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Opinido técnica sobre a viabilidade geografica da implementacéo do projeto de lei-
complementar n® 00020/2015 que versa sobre o Codigo de Parcelamento do Solo no Municipio de
Goiénia, especialmente no que se refere as zonas de expansao urbana, artigos 4°, 5°,14. 30 e 35.

Pela importancia das alteragées propostas no Projeto de Lei Complementar
n°020/2015 e pelos impactos que forgosamente poderéo ocorrer desta aprovacao, recomendamos
a nao aprovagdo do mesmo conforme apresentado e reforcamos a necessidade da revisdo do
atual Plano Diretor em vigéncia. '

Reiteramos que a revisdo se faz preemente em funcéo das transformacées
percebidas na nossa cidade e permitidas ou induzidas pelo atual Plano Diretor nas areas de
habitacdo, drenagem, mobilidade e transporte entre outros. Compreendemos que nao cabe mais
atualizacéo e sim a revis&o geral do documento. Ou seja, entendemos ha a necessidade urgente
de discussao do Plano Diretor e n&o de regulamentar uma lei que ira certamente condicionar
desfavoravelmente o préximo plano que devera ser aprovado até 2017.

O planejamento deve visar uma situagédo ideal para a cidade futura e nao para
solugdes emergenciais paliativas e/ ou curativas do momento presente, tendo em vista sanar
problemas pontuais e que visam Unica e exclusivamente o favorecimento do empresariado
imobiliario da cidade.

Goiénia caminha uma bolha imobiliaria, pois as projegdes demonstram que em
2050 a populagéo da capital tera diminuido. Além disso o estoque de mais de 100.000 (cem mil)
lotes vagos na capital atende apenas aos interesses especulativos dos seus proprietarios em
detrimento de toda a cidade e sociedade.

Neste cenario, discutir a ampliagcéo do perimetro da Macrozona Construida, via este
Projeto de Lei, ndo mais se justifica. Com a normativa proposta o prego a ser pago sera
justamente o comprometimento das Macrozonas Rurais e a consequente dilapidacdo das reservas
de areas de preservagdo do municipio e dos recursos hidricos.

Mais especificamente sobre a questao dos condominios fechados, ressalta-se que
este Projeto de Lei, ao ser o primeiro documento oficial a regulamenta-los, claramente se mostra
favoravel a este tipo de ocupacédo na cidade. Tal cenario também é preocupante pois ndo se trata

de um modelo de cidade que deve ser replicado de forma indiscriminada no territério municipal, no
vies contrarios as politicas urbanas nacionais que apontam para uma cidade para todos,
democratica e acessivel, onde esta pratica deveria ser restringida e desestimulada.

{ Além dessas breves consideragées, afirmamos que é de grande importancia para o
desenvolvimento sustentavel da capital fazer cumprir a existéncia da Zona Rural como esta apro-
vada no plano diretor vigente.

R
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\ Comentamos mais especificamente sobre a guestdo da expa‘%séo urbana de
Goiania, artigos 4°, 5°, 14, 29, 30 e 35. -

Art. 4° - O parcelamento do solo no municipio deve atender a ordem urbanistica
expressa na Lei Complementar n® 171/2007 e suas regulamentacgdes, observada a Carta de Risco
do Municipio de Goiénia, bem como os requisitos urbanisticos estabelecidos neste Caodigo.

Sem comentérios. -

Art. 5° - O loteamento na Macrozona Construida fica condicionado ao critério de
contiguidade a qualquer atividade urbana de grande porte licenciada ou a outro(s) loteamento(s)
implantando(s) com no minimo 30% (trinta por cento) de ocupacéo.

§1° Para fins de aplicacio deste artigo entende-se por:

P Il - atividade urbana de grande porte: aguelas admitidas pela Lein® 8.617, de 09 de
janeiro de 2008 ou sucedanea, com area ocupada pela atividade igual ou superior a 540,00 m?
(quinhentos e quarenta metros quadrados);

Comentario do CAU/GO: No 1°, item Il, abre-se uma brecha na exigéncia do
principio de contiguidade estabelecido no caput deste artigo, ou seja, permite que a ocupagéo
minima seja de 540,00 m? para garantir o principio de contiguidade, e ndo mais os 30% da area

de ocupagdo. Recomendamos a remogao deste item, por ferir o Plano Diretor em vigéncia. De
acordo com o disposto no Art. 89, da Segéo |, do Capitulo |, do Titulo IV, da Lei Complementar n°
171, de 29 de maio de 2007 (Plano Diretor), o parcelamento do solo na Macrozona Construida fica
condicionado ao critério de contiguidade a outro loteamento implantado e com no minimo 30%
(trinta por cento) de ocupagéo, esta entendida como edificada e habitada, ou ainda guando se
tratar de atividade urbana, definida como macroprojeto devidamente licenciada e mesmo com a
interposicéo de barreiras naturais ou geograficas.

