei Municipal n®9.725, de 15 de Julho de
2.009, que contém o Cddigo de Edificagdes do Municipio de Belo Horizonte. E em
2.010, o Plano Diretor, a LPUOS e o Coddigo de Posturas sofreram alteragdes
estruturais e de carater predominantemente restritivo.

Em decorréncia destas mudangas, o mercado de construgao civil no
municipio de Belo Horizonte apresentou alta demanda de licenciamento e
regularizacdo de edificagdes. Conforme constatado pela Geréncia de Gestdo e de
Atendimento Integrado (GGATI), a qual mensura a demanda de abertura de
processos administrativos de licenciamento e de regularizacdo de edificacbes e

integra a Secretaria Municipal Adjunta de Regulacdo Urbana (SMARU) da PBH, as
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vésperas da publicacdo e vigéncia das mudancas de legislacao, foram percebidos
picos seguidos por diminui¢gdes significativas de demanda. O grafico a seguir ilustra

este comportamento do mercado:
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Figura 02: Controle de demanda de solicitagbes de abertura de processos administrativos de
licenciamento e de regularizacdo de edificagdes no municipio de Belo Horizonte no anos de
2.009 e 2.010. Fonte: GGATI/ SMARU / PBH.

1.3. PANORAMA DA LEGISLAGAO URBANISTICA PERTINENTE AO
LICENCIAMENTO DE EDIFICACOES PROPRIAS PARAS AS ATIVIDADES DE
HOTEIS E DE APART-HOTEIS NO MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE

No licenciamento de edificacdes destinadas ao servico de hotelaria, devem
ser consideradas disposicoes legais federais e municipais relativas a parcelamento
do solo para fins urbanos, caso o terreno onde se pretende implantar a edificacao ou
o conjunto de edificacbes ndo seja integralmente composto por lotes regularmente
aprovados pela PBH.

Devem ser observadas, também, disposicdes legais federais e municipais
relativas a acessibilidade, destacando-se que, conforme o inciso VII do Decreto
Federal n®5.296, de 02 de Dezembro de 2.004, entende-se edificacdes destinadas as

atividades de natureza hoteleira como “edificacées de uso coletivo.
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Em ambito municipal, devem ser observadas as disposicées contidas no
Plano Diretor, na LPUOS, no Cdédigo de Edificagdes e no Cédigo de Posturas.

Por meio de parametrizacées, o Plano Diretor e a LPUOS regulam,
principalmente, o dimensionamento de areas préprias para a infiltracdo de aguas
pluviais no solo, o dimensionamento de afastamentos entre edificagdes, divisas de
lotes e logradouros publicos, o dimensionamento da &rea total construivel, o
dimensionamento da quantidade minima de vagas de garagem/estacionamento e a
distribuicao espacial de usos e de atividades econémicas.

O Cddigo de Edificacoes e seu respectivo decreto regulamentador tratam de
caracteristicas construtivas e definem procedimentos administrativos a serem
respeitados para o fornecimento, unicamente, de licencas para edificar ou,
concomitantemente, de licengcas para edificar e de licencas para servigcos
complementares a esta (licenca para supressao de vegetagao, por exemplo).

O Cddigo de Posturas e seu respectivo decreto regulamentador tratam de
operagdes de construgdes, de conservacao, de manutencao, de uso do logradouro
publico, de seu espaco aéreo e de seu subsolo. Dentre as operagdes de uso do
logradouro publico, podem ser citados o transporte de terra e entulho gerados em
obras e a instalacdo de tapumes sobre passeios e, raramente, sobre pistas de
rolamento.

A excecao de edificagbes caracterizadas como residéncias unifamiliares ou
como multifamiliares horizontais sem &areas de uso comum e com acessos
independentes ao logradouro publico, as edificacbes cuja geracdo de residuos
s6lidos comuns excede 100 (cem) litros diarios devem atender as disposicbes da
Instrucdo de Servico SMRU® n%04, de 26 de Abril de 2.002, e das Portarias SLU n282
e n%83. Vigentes desde o ano 2.000, estas portarias tratam de caracteristicas de
localizagdo e construtivas e dos procedimentos para uso de abrigos externos de
armazenamento de residuos sélidos (ARSs), destacando-se, dentre estes
procedimentos, o uso de contenedores padronizados para o acondicionamento de
residuos.

Além do licenciamento de edificagdes, o Plano Diretor e a LPUOS, em

conformidade com as disposi¢des do Estatuto da Cidade, da lei municipal n°7.277/97

® SMRU ¢ a abreviagao para Secretaria Municipal de Regulacdo Urbana, denominagéo anterior
da atual Secretaria Municipal Adjunta de Regulagéo Urbana.
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e de diversas deliberacbes normativas (DNs) do Conselho Municipal de Meio
Ambiente (COMAM), tratam do licenciamento de atividade econOGmicas e do
licenciamento ambiental e/ou urbanistico de empreendimentos especificos. Conforme
critérios objetivos, como a existéncia ou nao de helipontos, empreendimentos
hoteleiros podem ou néo estar sujeitos ao licenciamento ambiental e/ou urbanistico.

Assim como o licenciamento de edificagdes, o licenciamento ambiental é
operacionalizado por meio de tramitacdes de processos administrativos compostos
por, basicamente, formularios de requerimento de licenciamento, formularios de
caracterizagdo do empreendimento pretendido e formularios de termos de
compromisso de responsabilidades civis e técnicas, além de documentacao técnica
pertinente.

O licenciamento de atividades econémicas nao demanda responsabilidade
técnica de profissionais registrados no sistema CONFEA/CREAs, ndo sendo tratado
profundamente neste estudo.

O licenciamento urbanistico fora instituido pelas alteracdes e acréscimos a
LPUQOS decorrentes da publicagéo e vigéncia da lei municipal n®9.959/10. Definiu-se
que empreendimentos especificos devem se submeter ao licenciamento pelo
Conselho Municipal de Politicas Urbanas (COMPUR), estando obrigatoriamente
sujeitos a elaboracdo de estudos de impacto de vizinhanga (EIVs). No entanto, a
Instrucao de Servico SMURBE (Secretaria Municipal de Politicas Urbanas) n°01, de
04 de Janeiro de 2.011, define que, até que seja concluida a regulamentacao do
processo de licenciamento urbanistico, alguns desses empreendimentos ficarao
sujeitos ao licenciamento ambiental pelo COMAM.

Tendo-se em vista o fato de Belo Horizonte ter sido escolhida como uma das
cidades sedes de jogos do evento “Copa do Mundo FIFA Brasil 2.014” e, no entanto,
apresentar infraestrutura aquém da condicdo minima exigida para eventos deste
porte®, foi publicada uma lei especifica para a remediacdo dessa situagdo. Esta lei,
Lei Municipal n®9.952, de 05 de Julho de 2.010, e seu respectivo decreto
regulamentador tratam de condi¢cdes diferenciadas de regulamentacado urbanistica,
permitindo a construcao de edificacbes de porte acima do recorrente a luz do Plano
Diretor e da LPUOS vigentes mediante contrapartidas assumidas pelos

empreendedores. Dados os condicionantes temporais e construtivos exigidos por

® Disponivel em www.copa2014.org.br, janeiro/2.011.
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esta lei, pondera-se que o planejamento sincronizado dos sistemas que permitirdo o
funcionamento dos edificios e das etapas de execucdo dos empreendimentos é
sumamente importante.

A lei municipal n®7.165/96, em seu texto original e inalterado pelas revisoes
posteriores ja citadas, trata da fixacao de diretrizes especiais para areas que, devido
a caracteristicas especificas, demandam politicas de intervengcdo, parametros
urbanisticos e parametros fiscais diferenciados. Estas politicas e parametrizacbes
devem, conforme o Plano Diretor, ser regulamentadas em leis especificas. Assim, ha
no municipio de Belo Horizonte areas de diretrizes especiais (ADEs) delimitadas
porém nao regulamentadas, situacdo em que prevalecem parametros urbanisticos
dispostos no Plano Diretor e na LPUOS, e ADEs ja regulamentadas, situacdo em que
os parametros especificos tém preponderancia.

Dentre estes parametros, podem ser observadas restricoes a altimetria de
edificacbes, a implantacado de edificagdes, a permissividade de localizagdo de usos e
a impermeabilizacdo de solo. A fundamentacdo técnica para a parametrizacao
diferenciada nas ADEs decorre, por exemplo, de estudos geotécnicos ou sobre
patrimdnio cultural e ambiéncia urbana. Dentre as ADEs ja delimitadas, destacam-se
as ADEs da Pampulha, do Trevo, da Bacia da Pampulha, regulamentadas pela
municipal n®9.037/05, a ADE de Santa Tereza, regulamentada pelas leis municipais
n®7.166/96 e n®8.137/00, a ADE Residencial Central, regulamentada pela LPUOS, a
ADE da Cidade Jardim, regulamentada pela lei municipal n?9.563/08, as ADEs do
Mangabeiras, do Belvedere, do Sao Bento e de Santa Lucia, instituidas pelas leis
municipais n®7.166/96 e n8.407, de 30 de Julho de 2.002, e a ADE de Interesse
Ambiental, instituida e regulamentada pelas leis municipais n®7.166/96 e n°9.959/10.

Dada a subutilizacdo e/ou ociosidade de diversas edificagdes situadas na
area central do municipio durante as décadas de 1.990 e de 2.000’, foi publicada a
Lei Municipal n®9.326, de 24 de Janeiro de 2.007, que dispde sobre normas para a
adaptacéao e a implantagéo de atividades especificas situadas no Hipercentro de Belo
Horizonte. As disposicoes desta lei se aplicam, dentre outras condi¢des, a imdveis

que tenham destinacao cultural ou destinacdo para usos residencial ou misto,

" Malard, M. L. HBH - Habitar Belo Horizonte: Ocupando o Centro. Relatério Técnico Final,
p.96-99. Belo Horizonte: Universidade Federal de Minas Gerais, 2007.
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considerando-se este quando, no minimo 30% da &rea liquida edificada® for ocupada
por residéncias. Tratando unicamente de edificagdes comprovadamente existentes
até 24 de Janeiro de 2.007, esta lei permite o exercicio exclusivo do uso residencial
ou concomitante do uso residencial e de usos nao-residenciais compativeis com o
uso residencial em situacdes dificilmente praticaveis a luz do Plano Diretor e da
LPUQOS vigentes.

Uma vez que edificacbes e parcelamentos de solo irregulares tém de se
adequar as disposicées da LPUOS para que processos de regularizagdo ndo sejam
indeferidos pela PBH, tem-se que significativa porcdo do territério municipal
apresenta irregularidades urbanisticas®. Considerando, ainda, a impraticabilidade de
demolicdes parciais ou totais de iméveis que nao estejam conforme a LPUQOS, foi
publicada a Lei Municipal n°9.074, de 18 de Janeiro de 2.005, que trata da
regularizacdo de determinados iméveis perante a PBH mediante o pagamento de
multas relativas a determinadas ndo conformidades com a LPUOS. Na area central
de Belo Horizonte, sdo observadas edificagdes propicias a adaptacao a hotéis ou
apart-hotéis, as quais sdo aparentemente passiveis de regularizagdo conforme a lei
municipal n®9.074/05.

Tem-se, a seguir, uma linha histérica na qual é possivel perceber a
intensificacdo de regulamentagdes urbanisticas entre 1.970 e 2.010. Além das leis e

portarias acima citadas, foram registrados os decretos regulamentadores destas leis:

® Area Liquida Edificada, conforme o anexo | da LPUOS, corresponde a area total edificada,
deduzidas as areas nao computadas para efeito de céalculo do coeficiente de aproveitamento,
conforme previsto no texto legal.
° Disponivel no caderno Cidades do Jornal O Tempo, publicado em 14 de Abril de 2.010.
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DECRETO MUNICIPAL n°12.789/07
DECRETO MUNICIPAL n°13.842/10
DECRETO MUNICIPAL n°14.060/10
DECRETO MUNICIPAL n°14.066/10

LElI MUNICIPAL n°9.952/10

DECRETO FEDERAL n°5.296/04
——‘ LEI MUNICIPAL n°9.959/10

LEI MUNICIPAL n°7.165/96
LEI MUNICIPAL n°7.166/96
LEI MUNICIPAL n°7.277/97
LEI MUNICIPAL n°8.137/00
LElI FEDERAL n°10.098/00
LEI MUNICIPAL n°8.616/03
LEI MUNICIPAL n°9.078/05
LEI MUNICIPAL n°9.074/05
LEI MUNICIPAL n°9.725/09

|
|
|

LEI FEDERAL n°6.766/79
LEI FEDERAL n°10.257/01

Figura 03: Evolugao histérica da regulamentacao urbanistica pertinente ao municipio de

Belo Horizonte.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1. LEI FEDERAL n%.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1.979, E ALTERACOES
POSTERIORES

Composta por 10 (dez) capitulos e 55 artigos, esta lei “dispée sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias”.

Em seu artigo 1°, tem-se a fundamentacdo legal para as publicagdes e
vigéncias de leis municipais que disponham, complementarmente, sobre o
parcelamento do solo para fins urbanos. Para adequacgéao do previsto nesta lei federal
as peculiaridades regionais e locais, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios
podem estabelecer normas complementares, como os planos diretores e as leis de
uso e de ocupagéao de solo.

