COUMDESP

CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL E PLANEJAMENTO
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SUSTENTAVEL - 2026.

Aos trinta e um dias do més de marco do ano de dois mil e vinte e seis, as dez
horas no auditério onde funciona a Procuradoria Geral do Municipio, situado a rua
Prefeito Irineu Moreira Gonzaga, no 90 - Centro, reuniu o COMDESP - Conselho
Municipal de Desenvolvimento Sustentavel e Planejamento, sob a presidéncia do
Conselheiro Vitor Augusto Assis Barcelos - Secretario Municipal de Planejamento,
Orcamento e Gestdo. Apds tolerdncia regimental de quinze minutos registrou a
presenca dos seguintes Conselheiros: Estevdo Augusto Vercosa de Matos -
representante suplente a Procuradoria Geral do Municipio; Anne Jennifer Silva
Smith Xavier - representante da Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento
e Gestdo; Lucas Muniz da Silva - representante suplente da Secretaria Municipal de
Obras e Servicos Urbanos; Wilson Avelino de Souza - representante Sechobares;
Jodao Alves Fonseca Filho, Suplente - representando os Distritos Rurais; Adauto
Teixeira Rodrigues, representante da UMAC; Jefferson Pereira da Silva -
representante do Depto. de Regulacdo Urbana; Humberto Pinto Silva -
representante suplente da classe de engenheiros civis/arquitetos/urbanistas; Ivene
Moura Pacheco Silva - representante da Secretaria Municipal de Assisténcia Social;
Gilberto de Carvalho Alves - representante da ARPA; Daniel Soares Macedo -
representante do Corpo de Bombeiro Militar; Carolina Vieira de Andrade -
representante do CEFET/Curvelo e Amanda Sandra dos Santos - representante da
ASCCARE. Representando a Defesa Civil nesta reunido - Thiago Chaves Coelho.
Havendo numero legal, o Conselheiro Presidente declarou aberta a reunidao. Em
seguida, registrou a presenca da equipe da Secretaria Municipal de Planejamento,
Or¢amento e Gestdo presentes na reunido: Mariana Rodrigues Louzada, Lais
Nogueira de Souza; Gabrielle Lima Ferreira, Laissa Marina de Aratjo Torres,
Carlos Henrique Salles Nascimento; Rafael Lacerda; equipe da Secretaria
Municipal de Fazenda: Gisele Pereira Rocha, Thais Soares e Silva, Vitoria
Aparecida Figueiredo; Allan Pereira Costa. Prosseguindo o Conselheiro Presidente
apdés os cumprimentos aos presentes fez um breve resumo da pauta prevista:
Participacdo na Conferéncia Nacional das Cidades; Apresentagdo de
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representatividade no Conselho; Apresentacdo de ajustes necessarios na Legislagdao
Urbanistica. Com a a palavra o Conselheiro Presidente registrou a participagao do
municipio na Conferéncia Nacional das Cidades, e relembrou que no més anterior,
nao houve reunido do COMDESP devido a sua participagdo na referida
Conferéncia. Disse que a reunido terd apresentacdes de representatividade no
Conselho, onde cada entidade da sociedade civil tera a oportunidade de expor seu
trabalho e contribui¢do. A pauta também inclui o debate e refinamento de ajustes
necessarios na legislacao urbanistica (lei de desocupacao do solo e codigo de obras)
antes que as alteracdes sejam submetidas a aprovacao do conselho. Em seguida o
Conselheiro Presidente registrou o recebimento de expediente da Céamara
Municipal de Curvelo, através do oficio n° 285/2026/GP, solicitando a avaliacao
técnica ¢ manifestacdo formal, a fim de assegurar a observancia das diretrizes de
planejamento urbano, ao Projeto de Lei Complementar n® 05/2026, que altera a Lei
Complementar n° 149/2020, no sentido de disciplinar a faixa nao edificavel ao
longo das faixas de dominio de rodovias situadas em area urbana ou de expansao
urbana. O Vereador Danilo Soares Guimardes, em sua justificagdo a proposta,
esclarece que a legislacdo atualmente exige a indicag¢do das faixas de dominio nos
projetos de parcelamento, mas nao disciplina de forma expressa a possibilidade de
reducdo da faixa ndo edificavel, o que justifica a necessidade, no seu entendimento
de aperfeigcoamento legislativo. Prosseguindo o Conselheiro Presidente esclareceu
que a proposta esta sendo encaminhada a equipe técnica de suporte ao COMDESP,
para analise, estudos e avaliacdo, e posteriormente serd apresentada em reunido.
