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PROJETO DE LEI N° 027 DE 19 DE ABRIL DE 2023

(Institui a nova Lei de Uso, Ocupacgédo e Parcelamento do Solo
do Municipio de Serra Negra que dispbe sobre o ordenamento do uso, da
ocupagéao e do parcelamento do solo, e da outras providéncias)

O PREFEITO MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA HIDROMINERAL DE
SERRA NEGRA, usando de suas atribuicdes legais,

FAZ SABER que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte
Lei:
TiTULOI
DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1°. O uso, a ocupacgéo e o parcelamento do solo, na area urbana do Municipio de
Serra Negra, serdo regidos por esta lei, em conformidade com as determinagdes da Lei
Orgénica e com as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor de Serra Negra - PDSN,

observadas no que couber, as disposi¢des da legislagéo federal e estadual pertinentes.

Art. 2°. Para efeitos desta Lei sdo consideradas os principios e objetivos gerais da
Politica Urbana de Serra Negra, e as definicdes adotadas para os Eixos de Desenvolvimento
Municipal, Macrozona de Desenvolvimento Rural - MZDR e para Macrozona Urbana - MZU,

conforme estabelece o PDSN.

TiTULO Il
DO ZONEAMENTO

Art. 3°. O zoneamento de Serra Negra institui as regras gerais de uso e ocupagéo do
solo para as areas urbanas, por meio da subdivisdo em Macrozona de Desenvolvimento Rural
- MZDR e para Macrozona Urbana - MZU, instituida pelo novo PDSN, sendo premissas deste:
I Integrar o crescimento da cidade com os sistemas de mobilidade;

Il Conectar a cidade por meio de sistema viario estruturado;

1. Proteger as areas verdes, fontes hidrominerais e bens tombados;
V. Ordenar a expansao e ocupagdo urbana;

V. Diversificar os usos e distribuicdo dos equipamentos; e

VI. Direcionar a expansao urbana.
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VIL.

VIl

Art. 4°. O estabelecimento do zoneamento de Serra Negra considera:

Conceitos orientadores, definidos pelo PDSN;

Condicionantes legais, socioambientais e territoriais, com base na Lei Federal n°
6.766/79 e Lei Federal n® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade e alteragdes posteriores;
e

Especificidades e complexidades do tecido urbano do municipio.

Art. 5°. Fazem parte desta lei os seguintes anexos:

Anexo | - Mapa Zoneamento;

Anexo |l - Categorias de Uso Permitidas;

Anexo Il - Parametros de Uso e Ocupagéo;

Anexo IV - Parametros de Vaga de Estacionamento;

Anexo V - Parametros de Incomodidade por Categoria NR;

Anexo VI - Licenciamento de Projetos de Loteamento;

Anexo VII - Categorias Nacional de Atividades Econémica por Zona;

Anexo VIII - Formulario de Informacgdes; e IX. Anexo IX - Defini¢des.

CAPITULO |
DO USO E OCUPAGAO DO SOLO

Art. 6°. Os parametros urbanisticos adotados para Serra Negra sao agrupados em:

I. Uso do solo, o qual abrange a classificagdo dos usos permitidos para cada unidade, de

acordo com o nivel de incomodidade, conforme critérios que medem a interferéncia de

atividades nado residenciais em relagdo ao uso residencial; e II. Ocupagdo do solo, que

considera:

a) Dimensdes minimas de lotes;

b)
c)

d)
e)
f)

9)
h)

Testadas, afastamentos e recuos;

Coeficiente de aproveitamento minimo, basico e maximo, utilizado como indicador para

controle das densidades construtivas e demograficas;

Taxa de ocupacéo;

Taxa de permeabilidade;
Gabarito;

Densidade habitacional maxima; e

Vagas de estacionamento.
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II.

a)

b)

Segao |
Dos Parametros de Uso do Solo
Art. 7°. O uso do solo se classifica em:

Residencial - R: destinado a moradia de um individuo ou de um grupo de individuos; e
N&o Residencial - nR: compreende as atividades ndo residenciais de comércio,
prestacao de servigos, industriais, institucionais e aos demais usos rurais e urbanos, os
quais geram incébmodo ao uso residencial e tem como referéncia sua natureza e
parametros de incomodidade e sustentabilidade.
Art. 8°. Ficam os usos Residenciais subdivididos em:
Residencial unifamiliar - R1: caracterizada pela existéncia de uma Unica unidade
habitacional no lote; e
Residencial multifamiliar - R2 e R3: caracterizada pela existéncia de mais de uma
unidade habitacional no lote, podendo ser:
Residencial multifamiliar horizontal - R2: compreende conjunto residencial, construido
horizontalmente em condominio de casas ou lotes, sob forma de unidades isoladas entre
si, com acesso independente para cada unidade habitacional por via particular de
circulagéo de veiculos ou de pedestres, internas ao conjunto, com a unidade privativa
devendo respeitar o lote minimo estabelecido pelo zoneamento incidente, conforme
Quadro 1, presente no Anexo Il desta lei; e
Residencial multifamiliar vertical - R3: compreende as edificacdes ou conjuntos de
edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos verticalmente, em um mesmo lote e
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais, seguindo as
definicbes da Lei Federal n® 4.591/64.

§1°. Considera-se unidade privativa, para os efeitos desta lei, a area do terreno reservada

as edificagbes principais, edificagdes acessorios, jardins e quintais, servidas por passagem

particular ou privativa.

§2°. As passagens particulares ou privativas devem ter largura minima de 8,5m (oito

metros e cinquenta centimetros) de leito carrogavel pavimentado, de acordo com os critérios

técnicos fixados pelo 6rgdo competente, ser iluminados e possuir, no minimo, 2m (dois metros)

de passeio publico de cada lado.

I.

Art. 9°. Os usos N&o Residenciais se subdividem em:
Uso compativel - nR1: compativel ao uso residencial, cujo funcionamento e processo
de produgdo ndo causa impacto ao uso residencial, incluindo-se os usos rurais como

agricultura, piscicultura, pecuaria e extrativismo;
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II.

III.

Iv.

Uso toleravel - nR2: toleravel ao uso residencial, no qual se enquadram usos que
podem gerar incomodos a vizinhanga residencial, solucionaveis mediante o
atendimento de medidas pré-estabelecidas;

Uso incdmodo - nR3: incémodo ao uso residencial, cujo funcionamento e processo de
producdo sao potencialmente geradores de impacto urbanistico ou ambiental, e que
possuem solugdes tecnologicas economicamente viaveis para tratamento ou mitigagao
dos incébmodos gerados; e

Uso ndo compativel - nR4: incbmodo ndo compativel ao uso residencial, cujo
funcionamento e processo de produgd@o sao potencialmente geradores de impacto
urbanistico ou ambiental, e que possuem solugdes tecnoldgicas economicamente
viaveis para tratamento ou mitigagéo dos incbmodos gerados.

Art. 10. Os usos nao residenciais deverdo atender aos parametros de incomodidade,

de forma isolada ou cumulativa, relativos a:

Poluigéo sonora: incomodidade causada pelo impacto sonoro produzido pela atividade
ao entorno, seja este gerado por maquinas, pessoas ou animais;

Porte do empreendimento: incomodidade causada em fungdo do porte do
empreendimento que sera instalado, considerando-se, para este enquadramento, a
area construida de edificacéo;

Geracao de trafego: trata-se do impacto causado por empreendimentos em fungéo do
estacionamento e da concentragdo das pessoas, ou devido a operagao e atragéo de
veiculos pesados;

Vibragao: quanto ao impacto causado por atividades geradoras de vibragéo ou choque
no entorno imediato decorrente do uso de equipamentos e maquinarios, em acordo com
a NBR 10.273/88; e

Periculosidade: associado ao potencial de risco e danos a saude e ao meio ambiente,
em caso de acidente, em fungdo da producéo, distribuicdo, comercializagédo, uso e
estocagem de materiais perigosos: radiagcdo eletromagnética, explosivos, gas liquefeito
de petroleo — GLP, inflamaveis, toxicos e equiparaveis.

§1°. Os empreendimentos do setor hoteleiro ndo serdo enquadrados a partir do porte,

entretanto devem apresentar Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV para aprovagao do

empreendimento, nos moldes do que estabelece o PDSN.

§2°. Cabera ao empreendedor, caso exerga a atividade em parte da edificagéo, solicitar

a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano, ou 6rgéo que vier a lhe

substituir, o reenquadramento da atividade, conforme porte do empreendimento.
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§3°. O Anexo V — Parametros de Incomodidade, apresenta o Quadro 4, com a
compatibilizagcdo das categorias R e nR com os parametros de incomodidade descritos pelo
caput anterior.

§4°. O Quadro 4, deverad ser consultado para enquadramento da atividade N&o
Residencial a partir dos parametros de incomodidade, devendo ser observadas as Zonas onde
sao permitidos os respectivos usos.

§5°. A implantacdo das medidas mitigadoras €& de responsabilidade do
empreendedor/interessado, sendo sempre de instalagdo interna ao lote que exerce a atividade,
e aplicam-se somente se a atividade gera impacto que necessita ser contido.

Segao ll

Da Classificagdo de Usos por Incomodidade

Art. 11. A classificagao de usos por incomodidade tem por objetivo aprimorar a gestao
territorial e incentivar o desenvolvimento econdémico municipal, a partir da simplificacdo da
legislagé@o de uso e ocupacao do solo, através do enquadramento das atividades nR.

Art. 12. O enquadramento das atividades nR tem como base as atividades econémicas
definidas pela Classificagdo Nacional de Atividades Econémicas — CNAE do IBGE — Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, ou substituta.

§1°. A classificacdo das atividades da categoria ndo residencial - nR deverdo ser
estabelecidas por decreto municipal, nos moldes do que estabelece esta lei, ouvido o Conselho
da Cidade - ConCid.

§2°. Fica estabelecido que o decreto municipal indicado no § 1° deste artigo estara
sujeito a revisdo, mediante parecer da Comissdo Técnica de Analise - CTA, via decreto
municipal, ouvido o Conselho da Cidade - ConCid.

IAcrescenta[l §3°. O decreto municipal indicado no §1° devera entrar em vigor em

C d

até N (xxxx) meses da aprovacao da presente lei de uso e ocupacéo dos solos

Art. 13. Todas as atividades Nao Residenciais, independente da classificagdo do uso
nR, deverdo atender ao Quadro 4, disposto, respectivamente no Anexo V.
Paragrafo unico. Caso a atividade esteja classificada em mais de um uso nR, é
necessario enquadra-la conforme o Quadro 4, com base nos parametros de incomodidade.
Secao lll

Da Comissao Técnica de Analise

Art. 14. Fica estabelecida a Comissdo Técnica de Analise - CTA:
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Acompanhar e emitir parecer quanto aos casos omissos e especificos da Lei de Uso,

Ocupacéo e Parcelamento do Solo de Serra Negra;
Analisar e emitir parecer sobre atividades classificadas e regulamentadas na legislagéo

municipal de uso do solo, de modo a respaldar a autorizagdo de emissao de Alvaras e
Certiddes de Uso e Ocupacao;

Analisar e emitir parecer nos processos de licenciamento e parcelamento do solo;
Enquadrar as atividades nR na Classificagdo Nacional de Atividades Econdmicas —
CNAE do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, ou substituta,
subsidiando a elaboragéo e revisdo do decreto municipal; e

Demandar, se necessario, estudo técnico de o6rgaos competentes para embasar
pareceres nos assuntos de competéncia da CTA.

Art. 15. A avaliagao e execugao das atribuicdes estabelecidas no caput anterior sdo de

responsabilidade conjunta das Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento

Urbano ou 6rgéo correspondente.

Art. 16. As questdes pertinentes a composi¢cdo, nomeagao, regimento interno da

comisséo, deliberagdes e prazos serédo definidas em Decreto Municipal especifico_que devera

entrar em vigor até ON (xxxxx) meses da aprovacao da presente lei de uso e ocupacéo [do sold|

C d

Art. 17. Compde a CTA:
Dois representantes da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento

Urbano ou orgao correspondente, sendo um Arquiteto especializacdo comprovada em

Urbanismo ¢ um Engenheiro_Civil com experiéncia comprovada em infraestrutura

urbana, ambos com CREA ativo;

Um representante da Secretaria Municipal de Turismo e Desenvolvimento Econémico;

Um representante da Secretaria Municipal da Fazenda;

V. Um representante da Secretaria Municipal de Servigos Municipais; e

V. Um representante da Secretaria de Obras e Infraestrutura_graduado Engenheiro Civil
com CREA ativo.

VL Trés representante da Associacdo de Engenheiros e Arquitetos, sendo obrigatoriamente um
engenheiro civil, um arquiteto urbanista e um gedlogo de engenharia ou engenheiro civil
geotécnico;

V:VII.  Trés representantes das Associacdes de Bairro;

§1°. Para composicao da Comissao, preferencialmenteobrigatoriamente, deverdo ser

indicados servidores com nivel superior.
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§2°. A critério da CTA, profissionais de outras areas e secretarias poderdo ser
convidados a se manifestar sobre as questdes analisadas.

§3°. O interessado solicitante, empreendedor e/ou responsavel técnico, podera ser
convidado a se manifestar de modo a fornecer esclarecimentos que se fagam necessarios
sobre processo.