No capitulo |, sdo apresentadas definicbes que balizam a interpretacdo dos
demais capitulos e de leis que venham a complementar esta. Define-se o que deve
ser considerado loteamento, desmembramento, lote, infraestrutura basica de
parcelamentos e infraestrutura béasica de parcelamentos situados em zonas
habitacionais declaradas por lei como de interesse social. Cabe destacar a definigao
de lote, que é o “terreno servido de infraestrutura béasica cujas dimensdes atendam
aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em

que se situe”. Sao caracterizadas, ainda, situagdes em que nao é permitido o
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parcelamento do solo e situagdes em que somente é admitido o parcelamento do
solo para fins urbanos.

No capitulo Il, intitulado “Dos Requisitos Urbanisticos para Loteamento”, sao
apresentados requisitos urbanisticos minimos para loteamento e desmembramento.
Define-se que a infraestrutura basica de parcelamentos deve ser proporcional a
densidade de ocupacgao prevista em planos diretores ou leis de parcelamento, uso e
ocupacgao, porém nao fica estabelecida uma propor¢cdo minima a ser respeitada em
ambito nacional.

Define-se, salvo excepcionalidades objetivamente delimitadas em lei ou atos
administrativos do poder executivo, que a area minima de lotes deve ser 125m? e que
a frente minima destes lotes deve ser 05 (cinco) metros. Loteamentos regularmente
aprovados pelo poder publico em data anterior a data de publicacdo e de vigéncia
desta lei podem ser qualificados como regulares porém nao conformes a legislacao
ora vigente.

Nos capitulos subsequentes, sdo tratados os minimos procedimentos e as
minimas condicées e etapas a serem respeitados quando na elaboracdo, no
licenciamento perante os poderes publicos municipal ou estadual, em registros
imobiliarios e no firmamento de contratos relativos a loteamentos e
desmembramentos.

Quando na procura e identificacdo de localidades propicias a implantacao de
estabelecimento hoteleiros no municipio de Belo Horizonte, cabe atentar para a
condicao urbanistica e juridica dos terrenos. Caso estes sejam glebas ou terrenos
indivisos, denominacdes correntes relativas a por¢des de terra nao qualificaveis como
lotes a luz desta lei, deve-se licenciar o parcelamento de solo perante a PBH antes
do licenciamento de edificagdes. Caso estejam comprometidos por meio de
compromissos de compra e venda, cessdes ou promessas de cessdo devidamente
registrados, ha de se observar o disposto no capitulo VIl — Dos Contratos. Destaca-se
como regra geral a irretratabilidade destes compromissos, uma vez que podem valer
como titulo para registros de propriedade, porém cancelamentos sao exequiveis por
meio de decisao judicial, de requerimento conjunto das partes contratantes ou por
rescisdo comprovada de contratos.

O artigo 3° desta lei expée que o parcelamento do solo para fins urbanos
somente sera admitido em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacao

especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal, e o
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artigo 4° da LPUOS expbe a consideracao do territério municipal como &rea urbana.
Assim, qualquer terreno indiviso ou gleba onde se pretenda edificar deve ser loteado
ou desmembrado.

Conforme o artigo 6° desta lei, antes da elaboracdo de projetos de
loteamento, as prefeituras municipais devem definir diretrizes para uso do solo e para
o tracado dos lotes, do sistema viario, dos espagos livres e das areas reservadas
para equipamentos urbanos e comunitarios. Estas diretrizes, conforme o artigo 79,
podem vigorar por até 04 (quatro) anos.

Conforme o artigo 18, ainda, aprovado o projeto de loteamento ou de
desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao Registro Imobiliario dentro de
180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacao.

Para cada loteamento ou desmembramento aprovado no municipio de Belo
Horizonte, tem-se a publicacdo de um decreto e de um cadastro de planta (CP). O
decreto descreve sucinta e objetivamente a criacdo de lotes e/ou quadras e/ou
bairros e o CP contem a planta que ilustra o decreto. Todo CP apresenta, ainda, data
de publicacdo e descricdo da origem dos lotes recém-aprovados, informacgdes
essenciais para a devida submissao ao Registro Imobiliario.

Tem-se, a seguir, uma reproducao do CP-093-046-D, aprovado em 29 de
Setembro de 1.999, referente ao desmembramento de um terreno situado na

localidade Vila Silvania:
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Figura 04: Projeto urbanistico referente ao desmembramento de um terreno situado na
localidade Vila Silvania'.

2.2. LEI FEDERAL n?10.257, DE 10 DE JULHO DE 2.001

Composta por 05 (cinco) capitulos e 38 artigos, esta lei, intitulada “Estatuto
da Cidade”, “regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias”.

Por ter sido publicada no ano de 2.001, suas disposicoes nao foram
incorporadas a primeira revisdo do Plano Diretor e da LPUOS de Belo Horizonte.
Somente em 2.010, por meio da publicacao e da vigéncia da lei municipal n®9.959/10,

teve-se a incorporacao das disposicoes federais a legislacao municipal.

'% Extraido, em 19 de Outubro de 2.010, do Sistema de Plantas Online da PBH. Disponivel
em: http://portal5.pbh.gov.br/plantacp/inicio.do.
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Instrumentos de politica urbana como as Operag¢des Urbanas, a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (ODC), o Direito a Preempc¢éo e o Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV) foram instituidos e regulamentados, ainda que ndo plenamente
devido a limitagcdes técnicas, pela lei municipal n®9.959/10. Cabe observar que a
Transferéncia de Direito de Construir (TDC) consta no texto original da lei municipal
n®7.165/96, tendo sido regulamentada pelo Decreto Municipal n®9.616, de 26 de
Junho de 1.998, e tem sido praticada correntemente na década de 2.000.

De ambito federal, as disposicdes deste estatuto somente podem ter seus
desdobramentos mensurados em ambito local ou regional, de modo que as
implicagbes especificas para empreendimentos hoteleiros decorrem imediatamente
do Plano Diretor e da LPUQOS vigentes.

2.3 LEI FEDERAL n?10.098, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2.000

Composta por 10 (dez) capitulos e 27 artigos, esta lei “estabelece normas e
critérios basicos para a promocdo da acessibilidade das pessoas portadoras de
deficiéncia ou com mobilidade reduzida e da outras providéncias”.

No capitulo |, sdo apresentadas definicbes que balizam a interpretacdo dos
demais capitulos e das leis, decretos e normas técnicas que decorram desta lei.

No capitulo Il, observa-se que, conforme o artigo 5° o projeto e o tragcado
dos elementos de urbanizagdo publicos e privados de uso comunitario, como
escadas, rampas, passagens de pedestres e entradas e saidas de veiculos, devem
observar os parametros estabelecidos pelas normas técnicas brasileiras (NBRs) da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Conforme o artigo 12 do Codigo
de Posturas, “cabe ao proprietario de imoével lindeiro a logradouro publico a
construcdo do passeio em frente a testada respectiva, a sua manutencao e a sua
conservagao”. Assim, proprietarios de hotéis e de apart-hotéis sao responsaveis pela
adequacao dos passeios lindeiros aos seus empreendimentos as especificagdes da
NBR 9.050, de 30 de Junho de 2.004, que normatiza parametros de “acessibilidade a
edificacdes, mobiliario, espacos e equipamentos urbanos”.

Considerando que hotéis e apart-hoteis demandam edificagbes de uso

coletivo, conforme o inciso VIl do Decreto Federal n?5.296, de 02 de Dezembro de
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2.004, o qual regulamenta esta lei, devem ser observados os seguintes requisitos
minimos de acessibilidade dispostos no artigo 11 desta:

e Pelo menos um dos acessos ao interior da edificacdo devera estar livre de
barreiras arquitetbnicas e de obstaculos que impecam ou dificultem a
acessibilidade de pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade
reduzida;

e Pelo menos um dos itinerarios que comuniquem horizontal e verticalmente
todas as dependéncias e servicos do edificio, entre si e com o exterior,
devera cumprir 0s requisitos de acessibilidade de que trata esta Lei;

e Os edificios deverdo dispor, pelo menos, de um banheiro acessivel,
distribuindo-se seus equipamentos e acessoérios de maneira que possam ser

utilizados por pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

2.3.1 DECRETO FEDERAL n95.296, DE 02 DE DEZEMBRO DE 2.004

Composto por 09 (nove) capitulos e 72 artigos, este decreto “regulamenta as
Leis n°s10.048, de 08 de Novembro de 2.000, que da prioridade de atendimento as
pessoas que especifica, e 10.098, de 19 de Dezembro de 2.000, que estabelece
normas gerais e critérios basicos para a promocao de acessibilidade das pessoas
portadoras de deficiéncia ou com mobilidade reduzida, e d& outras providéncias”.

No capitulo I, tem-se a vinculacdo da aprovagdo de projetos de natureza
arquitetdnica e urbanistica as disposicées deste decreto e, consequentemente, da lei
federal n®10.098/00.

No capitulo I, sdo apresentadas, além das definicbes constantes no capitulo
| da lei federal n®10.098/00, as definicdes de edificacbes de uso publico, edificacdes
de uso privado e edificagbes de uso coletivo, sendo que estas sao “aquelas
destinadas as atividades de natureza comercial, hoteleira, cultural, esportiva,
financeira, turistica, (...)".

No capitulo IV, tem-se a vinculagdo da emisséo de certificado de conclusao
de projeto arquitetbnico ou urbanistico ao atendimento das disposicoes deste
decreto, da lei federal n°10.098/00 e das demais normas técnicas e leis especificas.

Entende-se, assim, que a concessao de certiddes de Baixa de Construcdo esta
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condicionado a execugao rigorosa das obras conforme os projetos aprovados pelo
poder executivo.

Observa-se, no entanto, que falhas na verificagdo do atendimento aos
requisitos de acessibilidade quando na aprovacao de projetos de edificacbes nao
excluem a obrigatoriedade de estas edificagdes serem acessiveis. Em Ultima
instdncia, cabe aos responsaveis técnicos pelos projetos arquitetdbnicos ou
urbanisticos o atendimento da legislagdo em vigor, mesmo que a aprovacao destes
projetos pelo poder executivo tenha sido falha.

Conforme o artigo 13, Planos Diretores, Codigos de Posturas, leis de uso e
ocupacgao do solo, estudos prévios de impacto de vizinhanca, Cédigos de Obras e,
supbe-se, Codigos de Edificacbes, devem se orientar, no que couber, pelas regras
previstas neste decreto e em leis e normas técnicas correlatas. Assim, hotéis e apart-
hotéis devem respeitar aos seguintes requisitos:

e Atendimento aos preceitos da acessibilidade na interligacdo de todas as
partes de uso comum ou abertas ao publico, conforme os padrdes das
normas técnicas de acessibilidade da ABNT;

e Atendimento aos preceitos da acessibilidade nos acessos, nas piscinas, nos
andares de recreacao, saldes de festas e reunides, banheiros e saunas,
quadras esportivas, portarias, estacionamentos e nas garagens;

e Pelo menos, uma parte da superficie de balcdes de atendimento, recepgéao e
check-in deve ser acessivel conforme os padrées das normas técnicas da

ABNT. A figura a seguir ilustra este requisito:
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Figura 05: Superficie acessivel em balcdo de atendimento.'

e Quando houver banheiros destinados ao uso publico, sanitarios destinados
ao uso por pessoa portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida
devem ter entrada independente dos demais, além de atenderem aos
padrées das normas técnicas da ABNT;

e Quando em edificagbes ja existentes e sendo propostos banheiros
destinados ao uso publico, os sanitarios preparados para o uso por pessoa
portadora de deficiéncia ou com mobilidade reduzida devem estar
localizados nos pavimentos acessiveis e ter entrada independente dos
demais sanitarios;

e Quando em estacionamentos externos ou internos, pelo menos, 2% (dois por
cento) do total de vagas devem ser reservados para veiculos que
transportem pessoa portadora de deficiéncia fisica ou visual,

e A instalacdo e a adaptacédo de elevadores devem atender aos padrdes das

normas técnicas da ABNT.

"' Extraido de: Torres, F. P. T. GUIA de acessibilidade em edificacdes: facil acesso para
todos. Cartilha Técnica, p.49. Ed.Atual. Belo Horizonte: CREA-MG, 2.006
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2.3.2 LEI MUNICIPAL n®9.078, DE 19 DE JANEIRO DE 2.005

Composta por 11 (onze) secdes e 68 artigos, esta lei “estabelece a Politica

da Pessoa com Deficiéncia para o Municipio de Belo Horizonte e da outras

providéncias”.