Dando sequéncia a pauta, e conforme anunciado na reunido anterior, convidou
manifestar o representante da UMAC, Unido Municipal das Associagdes
Comunitarias, que tem como representante titular no Conselho o senhor Adauto
Teixeira Rodrigues, e como membro suplente o jovem Bruno Ferreira da Silva
Azevedo, atual Presidente da UMAC. Usou a palavra o jovem Bruno Ferreira da
Silva, que teceu breves consideragdes sobre o trabalho e atuacdo da entidade no
Municipio de Curvelo. A Unido Municipal das Associagcdes Comunitarias
(UMAC), fundada em 1988, ¢ uma entidade sem fins lucrativos, de carater
voluntario e comunitario, que atua no fortalecimento das associagdes comunitarias
e urbanas em Curvelo. Principais Caracteristicas e Atuacao: - Diretoria e Carater:
Voluntaria, baseada nos principios de autonomia e combate a preconceitos. Missao:
Fortalecer as associagdes por meio de representacdo, assessoramento e orientagao.
Valores: Cidadania, participagdo ativa, democracia, €tica, transparéncia e combate a
discriminagdo. Servicos: Oferece assessoria técnica e institucional (orientagao,
elaboracdo de planos, apoio eleitoral), capacitagdo (curso sobre a Lei n°
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13.019/2014) e articulacdo com o poder publico. Radio Comunitéria: E responsavel
pela gestao da Radio Comunitaria, que realiza campanhas sociais (arrecadagao para
exames, campanhas humanitarias) e servigos de utilidade publica. Impacto:
Contribui para o fortalecimento das organizagdes, aumento da participagdo cidada e
melhoria da qualidade de vida. - Pontos Fortes: Representa 58 associagoes,
participa de diversos Conselhos Municipais (Saude, Educagdo, etc.) e possui
reconhecimento da Camara Municipal. - Governanga: Gerida por uma diretoria e
um conselho, ambos compostos por membros voluntarios. Concluindo o orador
Bruno Ferreira da Silva Azevedo deixou registrado duas demandas, que no seu
entendimento sdo questdes cruciais que exigem o acompanhamento e apoio do
COMDESP, a saber: 1) Crescimento Desordenado de Loteamentos em Areas
Rurais: o aumento descontrolado de loteamentos no campo ¢ uma grande
preocupagdao para o municipio, demandando atencdo urgente; 2) Necessidade de
Suporte ao Abastecimento de Agua Rural: o sistema de abastecimento de 4gua nas
areas rurais, atualmente gerido por uma associagdo comunitdria, requer suporte e
melhorias. Registrou ainda que preliminarmente essas questdes foram discutidas
com a Secretaria de Obras, e recentemente, com o Secretario de Governo.
Agradeceu a oportunidade de participar, apresentar a UMAC e as solicitagdes. Em
seguida usou a palavra o Conselheiro titular, senhor Adauto Teixeira Rodrigues,
tesoureiro da Unido Municipal das Associagdes Comunitarias de Curvelo - UMAC,
que compartilhou sua experiéncia de retorno a cidade para ajudar o Municipio de
forma voluntaria. Relatou a dificuldade de conciliar o tempo em diversos conselhos
¢ a escassez de recursos da entidade. Destacou a melhoria na situacdo financeira da
UMAC e agradeceu o acolhimento. Concluindo ressaltou a importincia da
participagdo da sociedade civil no COMDESP e o trabalho louvavel da UMAC, que
presta auxilio voluntario a 58 associacdes comunitarias, que inclui assessoria na
regularizagdo do CNPJ, imprescindivel para que as associagdes terem acesso a
recursos, como as emendas impositivas, € atuacao junto a Secretaria de Assisténcia
Social. Finalizando destacou Conselheiro suplente, Jodo Alves Fonseca Filho,
carinhosamente conhecido como “Jodo Comunitario” que ¢ o responsavel pelo
inicio de todo esse trabalho junto as associagdes comunitarias. Usou a palavra o
orador Jodo Alves Fonseca Filho, dizendo que ¢ servidor de carreira da Prefeitura e
Assistente Social; conhecido pelo apelido de “Jodo Comunitario" devido ao seu
trabalho com o movimento comunitdrio; cedido a Radio Comunitaria em parte
