Conselho de Planejamento Urbano e Meio Ambiente do municipio de Natal
Conplam

Parecer referente ao Pprocesso 00000.036874/2013-30

Interessado: Haroldo Maranhao de Brito

NOTA INTRODUTORIA

Protocolado em 16 de julho de 2013, o processo objeto da presente andlise tem como objetivo a
obtengdo do parecer do CONPLAM sobre uma Consulta Prévia para a construgdo de um
condominio residencial multifamiliar, composto por 24 (vinte e quatro) unidades habitacionais,
distribuidos em 12 (doze) andares, a ser edificado no lote I-D do Loteamento Ponta Negra daF.G.
Pedrosa Imoéveis LTDA, Rua Anibal Leite Ribeiro, Ponta Negra, Natal/RN, limitrofe a Zona de

Protecdo Ambiental 5 — ZPA-5; estando inserido na subzona de conservacgdo da chamada Duna 04.

Além dos documentos processuais iniciais que incluem os requerimentos para o pedido de
licenciamento, a escritura publica, as plantas do projeto arquitetonico, uma consulta sobre o estudo
de mapeamento de Dunas remanescentes e outros procedimentos administrativos, o processo esta
instruido com pareceres técnicos e juridicos de varios setores da Semurb que, em varios momentos
analisaram o pleito do interessado e os recursos apresentados pelos seus advogados,
especialmente na contestagdo as negativas do pedido de licenciamento, desde que foram iniciados
os tramites processuais. Por fim, diante do impasse entre os pareceres e 0s recursos apresentados

pelo interessado, o encaminhamento ao Conselho e os tramites dai decorrentes.

Convém salientar que Camara Técnica enfrentou algumas dificuldades para a compreensdo de
partes do processo, especialmente aquelas relacionadas com o uso excessivo de siglas nos

pareceres técnicos, quando se referem aos setores técnicos da Semurb que emitiram os pareceres.

PARTE |. O RELATO DO PROCESSO — PARECERES TECNICOS E JURIDICOS SOBRE A MATERIA
Entre os documentam que fundamentam o processo a Camara de Urbanismo entende importante
destacar na forma de resumo, alguns conteidos dos pareceres técnicos da Semurb e as

argumentacdes contestatorias do interessado sobre a matéria, conforme segue:



parecer Técnico 007/2014 - Saipua /SPPUA/GT- Dunas

Trata de uma analise sobre o enquadramento do objeto de licenciamento no relatério de
Dunas remanescentes (Semurb, 2008) (pags. 49 a 60). Ele é inserido no processo como
instrucdo para a andlise da Consulta prévia encaminhada a Semurb em 24 de setembro de

2013.

Na introducdo do Parecer ha uma referéncia a um “despacho enviado pelo DLOS”
(Departamento de Licenciamento e Obras e Servicos) que, embora nao esteja claro, pode
ser interpretado como o constante no verso da folha 48, o qual pede informagdes sobre as
possibilidades de ocupagdo do terreno, considerando o “grau de antropiza¢do” da dreaea
“atual politica de uso e ocupagdo do solo”. Na apresentagao fica claro que se trata de uma
anélise do enquadramento da area objeto de licenciamento no estudo (denominado)
“DUNAS- Relatério e atlas do mapeamento e caracterizacdo dos remanescentes de Dunas

do municipio de Natal/RN".

O parecer reconhece a inser¢ao da rea objeto de analise na fracdo delimitada como Duna 4,
com classificagdo de Dunas semifixa (p.49) e adiciona uma breve descri¢do sobre as suas
caracteristicas geomorfoldgicas e bidticas, relacionando com as suas coordenadas
geograficas e 0 processo de ocupagdo do entorno. Respeito a essa descricdo, cabe citar o
destaque dado a relagdo com a ZPA5 e a0 estado de preservagdo do seu meio fisico:
“Toda a area estudada tem grande importancia ambiental por estar no
entorno da ZPAS (...). A cobertura vegetal densa proporciona excelente
ambiente de reprodugéo da fauna e flora local. O relevo sinuoso permite
a passagem dos ventos (...). O solo propicio a infiltracdo alimenta o

aquifero, ajudando a capacidade de absor¢do das aguas pluviais (...)
diluigdo do nivel de nitrato encontrado nas aguas do subsolo.” (fl 50).

O parecer também faz referéncia a uma nova visita a area realizada pela equipe técnica em 17 de
novembro de 2008, apés a publicagdo do relatério de Dunas - Relatdrio e atlas do mapeamento
(...) referido. No relato da visita consta que, a despeito de que a propria Semurb afirma na
apresentagdo do relatdrio de Dunas remanescentes o seu carater ndo conclusivo, a equipe
constatou que a fragdo da Duna 4 mantinha as suas feicdes dunares em bom estado de
conservacdo. A partir dessa visita a Semurb ratificou as indicagdes estabelecidas no relatério como
area passivel de ocupagéo, desde que observadas as restri¢des a/ﬂicadas 3 subzona de conservagao

nele estabelecida.
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Quando se remete a situagdo atual, no contexto do pedido da licenga prévia ora objeto de analise,
e apds nova visita realizada em 12 de novembro de 2014, os técnicos da DLOS reafirmam as
caracteristicas geomorfolégicas, ndo identificando significativas alteragdes. Entre as conclusdes da
analise, que se fundamentou em observagdes de campo e comparagdo de imagens digitais entre 0s
anos de 2006 e 2013, o parecer destaca que, apesar da ocorréncia de a¢des antrdpicas de distintas
naturezas, a area mantinha caracteristicas dunares e “o0 campo dunar, a qual fica sobreposta,
apresenta-se preservado em sua morfologia e parcialmente preservado em sua vegetagao, apesar
da abertura de acessos proximos, da area cercada da CAERN e da area de aterro em seu limite

norte.” (fl. 53).