Art. 7° - O parcelamento do solo na Macrozona Construida devera ter unidade
imobiliaria com area minima de 270m? (duzentos e setenta metros quadrados) e frente minima de
10m (dez metros), salvo casos previstos pela Lei Complementar n°171/2007 e seus regulamentos.

Comentario do CAU/GO: a diminuicdo deste parametro de forma indiscriminada e
generalizada, nao relacionado diretamente com Area de Habitacdo de Interesse Social (AEIS), por
exemplo, ndo €& bem-vinda pois, visa tdo somente permitir um maior adensamento no
parcelamento do solo. O que por sua vez, atende Unica e exclusivamente ao interesse do
empreendedor imobiliario em incrementar o lucro advindo deste adensamento.

Art. 11 - E proibido o Idteamento em terrenos em que a implantacdo de
infraestrutura basica, equipamentos comunitarios e/ou servigo publico de transporte coletivo, for
tecnica e/ou economicamente inviavel, atestado pelos 6rgaos ou concessionarias responsaveis.

Comentario do CAU/CO: apesar de evitar-se colocar o nome dos documentos
emitidos pelos 6rg@os ou concessionarias responsaveis, aconselhamos gue a exigéncia do
documento ATESTADO DE VIABILIDADE (AVTO) seja feita de forma explicita, bem como
explicitar quais os érgéos ou concessionarias responsaveis pela emissdo destes atestados (Celg,
Saneago, Comurg, SMT, AMMA, entre outras).

Tearzy
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Art.-14 - Nos loteamentos, o percentual de Areas Publicas Municipais destinado a
eql.{ipamentos comunitarios e areas verdes devera observar a proporcionalidadE prevista para a
regido em que se insere e 0 raio de atendimento, em consonancia com o Anexo VIl, da Lei
Complementar n°171/2007 e serd, no minimo:

§ 3° Para efeito do disposto neste artigo, no interesse do Municipio, admite-se a
substituicdo do percentual de Area Publica Municipal destinada para os fins de lazer, recreacéo e
area verde, por bens patrimoniais, servicos de interesse publico ou areas destinadas a habitagao
de interesse social na Macrozona Construida, com valores equivalentes, avaliados segundo
critérios e procedimentos oficiais praticados no Municipio.

Comentario do CAU/GO: tal substituicdo regulamenta a privatizacdo de areas co-
muns e publicas. Diminui drasticamente o percentual de area publica calculado pela densidade
populacional, além de privar os habitantes do setor das areas que a lei estipula como minimas. A
nossa proposta e o estabelecimento de uma politica habitacional utilizando os instrumentos do Es-
tatuto da Cidade para a consecugéo de um banco de lotes.

Subsecao |
Do Loteamento Fechado

Comentario do CAU/GO: os artigos desta subsecéo | (Arts. 21 ao 28) sdo uma ten-
tativa de regulamentacéo juridica inédita dos condominios horizontais fechados em solo municipal,
pois até entdo em nenhum Plano Diretor de Goiénia ha uma regulamentacéo do que seja Condo-
minio Fechado. Percebe-se uma clara tentativa da atual gestdo em chancelar a ocupacao cres-
cente da cidade por condominios, 0 que a nosso ver é contraria ao tdo apregoado principio de
sustentabilidade evocado pela atual gestdo. Ressalta-se que os Condominios Fechados nao sio
um modelo de cidade e sim uma aberragdo morfologica e juridica e apesar de serem uma realida-
de inevitavel, regras deverdo ser impostas no sentido de conter a expansao deste tipo de ocupa-
¢8o para que o interesse publico ndo seja negligenciado. Portanto, somos contrarios a esta regu-
lamentacéo pois ela visa tdo somente incentivar este tipo de ocupacio dentro da cidade.

Subsecéo |
Do Loteamento em Area de Urbanizagdo Especifica

Art. 29 - Fica instituida no Municipio de Goianfa, em consonéancia com a Lei Com-
plementar n®171/2007, a unidade territorial denominada Area de Urbanizacéo Especifica.

Art. 30 - Integram a unidade territorial identificada como Area de Urbanizacédo Es-
pecifica os terrenos localizados na Macrozona Rural gue, mediante lei especifica, passarem a in-
tegrar a Macrozona Construida, para fins de formacao de Nucleos Residenciais de Recreio ou Nu-
cleos Industriais.