§4°. As reunides deverdo ser publicas e as atas e pareceres técnicos deveréo ser

disponilizados em site oficial da prefeitura

Art. 18. A fiscalizagdo e o monitoramento dos usos para fins de emisséo e renovagéo
de alvaras de funcionamento ficam a cargo Secretaria Municipal de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Urbano.
Secdo IV

Da Conformidade e Nao Conformidade

Art. 19. Fica definido que tanto para o uso quanto a edificagdo de um lote séo
classificados em:
I Conforme: quando obedecem a todas as caracteristicas de uso e ocupacéo do solo
estabelecidas para a zona de uso onde esta localizado o lote; e
1. Nao conforme: quando ndo obedecem a uma ou mais caracteristicas de uso e
ocupacao do solo para a zona de uso onde esta localizado o lote.
Art. 20. O uso nao conforme ou a edificagdo ndo conforme serao admitidos, desde que

sua existéncia seja anterior a aprovacao do Plano Diretor_Lei 4.670 de 19 de dezembro de

2023, comprovada mediante documento expedido por 6rgao da Prefeitura.

§ 1°. Nas edificagdes existentes anteriormente a publicacdo desta lei, cujos indices de
aproveitamento e ocupagdo ndo tenham atingido os maximos previstos no conforme Quadro
1, do Anexo Il — Parametros de uso e ocupagéao, desta lei, porém cuja ndo conformidade seja
referente apenas aos recuos, serdo permitidas ampliacdes, desde que as edificagdes
resultantes ndo ultrapassem aos indices estabelecidos e, nas novas partes, sejam atendidas
todas as exigéncias da zona de uso em que estiverem localizadas.

§ 2°. Nos imoveis ndo conformes, tanto com relagdo ao uso como a edificagéo, ndo
serdo admitidas quaisquer ampliagdes que agravem a nao conformidade com relacédo a esta
lei, admitindo-se apenas reformas essenciais a seguranca e a higiene das edificacdes,
instalagbes e equipamentos.

§ 3°. Em edificagdes ndo conformes, serdo permitidos usos conformes, desde que a

edificacdo tenha sua existéncia tecnicamente comprovada antes da revisao do Plano Diretor.
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Segao V
Dos Parametros de Ocupacao

Art. 21. Os Parametros de Ocupagéo do Solo tém por fungéo orientar e disciplinar a

ocupacao equilibrada e sustentavel do territorio na escala do lote, sendo eles:

il
V.
V.
VL.
VIL.

VIl

IX.
X.
XI.
XIL.

XIil.

Coeficiente de Aproveitamento Minimo - CAMin; Il.
Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAB;
Coeficiente de Aproveitamento Maximo - CAMax;
Lote Minimo;

Testada;

Recuo de Frente - F;

Recuo Lateral - L;

Recuo de Fundo - Fu;
Taxa de Ocupacgéao -TO;

Taxa de Permeabilidade -TP;
Gabarito;

Densidade Habitacional Maxima;
Vagas de Estacionamento.

§ 1°. Os conceitos e definicdes dos parametros elencados no caput estdo disponiveis

no Anexo IX — Definigoes.

§ 2°. O Quadro 1, Anexo Il, apresenta os pardmetros de uso e ocupagdo do solo para

as zonas de uso e ocupacao em que se divide a MZDR e MZU.

Art. 22. Sdo consideradas areas ndo computaveis para fins de calculo da taxa de

ocupacao - TO e do coeficiente de aproveitamento -CA:

Area construida em subsolo, destinada exclusivamente a garagem particular, salvo
restricdo imposta pelo empreendedor e as caracteristicas da zona de uso;

Area construida, acima do térreo e sob pilotis, destinada exclusivamente a garagem
particular, inclusa a area ocupada para circulagdo, manobra e estacionamento de
veiculos, salvo restricdo imposta pelo empreendedor e as caracteristicas da zona de
uso;

Area construida destinada a equipamentos eletromecanicos da edificagdo, tais como,
caixa d’agua, bombas hidraulicas, depodsito de lixo e instalagdo de ventilacdo e
arcondicionado, desde que ndo ultrapasse o gabarito de altura fixado para a respectiva

zona;
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VL.

Area construida na cobertura da edificacdo, destinada exclusivamente a usos de
recreacdo e lazer, em um Unico pavimento, com area maxima de 1/3 (um terco) do
pavimento que lhe é imediatamente inferior salvo restricdo imposta pelo empreendedor
e as caracteristicas da zona de uso;

Beirais nao utilizaveis, de largura igual ou inferior a 0,80 (oitenta) centimetros; e

Area de piscinas, nas quais também nao serdo exigidos os recuos e afastamentos

minimos.

Art. 23. Na area livre do lote resultante do recuo de frente, lateral e fundo e da faixa nao

edificante fica definido que:

III.
Iv.

VI.

VII.

Sao permitidos beirais, marquises e outros elementos em balango, desde que sua area
nao ultrapasse a 20% (vinte por cento) da area livre do recuo;

Sao permitidas sacadas em balango, desde que sua area nao ultrapasse a 20% (vinte
por cento) da area livre do recuo;

N&o sera considerado o muro da edificagéo;

A construgao de abrigo para carro é permitida, desde que ndo utilize estrutura em
concreto armado na sua construcao, seja aberto, em pelo menos duas de suas faces e
a area nao seja superior a 15,00m? (quinze metros quadrados) em lotes de area menor
ou igual a 180,00m? (cento e oitenta metros quadrados);

A soma das areas dos elementos permitidos, construidos numa mesma edificagao, ndo
podera ultrapassar 30% (trinta por cento) da area livre do recuo;

As areas desses elementos permitidos ndo serdo computadas no calculo do coeficiente
de aproveitamento e na taxa de ocupacao; e

A area do recuo de frente/faixa ndo edificante em nenhuma hipétese podera ser
ocupada por construgcdes em subsolo, a excegédo das rampas de acesso_gue devem

obrigatoriamente ser implantadas dentro do lote e nunca no passeio [puiblicol

Comentado [MDS3]: Em Serra Negra existem muitos
passeios publicos obstruidos por rampas de acesso a
garagens que invadem o espago publico obstruindo o
caminho livre do pedestre.

Ha também inimeras calgadas com declividade
transversal superior a 3% indicado NBR 9050 e na
propria lei municipal 091/1919 (artigo 11)

Art. 24. O coémputo da taxa de permeabilidade - TP considerara, além das areas

gramadas, no maximo 50% das area de piso semipermedvel e no maximo 25% das areas de

piso drenante, sendo:

Areas com piso semipermeavel, podendo este ser piso vazado que permita o plantio de
forragdo, em no minimo 50% da area deste; e

|Piso drenante lque, por _sua_constituicido e forma de instalacdo, ndo promova a

impermeabilizagao total do solo, permitindo a infiltragdo de agua.

Art. 25. Para efeito do calculo do Gabarito, o ponto mais alto da edificagao sera aquele

representado pela altura de localizagdo da ultima laje, sendo desconsiderados no computo da

111782

Comentado [MDS4]: Atualmente se usa de forma
equivocada palavras que andam em moda como
“sustentavel”, “piso drenante”, “piso permeavel”,
“ecolégico”, etc.

A permeabilidade de piso esta associada a capacidade
de absorgao do solo de apoio.

Se o solo de apoio apresenta coeficiente de
permeabilidade muito baixo, como no caso de solos
argilosos, siltosos ou ndo, com areia fina ou ndo, ndo
adianta o piso ser “permeavel’. Nestes casos é
necessario adotar caixas de retencgéo e tubulagdes
para se obter o efeito desdejado.

E como em Serra Negra nao é dificil ver, por exemplo,
piso de blocos de concreto intertravados rejuntados
com argamassa, deve-se colocar um peso menor para
a permeabilidade desses tais pisos drenantes e
semipermeaveis.
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altura a caixa d'agua, casas de maquinas, casa de bombas, de transformadores, centrais de

ar condicionado, instalagdes de aquecimento de agua, acessos a escadas ou qualquer outro

equipamento ou edificacdo com caracteristicas ou funcdes semelhantes, desde que nao

configurem areas de permanéncia humana.

I. Nao serdo computados para efeito de calculo da altura maxima para terrenos em
declive os pavimentos localizados abaixo do nivel da via publica oficial; e

II. Altura maxima da edificacdo sera medida a partir do nivel do terreno onde estiver
implantado o pavimento térreo para terrenos em aclive.

III. O nivel do pavimento térreo ndo podera exceder 50 cm do nivel mais elevado da via

puiblica ou das vias publicas;

FEIV. A altura maxima do atico (reservado para caixa d'agua, casas de maquinas, casa de

bombas, de transformadores, centrais de ar condicionado, instalacdes de aguecimento
de agua, acessos a escadas ou qualquer outro equipamento) ndo podera exceder 3,50

metros de altura além da laje de cobertura do ultimo pavimento;

§ 1°. Na ZC, as edificagdes com até 10 (dez) metros de gabarito fica dispensado o recuo
frontal obrigatério, quando o uso for n&o residencial/misto.

§ 2°. Na ZC, para os usos residenciais, as edificacdes deverao respeitar o recuo de 4

{quatre}-5 (cinco) [netrod]

C do [MDS5]: E importante especificar a
posicéo do térreo em relagéo a alguma referéncia da
via publica, caso contrario, haverao abusos.
Eu havia comentado e ilustrado esse aspecto no texto
“Sugestdes 2a Audiencia 2022-12-07.pdf” encaminhado
por e-mail em 12/12/2022 para
contato@geobrasilis.com.br e
lanodiretor@serranegra.sp.gov.br
Vale a pena revisitar todas as mensagens que
encaminhei por e-mail para a geobrasilis e para a
CMSN em 2021 e 2022.

§ 3°. Na ZC, para todos os usos, quando a edificagao tiver mais de 11 (onze) metros de
gabarito, deve-se aumentar em 1 (um) metro o recuo, a partir dos 4 (quatro) metros, para cada
8,4 (oito metros e quarenta centimetros) no gabarito das respectivas edificagdes.

§ 4°. Na ZC, as edificagdes que possuirem mais de 10 (dez) metros de altura,
independente da altura final, deverao utilizar recuos laterais e de fundos progressivos, de forma
a promover o escalonamento dos afastamentos, da seguinte forma:

a) Gabarito até 10 (dez) metros: minimo 2 (dois) metros; e
b) A partir de 10,01 (dez virgula zero um) metros: h/5. Considera-se “h” a altura da edificagao,
sendo a diferenga entre o nivel da laje de cobertura do ultimo pavimento, excluido o atico
e a casa de maquinas, e o nivel da soleira do térreo.
Art. 26. Sao consideradas faixas ndo edificantes:

I. No minimo 15 (quinze) metros da faixa de dominio das Vias de Interesse Regional_ou
o que for estabelecido pela responsavel pela estrada, o que for maior;

II. No minimo 10 (dez) metros da margem de cada lado das Estradas Municipais e das

Vias de Interesse Turistico, classificadas no Plano Diretor Municipal;
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Comentado [MDS6]: Muitas edificages acabam
sendo usadas comercialmente e usam o recuo para o
estacionamento de veiculos.

Mas sabemos que atualmente o comprimento de
muitos automoveis ultrapassam os quatro metros e,
frequentemente vemos automéveis invadindo o passeio
publico e obstruindo a passagem do pedestre.

Isso acontece com frequéncia como na foto anexa
(tenho muitas outras fotos similares).

Por esse motivo, sugiro que em todas as zonas:

- 0s recuos minimos de 4,0 m para pelo menos 5 m e;

- a faixa de recuo frontal tenha uma declividade maxima
de 5%.
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HE—No minimo 9 (nove) metros de cada lado das linhas de transmisséo de energia elétrica

de alta tensao_ou o que for estabelecido pela responsavel pela linha, o que for maior;

- Art. 27. A densidade habitacional maxima definida conforme estabelece o Quadro 1 do
Anexo Il, é dada pela relagdo entre unidades habitacional por hectares e com base na
dimensao minima do lote a fim de garantir o adensamento urbano qualificado.
Art. 28. No que se refere a quantidade minima destinada as vagas de estacionamento,
fica estabelecido que:
I. Para habitagbes residenciais com area construida até 50m? (cinquenta metros
quadrados) devera ser adotadae no minimo 1 (uma) vaga/U.H;
II. Para habitagdes residenciais com area construida superior a 50 m? (cinquenta metros
quadrados), devera-deverao ser adetade-adotadas no minimo 2 (duas) vagas/U.H;
III. Parausos nao residenciais devera ser adotado 1 (uma) vaga para cada 60 m? (sessenta
metros quadrados) de area construida;

FV-—Para usos especiais, devera ser adotado os padroes estabelecidos no IQuadro—2§,
Anexo_1V; |

-

He

V=IV. O nimero minimo de vagas de estacionamentos néo residenciais indicado no Quadro
3 - Anexo IV, podera ser complementado por indicagdo de medida mitigadora
estabelecida pelo Estudo de Impacto de Vizinhanga;

MVE:V. Para unidades industriais, comerciais e de prestagdo de servigo, concentradoras de
grande-volume de trafego, podera ser exigido area maior de estacionamento, conforme

Estudo de Impacto de Vizinhanca|(EIV). Nestes casos é obrigatério a realizacéo de EIV

Formatado: Recuo: A esquerda: 0,08 cm, Espaco
Depois de: 6 pt

Comentado [MDS7]: No caso de igrejas, percebe
atualmente na cidade que estas, atraem numero
elevado de automoveis que acabam prejudicando até o
tréfego.

A propria lei municipal 2288/1997 previa inicialmente
uma vaga para cada 10 m2 de area construida com
numero minimo de 10 vagas. Em 2005 foi alterada e
hoje se observa problemas até no trafego.

Formatado: Recuo: A esquerda: 0,06 cm

C do [MDS8]: E importante que a Prefeitura

por empresa especializada e independente do empreendedor e da prefeitura; e
VIEVI.

No exercicio de duas categorias de uso, prevalece o maior o numero de vagas

indicada no Quadro 3 - Anexo IV.

§ 1°. E permitido ao empreendedor majorar o nimero de vagas exigidas no Quadro 3
- Anexo IV, a seu critério.