Parecer N2 006/2015 — SAIPUA/SPPUA- Semurb, emitido em 11 de fevereiro de 2015

O parecer objetiva atender a uma demanda do Setor de Licenciamento de Obras Privadas (SLOPR)
também da Semurb (fl n2 42), para elucidar duvidas quanto a caracteriza¢do do entorno do terreno
e as divergéncias em relagdo ao marco regulatério aplicado ao controle urbanistico e ambiental,
notadamente as prescricdes referentes ao macrozoneamento do Plano Diretor e a proposta de

zoneamento ambiental constante do Relatério de Dunas Remanescentes.

O parecer (folhas 62 a 73) contém uma descri¢do detalhada do processo de ocupagdo do solo do
entorno e a infraestrutura ali instalada, com base numa orientagao metodoldgica que considera um
raio de 500m e uma perspectiva histérica de uma década (2004 -2014). Nele também se informa
que a mancha de ocupag&o consolidada em 2006 sofreu poucas alteragdes até 2014, constatando
um processo de “estagnacdo da antropizacdo” (fl. n2 63) e a auséncia de infraestrutura. Além disso,
quando se refere as caracteristicas geomorfoldgicas da drea, remete a outro parecer, de n®
007/2014 do GT-Dunas, constante nas folhas n2 48-59 e reafirma o estado de preservagdo parcial

das feicdes dunares (fl. 68).

Entretanto, o parecer também destaca a necessidade de manter-se o controle da ocupagdo do
lugar, realgando a inadequagdo do projeto objeto de andlise, expresso numa unidade residencial
multifamiliar de 12 pavimentos. Nesse sentido, destaca, especialmente, o impacto do
empreendimento na paisagem, especialmente na relacdo com a ZPA 5 das dunas da Lagoinha e a
inadequacdo da sua instalagdo numa area totalmente carente de infraestrutura. Além disso,
destaca os impactos decorrentes do movimento de terra que precisara ser feito, que se traduzira
no abate da vegetacdo e na desestabilizacdo do terreno natural. O parecer também ressalta que a
vulnerabilidade do terreno impossibilita a instalagdo do empreendimento, considerando, inclusive,

as dificuldades de adogdo de medidas estruturantes para solucionar os problemas de saneamento
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basico, que se define no Plano Diretor como condicionador do processo de ocupacédo do solo em

Natal.
Parecer do advogado do interessado (fls. 75 a 96)

A partir dos pareceres 007/2015 e 006/2015, emitidos pela SAIPUA e DLOS, respectivamente, e
ap6s solicitar copia do processo (fl. 74) o interessado apresenta uma contestacdo dos pareceres
referidos. Neste documento (fls. 75 a 96), emitido em 17 de margo de 2015, os advogados do
interessado alegam que os argumentos apresentados nos pareceres 006 e 007 ndo encontram base
juridica e, principalmente, submetem as determinag&es do Plano Diretor do municipio (Lei 082/87),
definido como ‘lei formal de estatura constitucional e fundamental do ordenamento urbano” (fl.
90) aos estudos sobre os remanescentes de dunas que, embora tenham sido elaborados sob
critérios técnicos para proteger feigdes dunares que ficaram fora do alcance da protegdo das ZPAs,

n3o “foram submetidos a participagdo da sociedade como convém a politica urbana”.

Na contestacdo os advogados destacam alguns aspectos: implicados no processo, tais como: breve
retrospectiva do processo, o direito ao contraditério em processos administrativos, a natureza da
analise de uma consulta previa e seu respectivo deferimento; o principio da legalidade, realcando
o papel do Plano Diretor como instrumento bésico de ordenamento urbano, a incidéncia da
legislagdo ambiental nas areas urbanas de Natal, destacando a incoeréncia dos pareceres frente ao
disposto no Plano Diretor do municipio e a inadequagédo ao Cédigo do Meio Ambiente de Natal (Lei
4100/92) no que tange a prote¢do Dunas; a inconsisténcia dos pareceres na analise das feicdes
dunares existentes no terreno objeto da consulta previa; e algumas consideracdes sobre o
contetido econdmico implicado nos pareceres. Por fim, acrescenta um requerimento solicitando

deferimento da consulta previa;
Parecer da assessoria juridica da Semurb n2 083/2015, emitido em 29 de abril de 2015.