expediente pela manha, onde tem um programa de radio; lotado na Secretaria do
Agronegdcio e a noite, realiza visitas as comunidades para auxiliar em elei¢des e
posses. Seu trabalho diario envolve a elaboragdo de estatutos e atas para as
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entidades, visando a organiza¢do necessaria para acessar recursos, como os de
emendas impositivas, citando a inversao de situacdo onde os recursos agora
existem, mas exigem maior organizacao das entidades. Ele expressa satisfacdo com
seu trabalho. Os representantes da UMAC ratificaram a importancia das duas
demandas apresentadas: 1) Crescimento Desordenado de Loteamentos em Areas
Rurais: o aumento descontrolado de loteamentos no campo ¢ uma grande
preocupacdo para o municipio, demandando atencdo urgente; 2) Necessidade de
Suporte ao Abastecimento de Agua Rural: o sistema de abastecimento de 4gua nas
areas rurais, atualmente gerido por uma associagdo comunitdria, requer suporte e
melhorias. Com a palavra o Conselheiro Presidente agradeceu a presenga dos
representantes da UMAC, e solicitou a manifestagdo dos Conselheiros
representantes da sociedade civil, para apresentacdo na préxima reunido, ficando
acordado que serd a representatividade do Cefet/unidade Curvelo, através da
Conselheira Titular Carolina Vieira Trindade. Continuando os trabalhos o
Conselheiro Presidente fez referéncia a sua participagdo como Delegado
representando o Poder Publico na 6* Conferéncia Nacional das Cidades. A
participagdo de Curvelo na Conferéncia Nacional de Cidades, realizada em Brasilia
de 24 a 27 de fevereiro de 2026, foi destacada como o ponto imprescindivel de um
processo iniciado com a Conferéncia Municipal. Curvelo foi representado pelo
Secretario de Planejamento (Poder Publico) e por Lucas Reis (Sociedade Civil -
setor empresarial). Disse que a Conferéncia Nacional, que reuniu mais de 3.000
participantes ¢ debateu temas cruciais de desenvolvimento urbano, servira para
subsidiar o Plano Nacional de Desenvolvimento Urbano. A participacdo de Curvelo
¢ considerada vital, mantendo o municipio "antenado" nos grandes debates e
facilitando o networking com especialistas, outros municipios € o Ministério das
Cidades, o que ¢ fundamental para a busca de conhecimentos e solugdes. Disse que
este ¢ o reflexo de um Conselho Municipal ativamente envolvido nos debates a
nivel nacional. Ainda com a palavra o Conselheiro Presidente registrou destacou a
relevancia de eventos como a Smart City Expo Curitiba, maior feira de cidades
inteligentes da América Latina, que apresenta solugdes tecnoldgicas para o
desenvolvimento urbano, evento que participou recentemente com parte da equipe
da Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestdo. Concluindo,
registrou que a aprovacao da criagdo do Sistema Nacional de Desenvolvimento
Urbano pela Conferéncia Nacional das Cidades, tendo como objetivo integrar
politicas de mobilidade, saneamento ¢ moradia, garantindo que sejam tratadas de
forma coordenada e ndo isolada. Seguindo a pauta dos trabalhos, o Conselheiro
Presidente, anunciou a necessidade de adequacdo da Lei Complementar n°
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149/2020, que trata do parcelamento, uso e ocupacao do solo, especialmente no que
diz respeito a Alvarad de Urbanizagdo, que atualmente conta como redagdo do caput
do art. 122 e respectivo § 4°: “Art. 122 - O prazo mdximo para a execug¢do das
obras de urbanizag¢do do loteamento sera de 24 (vinte e quatro) meses, contados a
partir da data de expedi¢cdo do Alvara de Urbanizagdo, sob pena de caducidade do
ato de aprovag¢do do parcelamento. “§ 4° A prorrogacdo do Alvara sera expedida
por uma unica vez, com prazo maximo de 12 (doze) meses, ficando as obras, objeto
da prorrogagdo, sujeitas a legislagdo em vigor na data de emissdo do novo alvara.
