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RETIFICACAO PARECER DO GRIPDDUA n° 006/2023 de 08 de dezembro de 2023.

O GRIPDDUA, em reunido no dia 02 de ABRIL de 2024, analisa o questionado pela RT e equipe de aprovagdo e resolve conforme
segue:

Matéria: Aplicacdo do regime urbanistico em terrenos com incidéncia de mais de uma subunidade — artigo 94 B do PDDUA
Interessado: Arq. André Petracco Marques

Processo: SEI n°21.0.000038278-4 (E.U 002.342834.00.6)
Rua Murilo Furtado, 235, 245, 255

QUESTIONAMENTO:
Colamos a seguir “partes do documento do requerente”, cuja copia integral serd anexada a este parecer:

“O terreno o qual localiza-se o futuro empreendimento é composto por trés matriculas distintas, totalizando 1.783,86m? de area
territorial, cuja testada faz frente a Rua Murilo Furtado, em situag@o oposta a Avenida Carlos Gomes, integrante da malha viaria basica e
do Anexo 7.2. O regime urbanistico, em tese, ¢ constituido por duas Subunidades distintas, a SUB 01 - de indice 1,6 e TO 75%, ¢ SUB
02 - de indice 1,9 e TO 90%

Em termos praticos ainda que a testada principal do projeto em questdo esteja totalmente as margens
do que podemos considerar como Rua C na figura 2, 73% do terreno é impactado pela Subunidade 2.

Area Territorial Area SUB 01 Area SUB 02
1.783,86m? 480,13m? 1.303,26m?
100% 27% 73%




Se levarmos em consideracdo ainda que a implantagdo do projeto proposto acontece quase que
exclusivamente dentro do perimetro impactado pela Subunidade 02, ndo parece coerente que se
aplique o regime da Subunidade 01 para todo o terreno, tendo como base que esta forma vira
justamente na contramdo do desejo

Por fim, é importante ter em mente a relagao entre densificagdo e desenvolvimento, cujos patamares
maximos ndo poderdo em hipdtese nenhuma ferir o principio do urbanismo sustentdvel. Cabe,
portanto, mensurar o numero de economias por hectare a fim de garantir o uso adequado da
infraestrutura urbana e dos servicos pablicos®.

Neste cendrio, propomos que a aplicagdo do indice ocorra ipsis literis ao estabelecido no inciso Il do §
29, Artigo 94-B:

Art. 94-B O regime urbanistico é estabelecido em fungdio das
Subunidades definidas no Anexo 1.1 desta Lei Complementar.

()

§ 29 Em terrenos abrangidos por regimes urbanisticos diversos, os
dispositivos de controle serdo aplicados da seguinte forma:

()

Il- 01A, a Quota Ideal e o TO serdo calculados sobre as respectivas
faixas de incidéncia e distribuidos sobre a totalidade do terreno,
quando situado na Area de Ocupagdo Intensiva e sem a incidéncia de
Area de Protegdio do Ambiente Natural.

CONSIDERACOES LEGAIS

Com relagdo ao ja legislado citamos:

PDDUA

Art. 94-A. Na aplicac¢do do regime urbanistico, além do disposto no art. 155 desta Lei Complementar, atender-se-ao aos seguintes
critérios:

I. Em terreno composto por diversas matriculas, o IA e a TO serdo aplicados sobre cada matricula;

II. Em terreno composto por diversas matriculas, o porte maximo da atividade, definido no art. 99 e Anexo 5.4 desta Lei
Complementar, sera aplicado sobre o terreno resultante do somatorio das matriculas; e

III. Em terreno composto por varias matriculas, o regime urbanistico sera aplicado na faixa de 60m (sessenta metros) ou de 200m
(duzentos metros), conforme disposto no art. 94-B, independentemente do nimero de matriculas, em conformidade com a fig. 11-A.
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Paragrafo unico. Na aplicacdo do regime urbanistico, serdo observadas as dimensdes do terreno constantes na Declaragao Municipal
Informativa das Condi¢des Urbanisticas de Ocupacao do Solo — DM - compatibilizada com a menor poligonal.

Art. 94-B - O regime urbanistico ¢ estabelecido em fun¢do das Subunidades definidas no Anexo 1.1 desta Lei Complementar.

§1°. Nas Subunidades limitadas em fun¢@o da via publica, o regime urbanistico alcangarad somente os terrenos situados nas vias
definidoras e contiguas cuja testada esteja total ou parcialmente contida em uma faixa de 60m (sessenta metros) na Area de Ocupagao
Intensiva e de 200m (duzentos metros) no Corredor Agroindustrial, medida paralelamente ao alinhamento da via publica que deu origem



a Subunidade.