O parecer da assessoria juridica da Semurb (pg, 97-104) contém uma descri¢do do objeto da
consulta e destaca a indicagdo da localizagdo na subzona de conservagdo da “Duna 4” e na Zona de
adensamento basico, segundo o Plano Diretor de Natal (p.97). Também apresenta uma breve
discuss3o sobre o conceito de Dunas e os dispositivos legais que orientam a sua prote¢dao nos
ambitos municipal e federal, destacando as defini¢des do Cédigo do Meio Ambiente (Lei 4.100/92)
e o Cédigo Florestal (Lei 12.727/12), respectivamente. Além disso, faz um contraponto com o
disposto no Plano Diretor de Natal (Lei 082/07) para a érea, que excluiu da categoria de preservagdo
permanente as outras fracdes de Dunas que ndo estdo inseridas nos perimetros das ZPAs, gerando
um conflito com a legislagdo ambiental e, por conseguinte, discussées na 92 Vara Criminal da
Comarca de Natal (p. 103). Por fim, mesmo reconhecendo a iyﬁﬁrténcia do estudo como referéncia

balizadora para andlise de processos sobre areas de Dunas, o parecer destaca que 0 mesmo n3o

| Va M &Z/



possui fungdo normativa. Com isso, sem sugerir nenhuma deliberacdo conclusiva sobre a consulta,
remete a aplicagdo do relatério de Dunas a uma avaliagdo criteriosa da secretaria sobre as fung¢des
ecolégicas e o “seu respectivo enquadramento legal como érea de preservagdo.” (p.104). Apds o

parecer o processo foi remetido a Assessoria Técnica (ATEC) em 12/05/2015 para providéncias.
Nova defesa do interessado (105-110).

Em 25/05/2015 o interessado contesta os pareceres 006 e 007/2015 no tange as afirmagdes de que
a drea se encontra em processo de estagnagdo e solicita a inclusdo de copias de fotos e material
publicitario de novos empreendimentos que estdo sendo construidos nas proximidades do terreno
objeto de andlise. O interessado, por meio do seu advogado, alega ndo entender as razdes para a
negativa no seu pedido de licenciamento e reforca que a drea estd em “pleno processo de
desenvolvimento” (pg.105) e apresenta caracteristicas de antropiza¢do que ndo atendem ao
disposto no Cédigo do Meio Ambiente, como o arruamento, a infraestrutura e diversas atividades

instaladas (postos de gasolina, condominios residenciais, entre outros).
Parecer técnico da ATEC em resposta ao advogado do interessado

O parecer Técnico da Semurb contido nas paginas 113 a 149, em resposta aos questionamentos do
interessado esta estruturado em 04 partes: Na primeira (pg. 113 a 116) retoma o histérico do
processo e os documentos produzidos pela Semurb para sua analise até a p.102. Ressalta que o
licenciamento em andlise ja havia sido objeto de outra consulta prévia em 2005 e que esta, embora
tenha sido aprovada (Consulta prévia n® 120/2005), “teve seu prazo expirado sem que fosse
formalizado, junto a Semurb, a solicitagdo do Alvara de Construcdo” (p. 114). Respeito a isso, &
importante lembrar que a tramitagdo desse processo é anterior ao Plano Diretor vigente e ao
estudo denominado “Dunas - Relatério e Atlas do mapeamento e caracterizagdo dos
remanescentes de dunas no municipio de Natal”, referido como impeditivo do atual pedido de
licenciamento. O novo pedido de licenciamento sé foi protocolado em 16/07/2013 e o seu tramite

consta no processo até a folha 104.

A segunda parte do parecer consiste da analise da defesa do interessado, destacando o que
denomina “sob o ponto de vista meramente técnico” (p.116). Nesse sentido, alerta que parte dos
argumentos do interessado ndo se aplica ao resultado final da anélise e sim ao conteido dos
pareceres parciais aos quais teve acesso antes da conclusdo da andlise. Faz uma defesa dos
pareceres 006 e 007/20105, realgando que os mesmos tinham o objetivo de subsidiar a analise
urbanistica e que os dois pareceres contribuiram sobremaneira para esclarecer diversos aspectos
relativos a carateriza¢do do terreno e do seu entorno, tanto nos aspectos ambientais como da
ocupacdo do solo como da infraestrutura (p. 117). Na tercei/ra/parte a ATEC comenta sobre o

parecer da Assessoria Juridica (pg. 97 a 104) e destaca que, [‘devido as condigdes técnicas para
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elaborar o novo estudo sugerido, a propria equipe da Semurb decidiu realizar estudos
complementares sobre a drea objeto do licenciamento, os quais indicaram ser a mesma uma”
remanescente de dunas.” Segundo este parecer os estudos realgaram as caracteristicas ambientais
da area subsidiaram “a identificacdo de Areas de Preservacdo Permanente estabelecidas na
legislacdo vigente, remetendo para a necessidade da sua Protecdo integral, ainda que ndo sejam
confirmadas pelo Plano Diretor. Em razdo disso, na sua quarta parte, o parecer especifica as fungdes
ambientais da gleba em anélise, destacando que estas contribuem para: a preservagao dos recursos
hidricos, a estabilidade geoldgica, hidricos, a preservagéo da biodiversidade, a necessidade de
facilitar o fluxo génico de fauna e flora, a paisagem, a seguranca do bem-estar das populagdes (pags.
120 a 134). Para fundamentar a andlise o parecer acompanha um anexo com citagbes das
referéncias normativas utilizadas (p. 137-145). Por fim, o parecer opina pelo INDEFERIEMNTO do
pedido de licenga previa, sugerindo que seja dado tratamento similar aos processos que
apresentem caracteristicas similares (p.134), remetendo para a Secretaria Adjunta de Fiscalizagao

e Licenciamento (SAFL) adotar os procedimentos cabiveis para a finalizagdo da Consulta Prévia.