Dentre suas sec¢des, cabe destacar a se¢ao lll, intitulada “Da Acessibilidade”,

na qual sdo apresentados requisitos minimos de acessibilidade a serem atendidos

em ambito municipal e se tem a atribuicdo de carater de lei a “norma técnica da

ABNT que trata sobre acessibilidade”. Em relagdo ao licenciamento de edificagdes

para empreendimentos hoteleiros, sédo pertinentes os seguintes requisitos:

Pelo menos, um dos acessos ao interior da edificacao devera estar livre de
barreiras arquitetonicas e de obstaculos que impegcam ou dificultem a
acessibilidade da pessoa com deficiéncia e mobilidade reduzida;
Pelo menos, um dos itinerarios que comunique horizontal e verticalmente
todas as dependéncias e servicos do edificio, entre si e com o exterior,
devera cumprir requisitos de acessibilidade;
Edificacoes deverao dispor de, pelo menos, 01 (um) banheiro acessivel por
pavimento, distribuindo-se seus equipamentos e acessérios de maneira a
que possam ser utilizados por pessoas com deficiéncia e mobilidade
reduzida;
Informacdes disponiveis nas portas de acesso e demais dependéncias
devem ter legenda em braille;
Portas de entrada e botdes internos e externos, em elevadores, devem
apresentar marcacao em braille referente os numeros dos andares e
apresentar informacdes sonoras em “viva voz”;
Reserva de vagas de estacionamento de veiculos para uso de pessoas com
deficiéncia e mobilidade reduzida, préximas ao acesso a edificagdo com
largura minima de 3,5m (trés metros e cinqlienta centimetros), nas seguinte
proporcao em relacao ao numero minimo de vagas exigido:

o Até 100 (cem) vagas, 01 (uma) por 25 (vinte e cinco) ou fracao;

o De 101 (cento e uma) a 300 (trezentas) vagas, 04 (quatro) pelas 100

(cem) primeiras, acrescidas de 01 (uma) para cada 50 (cinquienta)

excedentes;
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o Acima de 300 (trezentas) vagas, 08 (oito) pelas 300 (trezentas)

primeiras, acrescidas de 01 (uma) para cada 100 (cem) excedentes.

A situacao desta lei perante a legislacao federal é controversa e tem sido
objeto de discussao entre instancias técnicas da SMARU e da Procuradoria Geral do
Municipio (PGM). Como regra geral, tem-se que a legislacdo municipal deve ser
igualmente ou mais restritiva que a legislacdo federal. Assim, uma vez que a
legislacdo federal exige a instalacdo de, pelo menos, um banheiro acessivel em
edificacbes de uso coletivo, seria aceitavel a legislagdo municipal dispor de modo
mais restritivo sobre a quantidade minima de banheiros acessiveis neste tipo de
edificagéo.

No entanto, este argumento tem sido refutado ao se expor que, uma vez
definida pela legislagédo federal a quantidade minima de banheiros acessiveis, nao é
permitido a legislacdo municipal alterar esta quantidade. Diz-se que é facultado ao
municipio legislar suplementarmente as disposi¢des federais, sendo-lhe permitido
somente acrescentar conteldo que nao altere estas disposicoes.

Perante estas indefinicdes decorrentes de interpretacdes distintas da
legislacdo vigente, pondera-se que o atendimento as disposicdes municipais
contempla o atendimento as disposicoes federais, as quais podem nao ser
suficientes para o atendimento com qualidade da demanda quotidiana de edificagdes
de uso coletivo como hotéis ou apart-hotéis.

Em relacdo a instalacao de banheiros acessiveis, especificamente, os textos
legais ndo explicitam que estes banheiros devam, obrigatoriamente, ser destinados
ao uso publico. Isto permite que hotéis e apart-hotéis apresentem unicamente quartos
adaptados aos padrées das normas técnicas da ABNT e, ainda assim, possam

atender aos minimos requisitos legais relativos a acessibilidade.

2.4 LEI MUNICIPAL n°7.165, DE 27 DE AGOSTO DE 1.996, E ALTERACOES
POSTERIORES

Composta por 08 (oito) titulos, 90 artigos e 06 (seis) anexos, esta lei institui o

Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte, que consiste no instrumento basico da
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politica de desenvolvimento urbano e da orientagdo de atuacado do Poder Publico e
da iniciativa privada.

Dentre os titulos, capitulos e secées que o constituem, cabe destacar, para
fins de licenciamento de edificacbes, o disposto no titulo Ill, denominado “Da
Organizagdo Territorial”, no titulo IV, denominado “Dos Instrumentos de Politica
Urbana”, no titulo V, denominado “Das Areas de Diretrizes Especiais” e no titulo V-A,
denominado “Das Areas de Especial Interesse Social”. Dentre o anexos desta lei,
cabe destacar o anexo V, que contem os coeficientes de aproveitamentos'®
caracteristicos dos zonas definidas na LPUOS.

No titulo Ill, tem-se a apresentacdo das diretrizes de ordenamento e de
zoneamento do territério municipal.

Nos titulos V e V-A, tem-se a apresentagcdo das diretrizes para a
identificacdo e a delimitacdo de areas objeto de regulamentacbes diferenciadas.
Dentre os critérios que fundamentam estas regulamentagdes, citam-se estudos de
condicionantes geotécnicas, estudos sobre patriménio histérico-cultural e estudos
sobre recursos naturais.

No titulo IV, séo instituidos e, em alguns casos, regulamentados alguns
instrumentos de politica urbana. Dentre estes, cabe destacar, para fins de
licenciamento de edificagdes proprias de estabelecimentos hoteleiros, os seguintes:

e Transferéncia de Direito de Construir (TDC): instrumento pelo qual o Poder
Publico Municipal autoriza o proprietario de imével urbano a alienar ou
exercer em outro local, mediante escritura publica, o direito de construir
previsto na LPUOS relativo ao CAb;

e Operacao Urbana: conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo
Poder Executivo Municipal, com a participacdo de agentes publicos e
privados, com o objetivo de viabilizar projetos urbanos de interesse publico,

podendo ocorrer em qualquer area do Municipio;

'2 Conforme o Anexo | do Plano Diretor, coeficiente de aproveitamento equivale ao coeficiente
que, multiplicado pela area do lote (ou conjunto de lotes), determina a area liquida edificada,
admitida no terreno. Conforme o artigo 74-J da LPUQS, o coeficiente de aproveitamento pode
denominar-se, também, Coeficiente de Aproveitamento Basico (CADb).
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e Estudo de Impacto de Vizinhangca (EIV): estudo sobre as possiveis
repercussdes preponderantemente urbanisticas decorrentes da implantacao
e da operacao de empreendimentos especificos;

e Qutorga Onerosa do Direito de Construir (ODC): direito de construcao
exercido acima do CAb adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo

beneficiario.

Instituida pela lei municipal n°7.165/96, regulamentada pelo Decreto
Municipal n®9.616, de 26 de Junho de 1.998, e revisada pelas disposicdes da lei
municipal n®9.959/10, a TDC é um instrumento de politica urbana pertinente a
elaboracdo de projetos de empreendimentos hoteleiros porque permite que
edificacdes a serem licenciadas apresentem coeficiente de aproveitamento maior que
os CAbs.

No artigo 61 do Plano Diretor, sdo listadas as condi¢cdes que permitem a
iméveis originar TDC. Observa-se que estes imbveis apresentam restricdes de direito
de construir motivadas pelo atendimento a interesses publicos diversos ou pela
necessidade de implantacdo de equipamentos urbanos e/ou comunitarios ou de
programas habitacionais de interesse social. Neste artigo, tem-se, ainda, que o limite
maximo de recepgdo de transferéncia de direito de construir é de 20%, exceto
quando em projetos urbanisticos especiais, em que havera definicdo por lei
especifica.

No artigo 62 do Plano Diretor, sdo listadas as condi¢cdes que permitem a
iméveis receber TDC. O conhecimento destas se mostra importante para a tomada
de decisbes relativas a localidade de empreendimentos hoteleiros, caso a
possibilidade de se edificar além do CAb seja financeiramente rentavel.

Cabe citar, ainda, que nos artigos 14-A e 14-B da LPUOS e no decreto
municipal n®9.616/98, tém-se as féormulas que operacionalizam a TDC. Observa-se
que, devido a diferenca de valores venais de terrenos, uma quantidade de éarea
originada em uma regiao de Belo Horizonte pode corresponder, por exemplo, ao triplo
ou & metade da area recebida em outra regiao.

Instituidas pela lei municipal n®7.165/96 e regulamentadas pela lei municipal
n®9.959/10, as Operagdes Urbanas, sempre aprovadas por lei especifica, classificam-

se em Operacdes Urbanas Simplificadas e Operag¢des Urbanas Consorciadas.
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As operacdes urbanas simplificadas objetivam viabilizar as intervengbes
discriminadas no artigo 66. Observa-se que este tipo de operacao urbana pode ter
carater local ou pontual e, ndo necessariamente, demanda licenciamento ambiental
e/ou urbanistico.

As finalidades das operacbes urbanas consorciadas sao discriminadas no
artigo 69, o qual prevé, ainda, a possibilidade de estas operagdes, considerando-se
os impactos ambiental e de vizinhanca que venham a causar, modificarem normas
edilicias e indices e caracteristicas de parcelamento, ocupacdo e uso do solo e
subsolo. Prevé-se, também, a possibilidade de regularizacdo de construgdes,
reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislacao vigente.

As operagdes urbanas consorciadas apresentam carater regional, uma vez
que viabilizam intervengbes estruturais na dindmica urbana municipal. A Lei Municipal
n®9.952, de 05 de Julho de 2.010, que ‘“institui a Operagdo Urbana de Estimulo ao
Desenvolvimento da Infraestrutura de Saude, de Turismo Cultural e de Negécios,
visando atender as demandas do evento “Copa do Mundo FIFA Brasil 2014” no
municipio de Belo Horizonte”, € um exemplo de lei que aprova uma operac¢ao urbana
consorciada que prevé indices urbanisticos e normas edilicias diferenciadas.

Além desta e sem prejuizo de outras que venham a ser instituidas por lei
especifica, o Plano Diretor prevé, na se¢ao lll — Da Operacédo Urbana Consorciada —
do capitulo Il do titulo IV, outras 05 (cinco) operacbes urbanas consorciadas,
intituladas:

e Areas no entorno de Corredores Viarios Prioritarios;

e Areas no entorno de Corredores de Transporte Coletivo Prioritarios;

e Areas Centrais;

e Areas localizadas em um raio de 600m (seiscentos metros) das estacdes de
transporte coletivo existentes ou das que vierem a ser implantadas;

e Areas em Reestruturacdo no Vetor Norte de Belo Horizonte.

Quando na procura e identificacdo de localidades propicias a implantacao de
estabelecimento hoteleiros, cabe atentar para a insercdo ou nado de terrenos em
areas envolvidas nestas operagdes urbanas. Independente do zoneamento em que

estejam inseridas e até aprovacao de lei especifica para cada operacao urbana, os
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CAbs de areas incluidas em 04 (quatro) destas operagdes sao limitados a 1,0 (um) ou
0,5 (cinco décimos), conforme a via a qual os terrenos sejam lindeiros.

Mediante avaliacao prévia do COMPUR quanto a pertinéncia do uso e a
capacidade da infraestrutura no local do empreendimento, terrenos situados em
subareas de influéncia direta ou indireta integrantes das “Areas em Reestruturacdo
no Vetor Norte de Belo Horizonte” podem usufruir de coeficiente de aproveitamento
méaximo (CAm)'® igual 4,0 (quatro).

Instituido pela lei municipal n®9.959/10 e em conformidade com o Estatuto da
Cidade, o EIV referente a um empreendimento se faz pertinente quando este implicar
repercussdes preponderantemente urbanisticas. Empreendimentos sujeitos a EIV séo
listados no artigo 74-B da LPUOS e as consideragdes minimas a constarem em EIVs
sdo listadas no artigo 74-P do Plano Diretor. Ainda conforme este artigo,
empreendimentos sujeitos a elaboracdo de Estudos de Impacto Ambiental (EIAs) e
de respectivos Relatérios de Impacto Ambiental (RIMAs) sédo dispensados da
elaboracdo de EIVs, devendo serem acrescidos ao espoco dos EIAs as
consideracgoes listadas no artigo 74-B da LPUOS.

Instituida pela lei municipal n®9.959/10 e também em conformidade com o
Estatuto da Cidade, a ODC observa a relacdo entre a densidade maxima, os
aspectos ambientais, culturais e paisagisticos e a capacidade da infraestrutura
existente nas diversas areas do municipio.

O artigo 74-J do Plano Diretor exp6e que a aplicacdo de ODC em ADEs fica
condicionada a observancia de todos os parametros previstos para cada uma delas e
que, alcancado o CAm disposto no anexo V do Plano Diretor, iméveis ainda podem
receber o potencial construtivo proveniente da recep¢ao de TDC.

O artigo 74-K do Plano Diretor expbe que a aplicacdo do potencial
construtivo adicional passivel de ser obtido mediante ODC fica condicionada a
elaboracdo de estudos técnicos para a definicdo de Estoques de Potencial
Construtivo Adicional os quais tém previsdo legal de publicacdo até meados de

2.012. Embora néao tenha aplicacdo imediata viavel, é provavel que a ODC possa ser

'3 Conforme o artigo 74-J do Plano Diretor, o coeficiente de aproveitamento maximo é aquele
que pode ser atingido mediante outorga onerosa de direito de construir e/ou transferéncia de
direito de construir (CAm).
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considerada para o planejamento de empreendimentos hoteleiros a serem

implantados entre o segundo semestre de 2.012 e o primeiro semestre de 2.014.

2.5 LElI MUNICIPAL n97.166, DE 27 DE AGOSTO DE 1.996 E ALTERACOES
POSTERIORES

Composta por 10 (dez) capitulos, 132 artigos e 17 anexos, esta lei
estabelece normas e condi¢cdes para parcelamento, ocupacao e uso do solo urbano
no municipio de Belo Horizonte.

