ATA DA REUNIAO ORDINARIA DO CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL — CMDT
ATAN 212/2026

Data: 12 de agosto de 2026

Local: Sala de Reunibes da Prefeitura Municipal de S30 Bento do Sapucai
Inicio da reunido: 08h27min.

Término da reunido: 11h12min.

Aos doze dias do més de agosto de dois mil e vinte e seis, reuniram-se os membros do Consetho Municipal
de Desenvolvimento Territorial (CMDT), para tratar de assuntos relacionados ao Plano Diretor Municipal e
as propostas de alteracdo do zoneamento.

A reunido foi iniciada por luliano, que apresentou o advogado Marcelo, convidado para contribuir com as
discussBes acerca do Plano Diretor vigente. Em sua exposigio, Marcelo apresentou uma analise critica da
legislacdo atual, destacandc problemas relacionados a sua elaboracdo, redacdo, coeréncia juridica e
aplicabilidade.

Foi apontado que o Plano Diretor apresenta problemas de redag3o e revisdo, incluindo referéncias a
legislagbes e caracteristicas territoriais que ndo seriam compativeis com a realidade do municipio. Também
foram identificadas situacSes em que dispositivos legais apresentam entendimentos divergentes ou
contraditorios entre si, estabelecendo, em determinados casos, uma atividade como permitida em um
dispositivo e restringindo-a em outro. Segundo a andlise apresentada, essas inconsisténcias geram
inseguranca juridica e dificultam a atuagdo dos profissionais responsdveis pela andlise, fiscalizacdo e
aprovacao de projetos.

Durante a exposicdo, foi abordado o impacto das restricSes urbanisticas sobre o desenvolvimento econdmico
do municipio. Segundo os exemplos apresentados, determinadas empresas e investidores acabam buscando
municipios vizinhos em razdo de regras consideradas mais claras ou de menor grau de restrigdo, ocasionando
a perda de atividades econdmicas, empregos e arrecadagdo tributéria para S3o Bento do Sapucai.

Diante desse cenario, foi discutida a necessidade de uma mudanga na forma de elaborac3o das normas
urbanisticas. Foi sugerida a construgdo de um Plano Diretor mais objetivo e enxuto, concentrado nas
diretrizes fundamentais estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, deixando questdes especificas para legislacio
complementar. Também foi ressaltada a importdncia de substituir decisBes baseadas em percepgdes
subjetivas por andlises fundamentadas em dados técnicos, considerando aspectos como fluxo de pessoas,
disponibilidade de infraestrutura, abastecimento de dgua, coleta de residuos e impactos ambientais.

Na sequéncia, Juliano iniciou a leitura do Projeto de Lei referente a criacdo do Corredor Especial do Bati, com
destague para o ordenamento territorial da Unidade de Planejamento 8 {UP8). Durante a andlise, Marcelo
apresentou sugestdes relacionadas a possibilidade de implantagdo de empreendimentos integrados de
desenvolvimento rural e turistico sustentavel, inclusive associados a atividades como vinicolas.

Também foi discutida a limitacdo atualmente estabelecida para dreas construidas destinadas a atividades
turisticas, tendo sido apontado que o limite de quinhentos metros quadrados pode ser insuficiente para
determinados empreendimentos, como pousadas e hotéis. Foi sugerida a avaliacio de critérios baseados em
percentual de ocupacdo do terreno, em substituicdo ou complementac3o ac limite absoluto de area
construida.

Outro ponto levantado foi a necessidade de estabelecer critérios para os casos em que um mesmo lote esteja
inserido em dois zoneamentos distintos, especialmente quando houver diferencas significativas entre os
parametros construtivos aplicdveis. Foi ressaltado por Marcelo a importancia de estabelecer regras claras
para esses casos, evitando que a aplicagdo do parametro mais restritivo inviabilize construcdes ou situacdes
ja consolidadas.

Na sequéncia, o Prefeito Gilberto abordou questdes relacionadas a loteamentos e as divisas territoriais do
municipio, destacando o caso do loteamento Alpes de Campos do Jorddo. Foi informado que
aproximadamente quinhentos lotes se encontram registrados no Municipio de Campos do Jord3o, embora
estejam territorialmente situados em S3o Bento do Sapucai. Existe processo relacionado ao cancelamento
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das matriculas existentes em Campos do lorddo para posterior abertura de matriculas no cartério local,
sendo necessaria a definicdo do zoneamento aplicavel 3 area para o prosseguimento da regularizacdo.

Juliano destacou a limitagdo de recursos técnicos, considerando que os conselheiros exercem suas fungdes
de forma voluntdria e possuem disponibilidade limitada para a realizacdo de estudos complexos. Ressaltou a
necessidade de contar com suporte técnico especializado para a organizagdo e consolidacio dos dados
produzidos pelo municipio.

Marcelo manifestou-se guanto & experiéncia do municipio com consultorias contratadas anteriormente para
elaboracdo de estudos relacionados ao planejamento territorial, sendo apontada a necessidade de evitar
produtos genéricos ou que ndo considerem as caracteristicas locais. Nesse sentido, foi defendida a adocdo
de uma metodologia em que os dados sejam levantados e produzidos pelo proprio municipio, contando com
apoio técnico especializado para sua organizagdo e andlise, de modo que o futuro Plano Diretor reflita
efetivamente as caracteristicas, necessidades e vocacfes de Sdo Bento do Sapucai.

Othon manifestou preocupagdo com a permissividade das atividades classificadas como 11 e 12 no novo
Corredor do Bay, posicionando-se contrariamente a sua previs3o para a regido, por considerar que a adocio
desses parametros poderd possibilitar a instalacdo de atividades industriais incompativeis com as
caracteristicas e a dinamica do local.

Em razdo da extensao das discussdes e da impossibilidade de concluir a leitura do Projeto de Lei do Corredor
Especial do Bad, ficou definida a realizacdo de reunido extraordinéria no dia dezessete de agosto de dois mil

e vinte e seis, para dar continuidade a leitura e discussao do projeto.

Nada mais havendo a tratar, a reunido foi encerrada as onze horas e doze minutos.
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