O despacho do processo a SAFL, assim como a outros departamentos da SEMUB constam das
paginas 146 a 148. Na pagina 149 a ATEC recomenda ao gabinete da Semurb que o processo seja
encaminhado ao Conplam, assim como outros processos em situagdes similares. Além disso,
adiciona dois despachos de outros processos analisados em 2013 que tiveram os seus pedidos de
licenciamento negados, sendo um deles (00000.033483/2007-'5- construcdo), apreciados pelo

Conplam, que emitiu parecer favoravel ao indeferimento (pg. 151 e 152).

PARTE Ill. ENCAMINHAMENTO DO PROCESSO AO CONPLAM (153- 172)
Novo parecer da Assessoria Técnica fundamentando o envio do processo ao Conplam

A partir do direcionamento processual referido a ATEC elabora outro documento (pags. 153 a 172)
encaminhando o processo ao Conplam, desta vez incorporando outros processos que, segundo a
avaliagdo da equipe encontram-se em situagdo similar ao que estda em analise. Desde que 0s
processos foram distribuidos para analise pela Camara Técnica de Urbanismo estes foram objeto
de diversas reunides e correspondentes relatos (informes) no Plenério do Conselho, que resultaram

em encaminhamentos e respostas da ATEC, conforme consta a seguir:

1. Em reunido realizada no dia 13 de outubro de 2016 e apds as primeiras discussdes sobre o
contetido dos processos, a Camara Técnica de Urbanismo censtatou que a matéria objeto de

apreciagdo, que se trata de pedidos de licenciamentos e€m area classificada como de Dunas
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Remanescentes?, ja havia sido objeto deliberagdo pelo Conselho em outra legislatura. Em razao
disso, em reunido Extraordinaria do Conselho realizada no dia 20 do mesmo més apresentou um

breve relato, solicitando esclarecimentos e destacando que,

“(...) havia uma semelhanga entre estes processos e outro de natureza
similar registrado como 033483/2007-15, empreendimentos Torres
D’ITALIA 1l, localizado na duna 04. Os membros da comissdo tiveram
conhecimento que tal processo ndo foi aprovado pelo conselho, em razdo
disso solicitam: que seja resgatado o referido processo, incluindo o
parecer do conselho e Ata de aprovagdo; que a Semurb esclareca os
procedimentos adotados para licenciamento a partir da emissdo do
parecer, notadamente o que se refere a revisdo da regulamentacdo da
ZPAS5 e uma reunido da comissdo técnica com o setor de andlise ambiental
e assessoria técnica da Semurb (CONPLAM, Ata da 2092 reunido
extraordinaria).

2. Ap6s a reunido do Conselho a Camara Técnica deu prosseguimento as discussdes sobre os
processos, que ocorreram também com a participacdo de representantes da ATEC e do setor de
licenciamento da Semurb. As discussdes contemplaram os quatro processos, cujos conteudos
foram resumidos no despacho/encaminhamento da ATEC (pégs. 153 a 172) para o Conselho. Ao
aprofundar as discussdes sobre este documento a Camara Técnica constatou que houve um
equivoco no seu conteddo, especialmente quanto as expectativas das respostas do Conselho,
quando solicita a realizacdo de estudos técnicos que excedem as suas competéncias e a falta de
clareza quanto a natureza do parecer do Conplam sobre a matéria. A partir desse entendimento a
Camara Técnica reunida no dia 08 de dezembro deliberou por encaminhar ao Conselho um parecer,
solicitando que os processos fossem devolvidos a Semurb, para melhor explicitagdo do que se
espera do Conselho, conforme consta nas paginas 173-178. O encaminhamento da Camara Técnica
sobre os quatro processos até entdo analisados foi aprovado pelo plenario do Conselho em reunido
do dia 15 de dezembro de 2015, cujas observagdes finais, destacam que:
(...) o despacho ao Conselho solicita um parecer especifico sobre processo
A ou B. Por outro lado, enfatiza uma expectativa de solugdo para um
problema que é real, mas o apresenta de uma forma muito genérica, sem
objetividade, dificultando a apreciagdo e emissdo dos pareceres da
Camara sobre o conteido dos pedidos de licenciamentos que
fundamentam processos.
(...) solicita que seja feito novo encaminhamento dos mesmos ao
Conselho. Recomenda ainda que, mesmo entendendo a necessidade de
compreensdo dos respectivos contetidos numa perspectiva de andlise
integrada, os despachos sejam individualizados, de modo que seja

possivel considerar as particularidades de cada um na emissdo dos
respectivos pareceres, separadamente (p.187).

1 Conforme documento denominado “Dunas — Relatério e Atlas/do Mapeamento e caracterizagdao dos
remanescentes de dunas no municipio de Natal” elaborado pela Semurb (2008). ‘
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3. Apos a aprovagdo do parecer referido os processos foram devolvidos a Semurb e somente trés
deles reapresentados ao Conselho em 28 de margo de 2016, com despachos individuais e,
atendendo também a solicitacdo da Camara Técnica de Urbanismo, com os mapas de localizagdo
dos terrenos. No caso do processo objeto da presente analise esses despachos constam das paginas

179 a 183.