Dentre seus capitulos, cabe destacar para fins de licenciamento de
empreendimentos hoteleiros, o capitulo Il, intitulado “Do Zoneamento”, o capitulo 1V,
intitulado “Da Ocupacao do Solo”, e o capitulo V, intitulado “Dos Usos”. Conforme a
condicao urbanistica dos terrenos em que sao propostos os empreendimentos, o
capitulo lll, intitulado “Do Parcelamento do Solo”, se faz relevante.

De acordo com as disposi¢cdes do capitulo V e do anexo X, intitulado
“Classificacdo dos Usos, Repercussées Negativas e Medidas Mitigadoras das
Repercussdes Negativas”, hotéis e apart-hotéis sdo atividades categorizadas como
“usos nao residenciais”, subcategorizadas como “servigos” e classificadas como
integrantes do “Grupo II”.

Conforme o artigo 65, os usos nao residenciais séao classificados em quatro
grupos de acordo com o potencial de geracdo de incémodos atribuido a cada
atividade. O “Grupo II", especificamente, abrange as atividades compativeis com o
uso residencial e com potencial de geracao de incbmodos de pouca significancia, os
quais devem ser mitigados.

Empreendimentos hoteleiros, conforme os artigo 66 e o0 anexo X,
apresentam os seguintes tipos de repercussdes negativas:

e Atragéo de alto numero de veiculos leves;

e Atragdo de alto numero de pessoas;

e (Geracao de risco de seguranca;

e Geracao de efluentes atmosféricos;

e (Geracao de efluentes liquidos especiais;

e (Geracao de residuos sélidos especiais e de saude;

e Geragéao de ruidos e vibragdes.
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Conforme os artigo 66-A e o anexo X, empreendimentos hoteleiros ficam
sujeitos, consequentemente, a adog¢ao das seguintes medidas mitigadoras:

e Implantacdo de alternativa de estacionamento e controle de acesso de
veiculo a edificacao;

¢ Realizacao de medidas para viabilizar embarque e desembarque;

¢ Realizacdo de medidas para prevengao e combate a incéndio, comprovada
mediante apresentagdo de laudo elaborado por profissional habilitado,
relativo as condicées de seguranca, prevencao e combate a incéndios;

e Adocao de sistema de controle de efluentes atmosféricos;

e Adocgado de procedimentos para gerenciamento de residuos sélidos, como
segregacao, acondicionamento, armazenamento, transporte e destinagao
final adequada de acordo com a legislagcao especifica;

e Implantacdo de medidas de controle de ruido e atenuagéo da vibragéao, tais
como protegcdo ou isolamento acustico e de vibragdo, confinamento ou
relocalizacao de equipamentos e operagdes ruidosas, observadas as normas

legais de construgao, iluminagéo e ventilagao.

A partir do disposto no artigo 66-A, ainda, observa-se que para
empreendimentos hoteleiros, uma vez que apresentam repercussoes negativas, a
concessao de Alvaras de Localizacao e Funcionamento sera subsidiada por dados
ambientais e urbanisticos e por informacbes prestadas pelos empreendedores,
contendo dados qualitativos e quantitativos referentes ao funcionamento da
atividade.

Em relagéo a possibilidade de localizacado de usos nao residenciais, tem-se,
conforme o artigo 67, que esta é “disciplinada, na forma do Anexo Xl desta Lei, pela
conjugacao da classificacdo de cada atividade, prevista no Anexo X desta Lei, com a
classificacdo da via publica quanto a permissividade de usos.” Conforme o anexo X,
intitulado “Localizacdo de Usos”, hotéis e apart-hotéis podem ser admitidos em
qualquer tipo de via, se vias preferencialmente residenciais (VRs), vias de carater
misto (VMs) ou vias preferencialmente nao residenciais (VNRs), desde que as

medidas mitigadoras listadas no anexo X sejam executadas.
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O capitulo V apresenta, também, disposi¢cdes sobre o licenciamento de
empreendimentos de impacto. Originalmente constantes na lei municipal n°7.166/96,
estas disposi¢coes foram regulamentadas pela lei municipal n®7.277/97 e revisadas
pela lei municipal n®9.959/10.

O artigo 73 define empreendimentos de impacto como “aqueles, publicos ou
privados, que venham a sobrecarregar a infraestrutura urbana ou a ter repercussao
ambiental significativa”.

O artigo 74-A lista as atividades e os empreendimentos sujeitos a
licenciamento ambiental pelo COMAM e o artigo 74-B lista os empreendimentos
sujeitos a licenciamento urbanistico pelo COMPUR. Observa-se que, dificiimente,
empreendimentos hoteleiros teriam de se submeter a licenciamento ambiental e que,
em decorréncia de aspectos especificos, poderiam ter de se submeter a
licenciamento urbanistico.

Caso a condicao urbanistica do terreno em que se pretende implantar um
empreendimento hoteleiro demande o licenciamento de um loteamento, este
motivaria a submissao do empreendimento a licenciamento ambiental.

Caso uma edificacdo destinada as atividades de hotel ou de apart-hotel
apresente heliponto ou area de estacionamento maior que 10.000m? ou area de
estacionamento com mais de 400 vagas, o empreendimento hoteleiro por ela
integrado teria de submeter a licenciamento urbanistico. Parcelamentos vinculados a
atividade hoteleira, operacionalizaveis na figura de desmembramento e que originem
lote com area superior a 10.000m? ou quarteirdo com dimensao superior a 200m
também teriam de se submeter a este tipo de licenciamento. Estes valores, conforme
disposto no capitulo lll, intitulado “Do Parcelamento do Solo”, sdo os limites maximos
que, respectivamente, regem area e extensao de quarteiroes.

Cabe observar que a Instrucao de Servico SMURBE n°01/11 define que, até
que seja regulamentado o processo de licenciamento urbanistico, alguns dos
empreendimentos listados no artigo 74-B ficam sujeitos a licenciamento ambiental
pelo COMAM, devendo-se observar as disposi¢des da lei municipal n®7.277/97.

O capitulo Il contem disposices sobre 0 zoneamento do municipio. Segundo
potenciais de adensamento e demandas de preservacdo e protecdo ambiental,
histérica, cultural, arqueolégica ou paisagistica, sao definidas zonas registradas

cartograficamente no anexo ll, intitulado “Mapa de Zoneamento”.
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O capitulo IV contem disposicoes sobre os parametros para a ocupagao do
solo. O anexo IX, intitulado “Pardmetros Urbanisticos relativos a quota de terreno por
unidade habitacional, taxa de ocupacgéao, taxa de permeabilidade e altura maxima na
divisa”, contem os valores minimos destes indices relativos as diversas zonas
instituidas no capitulo Il. Alguns parametros apresentam repercussdo urbanistica
mais significativa que outros, destacando-se, para fins de licenciamento de
edificacdes, os seguintes:

e Coeficiente de Aproveitamento (CA): coeficiente adimensional que,
multiplicado pela area do lote, determina a area liquida edificada, admitida
no terreno;

e Taxa de Ocupacao (TO): relacdo, medida em porcentagem, entre a area de
projecao horizontal da edificagcéo e a &rea do terreno;

e Taxa de Permeabilidade (TP): relacdo, medida em porcentagem, entre a
area do terreno descoberta, permeéavel e dotada de vegetacao que contribua
para o equilibrio climatico e que propicie alivio para o sistema publico de
drenagem urbana, e a area total do terreno;

e Afastamento Frontal: distancia permitida entre a edificacdo e o alinhamento
(limite divisério entre o lote e o logradouro publico) do terreno, medida
perpendicularmente a este;

e Afastamento Lateral e de Fundo: distancia permitida entre qualquer elemento
construtivo da edificacdo e as divisas laterais e de fundos, medida
perpendicularmente a essas;

e Altura na Divisa: distancia vertical, medida do ponto mais alto da edificacao
na divisa até a cota de nivel de referéncia estabelecido de acordo com a

topografia do terreno.

Além destes parametros, o capitulo IV apresenta a definicdo de saliéncias e
trata das exigéncias minimas relativas a areas de estacionamento.

Conforme o artigo 60, consideram-se saliéncias os brises, jardineiras,
elementos decorativos ou elementos estruturais, ressaltando-se que podem avancar
sobre as areas delimitadas pelos afastamentos minimos em até 25cm.

Do artigo 61, para fins de licenciamento de empreendimentos hoteleiros,

cabe destacar que:
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e O numero minimo de vagas destinadas a estacionamento de veiculos,
destinadas a carga e descarga e destinadas a embarque e desembarque em
edificagdes de uso nao residencial é dimensionado conforme o disposto no
anexo VIII, intitulado “Namero minimo de vagas para veiculos nos projetos de
edificacbes”;

¢ No caso de edificacdo destinada a hotel, especificamente, 0 numero minimo
de vagas de estacionamento de veiculos é de1/3 (um terco) do numero de
unidades hoteleiras;

e Cada vaga de carga e descarga deve ter 9,0m (nove metros) de
comprimento por 3,0 (trés metros) de largura e 4,0m (quatro metros) de
altura;

e Edificacbes de wuso n&o residencial com mais de 60 vagas de
estacionamento devem dispor de pista de acumulagdo interna, junto a
entrada e ao nivel do logradouro conforme o anexo IX, intitulado “Tabela de

Faixa de Acumulacgao de Veiculos”.

O capitulo I, intitulado “Do Parcelamento do Solo”, possui legislacao

regulamentadora especifica, sendo brevemente analisada no anexo | deste trabalho.

2.6 LEI MUNICIPAL n29.725, DE 15 DE JULHO DE 2.009

Composta por 09 (nove) capitulos, 95 artigos e 07 (sete) anexos, esta lei
institui o Codigo de Edificagdes do municipio de Belo Horizonte, revogando leis e o
Decreto-Lei n°84, de 21 de Dezembro de 1.940, que continha o Cédigo de Obras do
municipio de Belo Horizonte.

Dentre seus capitulos, para fins de licenciamento de edificagdes, cabe
destacar o capitulo lll, intitulado “Do Fechamento dos Lotes e Terrenos”, o capitulo
IV, intitulado “Do Licenciamento”, o capitulo V, intitulado “Das Obras” e o capitulo V,
intitulado “Das Edificagcées”. O capitulo VII, intitulado “Da Infracdo”, discrimina
infracoes, penalidades, suas aplicacbes e recursos quanto a suas aplicagdes. Uma
vez que, no licenciamento de edificacdes, se preza pelo pleno atendimento as
disposicdes legais vigentes, este capitulo ndo se mostra pertinente em primeiro

momento.
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No capitulo lll, sdo apresentadas condigcbes minimas a serem seguidas para
fechamento e manutencado de lotes e/ou terrenos baldios ou ndo. Destacam-se a
obrigatoriedade de implantagdo de cantos chanfrados de extensdo minima de 2,50m
na concordancia de esquinas e a obrigatoriedade de garantia de permeabilidade
visual em gradis que tenham altura maior que 1,80m.

No capitulo IV, sdo apresentadas disposicoes sobre os processos de
aprovacao de projetos, regularizagées de edificacoes e as licencas e certiddes que
atestam a regularidade de obras e de edificacées ja concluidas. Destacam-se as
definicbes dos prazos maximos para a andlise de projetos, que € de 115 dias, ao
todo, do prazo de validade de alvaras de construcao, que € de 04 (quatro) anos e das
informacgdes sobre as quais indices urbanisticos sdo aplicados.

No capitulo V, sdo apresentadas disposicdes sobre a ordenagdo de
canteiros de obras, sobre a execucdo de movimentacoes de terras, entulhos e de
materiais organicos e sobre as condigcbes minimas para o reconhecimento de
edificagdes como concluidas.

No capitulo VI, sdo discriminadas condicbes minimas a serem seguidas
quando no planejamento e dimensionamento de compartimentos e ambientes.
Elementos construtivos, materiais de construcdo e critérios para ventilagao,
iluminacao e garantia de acessibilidade em espagos de uso comum sdo minimamente
tratados, demandando posterior regulamentacao.

Os anexos IV, V e VI condensam parametros minimos relativos a mobiliario e
compartimentos de uso privativo e de uso comum, em edificacbes de uso néao
residencial. Alguns destes parametros foram herdados do decreto-lei 84/40, néo

apresentando fundamentacao técnica clara.

2.6.1 DECRETO MUNICIPAL n°13.842, DE 11 DE JANEIRO DE 2.010

Composto por 09 (nove) capitulos, 128 artigos e 01 (um) anexo, este decreto
regulamenta diversas disposi¢cdes do Cddigo de Edificagdes do municipio de Belo
Horizonte.

Para fins de licenciamento de edificagdes, cabe destacar os capitulos Ill,
intitulado “Do Fechamento dos Lotes e Terrenos”, o capitulo IV, intitulado “Do

Licenciamento”, o capitulo V, intitulado “Das Obras” e o capitulo VI, intitulado “Da
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Edificacao”. Assim como no Cédigo de Edificacdes, as disposicoes sobre infragdes e
penalidades ndo tém aplicacdo imediata, uma vez que, no planejamento e na
execucao de edificacdes, se preza pelo pleno atendimento as legislacao vigente.

No capitulo 1l, sdo apresentas disposicdes que reforcam e pouco
desenvolvem as disposicoes do capitulo Il do Codigo de Edificacdes.