Comentario do CAU/GO: Permite que a unidade territorial identificada como area de
Urbanizagao Especifica seja localizada no Macro Zona Rural e, mediante lei especifica, passa a

integrar a Macrozona Construida, para fins de formacao de Nucleos Residenciais de Recreio ou
Nucleos Industriais. Esta proposta e INCONSTITUCIONAL, na area rural apenas parcelamentos
com area superior a 20 mil m? é regido pelo INCRA. Isto merece denuncia ao MPE. Também fere
o principio de contiguidade estabelecido no Art. 5° Ainda, ac permitir o parcelamento da zona ru-
ral, institui por lei a expansao urbana em areas rurais do municipio, pois a Macrozona Rural vira
Macrozona Construida. Permite situacées totalmente dispares e desconexas no fecido urbano,
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como exemplo, podemos citar a aprovagéo pelo Plano Diretor em vigéncia (2007) de um trecho
llhado de Macrozona Construida dentro da Macrozona Rural do Barreiro, local aonde esta atual-
mente implantado os condominios Portal do Sol Green e Portal do Sol Garden (antigo Condominio
Golfe Clube). Tais trechos s&o aprovados de forma estratégica em pontos ilhados dentro das Ma-
crozonas Rurais, justamente para forgar contrapartidas em termos de infraestrutura a ser implan-
tada (agua, energia, asfalto, esgoto, entre outras). Assim o empreendedor ganha duplamente,
transformando terra rural em area urbanizada, gerando uma maximizacao dos seus lucros e for-
¢ando indefinidamente o limite da Macrozona Construida da capital. Ressalta-se que tudo por vias
legais o que por sua vez nos leva a recomendacao da remog¢ao desta modalidade de parcelamen-
to denominada “Area de Urbanizacéo Especifica”, ou seja, ndo devera haver nenhuma urbaniza-
¢ao em areas de Macrozonas Rurais. Faz-se mister a preservagéo de nossas Macrozonas Rurais,
importante avango do atual Plano Diretor em vigéncia no sentido de preservar areas verdes e re-
cursos hidricos tdo necessarios caso uma expansao do atual perimetro urbano realmente se faga
necessaria, alem de garantir um estoque de abastecimento para as geracées futuras.

Art. 35 - Nos loteamentos integrantes da Area de Urbanizagéo Especifica é obriga-
toria a reserva de, no minimo, 35% (trinta e cinco por cento) da area parcelavel, que sera destina-
da a areas publicas de sistema vidrio, equipamentos comunitarios e areas verdes, garantindo o
percentual minimo de 15% (quinze por cento) para estes dois Gltimos. Sem comentarios.

Art - 72 A aprovagdo e implantacdo de todas as etapas do loteamento deverdo
ocorrer no prazo maximo de 20 (vinte) anos, prorrogavel por mais 10 (dez) anos, desde que
ouvido o orgao municipal de planejamento, a Procuradoria Geral do Municipio e com a anuéncia
do Chefe do Poder Executivo Municipal.

Comentario do CAU/GO: tal prazo estipulado de 20 anos, prorrogavel por mais 10
anos, visa tdo somente beneficiar os empreendedores imobiliarios em detrimento da cidade e da
populacao que ira habitar o local. Deve-se levar em conta que tal situacio é inadmissivel, deven-
do o empreendedor se responsabilizar por toda a infra-estrutura a ser implantada para viabilizar a
ocupacao do loteamento e ndo visar a comercializagdo do empreendimento apenas. Da forma
como esta tal negocio € unilateral, cujos Unicos beneficiados serdo os empreendedores em gues-
tao. '

Art. 74 - O requerimento para aprovacgéo de projeto de desmembramento. remem-
bramento ou remanejamento devera ser instruido com os seguintes documentos:

Paragrafo Unico. Todas as pecas graficas e demais documentos exigidos deverdo
estar dentro das especificacdes da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), assinadas
por profissional habilitado e com a devida Anotag&o ou o Registro de Responsabilidade Técnica
(ART ou RRT).

Art. 88 - O projeto de parcelamento ou das modificacdes no parcelamento e sua
execucgao deverdo ser realizados por profissional habilitado em conselho ou entidade regular com-
petente. ‘ : -

Comentario do CAU/GO: De acordo com a Resolugio n°51 do CAU/BR de 12 de ju-
lho de 2013, que estabelece as atribuicées privativas aos arquitetos e urbanistas, projetos de ar-
quitetura, projeto urbanistico, projeto urbanistico para fins de regularizacao fundiaria, projeto de
parcelamento projeto de parcelamento do solo mediante loteamento entre outros, sao atribuicio
exclusiva dos profissionais de arquitetura. Portanto, recomendamos expressamente no Art. 74 a
supressao ao termo Anotacéo de Responsabilidade Técnica (ART), a indicagdo de que somente o
arquiteto podera assinar tal desmembramento e a permanéncia exclusiva do termo Registro de
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Responsabllidade Técnica (RRT). Ja no Art. 88 especificar que somente o arquiteto esta habilitado
a aprovar tal p_rOJeto

Com estas informacgoes, pretendemos colaborar com a discussao e colocar nossas
claras preocupagdes com 0s rumos que o planejamento urbano toma nesta cidade.

Goiania, 175 de dezembro de 2015,

PEGAA AL DTSR TP
Regina Maria Faria Brito
Coordenadora da Comiss&o Especial de Politica Urbana e Ambiental do CAU/GO”
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