Orientados pelo novo encaminhamento, solicitando que o Conplam se debrugasse sobre o parecer
da ATEC, os membros da Camara técnica se debrugaram sobre a analise dos processos. Cabe
salientar, entretanto, que, no caso do presente processo o encaminhamento ainda se manteve
confuso, quando remete a um Parecer da ATEC constante nas paginas 58 a 68, que ndo se
reconhece no processo. Ainda assim, a Camara Técnica fez um esforgo para entender a solicitagdo
e localizou o referido parecer nas paginas 113 a 149 e, especialmente na pagina 134, quando a
ATEC, respondendo a defesa anexada pelo interessado, conclui que é.
(...) ndo é recomendavel a utilizagdo da drea em questdo, especialmente
devido aos aspectos legais, urbanisticos e ambientais que subsidiaram a
sua ocupacdo, visando a preservagdo do bem publico, da qualidade de
vida e da coletividade. Portanto, opina-se pelo INDEFERIMENTO do pleito,

sugerindo tratamento semelhante aos processos, cujos terrenos possuam
caracteristicas similares.

Cabe salientar, conforme consta nos autos do processo, que a Semurb, através dos seus setores
técnicos de planejamento e licenciamento, entre eles a assessoria técnica e a assessoria juridica, ja
haviam emitido outros pareceres (006 e 007/2014 - Saipua /SPPUA/GT- Dunas, paginas 49 a 63),
expondo os fundamentos que justificaram a negativa ao pedido de licenciamento, os quais foram

questionados na defesa do interessado referida, constante nas paginas 97 a 111.

Entre os argumentos técnicos da Semurb para negar o pedido de licenciamento destaca-se 0s
estudos ambientais realizados, fundamentado, inclusive em visitas de campo para avaliar o grau de
antropizacdo do lugar e confirmar as restrigdes indicadas no documento denominado “Dunas-
Relatério e Atlas do Mapeamento e caracterizagdo dos remanescentes de dunas no municipio de
Natal”, publicado pela Semurb (2008), que tem sido utilizado como referéncia para a adogdo de
restricdes urbanisticas e ambientais em areas néo classificadas ou delimitadas pelo Plano Diretor

como objeto de protegado.

4. Naanélise do processo a Camara Técnica entendeu que havia lacunas nos argumentos da ATEC
que justificaram o seu indeferimento, no que se refere aos aspectos normativos aplicados a area
onde esta localizado o terreno e seu entorno territorial, notadamente no que se refere as
proximidades da Zona de Prote¢do Ambiental 05, também conhecida como ZPA das Dunas da

Lagoinha. Nesse sentido a Camara constatou que o terr7h’6 objeto do pedido de licenciamento,
[




conforme consta na Figura 1 mesmo estando localizado na chamada “Duna 4”2, também estd
localizado em area contigua a uma das subzonas da ZPA 05, a Subzona 3 (SZ3), cujas prescrigdes
urbanisticas sdo as aplicadas a Zona de Adensamento Basico do municipio. Diante desse contexto,
mesmo entendendo o esforco da SEMURB em ampliar a protecdo ambiental das areas nao
protegidas pelo Plano Diretor e, por isso, negar os pedidos de licenciamento para construgdo nessa
area, a Camara se perguntou sobre as razdes que fundamentavam o tratamento diferenciado para

as duas areas, considerando as semelhangas das caracteristicas urbanisticas e ambientais.

Por outro lado, sabe-se que ha uma sobreposigdo de regulamentagéo urbanistica sobre a ZPA 05,
expressas nos dois regramentos incidentes sobre a area, Leis 5.565/2004 e 228/2004. Esta
sobreposigdo evidencia imprecisdes que carecem de atualizagdes, fato que fundamentou o parecer
do processo aprovado pelo Conplam em setembro de 2013 aqui referido e discutido na Camara
Técnica no primeiro momento de andlise do presente processo. Analisando essa sobreposi¢do e
entendendo que precisaria de esclarecimentos sobre tais imprecisdes pois incidem sobre os
pedidos licenciamentos, a Camara Técnica encaminhou a Secretaria adjunta de fiscalizagao e
licenciamento ambiental e urbanistico da Semurb - (pags 184 e 185), em 11 de maio de 2016, um
conjunto de questionamentos relacionados com as prescri¢des urbanisticas dessa ZPA, conforme

segue:

1. Qual o zoneamento da ZPA 5 tem orientado o licenciamento das
edificacdes localizadas nos seus limites? Qual ou quais as Subzonas que se
limitam com a chamada da Duna 4 no bairro de Ponta Negra (limite sudoeste da
ZPA)?

2. Sendo observado o zoneamento da Lei 5.665/04 qual Coeficiente de
Aproveitamento Basico tem sido aplicado & Subzona 3, 1, 8 ou 1,2?

3. Sendo observado o zoneamento medificado pela Lei 00228/04 quais as
prescricdes para a Subzona 2 tém sido aplicadas (taxa de ocupagdo, coeficiente
de aproveitamento e gabarito)? As constantes no anexo lll, conforme especifica
a Lei 5.665/04 ou as estabelecidas na lei modificada, apesar das imprecisdes?
Nesse contexto, questiona-se também, como o érgdo de licenciamento tem
interpretado a modificagdo da Lei 00228/04 referente ao gabarito méximo para
esta Subzona quando estabelece que o “Gabarito permitido é de 2(dois)
pavimentos, limitados altura de 35 (trinta e cinco metros)”. A Lei anterior
estabelecia limite de 7,5 metros.