§ 2°. Quando da abertura de novas empresas ou instituicdes, em locais onde nao esteja
satisfeita a condigdo minima de vagas de estacionamento, estas vagas serdo aceitas em

estacionamentos conveniados, localizados distantes de no maximo 150 m proximos do objeto

de exigéncia, desde que devidamente comprovado o convénio.
§ 3°. Os casos em que o numero de vagas para veiculos, previsto para um imovel, seja
superior a 100 (cem), serdo exigidos dispositivos para a entrada e saida de veiculos que

minimizem a interferéncia no trafego da via de acesso ao imovel.

13/82

permita acesso integral dos municipes nas
reunides para se discutir o EIV.

E importante que a Prefeitura disponibilize em meio
digital no site oficial todos os documentos,
pareceres, relatorios, atas e demais documentos
usados e gerados no EIV para a populagao.
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it 900

C do [MDS9]: Seria importante que os técnicos

na area urbana e na area rural

que elaboraram o trabalho explicar de forma didatica as
vocagdes de cada area. Nao consigo ver relagéo entre
0 mapa de zoneamento e a vocagdo de cada territdrio.

Comentado [MDS10]: E importante mostrar essas
restricdes em algum mapa.

Comentado [MDS11]: O limite de 45° para ocupagao
urbana é extremamente arrojado.

Considerando aspectos geolégico-geotécnicos o limite
maximo deveria ser de algo em torno de 25° (47%).

A ocupacéo de areas com forte declividade cria areas
com riscos geolégicos-geotécnicos, dificultam a
implantagdo de sistema viario adequado, prejudicam
excessivamente a drenagem urbana, etc.

14182

Comentado [MDS12]: E imprescindivel que no mapa
de uso e ocupagao sejam delimitadas toda as areas
com declividade acima de 45° e indica-las como APP.
Neste mapa também devem ser demarcadas as outras
areas de APP (nascente, cérregos, etc).

Todas areas “non edificandi” devem aparecer no mapa.

O mapa também precisa indicar as areas com
declividade entre 30° e 45°.

Acho o limite de 45° arrojado. Acredito que
considerando aspectos geoldgico-geotécnicos o limite
maximo deveria ser de algo em torno de 25 graus
(47%).

Qual a declividade do viario para acessar areas com,
por exemplo, 35° de declividade topografica.

A lei 6766/1979 limita a ocupagé@o em 30°, salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades
competentes. QUAIS SAO AS EXIGENCIAS
ESPECIFICAS?

Declividades limites preci ser debatidas em
audiéncia publica.
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Acrescenter o artigo NN: Ndo devera ser permitida a instalacdo de quaisquer tipos de pocos

de infiltrac&o, seja para agua pluvial ou servida (fossa), nas areas ocupadas com declividade

superior a 20° para evitar a saturacdo do solo e minimizar risco de deslizamentos.

desde que embasados a partir de Relatério

Geoldgico e Geotécnico realizado por engenheiro geotécnico e por gedlogo de engenharia

Art. N. Para a ocupacdo de areas com declividade superior a 20° é indispensavel além de

atender as exigéncias especificas das autoridades competentes conforme Lei 6.667/1979,

apresentar:
- Apresentacao de levantamento planialtimétrico cadastral da area e entorno e respectiva ART;

- Apresentacdo de Relatério de Sondagens Percussivas de acordo com a NBR-64884 e

respectiva ART;
- Apresentacéo de Parecer Geolégico e Geotécnico de forma a garantir sequranca da encosta

e entorno e eventuais medidas para garantir seguranca acompanhando de ART;

- Apresentacdo de eventuais projetos geotécnicos, estruturais, de drenagem e outros que

vieram a ser apontados no Relatério Geoldgico e Geotécnico com respectivas ARTS;

- Apresentacdo de Parecer Técnico de Mobilidade e Acessibilidade Urbana fornecendo

diretrizes para o projeto geométrico do viario e passeios publicos e respectiva ART;

Art. N. E vedada a ocupacéo de cabeceiras de drenagem, grotas e talvegues. Destinar areas

de cabeceiras de talvegues para bosques reflorestados para lazer e educacdo ambiental e

para favorecer a infiltracdo de aguas de chuva e contribuir para a recarga do lencol fredtico,

preservar fontes e nascentes, retardar o escoamento de &gquas pluviais minimizando

sobrecarga do sistema de drenagem urbana e reduzindo o risco de alagamentos,

transbordamentos e enchentes.
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porgbes do territério ndo urbanizadas, compreende as areas com maior produgéo agricola,

com topografia acidentada, com cobertura vegetal significativa e com grande oferta de atrativos

turisticos.

Art. 34. Séo objetivos do agrupamento de preservagdo ambiental e paisagistica:
|Amp|iar as préticas de conservacéo e protecdo ambiental das areas verdes urbanas,

contribuindo para a garantia dos espagos de lazer e para a melhoria do microclima local}

C do [MDS13]: Mostrar no mapa quais areas

Promover fiscalizagdo ambiental e evitar usos incompativeis, desmatamento,
assoreamento de cursos d’agua, deposicdo de residuos solidos e efluentes liquidos,
despejo de agrotoxicos e demais atividades causadoras de degradagao ambiental;
Fomentar projetos de educagao ambiental, integrando as areas de interesse ambiental
a vida econdmica da cidade;

Estimular as atividades rurais, a agricultura familiar e o agronegoécio com praticas
sustentaveis e inovadoras de manejo; e

Conservar a ambiéncia e o modo de vida local. Incentivando a manutengdo da
populagédo rural no campo.

Art. 35. Compreendem o agrupamento de preservagado ambiental e paisagistica as

zonas de uso e ocupagao:

II.

III.

Zona de Conservagédo do Ambiente Natural - ZCAN, engloba grandes macicos de area
de interesse ambiental e paisagistico, com declividades acentuadas e cobertura vegetal
significativa, onde ha interesse de recuperagao, conservagao, manutengdo e ampliagdo
dos espagos publicos e das areas de interesse ambiental, sendo permitidos usos
residenciais de baixa densidade e de interesse publico, voltados para os servigos
urbanos de micro e macrodrenagem, equipamentos comunitarios e/ou espacos de lazer
e contemplagao;

Zona de Uso Rural Sustentavel - ZRUS, é caracterizada pela presencga de atividades
agricolas e atrativos turisticos rurais e ocupacdo de baixa densidade habitacional,
alterando o meio ambiente natural, devendo a ocupagao caracteristica destes territorios
ser conciliada aos aspectos ambientais e de recursos hidricos;

Zona de Interesse Ambiental - ZIA, engloba porgdes do territério onde ha interesse de
recuperagao, conservagao, manutencao e ampliagcao dos espagos publicos e das areas
de interesse ambiental, sendo permitidos usos de interesse publico, voltados para os
servicos urbanos de micro e macrodrenagem, equipamentos comunitarios e/ou

espagcos de lazer e contemplagao;

sao previstas para ampliar as areas verdes.

Criar dispositivo que obrigue areas verdes municipais
arborizadas (pragas ou parques) em todos os bairros,
espacgados de no maximo 1.000 metros na horizontal e
no maximo com 50 metros de desnivel entre eles. O
objetivo é de oferece a qualquer morador,
independente do bairro e da zona, pelo menos uma
praga municipal arborizada com distancia méaxima de
500 metros da sua moradia.
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§1° Nas zonas ZCAN e ZRURS as formas de ocupacéo possiveis devem respeitar o
Estatuto da Terra, Legislagcao Agraria e Normativas do INCRA, Cdédigo Florestal e Normativas
da CETEBS e Legislagdes ambientais do estado de S&o Paulo.

§2° Na ZCAN s&o permitidos apenas os usos classificados como R1.

§3° Na ZURS séao permitidos os usos classificados como R1e nR1 em qualquer via e
os usos classificados como nR2 apenas nas Estradas Municipais e Vias de Interesse Turistico,
definidas no PDSN.

§4° Nas zonas ZCAN e ZRURS o lote minimo é de 20.000 m? (vinte mil metros
quadrados).

§5°. Sao critérios para delimitagéo da ZIA os espagos publicos existentes e projetados,
incluindo a Area de Preservagdo Permanente - APP;

§6°. Sao usos permitidos na ZIA:

I Usos de interesse publico, voltados para os equipamentos comunitarios e para os
servicos urbanos de micro e macrodrenagem;

1. Atividades de lazer, recreagcdo e esportes, compativeis com a manutencdo e a
recuperagao ambiental;

111 Atividades de educagao ambiental e estudos cientificos, a partir do aproveitamento da

infraestrutura instalada e da aproximacgao destas areas com o contexto da cidade; e
V. Atividades de conservagdo de mata e cultivo de mudas de espécies nativas, inclusive

decorrentes de compensagdo ambiental.

§7°. Para ZIA no se aplicam parametros de ocupacéo.

Segao ll
Do Agrupamento de Manutencédo da Morfologia

Art. 36. O agrupamento territorial de manutengéo da morfologia, compreende as areas de
transicao urbano-rural, onde se observa baixissima densidade populacional, com a presenca de
grandes lotes e glebas, caracterizadas por usos residenciais esparsos e pontuais, tanto na sede
urbana como em areas isoladas, com significativo nivel de interagédo com o ambiente natural.

Art. 37. Sao objetivos do agrupamento territorial de manutengdo da morfologia:

I Conciliar os usos existentes aos aspectos ambientais e de disponibilidade de
infraestrutura;

I Preservar as baixas densidades com predominio do uso residencial nos bairros ja
consolidados, estabelecendo uso e ocupagdo do solo adequados ao padrdo de
urbanizagao existente;

1. Promover a transigao gradativa e de forma equilibrada entre os usos urbanos e rurais,

preservando a configuragao existente; e
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V. Controlar o crescimento e a dispersdo dos nucleos urbanos irregulares, promovendo a
fiscalizagéo. A demarcagao urbanistica e a regularizagdo fundiaria, nos moldes da Lei
Federal n° 13.645/2017.

Art. 38. Compreendem o agrupamento de manutengdo da morfologia as zonas de uso
€ ocupagao:

I Zona Rururbana — ZRU, é caracterizada pela presencga de loteamentos em processo
de ocupacéo, entremeados por vegetacéo e areas desocupadas, situados na transigéo
entre o urbano e o rural; baixa densidade habitacional entremeada por areas verdes e
rurais, devendo a ocupacéo caracteristica destes territérios ser conciliada aos aspectos
ambientais e de recursos hidricos; e

1. Zona Rururbana Isolada - ZRUI, é caracterizada pelas areas isoladas da sede principal
do municipio e apresentam dindmicas urbanas com a presenca de nucleos urbanos
informais.

§1° Nas zonas ZRU os usos permitidos sdo os classificados como R1, R2 e nR1 e lote
minimo & de 3.000 m? (trés mil metros quadrados).
§2° Nas zonas ZRUI os usos permitidos séo os classificados como R1, R2 e nR1 e nR2

e lote minimo é de 500 m? (quinhentos metros quadrados).

Segao lll
Do Agrupamento de Qualificagdo Urbana

Art. 39. O agrupamento territorial de qualificagdo urbana, compreende as areas de uso
residencial horizontal, consolidado ou em processo de consolidagdo, com baixa presenca de
comeércios e servigos de atendimento local, com existéncia de glebas vazias intermeando a ocupagéo
urbana e distribuicdo de equipamentos sociais apoiada no sistema viario principal de forma nao
equanime e por areas de vulnerabilidade social que demandam a priorizagao de intervencgdes para
qualificagéo da infraestrutura urbana.

Art. 40. Sao objetivos do agrupamento territorial de qualificagao urbana:

I Controlar e mitigar os impactos dos usos nao residenciais permitidos possibilitando a
diversificagdo de atividades econémicas e a instalagdo de comércios e servigos de
atendimento local;

1. Ampliar e qualificar infraestrutura urbana instalada, dos equipamentos publicos e da
mobilidade, melhorando as condi¢des urbanisticas dos bairros;

111 Regular os parametros de uso e ocupagao do solo, considerando a manutengéo do
padrao de urbanizacao existente;

V. Fomentar usos nado residenciais de baixo impacto, incrementando a oferta de

comeércios, servigos e empregos descentralizados; e
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V. Promover habitagdo de interesse social em areas dotadas de infraestrutura e atendidas
por atividades econdémicas e trabalho, garantindo a inclusdo socio territorial da
populagéo de menor renda.

Art. 41. Compreendem o agrupamento de qualificagdo urbana as zonas de uso e
ocupagao:

I Zona Predominantemente Residencial de Baixa Densidade - ZPR1, a qual engloba
porcdes do territorio onde o uso residencial de baixa densidade construtiva e
demogréfica € predominante entremeados por vazios urbanos e dreas em processo de
consolidacgéo;

1. Zona Predominantemente Residencial de Média Densidade - ZPR2, que compreende
as porcdes do territério onde o uso residencial de média densidade construtiva e
demografica é predominante com a presenca de areas em processo de urbanizagéo e
atividades comerciais e de servigos de atendimento local;

1. Predominantemente Residencial de Alta Densidade - ZPR3, é caracterizada por
porcdes do territério onde o uso residencial de média e alta densidade construtiva e
demogréfica é predominante, com a presenca de drea em processo de urbanizagéo e
atividades comerciais e de servigos de atendimento local; e

V. Zona de Especial Interesse Social - ZEIS, a qual engloba lotes ou glebas néo edificados
destinados a provisdo habitacional para populagdo de baixa renda e érea
caracterizadas pela existéncia de habitacdo de interesse social, com alto indice de
vulnerabilidade, que demanda a priorizacdo de intervengbes para qualificagdo
urbanistica.

§1°. Séo usos permitidos na ZPR1 os usos classificados como R1, R2, R3 e nR1,
devendo ser respeitadas as restricdes impostas pelos contratos de loteamento.