No capitulo lll, sdo detalhadas as disposigdes do capitulo Ill do Codigo de
Edificacoes. Cabe destacar a listagem de parametros a serem verificados no exame
de projetos de edificacdo. A consideracao destes parametros, por parte de arquitetos
e engenheiros civis, pode facilitar o desenvolvimento de projetos.

Sao definidos, ainda, etapas e procedimentos a serem seguidos em
processos de licenciamento e de regularizacées de edificagdes, de fornecimento e de
renovacdo de alvaras de construcdo. O conhecimento destes processos se faz
pertinente ao planejamento de empreendimentos e, especificamente, da execucao de
obras.

Nos capitulos IV e V, procedimentos e responsabilidades relativos ao inicio,
ao término e ao acompanhamento de obras sado definidos, ressaltando-se que
licencas de carater complementar ao Alvara de Constru¢do, com a permissao para a
execucao de movimentacdes de terra, entulhos e material organico, podem, a critério
de responsaveis técnicos, ser solicitadas quando no exame de projetos.

No capitulo VI, sdo apresentadas disposicdes que reforcam as disposicoes
do Cddigo de Edificacbes e da legislacdo federal referente a acessibilidade de

edificacdes.

2.7 LElI MUNICIPAL n%8.616, de 14 de Julho de 2.003, E ALTERACOES
POSTERIORES

Composta por 09 (nove) titulos, 341 artigos e 04 (quatro) anexos, esta lei
contem o Codigo de Posturas do municipio de Belo Horizonte.

Para fins de planejamento e execucdo de obras de edificagdes, séo
pertinentes as disposi¢coes do titulo Il, denominado “Das Operagdes de Construcao,
Manutencdo e Conservagdo do Logradouro Publico”, do titulo Ill, denominado “Do

Uso do Logradouro PuUblico”, do titulo IV, denominado “Das Operacbes de
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Construgéo, Conservagao e Manutengédo da Propriedade”, e do titulo V, denominado
“Da Obra na Propriedade e de sua Interferéncia em Logradouro Publico”.

No titulo Il, sdo apresentadas disposicoes sobre a responsabilidade pelas
operagdes de construcdo, manutencao e conservagdo dos passeios lindeiros a lotes
regularmente aprovados pela PBH e sobre as caracteristicas construtivas e
geométricas minimas a serem respeitadas quando nestas operagdes.

No titulo lll, as possibilidades de apropriagdes temporarias e permanentes
de logradouros publicos sao regulamentadas, destacando-se as disposi¢cdes sobre o
licenciamento de toldos em fachadas de hotéis e sobre o licenciamento de cagambas
para acondicionamento de entulho.

No titulo IV, sdo apresentadas disposicoes sobre as responsabilidades por
operagdes de construcdo, conservagcdo e manutencdo de propriedades. Estas
disposicdes se mostram coerentes com as disposicées do capitulo Ill do Cédigo de
Edificaces.

No titulo V, sédo apresentadas regulamentagbes sobre a instalacdo de
barrac6es de obra de dispositivos de seguranga, sobre o licenciamento e a instalagao
de tapumes sobre logradouro publico, sobre operacdes de descarga de material de
construgdo e sobre o licenciamento de movimentacdo e/ou transporte de terra e
entulho. A partir do disposto nos artigos 219 e 220, entende-se que a movimentacao
de terra e entulho trata de deslocamentos internos as dimensdes do terreno e que o
transporte de terra e entulho trata de deslocamentos externos, demandando,
obrigatoriamente, a utilizacdo de veiculo cadastrado por 6rgao competente do Poder
Executivo.

Observa-se, ainda, que o artigo 12 do Codigo de Edificacées dispensa da
aprovagado de projeto e do licenciamento a instalacdo de canteiros de obras, de
barracées de obras e de estandes de vendas, desde que ndo ocupem area publica.
O artigo 21 do decreto municipal n°13.842/10 nao permite, especificamente, a

instalacao de estandes de vendas que invadam logradouro publico.
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2.7.1 DECRETO MUNICIPAL n®14.060, de 06 de Agosto de 2.010

Composto por 09 (nove) titulos e 189 artigos, este decreto regulamenta
diversas disposicoes do Cbdigo de Posturas do municipio de Belo Horizonte.

Para fins de planejamento e execucdo de obras de edificagbes, sao
pertinentes as disposi¢coes do titulo Il, denominado “Das Operagdes de Construcao,
Manutencdo e Conservagdo do Logradouro Publico”, do titulo Ill, denominado “Do
Uso do Logradouro Publico”, do titulo IV, denominado “Das Operacbes de
Construgéo, Conservagao e Manutengcédo da Propriedade”, e do titulo V, denominado
“Da Obra na Propriedade e de sua Interferéncia em Logradouro Publico”.

No titulo I, tem-se o detalhamento das disposicdes do titulo Il do Codigo de
Posturas. Sao explicitadas as dimensbes e inclinagbes minimas e maximas dos
elementos que constituem os passeios e as especificagbes minimas para o0s
materiais de revestimentos. A inobservancia de especificacbes como a quantidade e
a largura de rebaixamentos de meio-fio para acesso de veiculos pode prejudicar,
ainda que momentaneamente, o desenvolvimento de projetos de edificagdes.

No titulo Ill, tem-se a regulamentacdo do processo de licenciamento de
instalacdo de toldos e do processo de licenciamento de cacambas para
acondicionamento de entulhos, destacando-se as especificacbes geométricas para
colocacao de cacambas em logradouro publico.

No titulo IV, sdo reforcadas as disposicdes sobre as responsabilidades por
operacgdes de construcdo, conservacdo e manutengao de propriedades, ressaltando-
se responsabilidades referentes a instalagcdo de cercas elétricas e outros tipos de
equipamentos de seguranca e a aparelhos e equipamentos de transporte, como
elevadores.

No titulo V, sdo regulamentados os processos para licenciamento de
instalacdo de tapume e de barracdo de obras sobre logradouro publico e para
licenciamento de movimentacdo e de transporte de terra e entulho. Séao
apresentadas, ainda, especificacbes geométricas minimas para as instalacées de

tapume e de barracao de obra.
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2.8 PORTARIAS SLU n®82 e n83, DE 27 DE JULHO DE 2.000

Vigendo desde o ano 2.000, estas portarias atuam, em ambito municipal,
como normas técnicas regulamentadoras de dependéncias e procedimentos para
acondicionamento de residuos sélidos em edificaces.

Uma vez vinculadas a legislacao urbanistica municipal por meio da Instrugcéo
de Servico SMRU n®04, de 26 de Abril de 2.002, a inobservancia de suas disposi¢cdes
inviabiliza concessbes de certiddes de Baixa de Construgcdo. Assim, ainda no
desenvolvimento de projetos de edificagbes, € necesséario atentar para as
caracteristicas de localizacdo e construtivas e para os procedimentos para uso de
ARSs.

Dentre as disposicdes destas portarias, destaca-se que:

e Edificacdes cuja geracao de residuo comum supere 100 (cem) litros diarios
sao obrigadas a apresentar ARS;

e Edificacdes de uso misto devem dispor de 02 (dois) ARSs, com acessos
proprios e exclusivos, ou adotar um ARS devidamente dimensionado para
atender a ambos 0s usos;

e Edificacdes que gerem residuos sélidos especiais e de saude devem dispor
de 02 (dois) ARSs situados em cémodos individualizados, exclusivos e com
acessos proprios, sendo um para residuos comuns e outro para residuos
infectantes;

e O dimensionamento de ARSs se baseia na tabela “Tipo de Construgdo —
Geracao Diaria de Residuo Sélido”, que define area minima de 2,40m? para
situacdes de geracao diaria de residuos superior a 100 (cem) litros e inferior
a 300 (trezentos) litros. Situacbes de geracao diaria de residuos superior a
300 (trezentos) litros demandam area equivalente a 2,40m2 acrescidos de
0,40m?2 a cada 100 (cem) litros adicionais ou fracao;

e Excetuando-se garagens, patios externos e entradas de servigos, ARSs nao
devem possuir ligacao direta a dependéncias de permanéncia prolongada ou
transitéria, como cozinhas, despensas, halls, caixas de escada e pocgos de

elevador.
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Conforme os artigo 66 e o0 anexo X da LPUOS, empreendimentos hoteleiros
geram, dentre outras repercussdes negativas, residuos sélidos especiais e de saude,
sendo obrigados a adotar, assim, 02 (dois) ARSs.

O anexo Uunico da Instrucdo de Servico SMRU n°04/02, intitulado
“Coeficientes de Geragao de Residuo Sélido (CGRS)”, relaciona volumes de geracao
didria de residuos a usos e atividades especificas. Neste anexo, atividades
caracterizaveis como “hotéis” apresentam CGRS equivalente a 6,0 I/m? e a atividades
caracterizaveis como “apart-hotéis” apresentam CGRS equivalente a 15,0
I/m?/apartamento.

Destaca-se que esta instrucdo de servico estabelece a obrigatoriedade de
uso de contenedores nos ARSs de edificagdes de uso nao residencial ou de uso
misto cujas geragdes diarias de residuos comuns exceda 500 (quinhentos) litros e
define, ainda, a area liquida edificada como referéncia para o dimensionamento
dessas geragdes diarias. Do contrario, tendo-se de considerar a area total edificada,
o dimensionamento de ARSs consideraria grandes porcées de areas cujos uS0S
acarretam pouca geracao de residuos comuns, como as garagens e as circulagdes
verticais.

Cabe observar, ainda, que esta instrucdo de servico, datada de 2.002,
classifica a atividade “Hotéis” como “Servicos” e a atividade “Apart-hotéis” como
“Servigos de Uso Coletivo”, enquanto no anexo X da LPUOS estas atividades séo
classificadas unicamente como “servicos de alojamento”, uma das variagbes da

subcategoria “servigos” a qual integra a categoria “usos nao residenciais”.

2.9 DELIBERAGCAO NORMATIVA DO COMAM n269, DE 30 DE AGOSTO DE 2.010

Composta por 16 (dezesseis) artigos, esta DN estabelece normas para o
plantio de arvores em logradouros publicos. Estas normas devem ser observadas
quando no desenvolvimento de projetos de edificacdes, pois sistematizam os
individuos arbéreos quanto ao porte, recomendam espécies para nao utilizagéo e
proibem a utilizagdo de outras. Sdo definidas, ainda, especificagdes geométricas a
serem seguidas para localizacdo de arvores em relacdo a postes, entradas de
garagens, hidrantes, bocas de lobo, tubulagdes subterraneas de agua e esgoto e aos

meios fios.

45



2.10 LEI MUNICIPAL n?7.277, DE 17 DE JANEIRO DE 1.997

Composta por 21 (vinte e um) artigos, esta lei institui a Licenca Ambiental no
municipio de Belo Horizonte e da outras providéncias.

Para fins de licenciamento de edificacbes de empreendimentos hoteleiros,
observa-se que as disposi¢cdes da lei municipal n®9.959/10 fazem com que as
disposicdes do Plano Diretor e da LPUOS, no que tange ao licenciamento ambiental,
prevalegcam sobre as disposicoes desta lei. Assim, tendo em vista a lista de
empreendimentos e atividades sujeitos a licenciamento ambiental pelo COMAM,
disposta no artigo 74-A da LPUQOS, observa-se que empreendimentos hoteleiros
raramente estariam sujeitos a este tipo de licenciamento.

Como a Instrucdo de Servico SMURBE n®01/11 define que, até que seja
regulamentado o0 processo de licenciamento urbanistico, alguns dos
empreendimentos listados no artigo 74-B da LPUOS ficam sujeitos a licenciamento
ambiental pelo COMAM, é possivel que empreendimentos hoteleiros tenham de se
submeter a licenciamento ambiental, sendo pertinente, por conseqiéncia, o
conhecimento das seguintes licencas instituidas por esta lei:

e Licenga Prévia (LP): licenga ambiental expedida pelo COMAM na fase
preliminar do planejamento de empreendimentos. Precedida da
apresentacao de EIA e respectivo RIMA, esta licengca contem os requisitos
basicos a serem atendidos nas fases de construcao, ampliacao, instalacdo e
funcionamento do empreendimento proposto, observadas demais leis
vigentes;

e Licenga de Implantagéo (LI): licenga ambiental expedida pelo COMAM a qual
autoriza o inicio da implantacdo do empreendimento proposto. Precedida da
apresentacao de Plano de Controle Ambiental (PCA), esta licenca atesta o
atendimento aos requisitos discriminados na LP;

e Licenca de Operacdo ou Licenca de Ocupacao (LO): licenca ambiental
expedida pelo COMAM a qual autoriza, apds verificagbes cabiveis da
execucdo das medidas mitigadoras do impacto ambiental do
empreendimento proposto, o inicio do exercicio das atividades do

empreendimento ora licenciado.
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Cabe observar que as disposicdes desta lei sobre licencas ambientais
permanecem validas perante o Plano Diretor e a LPUOS, uma vez que séo afins as
disposicdes da Resolugdo n°237, de 19 de Dezembro de 1.997, do Conselho
Nacional de Meio Ambiente (CONAMA).