§2°. Em terrenos abrangidos por regimes urbanisticos diversos, os dispositivos de controle serdo aplicados da seguinte forma:

I. A atividade e a altura serdo aplicadas em suas respectivas faixas de incidéncia; e

II. OIA, aQuota Ideal e a TO serdo calculados sobre as respectivas faixas de incidéncia e distribuidos sobre a totalidade do terreno,
quando situado na Area de Ocupagio Intensiva e sem a incidéncia de Area de Prote¢do do Ambiente Natural.

§3°. Mediante Projeto Especial de Impacto Urbano, nos termos do Capitulo V do Titulo IV da Parte II desta Lei Complementar, podera
ser solicitada distribuicdo a totalidade do terreno de:

I. Atividade, altura e porte; e

II. 1A, Quota Ideal e TO em terrenos localizados na Area de Ocupagcio Intensiva, com incidéncia de Area de Protegdo do Ambiente
Natural, ou na Area de Ocupagio Rarefeita, dependendo de anélise dos condicionantes ambientais e atendendo ao previsto nos arts. 88 e
90 desta Lei Complementar.

CONCLUSAO:

Trata-se de consulta quanto a possibilidade de aplicag@o do artigo 94 B no caso, especificamente o seu §2°, a aplicagao do regime
urbanistico de acordo com a abrangéncia da subunidade a qual incide o respectivo regime urbanistico, observadas as indicagdes dos seus
incisos.

O regime urbanistico ¢ definido de acordo com as subunidades, as quais sdo definidas em fun¢do da malha viaria. Ou seja, esta regrado
no PDDUA que as subunidades estao limitadas a faixa de 60m, ou 200m a partir do alinhamento da via o qual gerou o regime.

Ocorre que, em muitos casos, quando do langamento das subunidades, o tragado viario ndo foi levado em considerag@o, gerando nesgas
de terrenos, com dimensdes e/ou areas minimas, excluidas destas faixas limitadas em 60,00m ou 200,00m. E exatamente o caso em
questdo, nos quarteirdes 31, 35, 55, 77 e outros, onde o limite da subunidade 02 por pouco nio incidiu nos quarteirdes inteiramente.
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Considerando que, a aplicacdo do paragrafo 1° do artigo 94, excluindo a possibilidade de aplicag@o do regime proporcional considerando
as faixas das subunidades nos terrenos nesta situagao, gerando nesgas de tetras, ¢ a questdo urbanistica, entendemos nao haver
comprometimento do entorno, ao aplicar o regime urbanistico proporcionalmente a cada Subunidade.

Nesse sentido, este GRIPDDUA entende que em havendo a incidéncia de mais de uma subunidade, e consequentes regimes urbanisticos
diferentes, deve ser aplicado o §2° do artigo, mesmo que o terreno nio tenha frente para as vias definidoras e contiguas, com testada



total ou parcialmente contida na faixa de 60,00m (AOI) e de 200,00m (Corredor Agroindustrial), medida paralelamente ao alinhamento
da via publica que deu origem a Subunidade, quando mais de 50% da area do terreno estiver abrangido pela faixa de 60,00m (AOI) ou
de 200,00m (Corredor Agroindustrial), medida paralelamente ao alinhamento da via publica que deu origem a Subunidade.

Quarteirdes com lotes com profundidade em torno de 30,00m, justificam a razdo da faixa de 60m. Os 60m vem dos padrdes de lote de
30,00m de profundidade, onde um entesta com outro configurando um quarteirdo. Ocorre que, no desenho da cidade, este apresenta
variagdes nessa dimensdo decorrentes da configurag@o da estrutura urbana, bem como da topografia. Nestes casos tal interpretacao tem
carater genérico, ndo necessitando analise de EVU para os imoveis que se enquadrem na situagdo descrita acima.

Observar as limitagdes de aplicagdo conforme os incisos do paragrafo 2° do citado artigo 94B, assim como as restri¢des de aplicac@o das
observagoes constantes no Anexo 7.1.

Entretanto, essa situa¢do ndo se aplica aos quarteirdes com maior profundidade, os que chegam de topo, por exemplo, ou os quarteirdes
que ainda ndo foram devidamente parcelados. Neste caso ocorre maior distancia da via estruturadora, e terrenos maiores com frentes
muito distantes ndo poderiam utilizar este instrumento. Reconhecemos que existem situa¢des de vias que entendemos ainda néo
devidamente estruturadas e/ou consolidadas, conforme previsao do Plano Diretor, onde o padrao predominante destoa do planejado.
Casos que remetam a davidas quanto a consolidagdo do padrao existente, quando em conflito com o planejado, podera ser objeto de
consulta para deliberagdo da UPE. Nesses casos, a orientagao, inclusive ¢ pela revisdo do regime urbanistico vigente.
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