4. Ainda sobre Subzona 2 as alteracdes referentes a permissividade de “novo
loteamento ou simples desmembramento” estdo sendo aplicadas? A Lei anterior
(§ 22 e paragrafo Unico que remete para o anexo lll) estabelecia o inverso,
proibindo essas agoes;

2 Classificacdo dada as Chamadas “Dunas remanescentes “ Iocalizaqéno bairro de Ponta Negra, de acordo
com o “Relatério e Atlas do Mapeamento e caracterizagdo dos remanescentes de dunas no municipio de

Natal” referido. 4




Figura 1. Localizagdo do empreendimento (Lote 1-D - Loteamento Ponta Negra)
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5. As respostas aos questionamentos (p. 185 1 186) s6 foram encaminhadas a Camara em 21 de
junho de 2016 e dadas ao conhecimento do Conselho na reunido do dia 05 de julho do corrente
ano. Dessas respostas destacam-se as que se referem ao zoneamento e ao coeficiente de
aproveitamento, tendo em vista as implicagBes diretas com area onde esta localizado o terreno
objeto do pedido de licenciamento em analise. Com respeito ao zoneamento a SEMURB afirma que,
“considerando o Acorddo do STF, datado de 24/06/2014, o qual considerou vélida a Lei municipal
228/04 (lei de Pio)” prevalece o zoneamento desta Lei, que divide a ZPA em cinco subzonas e que
o limite da ZPA 05 com a Duna 04 se da pela rua Tenente Olavo Francisco dos Santos. Sobre o
Coeficiente de Aproveitamento a Semurb também informa que “considerando que a Lei 5.565/04
menciona apenas a expressdo ‘Plano Diretor’ sem especificar o numero da lei ou data da publicagao,
entende-se que deve ser aplicado o Coeficiente de Aproveitamento bésico, conforme o Plano
Diretor vigente, ou seja, 1,2°. A esse respeito cabe destacar que a Lei 228/04 ndo alterou as
prescri¢des aplicadas a esta subzona, mantendo, por conseguinte, as estabelecidas na Lei 5.565/04,

conforme segue:

Art. 8°. A Subzona SZ3 ¢é representada por alternancia de corddes de dunas e
tabuleiro costeiro, localmente com 4reas sujeitas a inundagdes. Limita-se ao Norte
com terrenos de terceiros, inseridos no loteamento Ponta Negra (Zona de
Adensamento Basico) e com a SZ1, ao sul (...) situadas no Loteamento Lagoinha.

§1. Na Subzona de que trata o caput deste artigo, todo o uso B permitido, desde
que precedido de licenciamento ambiental;

§2. Fica estabelecido para Subzona SZ3 o lote minimo de 300m2 (trezentos metros
quadrados), adotando como demais prescrigdes urbanisticas aquelas aplicadas
para a Zona de Adensamento Basico definida no Piano Diretor;

§3. Somente serd permitido o parcelamento do solo, reloteamento,
desmembramento e construgio em terreno com cotas altimétricas inferiores a 35m
(trinta e cinco metros) na subzona SZ3 (...);

§4. Nos casos dos novos parcelamentos, tais como reloteamentos,
desmembramentos, loteamentos abertos ou fechados, ou conjuntos habitacionais,
deverdo implantar, obrigatoriamente, mediante aprovagdo do 6rgdo ambiental, o
seu proprio sistema de drenagem pluvial;

§5. A instalagdo dos usos definidos no § 4 deste artigo so podera ser executada
com a garantia da presenga dos servigos de abastecimento d'dgua e de esgotos
sanitarios;

§6. Na auséncia dos servigos pablicos referenciados no §5 deste artigo, cabe ao
empreendedor, as suas custas, ampliar os sistemas até o empreendimento, devendo
os projetos contemplar as normas técnicas adotadas pelas concessionarias dos
servicos plblicos de abastecimento d'Agua e esgotos.

A partir dos enunciados acima é possivel observar que a defini¢do do ambiente fisico da subzona,
assim como as referéncias as condi¢des para edificar se aproximam das adotadas no “Dunas-

Relatério e Atlas do Mapeamento e caracterizagdo dos remar}escentes de dunas no municipio de

S V.

3 Explicar que ndo ¢é assim para todas as subzonas.




Natal” (Semurb, 2008), quando classifica essa drea como subzona de conservacdo, estando,
portanto, sujeita algum tipo de ocupagdo®. Posi¢do similar é assumida pelos subsequentes
pareceres dos diferentes setores da Semurb inseridos no processo, quando ratificam a
caracterizagdo ambiental do terreno, especialmente nos seus aspectos geomorfoldgicos, que
fundamenta o Parecer Técnico 007/2014 (p.51 a 60) e (...) e no Parecer Técnico em resposta a
defesa do interessado constante nas paginas 113 a 149. Por outro lado, estes ndo coincidem quanto
ao entendimento sobre os riscos a ocupagao: no Parecer 007/2004 fica demonstrado que na gleba
de interesse “a declividade varia de 5,71 a 12,13 graus, existindo uma parte plana com declividade
menor que 5,71 graus no topo da Duna e que ndo se verifica “declividade acima de 452 no flanco
da Duna.”(p.52). Em outra diregdo, o Parecer Técnico em resposta 3 defesa do interessado,
reconhecendo que o Relatério e Mapeamento de Dunas citado é um estudo preliminar, adiciona
outros estudos geomorfolégicos e realga a importancia da area para diferentes fungGes ambientais,
entre elas a de captacgdo de aguas pluviais para alimenta¢do do lencol subterraneo que abastece a

cidade (p.121).