A proposta apresentada ¢ a seguinte: Art. 122 - O prazo mdximo para a execugdo
das obras de urbaniza¢do do loteamento sera de 48 (quarenta e oito) meses,
contados a partir da data de expedi¢cdo do Alvara de Urbaniza¢do, sob pena de
caducidade do ato de aprovag¢do do parcelamento. “§ 4° A prorrogac¢do do Alvara
sera expedida por uma unica vez, com prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses,
ficando as obras, objeto da prorrogacdo, sujeitas a legislagdo em vigor na data de
emissdo do novo alvara.” Continuando esclareceu que a proposta apresentada tem
como objetivo alterar o prazo de vigéncia do alvara de urbaniza¢do de loteamentos,
atualmente de 24 meses (2 anos), para 48 meses (4 anos), com a possibilidade de
uma Unica prorrogacdo de até 24 meses. Continuando apresentou como
justificativa: - prazo inexequivel: o prazo atual de 24 meses tem se mostrado
insuficiente para a execu¢do integral das obras de infraestrutura urbana dos
loteamentos (drenagem, pavimentacao, redes de 4gua e esgoto, iluminagao publica),
que muitas vezes dependem de aprovagdes demoradas de o6rgaos como CEMIG e
COPASA; desproporcionalidade: o prazo de 24 meses para um loteamento
completo ¢ considerado desproporcional, visto que o alvara de construgdo para uma
Unica casa (70 m?) ¢ de 48 meses. Consequéncias do vencimento: o vencimento do
prazo ou da prorrogacao antes da conclusdo das obras gera falsa expectativa,
infrag¢do as leis urbanisticas e a necessidade de Termos de Ajustamento de Conduta
(TACs). Alteracdo Proposta: Prazo: até 48 meses para execucdo das obras.
Prorrogagdo: unica, de até 24 meses, condicionada a verificagdo técnica do
andamento das obras. Controle Urbanistico: a flexibilizagdo do prazo sera
acompanhada por um maior controle urbanistico do Municipio, através da
Comissao de Fiscalizacdo, que fard vistorias, notificard e multara os loteadores em
caso de atraso no cronograma apresentado. Objetivo: conciliar a maior viabilidade
técnica para a implantagao do empreendimento (com um prazo mais realista) com o
necessario controle urbanistico por parte do municipio, evitando que os loteamentos
se estendam por longos periodos (como 10 anos, em alguns casos atuais). A
Conselheira Anne Jennifer Smith Xavier destacou o trabalho técnico e
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especializado da equipe da Secretaria de Planejamento (engenheiros e assessoria
juridica) na analise continua de processos. O objetivo ¢ identificar falhas reiteradas
e inconsisténcias na legislagdo, comparando o trabalho ao sistema judicidrio que
estabelece jurisprudéncia. Ela ressaltou que as falhas normativas, como no caso do
Alvaréd de Urbanizagdo, impedem a resolugdo eficiente de demandas. No entanto, a
prioridade imediata € resolver problemas iniciais ¢ de impacto, como identificacao
de area e requisicdo de documentos, buscando simplificar exigéncias. Concluiu
enfatizando o esfor¢o continuo na andlise processual ¢ na elaborag¢do técnica das
minutas de alteragdo legislativa necessarias para corrigir o arcabougo legal. O
Presidente do Conselho manifestou preocupacdo com os prazos de analise de
processos de loteamento e a importancia da Comissdo de Anélise e Fiscalizacao de
Parcelamento do Solo para monitorar os loteadores, garantir o cronograma € a
qualidade das obras, agindo como um mecanismo de pressdo. Ele informou que o
municipio estd flexibilizando os prazos para torna-los exequiveis, visando
estabelecer um limite realista que permita a notificacdo e multa em caso de
descumprimento, sem ser leniente. A demora na entrega dos loteamentos prejudica
os compradores. A proposta de prazos sera submetida a aprovagdo na proxima
reunido do COMDESP. Dando continuidade a pauta dos trabalhos, anunciou o
proximo topico, retificagdo de area. Esclareceu que as Secretarias de Obras e
Planejamento t€m recebido muitos protocolos sobre essa questdo, mas a legislacao
municipal atual ndo possui previsao legal nem critérios técnicos claros para tratar
do assunto. A necessidade de regulamentagdo serd apresentada pela engenheira
Mariana Louzada. A engenheira Mariana Louzada, analista de projetos, destacou a
necessidade recorrente de regulamentar o procedimento de andlise para a
retificacdo de area nas reunides do COMDESP, ja que a legislagdo municipal ¢
omissa € exige o recurso a ampla e criteriosa legislacdo federal de registros
publicos. A proposta de inclusdo de um procedimento especifico na legislacao
municipal (principalmente na Lei Complementar n® 149/2020) visa garantir a
execucdo exata do servico publico, simplificar a tramitagdo dos processos, evitar
multiplas andlises e gastos de tempo, padronizando o procedimento para os
analistas. A alteracdo proposta concentra-se em: Inclusdo do servigo de retificagcdao
de area. Definicdo dos documentos necessarios no ato do protocolo. A engenheira
ressaltou a importancia do debate no COMDESP para ouvir os responsaveis
técnicos externos e, assim, minimizar e simplificar ao maximo o procedimento
dentro do poder publico. Com a palavra o Conselheiro Presidente apresentou novos
pontos que serdo abordados, a necessidade ou nao da apresentacio de
comprovantes; os critérios de andlise para casos de grande acréscimo de area



COUMDESP

CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL E PLANEJAMENTO

(intramuros), ou quando houver extrapolacdo ou diminuicdo significativa da area.