§2°. S&o usos permitidos na ZPR2 os usos classificados como R1, R2, R3, nR1 em
qualquer via, além do uso nR2 permitido apenas nas Vias Coletoras e Arteriais e nR3 apenas
nas vias arteriais, as quais sdo definidas no PDSN.

§3° Sao usos permitidos na ZPR3 os usos classificados como R1, R2, R3, nR1 em
qualquer via, além do uso nR2 permitido apenas nas Vias Coletoras e Arteriais e nR3 apenas
nas vias arteriais, as quais sao definidas no PDSN.

§4° Sao usos permitidos na ZEIS os usos classificados como R1, R2, R3, nR1 em
qualquer via, além do uso nR2 permitido apenas nas Vias Coletoras e Arteriais, as quais sdo
definidas no PDSN.
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Art. 42. Nas zonas predominantemente residenciais, populares ou nao, devera ser
previsto espago para a instalacdo de centros comerciais, de prestacdo de servicos e de
comércio de apoio ao bairro, como supermercados, farmacias, padarias, agougues e outros,
sendo proibidas oficinas de funilaria, pintura, —e-mecanica,_serralheria, marcenaria, hotel,

pousada, igreja e outros que atraem grande fluxo de pessoas e automdveis ou promovam

problemas de poluicéo (sonora, atmosférica, etc).

Art. 43. Nas ZPR2 e ZEIS, para as edificagdes com mais de 10 (dez) metros de gabarito
o recuo devera ser de 44guatre)-5 (cincofnetros]

d

Secao IV

Do Agrupamento de Estruturagao Territorial

Art. 44. O agrupamento de estruturacao territorial compreende porgdes territoriais onde
as atividades exercidas promovem, ou promoverao, a estruturagéo da urbanizagéo do
municipio, seja pela concentracédo de atividades de comércio e servigcos, seja pela presenca
de grandes equipamentos de interesse turistico e usos industriais.

Art. 45. O agrupamento de estruturagdo territorial € composto pela regido central do
municipio, que apresenta alta densidade populacional, onde se observa o uso misto e maior
acesso a infraestrutura urbana e equipamentos sociais; e pelas grandes glebas vazias na
franja da ocupagao urbana, onde serado direcionados os vetores para as futuras urbanizagoes.

Art. 46. Sao objetivos do agrupamento de estruturacao territorial:

I Fortalecer a centralidade existente, regulando o uso e ocupacgéo do solo para a
implantagdo de comércio e servigos, para a viabilizagao de densidade populacional
adequada, com foco no uso eficiente dos servigos e equipamentos urbanos existentes;

1. Melhorar o sistema de mobilidade urbana, por meio da implantagdo das intervengdes e
diretrizes viarias propostas, da continuidade do sistema vidrio existente, da

regulamentacao do estacionamento na area central,_melhoria e diversificacdo dos

modais de transporte coletivo-¢ implantacdo de ciclofaixas, ciclovia, ciclorotas, de
incentivo-ae-transporte-a-péde forma a promover a inverséo da piramide de mobilidade
urbana, privilegiando o transporte coletivo e os deslocamentos ativos;

118 [Promover o readequamento e modernizacio apreveitamento—da infracstrutura
disponivel, por meio do direcionamento de vetores de expansao urbana préximos de

areas consolidadas_E imprescindivel que essas adequacdes respeitem a largura
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minima de 2,0 m previstas nas normas técnicas da ABNT e na prépria lei municipal de
091/1919: |

C do [MDS15]: A infraestrutura atual ndo

Condicionar a ocupagéo urbana a instalacdo de infraestrutura de modo a atender as
futuras atividades, em consonancia com as diretrizes dos demais planos setoriais; e
Estabelecer e regular as areas de uso incbmodo no municipio garantindo o potencial

econdmico.

Art. 47. Compreendem o agrupamento de estruturagao territorial as zonas de uso e ocupagao:

Zona de Centralidade - ZC, corresponde a porgao central da sede do municipio, na qual
estao concentrados as atividades comerciais, equipamentos e servigos publicos, hotéis
e edificagbes multifamiliares verticais;

lZona de Ocupagéo Prioritaria - ZOP, corresponde as grandes glebas e vazios urbanos
situados entre areas urbanizadas e proximos da infraestrutura instalada, destinada a

consolidagao, continuidade e fruigdo da mancha urbana; [

]Zona de Expanséo Controlada - ZEC, composta por grandes glebas desocupadas ou
com atividades rurais, situadas na franja da ocupacao urbana e destinadas a expanséo

da urbanizacao de forma Controlada[; e

tem capacidade para suportar adequadamente nem
as demandas atuais, muito menos de futuras
expansoes. Veja a foto de uma rua classificada
como arterial no plano diretor. Note que os veiculos
sdo estacionados na calgada porque a largura da via
€ insuficiente para permitir o estacionamento da
forma regulamentada e a passem de dois veiculos
em sentidos opostos.

Devem obrigatoriamente serem ampliadas e
adequadas as futuras demandas antes de se
permitir a xanséo.

Importante: objetivo da foto € discutir o aspecto de
mobilidade, acessibilidade e expanséo urbana que
nao esta considerado.

Zona de Atividade Econémica - ZAE, corresponde areas onde se observa atividades de
servigos, por exemplo grandes equipamentos hoteleiros e industriais, caracterizadas
por gerarem potenciais incOmodos ao uso residencial.

§1°. Sao usos permitidos na ZC os usos classificados como R1, R2, R3, nR1 e nR2.
§2°. Sao usos permitidos na ZOP os usos classificados como R1, R2, R3, nR1, nR2

apenas nas Vias Arteriais e diretrizes viarias.

§3° Séo usos permitidos na ZEC os usos classificados como R1, R2 e nR1.

§4° Sao usos permitidos na ZAE os usos classificados como nR1, nR2 nR3 e nR4.

Cidade. Em nenhuma hipétese sera admitida a expansao lda zC}

Comentado [MDS16]: Em muitas ZOPs ocorrem
nascentes, corregos, areas florestadas e areas co
declividade acentuada. Esses pontos notaveis e essas
areas precisam ser demarcadas no mapa.

Comentado [MDS17]: De modo geral, o viario de
acesso as ZECs é precario e atualmente ja é
subdimensionado.

E imprescindivel que obras de adequagdes e
modernizagdes dos viarios sejam implementadas antes
do inicio da ocupagao destas areas.

C tado [MDS18]: E provavel que algum

Art. 49. Para evitar visibilidade, destaque ou ambiéncia dos bens tombados pelo

CONDEPHAAT, a saber, Escola Estadual Lourengo Franco de Oliveira e Sobrado da Rua Sete

de Setembro, nenhuma obra de constru¢gdo ou demolicdo podera ser executada na area

compreendida num raio de 300 (trezentos) metros sem que o projeto seja aprovado nos termos
do Art. 13 da Lei Municipal n°® 2.531/2000.

proprietario vizinho ou nas proximidades da ZC queria
em algum momento implantar edificagbes
incompativeis com a zona original e, peca para a
prefeitura expandir a ZC e com isso, ao longo do
tempo, a cidade inteira pode virar uma ZC.
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TiTULO I
DO PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 50. O parcelamento do solo urbano tem como objetivo ordenar e disciplinar o
controle e a divisdo do solo urbano, podendo ser realizado na forma de:
I Loteamento;

Il Desmembramento;
1. Desdobro;

Iv. Remembramento;
V. Gleba; e VI. Lote.

§1°. Loteamento € a divisdo da gleba em lotes, destinados a edificagdo, com abertura
de novas vias de circulagdo ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo do arruamento
existente.

§2°. Desmembramento é a subdivisdo de glebas em no minimo trés lotes, destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo do arruamento
existente, devendo respeitar os parametros de uso e ocupacao do solo, conforme zonamento.

§3°. Desdobro é o desmembramento que resulta em apenas dois lotes, devendo ser
observados os regramentos das metragens minimas de lotes e testadas por zona.

§4°. Remembramento, também denominado unificagcdo, € a juncdo de lotes, para a
formacéo de novas unidades, condicionadas aos imdveis, objetos da agéo, pertencerem ao
mesmo proprietario.

§5°. Gleba ¢é a porgao de terra sem edificacéo que ainda ndo foi parcelada nem utilizada
para fins urbanos.

§6°. Lote é o terreno servido de infraestrutura basica, cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo zoneamento incidente.

§7°. Em hipdtese nenhuma os lotes resultantes de parcelamento do solo no municipio
poderao ter dimensdes inferiores ao estabelecido pelo zoneamento.

Art. 51. Conforme Lei Federal n°. 6.766/79, ndo serdo permitidos parcelamentos do
solo para fins urbanos em:

I Terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;
1. Terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que

sejam previamente saneados;
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VL.

Terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas
exigéncias especiais da prefeitura;

terrenos onde as condigbes geoldgicas nao aconselham a edificagéo;

Areas de Preservagao Permanente - APP, nos termos e limites estabelecidos no Cédigo

Florestal_e nos mapas do DataGeo Sistema Ambiental Paulista; e

Areas onde a poluigdo impega condigdes sanitarias.

Art. 52. O parcelamento do solo para fins urbanos podera ser empreendido sob as

formas:

VL.

Loteamento residencial: destinados exclusivamente ao uso residencial, que inclui
chacaras de recreio;

Loteamento misto: composto por lotes para fins residenciais, comerciais, de servicos,
institucionais e/ou industriais;

Loteamento residencial de interesse social: no qual 70% (setenta por cento) das areas
destinadas a lotes devem ser compostas por iméveis para atender a populagdo com
renda familiar ndo superior a trés salarios minimos, desde que o empreendimento
esteja vinculado a programas de habitagéo de interesse social promovidos por 6rgaos
do governo federal, estadual e/ou municipal;

Loteamentos empresariais: destinados exclusivamente ao uso empresarial,

industrial/logistica e outros, na Zona de Atividade Econdmica - ZAE;
Loteamento de acesso controlado: subdivisdo de uma gleba em lotes para fins

residenciais, de modo a manter o controle de trafego de veiculos e de pedestres sem
identificagdo ou ndo cadastrados; e

ICondoml'nio de Iotesl: é a modalidade de condominio em que a unidade auténoma

C do [MDS19]: Condominio fechados é

corresponde a um lote, cujo dimensionamento devera respeitar o zoneamento, sobre o
qual incide a fragao ideal sobre o terreno e partes comuns, sendo que, o lote como um
todo se mantém privado nos termos das Leis Federais n° 4.591/1964, n° 6.766/1979 e
n° 13.465/2017.

Art. 53. Nos loteamos de acesso controlado ficam estabelecidos que:

As areas institucionais, dreas verdes e o sistema de lazer devem se situar na parte
externa dos fechamentos, com acesso a via publica;

As areas publicas de circulagéo serdo objeto de Concesséo de Direito Real de Uso -
CDRU por tempo indeterminado, através de decreto do Poder Executivo, & Associagao
de Proprietarios e constar no registro do loteamento no Cartério de Registro de Imoéveis;

Fica a cargo da Associagao de Proprietarios:

negativo para a cidade integral e diversificada, cria
longos trechos de testadas muradas, esvaziam as ruas,
criando zonas de inseguranga os municipes.

Deveriam ser evitados ou no minimo garantir que no
perimetro do condominio fosse ocupado por
edificagdes com acesso a populagéo.

No caso de condominios verticais ja é tendéncia se
optar por fachadas vivas. O mesmo deveria ser
adotado no caso de condominios horizontais.
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a) Manutengao, conservagédo e limpeza integral das vias de circulagéo interna, do calgamento
a sinalizacao de transito;

b) Os servigos de manutengéo e conservagao do sistema de drenagem de aguas pluviais;

c) Controle de acesso as areas fechadas do loteamento, portaria, vigilancia e comunicagao
externa;

d) Despesas com o fechamento do loteamento; e

e) Garantia do acesso e da agéo livre e desimpedida das autoridades e entidades publicas
prestadoras de servigos publicos e que zelam por seguranga e bem-estar da populagéo.
Art. 54. Para regularizacédo de loteamentos fechados irregularmente ou aqueles regulares
e abertos, mas que optem pelo seu fechamento, devem-se respeitar as diretrizes
especificas dessa modalidade de parcelamento do solo, sendo que a sua autorizagao fica
a critério da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano ou érgéo
correspondente, responsavel pelos licenciamentos urbanisticos, condicionada a:

I Nao prejudicar terceiros;

1. Nao criar desarmonia e desarticulacdo com as principais vias de circulagao publica;-e

1L Nao impedir ou dificultar o acesso controlado as areas institucionais e de lazer do

loteamento e;
HEIV. N&o causar prejuizo a ligacéo direta entre bairros |§d'acente§L

C do [MDS20]: De forma a obrigado o municipe

CAPITULO |
DOS REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 55. As glebas ou lotes objetos de parcelamento do solo deveréo reservar 15% (quinze

por cento) da sua area bruta para doagdo ao municipio, cuja destinagdo devera ser para:

I 10% (dez por cento) para a darea institucional, destinada a implantacdo de
equipamentos comunitarios, devendo ser plenamente edificavel e livre de
impedimentos ambientais, com area minima de 500m? (quinhentos metros quadrados),
permitindo a inscricdo de um raio de 10 (dez) metros e declividade de até 15% (quinze
por cento), a fim de contemplar as reais necessidades do municipio; e

I.___ 5% (cinco por cento) para sistema de lazer, destinado a implantacéo de pragas, areas
de recreacao e esportivas e demais referenciais urbanos e paisagisticos, ndo podendo
estar localizado em Area de Preservagdo Permanente ou areas impréprias para a
ocupacao.