2.10.1 DELIBERAGCOES NORMATIVAS COMAM n°42, DE 05 DE DEZEMBRO DE
2.002, E n%*48, DE 05 DE JULHO DE 2.003

Composta por 08 (oito) capitulos e 31 artigos, a DN COMAM n942
regulamenta os procedimentos administrativos para o licenciamento ambiental dos
empreendimentos de impacto a que se refere a lei n°7.277/97 e demais normas
regulamentadoras. Composta por 04 (quatro) artigos, a DN COMAM n°48 altera
algumas disposi¢coes da DN COMAM n°%42.

Esta, em seu capitulo |l, apresenta 04 (quatro) tipos de licenciamento
ambiental, destacando-se destes o licenciamento integral e o licenciamento
simplificado. O licenciamento integral demanda a outorga das trés licengas
ambientais instituidas pela lei municipal n®7.277/97 e o licenciamento simplificado
prescinde a outorga de LP e pode prescindir a outorga de LlI.

Considerando que, conforme o artigo 2° da DN COMAM n®%42, ‘o
licenciamento ambiental dar-se-a mediante o competente processo administrativo
destinado a avaliar as condicdes ambientais de atividades ou empreendimentos de
impacto nas suas etapas de concepcdo, implantacdo, operagcdo, modificacdo e
ampliacao”, empreendedores que intencionem ter seus empreendimentos legalmente
operando devem dispensar atencao concomitantemente ao licenciamento ambiental
e ao licenciamento da(s) edificacao(des) integrante(s) de seus empreendimentos.

Para a devida avaliagdo das condicoes ambientais de atividades ou
empreendimentos de impacto, geralmente discriminadas nas LPs, diversas instancias
do poder publico devem ser consultadas. Concessionarias de agua e energia elétrica,
entidades responsaveis pela verificagdo do atendimento de medidas de seguranca
contra incéndio e panico, 6rgaos responsaveis pelo controle da limpeza urbana e etc
devem emitir pareceres anuindo ou repudiando o exercicio das atividades ou
empreendimentos pretendidos. Dentre estas instancias, a SMARU, ao ser consultada,

emite “pareceres de conformidade urbanistica para fins de licenciamento ambiental”.
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Mediante a anuéncia de todas as instancias cabiveis, o processo de licenciamento
ambiental progride, sendo expedidas Lls.

Dentre os documentos necessarios ao exame de projeto arquiteténico para
licenciamento de edificagdes integrantes de empreendimentos de impacto ambiental,
tém-se as Lls. Assim, em conformidade com o artigo 5% da lei municipal n®7.277/97, a
aprovacao de projetos arquitetbnicos e a consequente obtencdo de alvaras de
construcdo estdo condicionadas a apresentacao, por parte de empreendedores, de
LIs referentes aos empreendimentos o0s quais serdo integrados pela(s)
edificacao(des) ora examinada(s)

Conclui-se, por consequéncia, que a obtencao de Certiddo de Baixa de
Construgéo para as edificacées integrantes do empreendimentos de impacto deve
preceder a expedicao de LOs referentes a estes empreendimentos.

Em seu capitulo VI, esta DN COMAM n®42 trata dos prazos para outorga e
vigéncia das licencas ambientais. A ciéncia destes prazos auxilia no planejamento do
desenvolvimento de projetos e da execugao de obras, embora seja dificil respeita-los
devido a dificuldades técnicas e operacionais para sincronizar 0s processos de

licenciamento ambiental e licenciamento de edificacoes.

2.10.2 DELIBERAGCAO NORMATIVA COMAM n%65, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2.009

Considerando a necessidade de aprimoramento e simplificagdo do
licenciamento ambiental de empreendimentos hoteleiros e a necessidade de melhoria
de condicoes e infraestrutura necessarias para que o municipio de Belo Horizonte
atenda a compromissos assumidos na qualidade de uma das cidades-sede do evento
“Copa do Mundo FIFA Brasil 2.014”, esta DN estabelece procedimentos para o
licenciamento ambiental dos empreendimentos hoteleiros cuja area total edificada
extrapole 6.000m2 e os quais venham a se instalar no municipio de Belo Horizonte.

O disposto no artigo 12 da Resolucao n°237, de 19 de Dezembro de 1.997,
do CONAMA, prevé a possibilidade de estabelecimento de procedimentos especificos
para o licenciamento ambiental, observadas a natureza, as caracteristicas e as
peculiaridades de atividades ou empreendimentos especificos.

Os empreendimentos hoteleiros, para os efeitos desta DN, sdo hotéis e

apart-hotéis, nos termos do anexo X da LPUQOS, admitindo-se, ainda, a destinacao de
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até 1/3 (um terco) da area de empreendimento para atividades comerciais. Estes
empreendimentos ficam sujeitos aos procedimentos estabelecidos nas normas
ambientais vigentes, excetuando-se que devem ser objeto de duas etapas de
licenciamento, sendo uma para a apreciagao conjunta da LP e da LI e outra para a
apreciacao da LO.

Na primeira etapa, os empreendedores devem apresentar, conforme roteiros
fornecidos pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SMMA), PCAs, EIAs e seus
respectivos RIMAs. Na segunda etapa, a SMMA avaliara e outorgara a LO, mediante
o atendimento das condicionantes estabelecidas na primeira etapa e a conclusédo do
empreendimento.

Observa-se, ainda, que o artigo 5° destaca que os empreendimentos
hoteleiros devem zelar pela utilizacdo de materiais e tecnologias que:

e Sejam gerados por meio de processos que respeitem a preservagcao dos
recursos naturais;

e Promovam a melhor eficiéncia em termos de consumo de energia;

e Promovam o uso racional e econdmico de agua;

e Promovam o conforto nos ambientes internos sem prejudicar o ambiente
externo, especialmente quanto a emissdao de gases geradores de efeito

estufa ou outros poluentes.

2.10.3 DELIBERAGCAO NORMATIVA COMAM n%66, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2.009

Fundamentada em diversas consideragdes referentes aos impactos sobre o
meio ambiente natural decorrentes da atuagéo antrépica, esta DN institui o Programa
de Certificacdo em Sustentabilidade Ambiental e estabelece medidas de
sustentabilidade, combate as mudancgas climéticas e gestdo, no ambito da PBH, de
emissdes de gases de efeito estufa.

De carater facultativo, esta certificacdo sera atribuida a empreendimentos
publicos ou privados regularmente licenciados no municipio de Belo Horizonte.
Critérios e procedimentos que a operacionalizem serdo definidos, conforme o artigo
12, por meio de portarias. Assim, esta DN ainda nado apresenta desdobramentos

praticos e imediatos, quando no planejamento de empreendimentos hoteleiros.
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2.11 LEI MUNICIPAL n29.952, DE 05 DE JULHO DE 2.010

Composta por 07 (sete) secdes e 13 (ireze) artigos, esta lei “institui a
Operacao Urbana de Estimulo ao Desenvolvimento da Infraestrutura de Saude, de
Turismo Cultural e de Negécios, visando atender as demandas da Copa do Mundo
FIFA Brasil 2.014 no Municipio”. Em conformidade com o artigo 67 do Plano Diretor,
esta operacdo urbana é do tipo consorciada e nao prevista na lei municipal
n®9.959/10, porém pertinente ao momento historio vivenciado pelo municipio.

Dentre suas secgdes, cabe destacar a secdo lll, intitulada “Das Areas
Envolvidas na Operacdo Urbana”, a secdo |V, intitulada “Do Estimulo a Atividade
Hoteleira”, a se¢ado VI, intitulada “Do Prazo de Vigéncia da Operagcdo Urbana”, e a
secao VII, intitulada “Das Penalidades”.

Na secéo lll, tem-se que a “Operacado Urbana de que trata esta Lei abrange
todo o territério do Municipio, respeitadas as normas de localizagcdo dos usos e do
funcionamento das atividades previstas na LPUOS, a legislacdo correlata, assim
como as normas relativas a parametros especificos de Areas de Diretrizes Especiais
— ADEs — e a protecao do patriménio histérico e cultural, com exceg¢do daqueles
relativos ao Coeficiente de Aproveitamento”.

Destaca-se, também, que “os parametros urbanisticos previstos nesta
Operacao Urbana sobrepdem-se aqueles previstos na legislacdo urbanistica
municipal, com excecao daqueles previstos para as Zonas de Preservacao Ambiental
— ZPAMs — , desde que atendidos os requisitos previstos nesta Lei.” Enquanto CAs
variam entre 0,05 (cinco centésimos) e 3,4 (trés virgula quatro centésimos), conforme
disposto no anexo V do Plano Diretor, esta Operagdo Urbana permite o exercicio de
CAs equivalentes a 5,0 (cinco).

Na secado |V, sdo apresentados parametros e condicbes a serem,
obrigatoriamente, respeitados para que empreendimentos hoteleiros possam dispor
dos beneficios desta Operacao Urbana. Destaca-se a obrigatoriedade de submissao
a processo de licenciamento urbanistico especial, mediante aprovacao de EIV, ou a
processo de licenciamento ambiental simplificado, no qual a LP é dispensada.

A luz do disposto na Instrucdo de Servico SMURBE n°01/11, que define
que, até que seja regulamentado o processo de licenciamento urbanistico, alguns dos

empreendimentos listados no artigo 74-B da LPUOS ficam sujeitos a licenciamento
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ambiental pelo COMAM, observa-se os empreendimentos hoteleiros enquadrados
nos termos desta Operacdo Urbana devem se submeter a processos de
licenciamento ambiental simplificado orientados, dentre outros atos administrativos e
no que couber, pela DN COMAM n®65/09.

Cabe destacar, ainda, a adogao obrigatéria de TPs iguais a 20%, vedadas
substituicdes por caixas de captacdo e drenagem, além da instalacdo de caixa de
captacao e drenagem que possibilite a retencao de até 06 (seis) litros de agua pluvial
por metro quadrado de terreno. A disposicao concomitante destas condi¢cdes permite
perceber um potencial drenante projetado andlogo a TPs iguais a 40%. Conforme
disposto no artigo 50 da LPUQOS, as TPs minimas a serem respeitadas variam entre
10% e 30%, sendo possivel, observadas especificidades de zoneamento e de ADEs,
substitui-las pela instalacdo de caixas de captacdo e drenagem que possibilite a
retencao de até 30 (trinta) litros de agua pluvial por metro quadrado.

Na secéao VI, explicita-se que o prazo maximo de vigéncia desta Operacao
Urbana é até 30 de Marco de 2.014 e que os empreendimentos nela se enquadrem
tém a obrigacdo de garantir a manutengcdo das atividades hoteleiras por um prazo
minimo de 10 (dez) anos, contados da data da emissdo do Alvara de Localizacao e
Funcionamento da atividade.

Na secdo VII, sdo apresentadas hip6teses que caracterizam o nao
cumprimento das obrigagdes dispostas na seg¢ao IV. Em decorréncia deste nao
cumprimento, serdo cobradas multas calculadas conforme a férmula apresentada no

artigo 12.

2.11.1 DECRETO MUNICIPAL n214.066, DE 06 DE AGOSTO DE 2.010

Composto por 04 (quatro) secdes, 20 (vinte) artigos e um anexo, este
decreto regulamenta a lei municipal n®9.952/10.

Dentre estas secOes, destacam-se a secao I, intitulada “Do Estimulo a
Atividade Hoteleira” e a secao IV, intitulada “Do Licenciamento”.

Na secao Il, tém-se regulamentacbes complementares as disposi¢des da lei
municipal n?9.952/10, sendo regulamenta a possibilidade de exercicio de atividades
de apoio a atividade hoteleira e a possibilidade de instalagdo de empreendimentos

hoteleiros em edificacoes ja existentes. Sao tratadas, ainda, as definicbes das
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quantidades minimas de vagas de estacionamento conforme as atividades a serem
exercidas no empreendimento.

Na secao IV, sado apresentadas disposicdes que tratam de
responsabilidades pela observancia das obrigatoriedades discriminadas na lei
municipal n®9.952/10. Destaca-se que empreendimentos hoteleiros que usufruam dos
beneficios desta lei devem se submeter, mediante apresentacdo de EIVs, a
licenciamento urbanistico. Enquanto ndo regulamentados, os EIVs e os processos de
licenciamento urbanistico serdo substituidos por EIAs e processos de licenciamento
ambiental.

Observa-se, ainda, que o anexo Unico deste decreto apresenta disposi¢cdes
geométricas minimas a serem respeitadas quando no projeto das areas de embarque

e desembarque de héspedes.

2.11.2 PARECER COMPUR n262, DE 23 DE SETEMBRO DE 2.010

No presente parecer, aprovado na 153° reunido ordinaria do COMPUR, séao
estabelecidos os seguintes critérios para definicdo da atividade “Apart-hotel” na
legislacao urbanistica de Belo Horizonte:

¢ Requisitos de projeto:

o Auséncia de area de servico nas unidades privativas;

o Conjugacéao da area de manuseio de alimentos com a area de estar;

o Caso haja, cozinha, esta deve ser conjugada com a area de estar.

e Requisitos de ocupagéao:

o Obtengéo de Alvara de Localizagao e Funcionamento (ALF);

o Constituicdo de pessoa juridica detentora de ALF;

o Assinatura de termo de compromisso por meio do qual o proprietario do
terreno, construtor ou empreendedor ficam solidariamente responsaveis
pela garantia da manutencdo do uso para o qual a edificacao foi
licenciada;

o Tanto proprietarios do terreno quanto construtores ou empreendedores
respondem civilmente por uma eventual mudanga na destinacdo da

edificagdo. Nesta hipétese, a Certidao de Baixa sera cassada e o custo da
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demolicdo ocorrerd por conta das partes responsaveis sem prejuizo de

outras penalidades previstas na legislagao.