O intuito ¢ assegurar que o servigo publico seja realizado de maneira simplificada e
séria. Prosseguindo foi apresentada a proposta de alteracao nos artigos 101 ¢ 108 da
Lei Complementar n° 149/2020: redagdo atual: “Art. 101 - Modifica¢do de
parcelamento ¢ a alteracdo das dimensoes de lotes pertencentes a parcelamento
aprovado que implique a redivisdo de parte ou de todo o parcelamento, sem
alteracdo do sistema viario, dos espacos livres de uso publico ou das areas
destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios, que pode ocorrer mediante as
seguintes modalidades: 1 - desdobro: fracionamento de lote resultante de
parcelamento aprovado para formagdo de novos lotes; Il - remembramento. unido
de dois ou mais lotes para formagdo de um novo lote. Art. 108 - Os processos
administrativos de aprovagdo de desmembramentos, de modificacdo de
parcelamentos ou de reparcelamento envolvem somente a etapa prevista no inciso
11l do artigo anterior.”A engenheira Mariana Louzada discutiu a divergéncia de
area em imoéveis e a necessidade de retificagdo cadastral. Projetos baseados em
cadastros desatualizados podem invalidar afastamentos e gerar cobrangas incorretas
de IPTU. Ressaltou ser fundamental solicitar a retificagdo da area para que o
cadastro municipal reflita a realidade fisica do imdvel, garantindo um IPTU mais
justo. A legislacao atual exige o georreferenciamento para todos os imoveis, sendo
crucial para a atualizacdo cadastral e de registro. A Prefeitura atua como
confrontante em loteamentos publicos e exige ART e matricula atualizada para a
analise de projetos. Os desafios incluem a necessidade de reunificagdao de
matriculas e a recusa de confrontantes em assinar a retificagdo, muitas vezes por
receio de aumento de IPTU. A falta de regulamentacdo clara dificulta a validag¢ao
dessas situacoes, sendo essencial para aumentar a seguranca juridica. Por fim,
mencionou a necessidade de analisar se deve haver diferenciagdo na abordagem
sobre quem pode solicitar a retificagdo (proprietario/representante ou
"interessado"), em consondncia com a legislacdo federal de retificacdo de
logradouros publicos. O Conselheiro Presidente ressaltou que a finalidade principal
da iniciativa ¢ conferir maior seguranga juridica ao fluxo usual de pedidos de
retificacdo, um servigo prestado diariamente pela Prefeitura; buscando disciplinar a
forma de instrugcdo desses requerimentos, garantindo seguranga juridica para o
analista responsavel pela retificacdo, que exigira a documentagdo adequada, e para
o proprio requerente. Disse que serd apresentada uma minuta, ¢ havendo o
consenso sera apreciada na proxima reunido, encaminhada a Procuradoria Geral do
Municipio e posteriormente ao Legislativo. Concluindo, passou a palavra para a
Assessora Juridica da Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestao,
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Dra Anne Jennifer Smith Xavier, responsavel pela minuta desta primeira versao da
legislagdo fara apresentacdo de uma sugestao de regulamentagao para a questao dos
chacreamentos e sitios de recreio. A oradora esclareceu que o trabalho de
regulamentacdo de chacreamentos serd inserido como um capitulo na Lei
Complementar n® 149/2020 (Lei de Parcelamento do Solo), seguindo o rito de
parcelamento urbano, pois a legislagdo atual considera o parcelamento em zona
rural para fins ndo agro-silvi-pastoris como parcelamento do solo urbano. Essa
abordagem se baseia no Plano Diretor, que prevé a caracterizagdo de areas ja
existentes como ZUS I (via REURB) e novas areas como ZUS II. A proposta busca
compatibilizar o Plano Diretor e a Lei de Parcelamento do Solo para lidar com a