1. As areas destinadas para sistema de lazer ndo podem ter inclinac@o superior a 10%;

da dar uma volta, percorrendo distancias mais longas e
demoradas. O deslocamento mais eficiente deve ser
preservado.
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Paragrafo tnico: Os projetos de desmembramento com mais de 7.000 m? (sete mil
metros_quadrados) de area bruta, que resultem em mais de 10 (dez) lotes deveréo prever a
doacao de area publicas conforme estabelece o caput.

Art. 56. Os projetos de desmembramento com area inferior a 7.000 m? (sete mil metros
quadrados) de area bruta, ©-0 percentual minimo para compor o sistema de areas publicas,

previsto acima, podera ser total ou parcialmente dispensado desde que demonstrada a

suficiéncia de equipamentos urbanos ou comunitarios na area do entorno loteamento, devendo

respeitar os seguintes critérios:

I Doacéo de area em outro local, observando:

a) A area a ser doada devera estar localizada onde haja necessidade de implantagcdo de
equipamentos urbanos ou comunitarios, dentro do perimetro urbano, preferencialmente
em areas proximas ao loteamento;

b) A area a ser doada so sera aceita apds a analise e aprovagéo dos 6rgdos competentes da
Prefeitura Municipal; e

c) O valor de mercado da area a ser doada néo podera ser inferior ao valor de mercado da
area objeto da dispensa.

d) Compensagao financeira, desde que o valor seja equivalente ao valor de mercado da area
objeto da dispensa, cujo recurso devera ser destinado ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano;

Il. A destinagado, na forma de area construida, de equipamento urbano ou comunitario, desde

que:

a) A destinagdo do equipamento urbano ou comunitario a ser construido deve ser definida
em funcgdo da necessidade da regido, considerando o parecer dos 6rgdos competentes da
Prefeitura Municipal, cujo valor da obra ndo podera ser menor que o valor de mercado da
area objeto da dispensa; e

b) Os projetos construtivos devem ser submetidos a aprovagao dos 6rgdos competentes e
seguir os padrdes da Prefeitura.

Art. 57. O computo de areas institucionais e do sistema de lazer ndo podera considerar:

I Faixas destinadas as Areas de Preservagao Permanente - APP dos corpos d’agua, nos

termos da legislacao federal, estadual ou municipal;

1. Reserva Legal averbada na matricula ou inscritas no Cadastro Ambiental Rural - CAR

e aprovadas pelo 6rgao ambiental competente;

1. Areas ndo parcelaveis e ndo edificantes;
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Faixas de dominio da rodovia e faixas de serviddo ao longo das linhas de transmissao
de energia elétrica; e
Rotatérias e os canteiros centrais de avenidas.

Art. 58. |O sistema viario do projeto urbanistico de parcelamento do solo para fins

urbanos deve respeitar as diretrizes viarias as dimensées minimas das vias, conforme

estabelece o Plano Diretor de Serra Negra. |

C do [MDS21]: O viario atual ndo tem as

Art. 59. O sistema viario deve atender a demanda e garantir a conectividade da malha

urbana futura com a existente, atendendo os seguintes parametros minimos:

VI.

VI

Comprimento maximo das quadras — abertas e muradas, devera ser de 280-100
(duzentescem) metros, podendo as quadras serem limitadas por Ruas, Vielas ou
Sistemas de Lazer, para que nao haja prejuizo da mobilidade urbana e da seguranca
viaria do transito de pedestres e ciclistas;

As vias com acesso Unico para entrada e saida (cul-de-sac) deverdo ter comprimento
maximo de 150 metros, medidos do centro do baldo de retorno até o eixo da Via Publica
ou de Dispositivo de Retorno, imediatamente anteriores;

Somente quando ndo houver condigdes técnicas de continuidade viaria em fungédo da
topografia, podera ser admitida em projeto de loteamento a implantacdo de apenas uma
via com acesso Unico para entrada e saida (cul-de-sac) com comprimento maximo de
300 (trezentos) metros, medidos do centro do baldo de retorno até o eixo da Via Publica
ou de Dispositivo de Retorno, imediatamente anteriores, neste caso, devera ser previsto
dispositivo para retorno no meio da quadra;

A rampa maxima permitida nas vias de circulagédo é de 4210% (deoze-dez por cento) e
a declividade minima de 1% (um por cento).

Em éareas excessivamente acidentadas e desde que se trata de casos excepcionais,
admite-se 2016% (vinte-dezesseis por cento) das vias com rampa maxima de 4812%
(dezesseis-doze por cento);

Nos cruzamentos das vias publicas os dois alinhamentos serdo concordados por um
arco, cujo circulo devera ter um raio minimo de 9 metros; e

O principal eixo de acesso do loteamento — sendo ele de acesso Unico de entrada e
saida ou ndo, quando nao definido como Diretriz Viaria, devera ser classificado como

Via Coletora, respeitando o dimensionamento minimo indicado no PDSN.

CAPITULO Il
DOS REQUISITOS INFRAESTRUTURA

dimensdes do plano diretor. Como aproveitar esse
viério para expandir a cidade?
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Art. 60. E de obrigagdo exclusiva do empreendedor a implantagdo das seguintes

infraestruturas urbanas, de acordo com os projetos apresentados, aprovados e/ou modificados

pela Prefeitura Municipal:

Abertura e pavimentagéo do leito carrogavel nas vias de circulagéo, com a construgéo
de pontes, muros de arrimo e sustentagéo de taludes, quando necessarios;

Execucdo de servigos de terraplenagem necessarios a abertura das vias e
regularizagéo de quadras, cujo projeto devera ser devidamente aprovado pelos 6rgaos
ambientais;

Demarcacao de quadras e lotes, vias de circulagao e demais areas, através de marcos
de concreto que deverao ser mantidos pelo empreendedor em perfeitas condigdes até

um ano apoés a emisséo do Termo de Verificagdo de Obras — TVO;

V. Rede publica de abastecimento de agua, aprovado pelo 6rgéo responsavel, incluindo
adutoras, reservatorios, estacbes de bombeamento e outros equipamentos, quando
necessarios, para a conexao com as redes ja implantadas;

V. Rede de esgoto e sistema de tratamento de efluentes, de acordo com o projeto
aprovado pelo 6rgéao responsavel, incluindo coletores, estagbes de bombeamento e
tratamento e outros equipamentos quando necessarios, para a conexado com as redes
ja implantadas;

VI. Rede publica de distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica, com projeto
aprovado pela concessionaria, Seria importante se criar algum beneficio para incentivar
a adocao de redes subterraneas de energia elétrica e de telecom;

VII. Implantagdo de guias e sarjetas, conforme projeto padrao pelo municipio;

VIIl. Rede de drenagem, com bocas de lobo, conforme projeto padrao pelo municipio,
quando nao for possivel interligar as galerias de aguas pluviais do parcelamento a rede
existente, sera obrigatéria a execucéo de emissario, com dissipador de energia em sua
extremidade, conforme projeto aprovado pelo municipio;

1X. Arborizagdo urbana e paisagistica nos passeios e nas areas publicas, conforme projete
aprovadeo-pelo-munieipioPlano Municipal de Arborizacdo Urbana;

X. Implantacéo de ciclovias, ciclofaixas e ciclorotas conectadas com a rede existente;

XI. Implantacdo de pontos de estacionamento de bicicletas;

Xll. ___Implantacdo de projeto paisagistico das areas de lazer destinada ao publico;

X:Xlll. Execugéo da faixa de circulagcdo do passeio das classificadas como Vias Arteriais e

Coletoras, no nivel acabado;
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XEXIV. Sinalizac&o viaria horizontal e vertical, e disponibilizagéo das placas para denominagao
das vias de circulagao publica, pracgas e logradouros publicos; e

XV. Execucéo das medidas mitigadoras do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV, caso
existam.

XHXVI. Reservatdrio de lago para retencéo temporaria de dquas pluviais considerando

toda a area do loteamento podendo ser utilizado também para lazer e paisagismo;

Art. 61. Nos fundos dos vales e talvegues sera obrigatodrio a reserva de faixa sanitaria
para o escoamento das aguas pluviais e redes de esgotos, além das vias de circulagéo.

Talveques e areas localizadas nas cabeceiras de talvegues deve ser preservadas a

permeabilidade de forma a permitir a infiltracdo de aqua e alimentacao do lencol freatico.

Preferencialmente deveriam ser reflorestadas para retardar o escoamento e maximizar
a infiltracao;

Art. 62. A aprovagao de projeto de desmembramento de lote urbano pela Prefeitura

Municipal ficara condicionada a previa existéncia, em todos os logradouros lindeiros ao lote,
da seguinte infraestrutura basica:

I Rede de distribuicao de energia elétrica publica e domiciliar;

1. Rede de iluminagao publica;

111 Rede de abastecimento de agua potavel;

V. Rede de esgoto sanitario;

V. Sistema de escoamento de agua pluvial, no minimo guia e sarjeta;

VI Vias de circulagédo pavimentadas e;

VIl. _ Passeios publico conforme Plano Diretor;

VIIIl.___-Ciclofaixas, ciclovias e ciclorotas conforme Plano de Mobilidade Urbano;

VHLIX. Estudo de Impacto na Vizinhanca e respectivas acdes mitigatérias.

Paragrafo unico. Inexistindo, no todo ou em parte, a infraestrutura listada acima, em
qualquer dos logradouros lindeiros ao lote, o proprietario providenciara, as suas expensas, a
execugdo da infraestrutura faltante, como pré-condigdo para aprovacdao do projeto de
desmembramento pela Prefeitura, devendo obedecer aos requisitos exigidos pelos 6rgéos

competentes.

CAPITULO IlI
DOS LICENCIAMENTO URBANISTICO
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Art. 63. A execugéo de parcelamento do solo na modalidade loteamento dependera de
licenca da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano ou 6rgéo
correspondente, que sera concedida ao interessado ou proprietario, de acordo com as etapas
de tramitagao detalhadas no Anexo VI, sendo elas:

I Certidao de Viabilidade de Parcelamento - CVP;
Il Certidao de Diretrizes Basicas — CDB;
1. Visto Prévio;

V. Aprovacao final do Estudo de Impacto na Vizinhanca e respectivas acdes mitigatérias
que devem ser implantadas imediatamente antes do inicio das obras
V=V, Aprovagédo Final do Parcelamento; e

V:VIL. _Termo de Verificagao de Obras/ Aceite — TVO.

Art. 64. Os dados contidos em levantamentos topograficos, plantas, memoriais,
certidoes, escrituras e demais documentos apresentados pelo interessado sdo de
responsabilidade unica e exclusiva deste e do(s) responsavel(is) técnico, ndo cabendo a
Prefeitura Municipal quaisquer énus que possam advir de atos firmados com base nos
referidos documentos.

Art. 65. Apresentado o requerimento e documentos de que trata a presente Secgéo, a
Prefeitura podera solicitar, quando entender necessario, outros documentos e/ou estudos
técnicos adicionais e complementares, laudos técnicos especificos e outras informagdes de
interesse, para a andlise com seguranga do parcelamento do solo pretendido.

Art. 66. E de obrigaco exclusiva do Poder Publico e seus concessionarios, de acordo

com os contratos vigentes:

I Apos a averbacdo do TVO, operagdo e manutengdo da infraestrutura basica e
complementar, além das areas destinadas a uso publico, excluindo aquelas objeto de
Concessao de Direito Real de Uso no caso dos loteamentos de acesso controlado; e

1. Indicacao e disponibilizagdo dos pontos de conexao necessarios para a implantacao
dos elementos de infraestrutura basica ou complementar na area interna do
parcelamento, a ser efetuada pelo empreendedor.

Art. 67. A execugdo de parcelamento do solo na modalidade desmembramento,
desdobro e remembramento dependera de licenca da Secretaria Municipal de Meio Ambiente
e Desenvolvimento Urbano ou 6rgéo correspondente, que sera concedida ao interessado ou
proprietario, de acordo com as etapas de tramitagdo detalhadas abaixo, a saber:

I Certidao de Viabilidade, a ser emitida pela Prefeitura Municipal, com validade de 12

(doze) meses, que deverd informar se o local ja é ou tem a possibilidade, por parte e
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a)

b)

c)

d)

e)

f)

responsabilidade exclusiva do interessado, de ser provido por guias, sarjetas, rede de
energia, iluminagao publica, abastecimento de agua e sistema de esgoto, apresentando
para esse fim, requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

a) Copia da Certidao atualizada da Matricula do Imével, nao superior a 30 (trinta) dias
da sua expedicado, tantas quantas necessarias para abranger as movimentagdes
(averbagdes e registros) dos ultimos 5 (cinco) anos; e

b) Croqui de localizacdo do imdvel, com as referéncias suficiente para sua perfeita
identificac&o.

Aprovagéao do parcelamento do solo, cujo interessado devera apresentar requerimento
acompanhado dos seguintes documentos:

Copia da Certidao atualizada da Matricula do Imdével, ndo superior a 30 dias da sua

expedicado, tantas quantas necessarias para abranger as movimentacdes (averbacdes e

registros) dos ultimos 5 (cinco) anos;

3 (trés) vias do projeto planialtimétrico do parcelamento em escala compativel com a

dimensao territorial da area total;

3 (trés) vias do memorial descritivo de todas as areas ou lotes parcelados, bem como da

area remanescente, se houver;

Certidado ou atestado dos concessionarios de servigos publicos, Sabesp e CPFL,

informando a existéncia ou a possibilidade de prover o parcelamento com abastecimento

de agua potavel, afastamento de esgotos sanitarios, iluminacéo publica e rede de energia
elétrica.

Coépia da Anotagao de Responsabilidade Técnica - ART ou do Registro de

Responsabilidade Técnica - RRT, devidamente quitada e assinada pelo(s) profissional(is)

responsavel(is) envolvido(s) nos levantamentos e projetos; e

Certiddo Negativa de Débitos Municiais atualizada, da area em questao.