Além disso, destaca as fragilidades geomorfoldgicas da area, afirmando que o terreno estd
assentado sobre uma Duna com altura de 51 metros em relagdo ao nivel do mar e que apresenta
graus de “declividade que podem representar riscos criticos” (...)". Acrescenta ainda que “a
geomorfologia existente na drea ndo proporciona ao solo capacidade de suporte adequada a agdes
antrépicas que modifiquem bruscamente o comportamento do relevo local.” Assim, considera que
“apesar de alguns dos pontos e trechos ja antropizados, a area repousa sobre uma boa estabilidade
geolégica a qual poderd sofrer interferéncia a partir de quaisquer ocupacdes que possam vir a
ocorrer. ” (p. 121). Este parecer também introduz uma leitura sobre as areas prioritarias para
conservagdo da biodiversidade no municipio de Natal (p.123 a 132) que reforgam a necessidade de

sua protegao.

Por outro lado, relacionando os enunciados dos dois pareceres destacados observa-se que, mesmo
havendo concordancia quanto a localizagdo em Dunas e 0s graus de declividades com diferengas
nas énfases quanto a natureza das suas respectivas fragilidades e riscos ambientais decorrentes das
acBes antrépicas, ndo ficam claras as diferengas geoambientais entre a drea onde estd localizado o
terreno e a delimitada como Subzona 3 na referida ZPA. Ressalte-se que os mapas que destacam a

classificacdo das areas prioritdrias para conservagdo da biodiversidade no municipio de Natal (p.

4 Quando estabelece atribuicdes para os remanescentes de Dunas o documento sugere que as areas
localizadas na Duna 4 sejam anexadas a ZPA 5 em dois niveis de protttzgéo/subzonas: de preservagdo para as
que se encontram em bom estado de conservacdo e de adensamento para as que estejam com algum grau

de antropizagao.
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123, 124 e 132), também envolvem a fragdo da ZPA da Lagoinha correspondente e a subzona 3

como objeto dessa protecao.

Cabe salientar que, além das diferengas no tratamento dessas areas do ponto de vista ambiental,
enquanto ndo se proceda a uma atualizagdo da protecdo sobre toda a area classificada como
“prioritaria para conservagdo da biodiversidade no municipio de Natal”, envolvendo, entre outras,
essa fracdo territorial localizada entre a ZPA 5 e a ZPA6 (Morro do Careca), com fins de criagdo de
um corredor ecoldgico, deve-se considerar a possibilidade de tratamento similar para toda drea,
incluindo o potencial construtivo dado pelo coeficiente de aproveitamento basico estabelecido
pelo atual Plano Diretor que é de 1,2, mais restritivo do que estabelecido no momento da
regulamentacdo da ZPA (1,8). Uma revisdo dos condicionantes ambientais do municipio e do grau
de ocupacio do solo do lugar pode significar uma ampliagdo do perimetro da ZPA 5 para a fracdo
territorial denominada “Duna 04” no relatério de Dunas referido e, consequentemente, uma

revisdo dos graus de protegdo estabelecidos para o seu subzoneamento.

6. Outro as aspecto a destacar diz respeito, especificamente, ao documento denominado “Dunas-
Relatério e Atlas do Mapeamento e caracterizagdo dos remanescentes de dunas no municipio de
Natal”, publicado pela Semurb em 2008. Este constituiu a motivacdo do envio deste e de outros
processos localizados na denominada “Duna 4” ao Conplam para apreciagdo. Conforme consta nos
pareceres técnicos e juridicos da Semurb e da Procuradoria do municipio, o relatério, embora tente
preencher lacunas no Plano Diretor quanto a prote¢do das areas de dunas ndo inseridas nas dez
Zonas de Protecdo Ambiental ZPA, se configura como um documento preliminar pouco
substanciado para ser reconhecido como de validade juridica. Em razdo disso, utilizando das
prerrogativas do préprio Plano Diretor quanto as competéncias do Conselho para opinar e/ou
deliberar sobre matérias n3o regulamentadas, a Semurb encaminha a matéria, que foi amplamente

fundamentado no relatério, para a sua apreciagdo do seu plenario.

Cabe aqui destacar que, conforme se pode atestar ao longo deste relato, a Camara Técnica de
Urbanismo, no periodo em que esteve analisando este processo, também apoiou grande parte dos
seus procedimentos de andlise e argumentagdes no referido relatério. Entretanto, ja na fase final
dos procedimentos, apds enviar consulta a Secretaria adjunta de licenciamento ambiental, a
Camara e o Conselho foram surpreendidos com a publicagdo da Portaria N2 018/20016 / Semurb,
no dia 24 de maio de 2016(DOM, 27 de maio de 2016), tornando “sem efeito o estudo denominado
“Dunas- Relatério e Atlas do Mapeamento e caracterizagdo dos remanescentes de dunas no

municipio de Natal/RN” (Art. 12) e autorizando “a analise, caso a caso, dos processos que se utilizem

das 4reas mapeadas pelo publicado em 2008.” (Art. 22). No entendimento da Camara Técnica essa
-