realidade das areas consolidadas, que frequentemente possuem lotes menores que o
modulo rural de 2 hectares ou o limite de metro quadrado do Plano Diretor. Além
da analise urbanistica, estd em curso uma analise econdmica e tributdria, pois a
oferta de servigos publicos em chacreamentos distantes eleva os custos, o que pode
resultar em taxas de aprovacao mais elevadas. O trabalho de regulamentagdo esta
sendo feito em conjunto com a compatibilizagdo do Preco Publico, do Cddigo
Tributario (em relacdo as taxas) e do proprio Plano Diretor. Com a palavra, o
Conselheiro Presidente procedeu a leitura do art. 76 do Plano Diretor, a principal lei
principal, sobre o tema do parcelamento do solo. “Art. 76 - Somente é admitido o
parcelamento do solo para fins urbanos em areas localizadas no interior dos
perimetros urbanos. § 1° - Empreendimentos comumente chamados de
chacreamentos ou sitios de recreio, por terem destina¢do considerada urbana e nao
rural, devem se localizar no perimetro urbano e seguir todas as exigéncias e
procedimentos relativos ao parcelamento do solo para fins urbanos previstos na
Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, e nas normas municipais, sendo
admitida a implantagdo de novos empreendimentos dessa natureza na Zona de Uso
Sustentavel Il (ZUS 1) prevista nos arts. 111 a 113 desta Lei. § 2° Os
empreendimentos a que se refere o § 1° deste artigo ja implantados na zona rural
serdo objeto de regularizacdo fundidria urbana, desde que comprovadamente
existentes e com ocupac¢do consolidada até a data de publicagcdo desta Lei, por
meio de sua delimitacdo como Zona de Uso Sustentdavel I (ZUS 1) nos termos
previstos nos arts. 108 a 110 desta Lei. § 3° O Poder Publico Municipal devera
realizar a fiscaliza¢do da zona rural com vistas a coibir a implantagdo irregular de
empreendimentos a que se refere o § 1° deste artigo fora do perimetro urbano,
devendo-se aplicar as san¢oes administrativas cabiveis, conforme regulado na Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupa¢do do Solo.” Prosseguindo disse que o
parcelamento do solo para fins urbanos ¢ permitido somente em areas localizadas
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dentro dos perimetros urbanos. Registrou que o objetivo € incorporar essa
modalidade de uso do solo, ja prevista no Plano Diretor, na Lei de Uso e Ocupagao
do Solo, o que permitira a autoriza¢dao e regulamentagdo desses chacreamentos e
sitios de recreio na Zona de Uso Sustentavel; esclareceu ndo se trata de grandes
fazendas com gleba maior que 2 hectares; a gleba sera considerada urbana, caso o
proprietario decida parcelar essa fazenda para criar chacreamentos e sitios de
recreio, a gleba resultante devera ser considerada urbana e devera estar localizada
no perimetro urbano e seguir todas as exigéncias e procedimentos de parcelamento
do solo urbano. Retomando a palavra a Conselheira Anne Jennifer Smith Xavier
disse ser importante registrar a distincdo entre a tributagdo urbana e rural,
especialmente na malha urbana ou em areas de expansao, ou seja, destinagao rural
(ITR) - um cidadao localizado na éarea urbana pode ser contribuinte do Imposto
Territorial Rural (ITR), se assim desejar, caso a atividade principal e exclusiva de
seu terreno for a produgdo agricola (ex: criar galinhas para vender ovos, produzir
queijo com o leite da vaca). Isso se aplica mesmo que ele esteja na malha urbana,
desde que ndo usufrua de melhoramentos bdasicos urbanisticos (pavimentagao,
saneamento, etc.); destinagdo urbana (IPTU) - a constru¢do de uma area gourmet ou
piscina, por exemplo, ndo configura destinagdo rural, mas sim urbana.
