ATA DA REUNIAO EXTRAORDINARIA DO CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL —
CMDT
ATAN202/2026

Data: 04 de fevereiro de 2026

Local: Auditério da Prefeitura Municipal de S3o Bento do Sapucai
inicio da reuni3o: 08hZ4min.

Término da reunido: 10h04min.

Aos quatro dias do més de fevereiro de dois mil e vinte e seis, Reuniu-se o Consetho Municipal de
Desenvolvimento Territorial, juntamente com moradores do municipio, a Oficial do Registro de Imdveis do
Cartorio local, profissionais da cidade — dentre eles arquitetos, engenheiros, corretores e advogados —,
bem como demais municipes, para tratar das diretrizes de parcelamento do solo e de sua relagic com o
procedimentos de emissdo de alvaras, bem como das diretrizes preliminares atualmente em discuss3o,
destinadas a subsidiar os debates do Plano Diretor Municipal, com vistas a elabora¢io do proxime plano.

A reunido foi iniciada por Anderson, que apresentou os motivos da sua realizacdo, com a finalidade de
alinhar o entendimento entre os profissionais da construcgo civil e a administracdo ptblica acerca dos
procedimentos de abertura de projetos e do parcelamento do solo no municipio. Destacou-se gue o Plano
Diretor vigente completou dez anos de vigéncia, evidenciando a necessidade de sua revisdo, tanto para
adequacdo as legislaces federais atuais quanto para a superacio de entraves recorrentes na aprovacio de
projetos enguadrados nas categerias R1, R2 e, especialmente, RC {residencial coletivo).

Na sequéncia, foi concedida a palavra a Oficial do Registro de Imdveis, Dra. Cecilia, que prestou
esclarecimentos técnicos relevantes. Foram explicadas as diferencas conceituais e juridicas entre
icteamento, desmembramentc e desdobro, ressaltando-se que, em raz3c de ¢ municipio estar inserido em
Area de Protecio Ambiental (APA), diversos processos dependem de manifestacdo da CETESB. Nesse
contexto, foi enfatizada a importancia da efetiva implementag¢io do consércio ambiental municipal, como
forma de descentralizar e conferir maior celeridade 3 emissdo de pareceres técnicos, atualmente
concentrados naquele érgdo ambiental.

Esclareceu-se, ainda, gue, conforme o Estatuto da Teira, a natureza do imdvel é definida pela sua
destinacdo, e ndo apenas por sua localizagdo, alertando-se para situagdes de bitributacio, com incidéncia
simultanea de IPTU e ITR, o que gera inseguranga juridica e prejuizos financeiros aos municipes. Foram
abordadas também as diferengas entre condominio de lotes e loteamento, bem como as dificuldades
enfrentadas na aprovagdo de empreendimentos com drea superior a 10.000 m2, em razdo das exigéncias
do GRAPROHAB. Quanto aos loteamentos de acesso controlado, foi apresentada a distingdo juridica, com
base em decisdes do Supremo Tribunal Federal, entre condominios fechados e loteamentos nos quais as
vias permanecem publicas, ainda que com controle de acesso.

No que se refere ac direito de propriedade, foi feita critica a limitagdo municipal que restringe a construcdo
a, no maximo, duas unidades por lote, sendo apresentados institutos introduzidos pela Lei Federal n®
13.465/2017, tais como o Direito Real de Laje, o Condominio Urbano Simples e o Condominio de Lotes.
Abordou-se também o conceito de multipropriedade, caracterizado pelo fracionamento do uso do imdvel
no tempo, como alternativa vidvel para o desenvolvimento turistico de forma ordenada. Quanto ao
usucapido, esclareceu-se que o instituto ndo exige o cumprimento da fracdo minima de parcelamento para
a regularizacdo do titulo de propriedade, conforme entendimente consclidado do Superior Tribunal de
Justica, sendo considerado importante instrumento de regularizacdo imobiliaria.

Ainda nc 8mbito fundiario, ressaliou-se a necessidade de prierizar a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(REURB) para nucleos informais e foi apontada a caréncia de fiscalizagdo municipal como fator que
contribui para o crescimento urbano desordenado. Destacou-se, por fim, a importéncia de o municipio
promover o matricuiamento das vias piblicas, conforme legislagdo vigente, de modo a viabilizar a
implantacao adequada de infraestrutura e assegurar a correta arrecadacdo tributaria.




Durante a manifesta¢do dos profissionais e representantes da sociedade civil, foram relatadas dificuldades
na aprovacao de projetos em loteamentos antigos, como o Monte Rei, que, apesar de possuirem lotes
reguiarmente matriculados, foi reenguadrado como Zona de Preservacio peio Plano Diretor de 2016, o gue
inviabiliza novas construg¢Bes em razdo do elevado grau de restricdo desse zoneamento. Também foi
sugerida a elaboracdo de um cronograma claro e a constituicdo de uma equipe multidisciplinar, a fim de
gue a revisdo do Plano Diretor seja fundamentada em estudos técnicos, dados geograficos atualizados e

critérios objetivos, afastando decisbes baseadas em interpretagdes subjetivas.

Em seguida, os representanies da Secretaria de Infraestrutura, Anderson e luliano, informaram sobre o
inicio da estrutura¢do de um Grupo de Trabalho voltado a revisdo do Plano Diretor, bem como sobre a
busca de parceria técnica junto a Univap. Reforcou-se a importancia da participacdo popular e profissional
por meio das Unidades de Planejamenio e do CMDT, destacando-se, ainda, a preccupacac manifestada por
profissionais das dreas de engenharia e arquitetura quanto a inseguranca juridica decorrente de restricGes
urbanisticas consideradas excessivamenie subjetivas.

Ao final, foi convocada a participacdo de todos na préxima reunido ordinaria do CMDT, a ser realizada na

guarta-feira, dia 11 de fevereiro de 2026, cuja pauta serd voltada especificamente a discussdo do Projeto
de Lei de Anistia. Mada mais havendo 2 tratar, 2 reuni3o foi encerrada as dez horas e quatro minuios.
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