Art. 68. O interessado devera apresentar @ Municipalidade no prazo de 6 (seis) meses

o registro do desmembramento junto ao Registro de Imdveis de competéncia, sob pena de

caducidade da aprovagao.

Art. 69. No caso da obrigatoriedade de implantagdo de infraestrutura por parte do

empreendedor, o interessado devera proceder com o Termo de Compromisso para a

prestagao de caugéo e solicitar o Termo de Verificagdo de Obras/Aceite - TVO nos moldes do

processo de loteamento.
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TiTULO IV
DAS RESPONSABILIDADES, INFRAGOES E PENALIDADES

Art. 70. Sao responsabilidades e obrigatoriedades quanto a aplicagao desta lei:
I Do poder publico:

a) A fiscalizagdo do cumprimento desta lei, por parte do 6rgéo fiscalizador; e

b) A verificagdo, prévia e anualmente, da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Urbano em coordenagéo com o érgéo de fiscalizagdo, do cumprimento
do disposto nesta lei pelos estabelecimentos, quando da expedicdo do Alvara de
Funcionamento.

II. Do interessado:

a) A indicacdo, para toda tramitacdo de processos referentes ao ordenamento territorial
regulamentados pelo novo PDSN ou por esta lei, de responsavel técnico, devidamente
habilitado pelo 6rgéo de classe, devendo-se apresentar a responsabilidade técnica emitida
e quitada.

§1°. Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano autorizada a
indeferir a renovagédo e cassar o Alvara de Funcionamento, eventualmente concedido, em
discordancia as normas nesta lei estabelecidas.

§2°. Poderdo os municipes, no exercicio de sua cidadania e compartilhando da
responsabilidade de fiscalizagéo, pronunciar-se quanto as atividades e agdes em discordancia
com esta lei através de denuncia.

§3°. Respondem, solidariamente, pelo empreendimento ou atividade exercida o
proprietario, o responsavel técnico, o responsavel legal pelo imével, o possuidor e aquele
praticar a infragéo.

Art. 71. E de responsabilidade da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Urbano ou 6rgéo correspondente a fiscalizagdo e monitoramento da Politica
Urbana de Serra Negra, considerando as seguintes responsabilidades;

I Avaliar o Estudo de Impacto de Vizinhanga e acompanhar e monitorar a efetividade das

medidas mitigadoras;

1. Aprovar, fiscalizar e monitorar os critérios referentes ao cumprimento das medidas

mitigadoras quanto ao uso do solo;

111 Fiscalizar e monitorar o cumprimento dos paradmetros urbanisticos quanto a ocupagéo

do solo e a exigéncia de quantidade minima de vagas de estacionamento;
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VL.

VIL.

a)

b)

c)

Estruturar e gerenciar o canal de recebimento de denuncias e reclamagdes quanto as
infragdes de uso e ocupacao do solo; e
Indeferir a renovagédo ou cassar o alvara que eventualmente for concedido sem a

observancia das normas estabelecidas nesta lei.

CAPITULO |
INFRAGOES E PENALIDADE DO USO E OCUPAGAO DO SOLO

Art. 72. Sao infragdes e penalidade do Uso e Ocupagao do Solo a presente lei:
Desenvolver atividade econémica — nR, sem o Alvara de Funcionamento de atividade
ou com a alvara autorizado para categoria de uso diferente daquela constante na
respectiva autorizacao;
Ultrapassar os limites maximos de tolerancia (critérios de incomodidade) para niveis de
poluicdo sonora, porte do empreendimento, geracdo de trafego, vibracdo e
periculosidade;
Construir imével em desacordos aos parametros urbanisticos de ocupagao do solo;
Modificar, introduzir ou alterar projetos ou equipamentos sem autorizagdo prévia da
Administragao Publica;
Promover alteracdes no uso e/ou destinagdo das areas de uso coletivo dos
empreendimentos;
Provocar danos ambientais, e/ ou ao ambiente construido, equipamentos, benfeitorias
publicas, infraestrutura urbana, durante a implantagao de empreendimentos, instalagao
de atividades, ou ainda durante sua operagéo; e
Contrariar os dispositivos das seguintes regulamentagdes:
Cadigo Tributario - Lei Complementar n° 15/1997 e alteragdes posteriores ou outra que
vier a Ihe substituir;
Plano Diretor Lei Municipal n° 2.966/2006 e alteragdes posteriores ou outra que vier a lhe
substituir;
Lei de Construgdes - Lei Ordinaria n® 2.288/1997 e alteracdes posteriores ou outra que
vier a Ihe substituir.

Art. 73. Quando da ndo observancia dos regramentos nesta lei definidos, serdo

aplicadas as seguintes penalidades, sem prejuizo ao disposto pelas legislagbes federal e

estadual em vigor:
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a)

b)

Notificacdo, determinando a imediata regularizagdo da situagdo em prazo fixado pela
autoridade competente, devendo o responsavel prestar esclarecimentos sobre as
solugdes aplicadas, no prazo estabelecido;
Caso a infragdo ndo seja regularizada, o responsavel sera intimado ao pagamento de
multa no valor de 20 (vinte) UFIR (corrigida pelo IPCA) e a determinacédo imediata de
regularizagéo no prazo de 30 (trinta) dias;
Em caso de persisténcia, sera emitida segunda autuagado, com multa equivalente ao
dobro da primeira e nova intimag&o determinando a imediata regularizagao;
Apos 30 (trinta) dias corridos da segunda autuagéo, uma terceira autuagéo sera emitida
com multa no triplo da primeira seguida por:
Interdigdo imediata dos usos ou atividades contrarios aos dispositivos desta lei com a
cassacao do Alvara de Funcionamento;
Embargo suméario da obra ou edificagdo, iniciada sem aprovagdo prévia da autoridade
competente, ou em desacordo com os termos do projeto aprovado, cassagao do Alvara

de Construgéo ou Regularizagédo, ou com as demais disposicdes desta lei;

V. Demoligdo da obra caso a irregularidade ndo seja sanada pelo interessado nos prazos

estabelecidos, propbe-se a demoli¢cdo de obra.

Paragrafo unico: A reincidéncia de infragdo da mesma natureza pelo infrator e/ou

responsavel, incidira na aplicagéo de multa em dobro a este sem prejuizo das demais sangdes

cabiveis.

CAPITULO Il
INFRAGOES E PENALIDADE DO PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 74. A infracdo a qualquer dispositivo da proposta de parcelamento do solo

acarretara, sem prejuizo das medidas de natureza civil e penal previstas pela Lei Federal n®

6.766/79, a aplicagéo das seguintes penalidades, sucessiva e cumulativamente:

Notificacdo, determinando a imediata regularizagdo da situagdo em prazo fixado pela
autoridade competente, devendo o responsavel prestar esclarecimentos sobre as
solugdes aplicadas, no prazo estabelecido;

Caso a infragdo néo seja regularizada, o responsavel sera intimado ao pagamento de
multa, na forma de penalidade pecuniaria, a razdo de R$ 2,20 (dois reais e vinte
centavos) por metro quadrado de 4rea bruta de parcelamento determinando a imediata

regularizagdo da situagdo em 30 (trinta) dias corridos ou prazo a ser fixado pela
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autoridade competente, devendo o responsavel prestar esclarecimentos sobre as

solugbes aplicadas, no periodo estabelecido;

111 Se persistir, uma segunda autuag&o deve ser feita, sendo que a multa deve equivaler

ao dobro da primeira, seguida por:

a) Embargo, que determina a paralisagado imediata de uma obra de parcelamento, quando
constatada desobediéncia as disposicdes desta lei ou aos projetos aprovados;

b) Interdi¢do, que determina a proibicdo do uso e da ocupagéo de parte ou da totalidade da
area objeto do parcelamento do solo, quando for contatada irreversibilidade iminente da
ocupacdo, que possa provocar danos ou ameaga ao meio ambiente, a saude ou a
seguranca de terceiros; e

c) Cassacgao da licenga para parcelar, se houver.

Art. 75. O empreendedor que tiver parcelamento com o cronograma de execugao das
obras de infraestrutura vencido e ndo executado, ndo obtera aprovagdo de novos
parcelamentos do solo no municipio, até que a primeira situagao seja regularizada.

Art. 76. A fiscalizagdo e o monitoramento da Politica Urbana de Serra Negra, quanto
ao cumprimento desta Lei, sem prejuizo as atribuigbes ja estabelecidas neste documento,
serdo executados pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano ou

6rgao que vier a lhe substituir.

TiTULOV
DAS DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 77. Nao seréo permitidos nos loteamentos e/ou desmembramentos aprovados até
a data da publicacao desta lei, desdobros de lotes, salvo no caso em que os lotes resultantes
sejam iguais ou superiores aos menores lotes atualmente existentes nos respectivos
loteamentos ou desmembramentos e desde que ndo haja restrigdo imposta quando da
aprovagao do empreendimento pelo loteador ou pela legislagdo municipal.

Art. 78. Os processos de licenciamento de obras, edificacdes e atividades e de
diretrizes para o parcelamento do solo protocolados até a data de publicagéo desta lei e sem
despacho decisorio seréo apreciados integralmente de acordo com a legislagdo em vigor a
época do protocolo, exceto nos casos de manifestagdo formal do interessado a qualquer
tempo, optando pela analise integral de acordo com suas disposic¢oes.

Art. 79. O Poder Executivo fica autorizado a expedir normas regulamentares acerca

dos dispositivos desta Lei.
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Art. 80. Esta lei entra em vigor 30 (trinta) dias apos sua publicagdo, devendo ser revista
ap6s dez anos de vigéncia ou na ocorréncia de fatores que alterem significativamente a
dindmica de desenvolvimento do Municipio.

Art. 81. Ficam revogadas expressamente todas as disposigbes em contrario, em

especial a Lei Municipal n°® 2.288/1997, com suas alterages posteriores.

Prefeitura Municipal da Estancia Turistica Hidromineral de Serra Negra, 19 de abril de 2023
ELMIR KALIL ABI CHEDID - Prefeito Municipal -
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"ANEXO VIl
FORMULARIO DE INFORMAGOES
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ANEXO IX DEFINIGOES

AREA CONSTRUIDA: somatério de toda area coberta, projetada em plano horizontal, de
cada pavimento de uma edificagdo, com excegéo das saliéncias, beiral e/ou marquise;

ATIVIDADE: uso de um prédio ou de um espaco fisico para moradia, negocios, industria,
entre outros;

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (CAMAX): indice que multiplicado pela
area total do lote resulta na area maxima de construcdo permitida, determinando o potencial
construtivo do lote;

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MiNIMO (CAMIN): indice que multiplicado pela area
total do lote resulta na area minima de construgdo permitida, determinante para a incidéncia
de IPTU Progressivo no Tempo e Parcelamento, Edificacéo e Utilizagdo Compulséria -PEUC;

COEFICIENTE DE COBERTURA VEGETAL (CCV): é a relagdo da area coberta por
vegetacao e a area total do lote;

CONDOMINIO: Szo edificagdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos,
horizontal ou vertical, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou nao residenciais, e constituindo-se, cada unidade, por propriedade auténoma
nos termos da Lei Federal n°. 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e alteragdes posteriores;

DENSIDADE CONSTRUTIVA: Corresponde ao indice de ocupagéo do
territorio, do ponto de vista da area construida e da edificacao;

DENSIDADE POPULACIONAL: Refere-se ao numero de individuos pela unidade de
superficie.

FACHADA ATIVA: Ocupacéao da extensao horizontal da fachada por uso n&o residencial; e

FRUIGAO PUBLICA: Area livre interna ou externa a edificagdo localizada no pavimento
térreo com acesso direto ao logradouro publico e destinado a circulagéo publica ndo exclusiva
a usuarios ou moradores da edificagéo;

GABARITO: ¢ a altura maxima da edificagdo, calculada pela distancia entre o piso térreo e o
ponto mais alto da cobertura;

GERAGAO DE TRAFEGO: trata-se do impacto causado por empreendimentos
em funcao do estacionamento e da concentragéo das pessoas, ou devido a operagao e atragao
de veiculos pesados;

HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS): é aquela destinada ao
atendimento das familias de baixa renda, podendo ser de promogcé&o publica ou privada, com

unidade habitacional tendo no maximo um sanitario e uma vaga de garagem;
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IMPACTO: alteracédo da condicéo urbanistica claramente perceptivel em relagdo a situacéo
anterior a esta incidéncia;

INFRAESTRUTURA URBANA: sdo as instalagdes que contemplam
equipamentos de abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coleta de
aguas pluviais, rede telefonica, gas canalizado, transporte e outros de interesse publico;

LOTE MAXIMO: dimensdo maxima permitida para o lote;

LOTE MINIMO: dimens&o minima do lote, a partir do qual ndo pode haver desmembramento
ou subdiviséo;

LOTEAMENTO: Subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificagdo, com abertura de
novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliagcdo das vias existentes;

MOBILIDADE: é a medida da capacidade de um individuo se locomover,
utilizando-se tanto da infraestrutura instalada como dos meios de transporte a disposigéao;

PERICULOSIDADE: associado ao potencial de risco e danos a saude e ao meio ambiente,
em caso de acidente, em func&o da producéo, distribuicdo, comercializacéo, uso e estocagem
de materiais perigosos: radiagao eletromagnética, explosivos, gas liquefeito de petréleo — GLP,
inflamaveis, toxicos e equiparaveis.