Prosseguindo disse que o Municipio tem o dever de fiscalizar para garantir que a
destinagdo declarada seja a real; a regulamentacdo dos chacreamentos ¢ uma
obrigacao do Municipio, conforme previsto no Plano Diretor. O Plano Diretor usa o
termo "o Municipio deverd", estabelecendo um mandamento fechado, nao passivel
de discussdo sobre "se vai ter ou ndo vai ter". Concluindo disse que a solugdo para a
atuacdo e fiscalizagdo ¢ exclusivamente regulamentar, € nao se trata de criar algo
novo, mas de regulamentar o que ja esta disposto no Plano Diretor. Novamente em
uso da palavra o Conselheiro Presidente esclareceu que o Plano Diretor no § 3° do
art. 76, ja estabelece a obrigagdo do poder publico de fiscalizar a zona rural para
coibir a criagdo irregular de empreendimentos (chacreamentos) fora do perimetro
urbano, aplicando as sangdes previstas na lei de parcelamento, uso e ocupagdo do
solo: “... § 3° O Poder Publico Municipal deverad realizar a fiscaliza¢do da zona
rural com vistas a coibir a implantag¢do irregular de empreendimentos a que se
refere o § 1° deste artigo fora do perimetro urbano, devendo-se aplicar as sangoes
administrativas cabiveis, conforme regulado na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagdo do Solo.” Esclareceu que o objetivo atual ¢ executar essa norma ja
existente, intensificando a fiscaliza¢do desses chacreamentos irregulares; a intengao
¢ notificar os responsaveis e dar-lhes a oportunidade de regularizagao.
Prosseguindo disse ser crucial entender que o parcelamento do solo exige custos e
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intervencdes por parte do loteador, como saneamento, drenagem, asfaltamento e
iluminacdo publica, e os parcelamentos irregulares ndo realizam essas obras,
gerando um passivo para a prefeitura. Concluindo registrou que embora se
reconheca o desejo das pessoas de transformar propriedades rurais em chacaras, ¢
obrigatorio seguir o procedimento legal e arcar com os custos das intervencoes de
infraestrutura; para tanto, existe um zoneamento especifico na Zona de Uso
Sustentavel (SUS), com parametros mais flexiveis em comparagdo com zonas
adensadas. O Departamento de Fiscalizacdo e Regulagao Urbana, chefiado por
Euller Gongalves Henrique, ja identificou e notificou alguns desses
empreendedores irregulares. A classificagdo desses locais como ZUS sera
necessaria, € na proxima reunido pretende fazer uma apresentacao sobre as acoes de
identificagdo ja realizadas pela Fiscalizagdo. Com a palavra a Conselheira Anne
Jennifer Smith Xavier, comentou que para que uma zona possa ser legalmente
utilizada para fins urbanos, como a criagdo de loteamentos habitacionais, €
imprescindivel um rigoroso processo de analise e aprovacao. Este processo envolve
uma coordenagdo entre o Executivo Municipal, a aprovagao legislativa e a chancela
do Conselho Municipal de Habitagcdo, que deve emitir um parecer sobre a mudanga
de uso do solo. O foco primério dessa avaliacio recai sobre a viabilidade
econdmica do empreendimento e, crucialmente, na garantia de saneamento basico
adequado para os futuros moradores. A sustentabilidade e a infraestrutura minima
sdo condig¢des “sine qua non”. Houve manifestacdo de alguns Conselheiros
presentes evidenciando ser um grande problema enfrentado pela administragao
publica: a proliferacao de loteamentos irregulares; loteadores inescrupulosos que
frequentemente prometem a implantagdo de infraestrutura essencial, como sistemas
de saneamento, redes de agua tratada, energia elétrica e coleta regular de lixo, mas
ndo cumprem suas obrigacoes € acabam desaparecendo. Isso deixa os compradores
de lotes em situagdes juridicas e habitacionais extremamente complexas e precarias.
Continuando a Conselheira Anne Jennifer Smith Xavier complementou que nesses
cenarios de abandono e irregularidade, a Prefeitura ¢ confrontada com uma
responsabilidade técnica e social que, na esséncia, ndo deveria ser totalmente sua,
dado que a origem da falha reside na atuacdo dos loteadores. Contudo, o poder
publico ndo pode ignorar a situagdo humanitaria e sanitdria que se instala.
Concluindo disse que, embora a maior parte dos casos de pressao por regularizagao
envolve 4reas periurbanas (adjacentes ou intermedidrias a malha wurbana
consolidada, onde a expansao € mais natural), ha uma crescente pressao para aceitar
a criacdo de areas totalmente novas ou "zonas brancas" no mapeamento municipal
para fins de assentamento. Essa aceitacdo de novas areas, distantes da infraestrutura
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existente, ¢ vista com cautela e exige um aprofundamento da analise comunicativa
com a comunidade ¢ a elaboragdo de planos especificos de desenvolvimento urbano
que contemplem o prolongamento € a manuten¢do da infraestrutura basica. A
decisdo final requer um equilibrio entre a necessidade de moradia € o cumprimento
das normas urbanisticas e ambientais. Retomando a palavra o Conselheiro
Presidente disse que o Ministério Publico ja estd envolvido na questdo das
fiscalizagdes que o Municipio vem realizando; sendo dever apresentar ao
Ministério Puablico um relatorio das agdes executadas, a titulo de exemplo: o plano
de fiscalizagdo exige que a cada seis meses seja demonstrado o que foi feito, sendo
assim, além de realizar as fiscalizagdes, ¢ preciso também garantir a regularizagao.