2.12 LEI MUNICIPAL n99.326, DE 24 DE JANEIRO DE 2.007

Composta por 04 (quatro) capitulos, 29 artigos e um anexo, esta lei “dispoe
sobre normas para adaptacao e implementacao de atividades especificas situadas no
Hipercentro de Belo Horizonte”.

Dentre estes capitulos, destacam-se o capitulo |, intitulado “Das Normas
Gerais”, o capitulo Ill, intitulado “Da Adaptacédo de Edificagdo para o Uso Misto”, e o
capitulo IV, intitulado “Das Disposi¢oes Finais”.

Os capitulos | e IV apresentam as condicoes a serem atendidas para que
empreendimentos dificilmente operaveis, considerando-se os parametros urbanisticos
dispostos no Plano Diretor e na LPUQOS, sejam viaveis. Observa-se que as
disposicdes do Decreto Municipal n® 14.261, de 27 de Janeiro de 2.011, prorrogam
até 24 de Janeiro de 2.015 as disposicdes desta lei.

Do disposto no capitulo Ill, apreende-se a possibilidade de adaptagdo de
edificacbes existentes ao uso misto sem o pleno atendimento as disposicées do
Plano Diretor e da LPUOS. Uma vez que muitas edificagdes da regido central de Belo
Horizonte foram projetadas e licenciadas considerando-se parametros urbanisticos
distintos dos atualmente vigentes, empreendimentos de uso misto que se enquadrem
nesta lei podem dispor de CA, quantidade minima de vagas para estacionamento e
TP diferentes do disposto no anexo V do Plano Diretor e do disposto nos anexos VI
e IX da LPUOS.

Tem-se, ainda no capitulo I, a definicdo, para efeito de aplicacao desta lei,
de uso misto como o exercicio concomitante dos usos residencial e nao residencial
em uma mesma edificacdo, sendo que, no minimo, 30% da é&rea liquida edificada
seja ocupada por unidades residenciais.

Em relagdo a viabilidade de licenciamento de empreendimentos hoteleiros
nos termos desta lei, destaca-se a probabilidade de adaptacdo de edificacbes
licenciadas originalmente como destinadas a abrigar usos unicamente nao
residenciais ou usos mistos. O disposto no artigo 3? inviabiliza a adaptacao ao uso

misto de edificagcdes originalmente licenciadas como destinadas a abrigar unicamente
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uso residencial. Assim, o exercicio concomitante da atividade de apart-hotél, ou ainda
de hotél, e do uso residencial pode ser melhor viabilizado em edificagbes de tipologia

comercial, cujas plantas setorizem salas para escritorios ou sejam do tipo “vao livre”.

2.13 LEI MUNICIPAL n99.074, DE 18 DE JANEIRO DE 2.005

Composta por 04 (quatro) capitulos e 34 artigos, esta lei “dispde sobre a
regularizacdo de parcelamentos do solo e de edificagdes no municipio de Belo
Horizonte e da outras providéncias”.

Nao configurando parcelamentos do solo nem edificagdes como
empreendimentos de impacto, esta lei possibilita a regularizacdo urbanistica de
iméveis especificos mediante o pagamento de multas relativas a determinadas nao
conformidades com a LPUOS.

Aplicando-se a parcelamentos de solo comprovadamente existentes até a
data de publicacdo desta lei e a edificagdes e/ou modificagdes em edificacdes
comprovadamente concluidas até a data de publicagcdo do Codigo de Edificacdes, as
disposicoes do capitulo I, intitulado “Da Regularizagdo de Parcelamentos”, e da
secdes | e Il do capitulo lll, intitulado “Da Regularizacdo de Edificacbes”, sao
pertinentes para o planejamento de empreendimentos hoteleiros.

Conforme o porte e as caracteristicas construtivas das edificagbes a serem
regularizadas, o pagamento das multas discriminadas na secéo lll do capitulo Il pode
ser financeiramente sustentavel por empreendedores, além de minimizar o énus
decorrente de demolicbes em grande escala.

Destaca-se, ainda, que estdo situados, na regido central de Belo Horizonte,
edificios ociosos, subutilizados e urbanisticamente irregulares'* passiveis de

regularizacdo nos termos desta lei e adaptaveis ao uso de hotéis ou apart-hotéis.

'* Ponte, M. M. Requalificacdo do Hipercentro de Belo Horizonte: Possibilidades de
insercao do uso residencial. Dissertacdo de Mestrado, p. 97-127. Belo Horizonte: Universidade
Federal de Minas Gerais, 2006.
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2.13.1 DECRETO MUNICIPAL n212.789, DE 27 DE JULHO DE 2.007

Composto por 04 (quatro) capitulos e 23 artigos, este decreto regulamenta a
lei municipal n®9.074/05.

Suas disposicoes tratam das especificidades decorrentes da regularizacao
de iméveis que ndo estejam plenamente conforme a LPUOS. S&o definidas as
condicdes que caracterizam impossibilidade de aplicagao da lei municipal n?9.074/05,
além de discriminados os documentos especificos para a regularizacdao de

parcelamentos e os documentos especifico para a regularizagdo de edificacoes.
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3. DISCUSSAO E RECOMENDACOES

Tendo dindmica urbana intensa e complexa, o municipio de Belo Horizonte
apresenta um sistema complexo de regulamentacdes urbanisticas, em certa medida,
especificas.

Desenvolvidos por diversas instancias do poder executivo municipal, os atos
administrativos regulamentadores de aspectos urbanisticos ndo apresentam
intertextualidade clara, demonstrando coeréncia em relagdo a alguns temas e
contradigcdes em relagdo a outros.

Como exemplo, tem-se que, conforme o anexo X da LPUQS, as atividades
“hotéis” e “apart-hotéis” sdo sistematizadas como “servicos de alojamento”, uma das
variagbes da subcategoria “servicos”. Conforme o artigo 64 da LPUOS, esta
subcategoria integra, junto a demais subcategorias como “comércio” e “servigos de
uso coletivo”, a categoria “usos nao residenciais”. A instrucdo de servico SMRU
n®04/02, entretanto, sistematiza a atividade “hotéis” como “servicos” e a atividade
“apart-hotéis” como “servicos de uso coletivo”. Esta incoeréncia intertextual,
entretanto, nado acarreta significativas implicacbes praticas quando no
desenvolvimento de projetos de edificacdes proprias de empreendimentos hoteleiros.
Ainda que estas atividades gerem volumes diarios diferenciados de residuos solidos,
o ato administrativo que venha a substituir a instrugcdo de servico SMRU n°04/02
podera sistematiza-las em uma mesma subcategoria de uso nao residencial. Uma vez
que a LPUOS as sistematiza como “servi¢os”, espera-se que este ato administrativo
assim as sistematize também.

Somando-se as dificuldade entre textos legais, tém-se dificuldades
intratextos expressas pela ma redacao de artigos, incisos, etc. De correcao pouco
pratica, estes atos tém sua eficiéncia prejudicada por dubias interpretacées ou, ainda,
por equivocos técnicos incorporados ao teor dos textos.

Como exemplo, cita-se que alguns critérios para composicao das areas total
edificada e liquida edificada, dispostos no artigo 46 da LPUQOS, sédo conceitualmente
questionaveis. O inciso | deste artigo, que trata da dispensa da “area destinada a
estacionamento de veiculos” quando na composicao de area liquida edificada, nao
trata claramente de areas residuais que possam decorrer do posicionamento obliquo

de vagas de estacionamento em relagdo a paredes. Uma vez que areas destinadas a
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estacionamento de veiculos sdo compostas por vagas de estacionamento
devidamente delimitadas e areas de manobra e circulagdo de veiculos, espera-se que
areas residuais as quais nao tenham finalidade clara também sejam consideradas
nesta composicdo. Ja o inciso V deste artigo, que trata da dispensa de “areas de
circulacado vertical coletiva” quando na composicdo de area liquida edificada, néo
explicita se as paredes que conformam caixas de escada e de elevadores devem ou
nao ser consideradas. Esta indefinicdo legal sobre a consideracao das areas das
paredes quando na composicao de area liquida edificada pode acarretar implicagdes
significativas no desenvolvimento de projetos de edificagcdes, sendo recomendavel o
esclarecimento desta imprecisdao textual por meio de publicacdo de algum ato
administrativo cabivel.

A ciéncia de todas as conformidades urbanisticas a serem atendidas,
quando no licenciamento de projetos de edificacdes, se mostra de dificil pratica, uma
vez que atos administrativos de carater geral ndo aludem devidamente aos atos de
carater especifico. Dada a relativa dificuldade de alteragédo de textos legais, pondera-
se que as diversas instancias do poder publico municipal deveriam disponibilizar
informacdes devidamente sistematizadas de modo que profissionais interessados no
desenvolvimento de projetos de edificacbes possam devidamente se situar perante
as disposicdes legais vigentes.

A PBH possui como veiculo oficial de informagdes o jornal “Diario Oficial do
Municipio — DOM”, no qual sdo publicados diversos atos administrativos. Dentre estes
atos, tém-se leis, decretos e alteracdes de leis e decretos, sendo que ndo sao
publicados textos consolidados. Assim, ndo se tém publicados textos os quais
apresentem as disposi¢ées da lei municipal n®7.166/96 e todas a suas alteragdes
posteriores ou da lei municipal n®8.616/03 e suas alteragbes posteriores. Ja a
Céamara Municipal de Vereadores de Belo Horizonte — CMBH — disponibiliza, por sua
vez, um sistema de pesquisa online no qual, ao se localizar uma lei ou um decreto
especificamente, sdo expostas informacdes sobre todas as alteragdes incidentes
além de serem disponibilizados textos consolidados.

Ainda que plenamente identificadas, as diversas conformidades urbanisticas
e arquitetbnicas a serem respeitadas quando no desenvolvimento de projetos de
edificacbes podem, em decorréncia da deficiéncia literaria dos atos administrativos

que as regulamentam, dificultar o desenvolvimento destes projetos quando
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confrontadas com exigéncias técnicas, funcionais e estéticas proprias de
empreendimentos hoteleiros. Embora o anexo X da LPUOS sistematize a “geracao
de efluentes liquidos especiais” e a “geracdo de residuos sélidos especiais e de
saude” como exemplos de repercussdes negativas decorrentes do exercicio das
atividades “hotéis” e “apart-hotéis”, e a portaria SLU n°83/00 explicite a
obrigatoriedade de disposicdo de 02 (dois) ARSs situados em cdémodos
individualizados, exclusivos e com acessos proprios, sendo um para residuos comuns
e outro para residuos infectantes, a consideracdo de cémodos destinados ao
atendimento de “primeiros socorros” ou a enfermarias de pequeno porte e de 02
(dois) ARSs é pouco recorrente nos empreendimentos hoteleiros belorizontinos'.
Observa-se que a consideragdo destes compartimentos quando no desenvolvimento
de projetos de edificagcbes acentua o ja& complexo organograma de um
empreendimento hoteleiro e pode dificultar a resolu¢cdo de demandas funcionais de
espagos como estacionamentos, cozinhas, vestiarios para funcionarios e etc.

Dado este cenario de alta complexidade, pondera-se, por fim, que o
conhecimento e o0 senso tecnicamente critico sobre temas urbanisticamente
regulamentaveis pode orientar profissionais que buscam se familiarizar com as
disposicoes legais incidentes em determinada localidade. Aprimorando suas
capacidades investigativas, estes profissionais poderdo desenvolver percepcdes
sistémicas relativas ao conjunto de leis, decretos e demais atos administrativos

vigentes.

> Em consulta, em 17 de Marco de 2.011, aos websites de diversos empreendimentos
hoteleiros situados no municipio de Belo Horizonte, no foi possivel constatar a existéncia de
cémodos para “primeiros socorros”. Tem-se uma listagem deste websites disponivel no
endereco eletrénico: http://www.decolar.com/hoteis/hl-bhz-i1/hoteis-em-belo-
horizonte?gclid=CMehudX91qcCFZNd7Aod_Ex9AA1.
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4. COMPOSICAO DE LISTA DE VERIFICACAO DE CONFORMIDADES
URBANISTICAS EM PROJETOS DE EDIFICACOES

A partir das disposicoes legais sistematizadas e discutidas neste trabalho,
foram ordenadamente listadas as diversas conformidades urbanisticas a terem
pertinéncia e aplicagao verificadas, quando no desenvolvimento e no licenciamento
de projetos de edificagdes préprias para empreendimentos hoteleiros.

A listagem a seguir tem como principal critério ordenativo o potencial de
influenciagdo destas conformidades sobre a viabilidade de licenciamento de
edificagdes proprias para empreendimentos hoteleiros, podendo ser adaptada ao
estudo de viabilidade de licenciamento de edificagdes préprias para outros tipos de
empreendimentos:

e Pesquisa sobre as leis e demais atos administrativos incidentes sobre o
empreendimento proposto:

o Verificagcdo da possibilidade de caracterizagdo do empreendimento

proposto como empreendimento de impacto ambiental e/ou urbanistico.