Portaria neutraliza a acdo que fundamentou o envio dos pracessos ao Conselho, devendo o 6rgdo
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gestor assumir os riscos da autorizagdo dos licenciamentos nas areas ali delimitadas como Dunas
remanescentes e que, também, sujeitas a um controle ambiental que excede os limites do controle
urbanistico estabelecido pelo Plano Diretor (Lei 082/2007), conforme atestam analises anteriores

da matéria e entendimentos do Ministério Publico do Rio Grande do Norte.
Ill. O Parecer
A partir do exposto a Camara Técnica Expressa o seu entendimento sobre o processo

1. Mesmo tendo iniciado as discussdes a partir das motivagdes da Semurb, fundamentadas no
documento intitulado “Dunas-Relatério e Atlas do Mapeamento e caracterizagdo dos
remanescentes de dunas no municipio de Natal/RN”, a Camara Técnica tentou ampliar a leitura
sobre a matéria a partir de outros condicionantes, incluindo a relagdo com os regramentos
urbanisticos e ambientais aplicados ao entorno do terreno objeto do licenciamento com
destaque para o préprio Plano Diretor do municipio (Lei 082/07 e a Lei 228/04 aplicada a ZPA 5,
da regido da Lagoinha;

2. A relagdo com o processo 033483/2007-15 (empreendimento Torres D’ltdlia I1,), destacado no
inicio das atividades da Camara, cujo parecer negando o licenciamento foi aprovado pelo
Conselho em 13 de setembro de 2013, resultou ndo apropriada, considerando a falta de
perspectiva de revisdo da regulamentagdo da ZPA 5 em curto ou mesmo médio prazo, conforme
indicava o parecer como prerrogativa para aprovagdo de outros pedidos de licenciamento.
Desde 2010 o municipio retomou o processo de regulamentagdes das ZPAs, ainda sem previsdo
de conclusdo. Nesse sentido, embora entendendo como urgente a revisdo da regulamentagdo
da ZPA 5, tendo em vista a sua classificacdo e do seu entorno como “dreas prioritarias para
conservacdo da biodiversidade no municipio de Natal” e possibilidade de criagdo de corredores
ecologicos, a Camara vé dificuldades na inclusdo de demandas associadas a revisdo das
regulamentacdes em vigor, em curto prazo. Por essa razdo, embora ndo condicionemos a
autorizacdo ou ndo do licenciamento & atualizagdo da regulamentacdo da ZPA, recomendamos
que a Semurb estabelega um cronograma, priorizando a realizagdo de estudos direcionados a
atualizacdo do atual regramento da ZPA 5 e seu entorno imediato. Estes também devem incluir,
observando destaques constantes do Parecer 007/2014 quanto aos impactos decorrentes da
altura do empreendimento (12 pavimentos), estudos de protecdo da paisagem de maneira
similar as adotadas nas areas de controle de gabarito para outras dreas da cidade;

3. A &reaonde estd localizado o terreno é definida pelo Plano Diretor do municipio de Natal como

Zona de Adensamento Basico e esta mesma delimitagdo também é aplicada a uma das Subzonas

da ZPA 5, a Sz3, onde se admite a ocupacdo do solo com edificagGes. Por outro lado, mesmo o

terreno apresentando niveis de declividade considerado elevados, o projeto apresentado
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constante nas paginas 21 a 38, observa o disposto para a Sz3, no seu paragrafo 3 da lei da ZPA
5, com aproveitamento do terreno ajustado as condigdes topograficas. Nesse sentido, conforme
destacado no Parecer 007/2004, embora exista uma declividade acentuada do terreno, variando
de 5,71 a 12,13 graus, a instalagdo da edificagdo devera ser concentrada na cota mais alta,
definida como parte plana com declividade menor que 5,71 graus. O mesmo parecer também
registra que ndo ha declividade acima de 452 no flanco da Duna, que implique em riscos de
deslizamentos, nos termos definidos pelo Cédigo Florestal brasileiro, quando especifica as

restricdes de ocupagdo do solo em Areas de Preservacdo Permanente (APPS);

. Por fim, tentando sintetizar as respostas aos questionamentos formulados pela ATEC no seu

encaminhamento ao Conplam, tem-se que:

4.1. Considerando o exposto em todos os procedimentos adotados no presente parecer, a
Camara Técnica n3o acompanha posicdo da ATEC quanto a negativa do pedido de
licenciamento. Assim, recomenda a aprovacdo do pleito do interessado, desde que o projeto
observe o estabelecido na Lei 228/04 para Sz3 da ZPA 5, inclusive no que se refere ds exigéncias
quanto a realizagdo de estudos ambientais correspondentes e que seja assegurada a
responsabilidade do interessado pela oferta de infraestrutura prevista no Art. 8, paragrafos 5 e
6, Ou seja, que este deve prover a infraestrutura necessaria ao atendimento das demandas por
servicos decorrentes da instalagdo da edificacdo;

4.2. Considerando o exposto acime somos também de parecer favoravel a ocupagdo da area
nas mesmas condicSes edilicias (prescrigdes urbanisticas) estabelecidas para a Sz3 da ZPA 5 e
observadas as exigéncias referentes a oferta de infraestrutura referida nos paragrafos 4, 5 e 6
d o Art. 82. Nesse sentido, sugere-se que a andlise da consulta previa ora objeto de aprecia¢do
seja revista e o projeto arquitetdnico ajustado as prescri¢des da Subzona 3 da ZPA 5 referida.
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