Com a palavra a Conselheira Carolina Vieira de Andrade disse merecer destaque
por ser significativamente mais avancada e proativa, contrastando com a omissao
comum, € que a iniciativa ¢ uma proposta concreta ¢ fundamental para enfrentar a
situagdo. Registrou ser uma iniciativa que engloba a discussdo de como a
administragdo e a sociedade abordardo o problema e, mais importante, como serao
implementadas medidas eficazes para proibir instalagdes e cultivos que
prejudiquem a comunidade. Ratificou ser este ¢ um passo notavel e digno de todo
elogio e o simples fato de ndo se omitirem, trazendo o tema para a esfera publica e
buscando solugdes ativas, ja& ¢ motivo de genuinos e calorosos parabéns.
Concluindo disse que essa atitude contrasta fortemente com o que se v€ na maioria
das cidades. Nesses locais, a pratica usual ¢ a nega¢do, fingindo que o problema
inexiste, desresponsabilizando-se e transferindo todo o Onus e prejuizo para a
populacdo, o cidadio comum, que ¢ quem realmente sofre as consequéncias da
inacdo governamental. A proatividade demonstrada aqui revela um compromisso
real com o bem-estar e a satide publica, um diferencial extremamente louvavel.
Novamente em uso da palavra a Conselheira Anne Jennifer Smith Xavier ressaltou
que a regularizacdo da area € possivel, com a responsabilidade recaindo sobre o
Municipio e ndo sobre a comunidade. Processo que inclui o atendimento a bairros
urbanos, implica um custo elevado e envolve a Secretaria da Fazenda e o
planejamento para essa acdo ja estd em andamento. Disse ser crucial planejar a
destinagdo da area em vez de simplesmente abandoné-la, o que € uma questao de
responsabilidade. Além disso, a conversao da area de rural para urbana implica a
caracteriza¢dao da reserva legal. Concluiu que neste contexto, ¢ fundamental manter
os percentuais ¢ a localizagdo exigidos para os indices, incluindo a reserva legal e
as Areas de Preservagio Permanente (APP). O distanciamento dos cursos d'dgua
nas APPs deve ser rigorosamente respeitado, conforme as diretrizes disponiveis.
Comentou que a regularizagdo fundiaria € um tema complexo e o parcelamento
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Recanto do Lajeado ¢ um exemplo notdrio dessa complexidade, por ser uma area
irregular, os proprietarios de chacaras demandam do poder publico servigos como
iluminacao publica e cascalhamento das vias. Disse que em um loteamento regular,
o custo e a responsabilidade seriam do loteador/parcelador, € ndo do Municipio;
situagdo que gera uma injustica tributdria, pois o Municipio utiliza recursos
custeados pelo IPTU de outros contribuintes para beneficiar uma area onde nao ha
pagamento de IPTU. Com a palavra o Conselheiro Presidente disse que atualmente,
o Municipio esta em didlogo com a associagdo de representantes € a empresa
responsavel pela regularizacdo fundidria. O Municipio impde requisitos, como a
instalacdo de mini ou micro estagdo de tratamento de esgoto (ETEs), embora
houvesse uma intencdo inicial de usar fossas seépticas, o Municipio insiste na
obrigatoriedade da micro ETE. Concluindo disse que ser fundamental que antes de
comprar qualquer terreno, ¢ essencial que todos facam uma busca cadastral e
cartordria, para saber quem esta vendendo o lote, se o loteamento esté regularizado,
se a documentagdo esta em ordem e, principalmente, se € seguro prosseguir com a
compra, evitando assim passar por problemas futuros, como ter que esperar anos
para receber o imovel ou arcar com custos adicionais para regularizagdo. Cumprida
a finalidade da reunido, e nada mais havendo a tratar, agradeceu a presenca de todos
e declarou encerrada a reunido. A presente Ata transcrita de forma sucinta, vai
assinada por todos os Conselheiros presentes, e posteriormente inserida, junto com
a apresentacao no link do COMDESP:
https://curvelo.mg.gov.br/conselho-municipal-de-desenvolvimento-sustentavel-epla
nejamento-comdesp. Curvelo, 31 de marco de 2026.
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