Fontes para verificagdo: Artigos 74-A e 74-B da LPUQS, disposicbes da

lei municipal n?9.952/10 e disposi¢cdes da DN COMAM n®65;

» Se caracterizavel como empreendimento de impacto, deve-se ftratar,
primeiramente, do licenciamento ambiental e/ou urbanistico conforme
as disposicdes das leis incidentes;

e Pesquisa de localidades propicias a implantagdo de empreendimentos
hoteleiros:

o Verificacdo da possibilidade de exercicio das atividades de “hotel” ou de

“apart-hotel” na(s) via(s) lindeira(s) ao terreno no qual se pretende edificar.

Fontes para verificagdo: Anexos X e Xl da LPUOS e, conforme a

localidade pretendida, leis que regulamentam ADEs;

o Verificacdo da condicao urbanistica do terreno. Conforme esta condigao,

dever-se-a licenciar ou regularizar o parcelamento de solo antes da

proposicao do licenciamento de edificacées. Fonte para verificacao: PBH,
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por meio da solicitacdo das informacGes cadastrais relativas ao(s)
imovel(eis)'® no(s) qual(is) se pretende edificar;

o Verificacado das condi¢des naturais do terreno. A existéncia de areas nao
edificaveis ou, ainda, ndo parcelaveis pode inviabilizar a implantacao de
empreendimentos sustentdveis financeiramente. Referéncias para
verificacdo: Disposicdes da secao | do capitulo Il da LPUQOS,
levantamentos planialtimétricos do terreno em que se pretende edificar e
informagdes cadastrais relativas ao(s) imdvel(eis) no(s) qual(is) se
pretende edificar fornecidas pela PBH;

e Pesquisa sobre os parametros urbanisticos incidentes sobre o terreno em
que se pretende edificar:

o Verificacdo dos valores limites referentes a CAs, TPs, TOs, quantidades
minimas de vagas para estacionamento, alturas maximas de edificagbes
nas divisas, alturas maximas de edificagbes e afastamentos frontais,
laterais e de fundo. Fontes para verificagdo: Capitulo Il do titulo IV e
anexo V do Plano Diretor, capitulo IV e anexos VI, Vil e VlIl e da LPUOS e
PBH, por meio da solicitacdo das informacdes cadastrais relativas ao(s)
imével(eis) no(s) qual(is) se pretende edificar;

o Verificacao da incidéncia de parametros diferenciados em decorréncia de
leis que regulamentem ADEs. Fontes para verificacdo: leis que
regulamentam ADEs, conforme a localidade pretendida;

o Verificacdo da necessidade de disposicao de faixa(s) de acumulacao de
veiculos interna(s), junto a(s) entrada(s) e ao nivel do logradouro. Fontes:
Artigo 62 e Anexo IX da LPUOS;

e Pesquisa sobre a incidéncia de disposicoes legais referentes ao manejo de
residuos soélidos:

o Verificacdo da obrigatoriedade de construgdo de ARSs individualizados.
Fontes para verificagdo: Portarias SLU n®82/00 e n®83/00 e Instrucao de
Servico SMRU n®04/02;

'® Entenda-se “Imdvel” como o objeto devidamente caracterizado e registrado em um cartério
de registro imobiliario. Tém-se, assim, que imoveis podem ser compostos por lotes, glebas ou
terrenos indivisos baldios ou edificados.
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O

Verificagdo das caracteristicas construtivas e locacionais de ARSs e da
obrigatoriedade de uso de contenedores para manejo de residuos. Fontes
para verificagdo: Portarias SLU n®82/00 e n°83/00 e Instrucdo de Servigo
SMRU n°04/02;

e Pesquisa sobre as caracteristicas locacionais, construtivas e geométricas de

edificacdes a serem, obrigatoriamente, atendidas:

O

Verificacdo das exigéncias minimas referentes a acessibilidade universal.
Fontes para verificagdo: Lei federal n®10.098/00, decreto federal
n®5.296/04, NBR ABNT n?9.050/04 e lei municipal n®9.078/05;

Verificagdo dos valores limites referentes a formas e areas minimas de
compartimentos e dos vaos de iluminacado e de ventilacdo. Fontes para
verificacao: Capitulo VI do Cédigo de Edificacdes e capitulo VI do decreto
municipal n®13.842/00;

e Pesquisa sobre as caracteristicas construtivas e geométricas dos passeios

lindeiros ao terreno em que se pretende edificar:

O

Verificagdo das especificagbes e dos valores limites referentes ao
dimensionamento de rebaixamento de passeios para acesso de veiculos,
implantacao de arvores e implantacao de faixas ajardinadas. Fontes para
verificacdo: Subsecdo VI da secdo Il do capitulo IV da LPUOS,
disposicoes da DN COMAM n®69, capitulo | do titulo Il do Codigo de

Posturas e capitulo Il do titulo Il do decreto municipal n®14.060/10.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Considerando que atos administrativos, idealmente, devem ser redigidos de
modo a ndo acarretarem interpretagdes particulares'’ e uma vez que a dinamica
urbana justifica revogacoes e revisdes de regulamentagdes urbanisticas vigentes,
tem-se que o conhecimento dos principios regentes destas regulamentagdes deve
preceder estudos aprofundados de atos administrativos de teor especifico. Esta
percepcao sistémica permite apreciar a aplicabilidade e a repercussao técnica dos
diversos atos, sejam de teor geral ou especifico.

Como exemplo, cita-se a Lei Municipal n®9.952, de 05 de Julho de 2.010,
que “institui a Operacgéao Urbana de Estimulo ao Desenvolvimento da Infraestrutura de
Saude, de Turismo Cultural e de Negécios, visando atender as demandas da Copa
do Mundo FIFA Brasil 2.014 no Municipio”. Regulamentada pelo Decreto Municipal
n®14.066, de 06 de Agosto de 2.010, esta lei tem como justificativa técnica a limitagéo
da infraestrutura urbana belorizontina perante um evento de repercussdo mundial.
Embora durante este evento, os diversos investimentos em infraestrutura urbana
demandados se justifiquem, alguns investimentos podem se mostrar insustentaveis
quando no cotidiano da cidade. Empreendimentos hoteleiros exemplificam esta
possibilidade, podendo acarretar futuros problemas urbanos caso ndo consigam se
sustentar. Caso a dindmica cotidiana urbana belorizontina nao justifique o exercicio
dos empreendimentos hoteleiros licenciados a luz desta lei, ter-se-ao edificacoes de
porte significativo subutilizadas em meio a regides devidamente servidas de

infraestrutura urbana.

' Lemos, C. B. Sylvio de Vasconcellos: textos reunidos: arquitetura, arte e cidade. p.
211. Belo Horizonte: Ed. BDMG Cultural, 2004.
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ANEXO | — PANORAMA DA LEGISLACAO URBANISTICA VIGENTE

ESPECIFICA PARA LICENCIAMENTO DE PARCELAMENTOS DO SOLO NO

MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE

Tem-se, a seguir, a sistematizacdo dos servigos prestados pela PBH referentes a

licenciamento e regularizacao de parcelamentos de solo.

Fornecimento de Diretrizes para Parcelamento do Solo: fornecimento, pela

PBH, de documento o qual define diretrizes para o uso do solo e para o

tracado dos lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das éareas

reservadas para equipamento urbano e comunitario.

O

O

Conforme o Decreto Municipal n®12.154, de 30 de Agosto de 2.005,
parcelamentos vinculados, parcelamentos para condominios e
reparcelamentos que envolvam desafetacdo de areas publicas,
loteamentos e desmembramentos de grande porte devem atender as
diretrizes para parcelamento do solo fornecidas pelo PBH;
Conforme o Decreto Municipal n®12.693, de 25 de Abril de 2.007,
diretrizes para parcelamento do solo terdo validade de 01 (um) ano,
desde que nao ocorra qualquer alteragéo na legislagao em vigor;
Conforme o Decreto Municipal n®12.693, de 25 de Abril de 2.007, “para
os desmembramentos que implicarem em parcelamento de area
superior a 10.000m2 (dez mil metros quadrados), e para o0s
parcelamentos vinculados, dever-se-a observar o disposto na Secao |
deste Decreto”, a qual trata da aprovacado de loteamentos em duas
etapas: “Fornecimento de diretrizes para o parcelamento do solo” e
‘Exame e aprovacdao dos projetos urbanistico, geométrico e
terraplenagem?”;
Cabe observar, ainda, que:
= Conforme o §4° do artigo 17 da LPUQOS, “s&o admitidos lotes

com area superior a 10.000m? (dez mil metros quadrados),

observados os critérios estabelecidos para o parcelamento

vinculado ou para o parcelamento para condominio”;

= Conforme o artigo 74-B da LPUOS, “os parcelamentos

vinculados, na figura de desmembramento, que originem lote
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com area superior a 10.000m? (dez mil metros quadrados) ou
quarteirdao com dimensao superior a 200 m (duzentos metros)”
devem ser submetidos a licenciamento urbanistico pelo
COMPUR".

Verificacdo de Cadastros de Plantas (CPs): servico gratuito prestado pela
PBH o qual consiste na verificacdo de informagdes constantes nos cadastros
de plantas aprovados e publicados pela PBH. Por meio de requerimento, os
cidadaos informam o motivo da verificacdo. Técnicos da PBH verificam os
cadastros de planta pertinentes e corrigem ou ndo eventuais informacoes
erradas (dimensbes e formas de lotes e ruas, identificacdo de lotes e ruas,

etc).

Revalidacdo de Aprovacdo de Parcelamento do Solo: servigo gratuito
prestado pela PBH o qual consiste na revalidacao de aprovacgdes de projetos
de parcelamento (modificacdes de parcelamento, desmembramentos,
loteamentos, etc).

o Conforme a Lei Federal n®6.766, 19 de Dezembro de 1.979 e a
LPUQOS, as aprovacbes de projetos de parcelamento devem ser
submetidas ao Registro Imobiliario (entenda-se “protocoladas em
cartoério de registro de imdveis”) em até 180 dias apbés o ato de
aprovacao. Caso este prazo nao seja respeitado, a aprovacao estara
caracterizada como caduca, devendo ser revalidada para submissao

ao Registro Imobiliario.

Licenciamento ou Regularizagdo de Loteamentos: servi¢o prestado pela PBH
que consiste na analise para posterior aprovacao ou indeferimento de projetos
de loteamentos.
o Conforme a LPUOS, considera-se loteamento a subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificacdo que impligue a abertura, o
prolongamento, a modificacdo ou a ampliagdo de vias de circulagdo ou

de logradouros publicos.
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o Conforme o decreto municipal n°12.154/05, loteamentos devem

atender as diretrizes para parcelamento do solo fornecidas pelo PBH.

Licenciamento ou Regularizacao de Desmembramentos: servigo prestado pela
PBH que consiste na analise para posterior aprovacdao ou indeferimento de
projetos de desmembramentos.

o Conforme a LPUQOS, considera-se desmembramento a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificagcdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, que ndo implique a abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem o prolongamento, a modificacdo ou a
ampliacdo dos existentes.

o Conforme o decreto municipal n®12.154/05, desmembramentos de
grande porte devem atender as diretrizes para parcelamento do solo

fornecidas pelo PBH.

Licenciamento de Parcelamento para Condominios: servico prestado pela
PBH que consiste na analise para posterior aprovacdao ou indeferimento de
projetos de parcelamentos para condominios.

o Conforme a LPUQOS, considera-se que parcelamento para condominios
se destinam a abrigar um conjunto de edificacbes em lote Unico,
dispondo de espacos de uso comum, caracterizados como bens em
condominio.

o Conforme o decreto municipal n°12.154/05, parcelamentos para
condominios devem atender as diretrizes para parcelamento do solo

fornecidas pelo PBH.

Licenciamento de Parcelamentos Vinculados: servigo prestado pela PBH que
consiste na andlise de projetos de parcelamentos e projetos de edificagdo (ou
conjunto de edificagbes) para posterior aprovacdo ou indeferimento
simultaneo destes.
o A aprovagdo simultdnea destes projetos se justifica em funcdo da
necessidade de andlise e de estudos detalhados da repercussdo do

empreendimento sobre o meio urbano.
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o Conforme o decreto municipal n?12.154/05, parcelamentos vinculados
devem atender as diretrizes para parcelamento do solo fornecidas pelo
PBH.

Licenciamento ou Regularizacdo de Modificagdes de Parcelamento: servico
prestado pela PBH que consiste na andlise para posterior aprovacado ou
indeferimento de projetos de modificacao de parcelamento do solo.

o Conforme a LPUQOS, considera-se modificagdo de parcelamento a
alteracdo das dimensdes de lotes pertencentes a parcelamento
aprovado, desde que esta alteragcdo nao modifique o sistema viario
nem espacos livres de uso publico ou destinados a equipamentos

urbanos e comunitarios.

Licenciamento ou Regularizagdo de Reparcelamentos: servico prestado pela
PBH que consiste na andlise de projetos de redivisdo de parte ou de todo o
parcelamento, de modo que o sistema viario ou os espacos livres de uso
publico ou destinados a equipamentos urbanos e comunitarios sejam
alterados.

o Conforme o decreto municipal n®12.154/05, reparcelamentos que
envolvam desafetacdo de areas publicas devem atender as diretrizes
para parcelamento do solo fornecidas pelo PBH.

o O reparcelamento é caracterizado como loteamento somente quando
as alteracdes propostas abrangem modificacdo do sistema viario

aprovado.
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