POLO GERADOR DE TRAFEGO: sao empreendimentos que atraem ou produzem grande
numero de viagens causando reflexos negativos na circulagéo viaria de seu entorno imediato;

POLUIGAO ATMOSFERICA: refere-se & emissdo de substancias odoriferas, de gases,
vapores, materiais particulados e/ou fumaga devendo-se observar o limite estabelecido em
legislagéo estadual;

POLUIGAO HIDRICA: trata-se do impacto causado ao meio ambiente pelas atividades que
lancam efluentes incompativeis ao langcamento na rede hidrografica e ou sistema coletor;

POLUIGCAO POR RESIDUOS SOLIDOS: trata-se do impacto causado pela
atividade que produz e/ou estoca residuos sélidos com riscos potenciais ao meio ambiente e
a saude publica;
POLUIGCAO SONORA: incomodidade causada pelo impacto sonoro produzido
pela atividade ao entorno, seja este gerado por maquinas, pessoas ou animais;

POLUIGAO VISUAL: trata-se do impacto visual produzido na paisagem urbana pela
veiculagao de publicidades, luminosos, faixas e outdoors;

PORTE DO EMPREENDIMENTO: incomodidade causada em fungdo do porte do
empreendimento que sera instalado, considerando-se, para este enquadramento, a area

construida de edificacao;
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RECUO: refere-se ao espaco livre com relagéo as divisas, podendo ser de frente, lateral ou
de fundos;

REGULARIZAGAO FUNDIARIA: ¢ o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado;

TAXA DE OCUPAGAO (TO): relagdo percentual entre a projegao do perimetro
total da edificagdo no terreno e a area do lote;

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP): relagdo percentual entre area minima permeavel,
permitindo assim infiltragdo de agua no solo do lote, e area total do lote;

TESTADA MiNIMA: dimens&o minima da frente do lote;

TERMO DE VERIFICAGAO DE OBRAS (TVO): termo, a ser expedido pela prefeitura, que
atesta a conclusédo das obras de infraestrutura - das concessionarias e dos demais 6rgaos
competentes - de parcelamento do solo;

U. H.: Unidade habitacional

URBANIZAGAO: qualquer forma de parcelamento do solo que implique em loteamento,
desmembramento, desdobro, unificagdo ou empreendimento em regime condominial;

USO MISTO: é a utilizagdo da mesma via, do mesmo bairro, do mesmo loteamento, do
mesmo lote ou da mesma edificagdo por mais de uma categoria de uso;

USO NAO RESIDENCIAL: compreende as atividades de comércio e servigos, industriais e
institucionais;

USO RESIDENCIAL: destinado a habitagao;
VAGAS DE ESTACIONAMENTO: quantidade de espagos destinados a

estacionar e guardar veiculos dentro de uma edificagédo ou no terreno, vinculada ao tipo de uso
ou atividade.
VAZIOS URBANOS: Lotes ou glebas de terra inseridos na area urbana dotadas, ou néo, de
infraestrutura e equipamentos sociais e que ndo cumprem a fungao social; e
VIBRAGAO: quanto ao impacto causado por atividades geradoras de vibragéo

ou choque no entorno imediato decorrente do uso de equipamentos e maquinario.

VAGA PARA ESTACINAMENTO PARA IDOSOS E PCDs

VAGA PARA VEICULOS ELETRICOS COM FONTE DE ALIMENTACAO

CICLOFAIXA, CICLOVIA, CICLOROTAS

TALVEGUES
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GROTAS

Areas a serem reflorestadas
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Senhor Presidente,

Tenho a honra de encaminhar a essa Egrégia Casa de Leis, o incluso Projeto de Lei que
“Institui a nova Lei de Uso, Ocupagédo e Parcelamento do Solo do Municipio de Serra Negra
que dispde sobre o ordenamento do uso, da ocupagéo e do parcelamento do solo, e da outras

providéncias”.

A proposta ora apresentada faz parte da revisdo do Plano Diretor havendo a necessidade de
adaptacgao, corregdo e uniformidade de entendimento da legislagdo que aborda as questdes
edilicias, objetivando a simplificacdo e atualizacdo de procedimentos, a redefinigdo dos
parametros para residéncias multifamiliares e de uso misto, conjuntos residenciais e para

modalidades de Parcelamento do Solo.

Diante do exposto, solicito a URGENCIA prevista no caput do artigo 73, da Lei Organica do

Municipio, para apreciagao e deliberagéo do presente.
Na oportunidade, renovo meus protestos de elevada estima e consideracgao.

Atenciosamente,

ELMIR KALIL ABI CHEDID
- Prefeito Municipal —

ANEXO | MAPA ZONEAMENTO

E INDISPENSAVEL MELHORAR A RESOLUCAO DO MAPA DE FORMA A DEIXA-LO
LEGIVEL.
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formatos, como por exemplo KMZ, DWG, etc,,

Espaco Depois de: 0 pt, Espacamento entre linhas:

Em sites oficiais da prefeitura e da cdmara municipal é indispensavel disponibilizar os mapas em outroy—----‘ Formatado: Normal, A esquerda, A direita: 0 cm,
™S

E INDISPENSAVEL CONTAR TEXTO ESPECIFICANDO OS LIMITES DE CADA ZONA através de

coordenadas da poligonal

E INDISPENSAVEL INSERIR TODAS AS AREAS VERDES MUNICIPAIS E TODAS 0S FRAGMENTOS
DE MATA NATIVA CONFORME APONTADO PELA ASSOCICAO AMBIENTALCOPAIBA QUANDO
DAS AUDIENCIAS PUBLICAS DO PLANO DIRETOR:

- Anexo Il — Apresentacéo de slides da Associacdo Ambientalista Copaiba e;
- Oficio 04/2023 de 1° de setembro de 2023

E indispensavel criar areas verdes municipais equidistantes dos bairros. Recomenda-se que pracas

municipais arborizadas em tamanho proporcional aos loteamentos sejam criadas, mesmo nos bairros ja

existentes, de forma que o morador possa acessar essa praca arborizada caminhando, ou seja, distantes

de no maximo de 500 m de sua moradia e sem ter que vencer desniveis superiores a 50 metros.

E indispensavel mapear as nascentes e inserir no mapa de uso é ocupacdo (pode ser empregado

também os dados do datageo.ambiente.sp.gv.br);

E indispensavel inserir no mapa as areas com declividade superior a 45° (pode ser empregado também

os dados do datageo.ambiente.sp.gv.br)

E indispensavel criar um mapa com iso-declividades

E indispensavel apontar no mapa as areas de uso restrito com inclinagdo entre 25° e 45°

E indispensavel demarcar as areas para centros comerciais de apoio aos bairros.

A

simples

Formatado: Fonte: (Padréo) Arial, 11 pt, Negrito, Cor da
fonte: Preto

|

//[ For do: Cor da fonte: Preto
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Comentado [MDS22]: Nesse formato nao da para
ler. Plotar em formato A1 ou AO.

Inserir nascentes, matas, cérregos, APPs, terrenos
30/45 graus e terrenos 45 graus acima.

"

FREFETURA NUNCPAL
SO MDA

E
S SERRANEGRA  BRASILIS

R0 do lano Dieto  Srra Negro

{
{

ANEXO Il CATEGORIAS DE USO QUADRO 1- CATEGORIAS DE USO
PERMITIDAS

E indispenséavel que os quadros sejam integrais. Na versao apresentada no site da cGmara municipal os Formatado: Normal, A direita: 0 cm, Espaco Depois de:
0 pt, Espagcamento entre linhas: simples

quadro estdo cortados e muitas informacdes importantes n&o estéo disponiveis,

\{ Formatado: Cor da fonte: Preto ]

Categoria Subcategoria Alguns exemplos
Residencial unifamiliar (R1):
caracterizada pela existéncia de
uma unica unidade habitacional
no lote

Residencial multifamiliar
horizontal (R2): compreende
conjunto residencial, constituido
horizontalmente em condominio
de casas ou lotes, sob a forma
de unidades isoladas entre si,
com acesso independente para
cada unidade habitacional por

Residencial (R): destinada a
moradia de um individuo ou de
um grupo de individuos

NA
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Categoria Subcategoria Alguns exemplos
via particular de circulagéo de|
veiculos ou de pedestres,
internas ao conjunto
Residencial  multifamiliar
vertical (R3): compreende as
edificagbes ou conjuntos de
edificagdes, de um ou mais
pavimentos, construidos
verticalmente, em um mesmo
lote e sob a forma de
unidades isoladas entre si,
destinadas a fins
residenciais, seguindo as
definicdes da Lei Federal n°®
4.591/64
Nao (nR): | Uso Compativel (nR1):
oo %0 o Meroaos,  pacars
- . . ’ cabeleireiros, pet-shop,
prestagao /igos, | funcionamento e processo de farmacias livrarias
producdo néo causa impacto consultc’)riés isolados’
ao uso residencial, ilncluindo— pequenos escritc’)rios‘
56 08 Usos rurais - como lotéricas, estabelecimentos
agricultura, piscicultura, | .~ 7 )
pecudria e institucionais, dentre outros
parametros extrativismo
Supermercados, centros
comerciais, agéncias
Residencial Uso Toleravel (nR2): Eancarlas, ldgspachanteds,
':ndem as atividades toleravel ao uso residencial, eiertfgaomésticgjsas Z
iais de comércio, de no qual se enquadram Usos | \estyarios, materiais
is, institucionais e que podem gerar incomodos | industrializados para

1s0s rurais e urbanc
sram incobmodo ac
ial e tem como refer
reza e

e incomodid:
ntabilidade

a vizinhanga residencial,
solucionaveis mediante o
atendimento de medidas pré-
estabelecidas

construgéo civil, pousadas e
hotéis, academias, clinicas e
ambulatorios, borracharia,
autoescola, atividades
industriais de pequeno porte,
dentre outros

Uso Incomodo (nR3):
incOmodo ao uso residencial,
cujo funcionamento e
processo de producdo sao
potencialmente geradores de
impacto  urbanistico  ou
ambiental, e que possuem
solugdes tecnoldgicas
economicamente viaveis para
tratamento ou mitigacdo dos

incomodos gerados

Agéncias de carga e
logistica, posto de
abastecimento, depositos,
hipermercados, casas de
espetaculo, industrias de
funilaria, serralheria,
marcenaria, calcadistas,

vestuarios e acessoérios em
couro, depdsito de materiais
reciclaveis, dentre outros
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Uso Nao Compativel (nR4): | Serrarias e tratamento de

incomodo ndo compativel ao | madeiras, ceramicas,
uso residencial, cujo | engenhos e cerealistas,
funcionamento e processo de | marmorarias, destilarias,
produgdo sdo potencialmente | metallrgicas, fundigoes,
geradores de impacto | quimicas e derivadas,
urbanistico ou ambiental, e | frigorificos, usinas de
que possuem  solugdes | reciclagem de  residuos
tecnoldgicas solidos, compostos e

economicamente viaveis para | laminados em  madeira,
fumageiras, fabrica de

Categoria Subcategoria Alguns exemplos
tratamento ou mitigagdo dosfra¢des, fabrica de produtos
incomodos gerados lquimicos, dentre outros

Os equipamentos institucionais serdo permitidos em qualquer zona (exceto industrial) a critério do
Municipio, podendo demandar para os estabelecimentos de maior porte ou geradores de maiores niveis
de incomodidade ambiental e sobrecarga no sistema viario, a necessidade de estudos e analises prévias
especificas.

Dimensédes do Coeficiente de
Usos lote Aproveitamento (CA)
Macro Zona e sigla Descrigao permitido i Tostad TO
s(1) rea | festada | camin | cAB | cAMax
(m?) (m)
Engloba os grandes
Zona de Conservacio Macieos de areas de ~ i
MZ e o] G interesse ambiental e Na MZDR as formas de ocupagao possiy
DR O AmbIEnte Nature paisagistico, com R1 20.000 N/A Agréria e Normativas do INCRA, Codi
(ZCAN) declividades Legislagées Ambientais do Estado de S&
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acentuadas e cobertura
vegetal significativa

R1

20.000

N/A

ANEXO Il
PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO

IQUADRO 2 - PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO |

C tado [MDS23]: Todos os quadros, tabelas,
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Macro Zona e sigla Descrigao Dimensées do Coeficiente de TO
Usos lote Aproveitamento (CA)
permitido A Testad
s(1) rea | testada | camin | cAB | cAMax
(m?) (m)
nR1
Zona de Uso Rural Presenca de atividad
Sustentavel agricolas e atrativos nR2
. Apenas
(ZURS) turisticos rurais nas
Estradas
Municipais
e Vias de
Interesse
Turistico
Usos permitidos:
. Usos de interesse publico, voltados para os equipamentos comun
Sao porgoes do macrodrenagem
territério urbano onde N .
ha interesse de . Atividades de lazer, recreagéo e esportes, compativeis com a
Zona de Interesse recuperagao manuteng
Ambiental conservagao *  Atividades de educagédo ambiental e estudos cientificos, a partir do
(Z|A) manutencéo e aproximagao destas areas com o contexto da cidade
aprH“Caoiasgs: ;fepaasgg: . Atividades de conservagéo de mata e cultivo de mudas de espécie
P ambiental.
interesse ambiental
Para ZIA, ndo se aplicam parametros de ocupagao
Engloba 55 greas da R1
isoladas ede de
principal ‘erra as
Negra, ~Udis  m R2
Zona Rururbana Isolada tq iN@micas
(ZRUI) apresenta (bairros dos 500 12,5 N/A 1 N/A 40% | 30
Leais, Ramalhado,
erra), com a nR1
e nucleos
urbanos
informais nR2
Mz
u Caracterizada pela R1
presenca de
loteamentos em
Zona Rururbana processo de ocupagao
(ZRU) entremeados por R2 3.000 20 N/A 1 N/A 40% | 30
vegetagdo e areas
desocupadas, situados
na transicdo entre o
urbano e o rural nR1
R1
Engloba porgdes do
territério onde o uso
Zona residencial de baixa
Predominantemente densidade construtiva Rz
Residencial de Baixa © dgmograﬂca © 360 12 N/A 1 1,5 60% | 30
Densidade predominante, o
entremeado por vazios
(ZPR1) urbanos e dreas em
processo de
consolidagao nR1 (1)
R1 360 12 N/A 1 2 60% | 30
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Macro

Zona e sigla Descrigao Dimensodes do Coeficiente de TO
Usos lote Aproveitamento (CA)
Residencial de Média densidade construtiva e permitido Area | Testada
Densidade demografica & s(1) (m?) (m) CAMin | CAB | CAMax
(ZPRZ) predominame.v com a nR1
presenga de areas em
processo de
urbanizagao e nR2
atividades comerciais e apenas
de servigos de | nas Vias
atendimento Coletoras
local e Arteriais
nR3
apenas
nas Vias
Arteriais
R1
R2
Engloba porgdes do R3
territério onde o uso
residencial de média a nR1
alta densidade
Zona construtiva e 2
Predominantemente demogréfica é apenas
Residencial de Média a | predominante, com a nas Vias 360 12 N/A 1 3 60% | 30
Alta Densidade presenca de areas em | Coletoras
(ZPR3) p[ocesso de urbar.uza— e Arteriais
céo e atividades
comerciais e de servigos nR3
de atendimento
apenas
local nas Vias
Arteriais
Envolve lotes ou glebas R1
nao edificadas
destinadas a provisdo R2
habitacional para
populagédo de baixa
renda e areas R3
Zona Especial de caracterizadas pela
Interesse Social existéncia de habitagdo nR1 180 9 N/A 1 3 60% | 30
(ZElS) de interesse social
com alto indice de nR2
vulnerabilidade, que apenas
demandam a nas Vias
priorizag&o de | Coletoras
intervencdes para
qualificagéo urbanistica
Corresponde a porgéo 20
central da sede do R1
municipio, na qual
_ estdo concentradas as R3
Zona de Centralidade | atividades comerciais, 360 12 04 1 4 70%
(zC) equipamentos e 9)
servicos publicos, nR1
hotéis e
edificagoes nR2
multifamiliares verticais
- Engloba grandes
Zona de Oclu.paan glebas e vazios R1
Prioritaria urbanos situados entre 360 12 N/A 1 3 60% | 30
(ZOP) areas urbanizadas e R2
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Macro Zona e sigla Descrigdo Dimensées do Coeficiente de TO
Usos lote Aproveitamento (CA)
continuidade e fruicdo perm;tldo Area | Testada .
da mancha urbana s(1) (m?) (m) | CAMin | CAB | CAMax
nR2
apenas
nas Vias
Avrteriais e
Diretrizes
Vidrias
Composta por grandes
glebas desocupadas ou R1
com atividades rurais,
Zona de Expanséo situadas na franja da
Controlada ocupagéo urbana e R2 750 15 N/A 1 15 50% | 50
(ZEC) destinadas a expansédo
da urbanizagdo de
forma controlada nR1
Engloba areas onde nR1
observa-se atividades nR2
de servigos (ex.
Zona de Atividade grandes equipamentos nR3
Econdmica hoteleiros) e industriais, 360 12 N/A 1 2 60% | 30
(ZAE) caracterizadas por
gerarem potenciais nR4
incomodos ao uso
residencial
1. Em zonas predominantemente residenciais, populares ou ndo, devera ser previsto espaco para

a instalagé@o de centros comerciais, de prestagdo de servigos e de comércio de apoio ao bairro,
como supermercados, farmacias, padarias, agougues e outros, sendo proibidas oficinas de
funilaria, pintura e mecanica.

Para as edificagdes com mais de 10 metros de gabarito o recuo devera ser de 4 metros.

Na ZC, as edificagdes com até 10 metros de gabarito fica dispensado o recuo frontal obrigatorio,
quando o uso for ndo residencial/misto. Para os usos residenciais, as edificagbes deverao
respeitar o recuo de 4 metros. Para todos os usos, quando a edificagéo tiver mais de 11 metros
de gabarito, deve-se aumentar em 1 metro o recuo (a partir dos 4 metros) para cada 8,4 metros
no gabarito das respectivas edificagdes.

O recuo lateral é obrigatério em, ao menos, um dos lados e sempre que houver abertura.

Para evitar visibilidade, destaque ou ambiéncia dos bens tombados pelo CONDEPHAAT (Escola
Estadual Lourenco Franco de Oliveira e Sobrado da Rua Sete de Setembro), nenhuma obra de
construgao ou demoligéo podera ser executada na area compreendida num raio de 300 metros
sem que o projeto seja aprovado nos termos no Art. 13 da Lei Municipal n® 2.531/2000).

O uso institucional e comunitario (de carater publico) sera permitido em qualquer zona a critério
do Municipio, podendo demandar para os estabelecimentos de maior porte ou geradores de
maiores niveis de incomodidade ambiental e sobrecarga no sistema viario, a necessidade de
estudos e analises prévias especificas.

Fica proibida a exploragdo de novas pedreiras, de cascalheiras ou de outros minerais cujas
jazidas estejam localizadas acima da cota altimétrica de mil metros.
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8. E vedada a execugdo de qualquer construgéo nas encostas do morro do Cristo e no morro do
Alto da Serra e em qualquer area indicada como sendo de preservacédo permanente, bem como
em qualquer outra encosta que ultrapasse o limite legal de 45° na linha de maior declive, a
excecdo de projetos turisticos de interesse turistico

9. Na ZC, as taxas de ocupagdo e de permeabilidade poderdo ser dispensadas, a depender de
aprovagao da Comissao Técnica de Analise e do Conselho Municipal da Cidade.

Usos Vagas

1 vaga por unidade residencial com area de construcéo até 50 m?

Residenciais 2 vagas por unidade residencial com area de construg&o superior a 50,01 m?
Nao Residenciais 1 vaga para cada 60m? de area construida
Supermercados e 1 vaga para da 100m? de area construida, sendo que o nimero minimo de
similares vagas sera de 10
Estabelecimentos 0,5 de vaga por leito hospitalar, sendo que o niumero minimo de vagas sera de 1

o hospitalares
Usos especiais

0,6 décimos de vaga por unidade de alojamento, sendo que o nimero minimo

Hotéis de vagas sera de 10
Industrias 1 vaga para cada 100m? de area construida
Igreja 1 vaga para cada 100m? de area construida

10. As edificagdes que possuirem mais de 10 metros de altura, independente da altura final, deverao
utilizar recuos laterais e de fundos progressivos, de forma a promover o escalonamento nos
recuos laterais e de fundos, da seguinte forma: (i) gabarito até 10m: minimo 2m:; (ii) a partir de
10,01m: h/5. Considera-se “h” a altura da edificagéo, sendo a diferenca entre o nivel da laje de
cobertura do ultimo pavimento, excluido o atico e a casa de maquinas, e o nivel da soleira do
térreo.

ANEXO IV
PARAMETROS DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO
QUADRO 3- PARAMETROS DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO

1. Numero minimo de vagas a serem previstas dentro do lote/edificagdo por categoria de uso.
2. Nos casos envolvendo unidades industriais, comerciais e de prestagdo de servigos,
concentradoras de grande volume de trafego, podera ser exigido uma area maior de

estacionamento, conforme Estudo de Impacto de Vizinhancga (EIV).
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3. Quando da abertura de novas empresas ou instituicdes, em locais onde ndo esteja

satisfeita a condigdo minima de vagas de estacionamento, estas vagas serdo aceitas em

estacionamentos conveniados, localizados proximos do objeto de exigéncia, desde que

devidamente comprovado o convénio.

4. Os casos em que o numero de vagas para veiculos, previsto para um imével, seja superior

a 100, serédo exigidos dispositivos para a entrada e saida de veiculos que minimizem a

interferéncia no trafego da via de acesso ao imoével.

ANEXO V PARAMETROS DE INCOMODIDADE POR CATEGORIA NR
QUADRO 4 - PARAMETROS DE INCOMODIDADE E MEDIDAS MITIGADORAS
POR CATEGORIA NR

Categoria de Nao
Uso/ Compativel Incémodo | compative Medidas
Incomodidade (nR1) Toleravel (nR2) (nR3) 1 (nR4) mitigadoras
Adequacao
dos niveis de
ruidos
emitidos pela
atividade,
enquadrando
-se no
maximo
permitido
conforme
categoria de
Diurno até uso e ABNT
Diurno até 50dB | Diurno até 55dB 60dB Diurnoe | NBR
Noturno até Noturno até Noturno Noturno | 10.151/2000
Poluigdo sonora 45dB 50dB até 55dB até 65dB | (5)
Grande
porte, de | Grande
2.001 ateé | porte,
Porte do Médio porte, de | 5000 m? | acima de | Sujeito a
empreendiment | pequeno  porte, | 501 até 2.000 m? | de  4@rea | 5.000 m? elaboragao
© até 500 m? de de area construida | de area do Estudo de
(1) area construida construida construida Impacto
de
Vizinhanga
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Permitida a (EIV),
Vedada a | implantagdo de | Permitida a implantagcé&o | conforme
implantagdo de | empreendimento | de  empreendimentos | critérios
Geragao de empreendimento s’geradores de | geradores de trafego | estabelecido
. s geradores de | trafego esparso | intermitente de veiculos | s pelo Plano
trafego trafego de | de veiculos | (leves ou pesados) e | Diretor
veiculos ou (leves) e com | com fluxo intenso de
pessoas fluxo diluido de pessoas
pessoas
Atender a Atender a
NBR 10.273/88 | NBR
Vibragao Vedada (5) 10.273/88 (5)
Execucéo
el/ou
adequacéo
de
medid
as para
prevencéo e
Vedada a implantagao de | Obtencéo de aprovagéo | combate
empreendimentos que | pelo Corpo de a
comercializam, utilizam ou estocam | Bombeiros para o | incéndio
materiais perigosos compreendendo: | exercicio da atividade de
Periculosidade [ inflamaveis e toxicos prevista acordo com a
Categoria de Nao
Uso/ Compativel Incomodo | compative Medidas
Incomodidade (nR1) Toleravel (nR2) (nR3) |1 (nR4) mitigadoras
legislagéo
vigente

(1) Os empreendimentos do setor hoteleiro ndo serdo enquadrados a partir do porte, entretanto

devem apresentar Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) para aprovagédo do
empreendimento;
(2) A implantagdo das medidas mitigadoras €& de responsabilidade

do empreendedor/interessado;
(3) As medidas mitigadoras sempre serdo de instalagdo interna ao lote onde se exerce a
atividade;
(4) As medidas mitigadoras aplicam-se somente se a atividade gera impacto que necessita ser
contido.
(5) Aplicam-se a legislagéo pertinente e as normas técnicas brasileiras — ABNT em vigor.
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ANEXO VI LICENCIAMENTO DE PROJETOS DE LOTEAMENTO
QUADRO 5 - PROCEDIMENTOS NECESSARIOS PARA O LICENCIAMENTO DE
PROJETOS DE LOTEAMENTO EM SERRA NEGRA

Etapas de tramitacao Descri¢cao

¢ Requerimento com memorial descrevendo o que se
pretende empreender - indicagéo do tipo de uso a que o
loteamento se destina e a pretensdo quanto ao seu

Solicitagéo da Certidao de fechamento

Viabilidade de| s  Copiada Certiddo atualizada da Matricula do Imével, ndo
Parcelamento (CVP) superior a 30 dias da sua expedigdo, tantas quantas
Responsavel: Interessado necessarias para abranger as movimentagdes

(averbagdes ou registros) dos ultimos 5 anos
e Croqui de localizagdo do imével, com as referéncias

Viabilidade de suficientes para a sua perfeita identificagéo
Parcelamento Certidao de Viabilidade de Parcelamento devera indicar:
* Conexdo das vias existentes ou projetadas (diretrizes
Responsavel (andlise e vidrias), indicadas na legislagdo municipal vigente ou
emiss&o): Secretaria para atendimento da demanda futura
Municipal de Meio .

Zona(s) de uso predominante da area, com indicagéo
dos usos compativeis e parametros urbanisticos de
ocupagéao e parcelamento do solo aplicaveis

A Certidao de Viabilidade de Parcelamento tem
validade 12 meses

Ambiente e
Desenvolvimento  Urbano
ou érgdo correspondente
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Diretrizes

Solicitagdo da Certidao de
Diretrizes Basicas (CDB)
Responsavel: Interessado

. Certiddo atualizada da Matricula do imével, ndo superior
a 30 dias da sua expedigao, tantas quantas necessarias
para abranger movimentagdes (averbagdes ou registros)
dos ultimos 5 anos

¢ Copia da Certiddao de Viabilidade de Parcelamento ja
expedida pelo municipio

* Certidao Negativa de Débitos Municipais, com referéncia
a area em estudo

e 2 vias da Planta do Levantamento Planialtimétrico
Cadastral da area, com curvas de nivel de metro em
metro, em escala compativel com a dimenséo territorial
da érea, demonstrando com precisdo todos os
elementos  considerados  relevantes para o
parcelamento, como: coérregos, nascentes, afloramento
de pedra ou rocha, arvores isoladas e macicos arboreos,
todas as vias publicas do entorno e que confrontam com
a area, postes, pocos de visita de esgoto e caixas de
coleta de aguas pluviais no entorno préximo etc., e mais
elementos que se julgue necessario para tal fim

¢ Copia da Anotacédo de Responsabilidade Técnica (ART),
devidamente quitada e assinada pelo profissional
responsavel pelo levantamento planialtimétrico

Responsavel (andlise e

emissdo): Secretaria
Municipal de Meio
Ambiente

Desenvolvimento  Urbano
ou érgdo correspondente

A Certiddo de Diretrizes Basicas devera complementar a
Certiddo de Viabilidade de Parcelamento com as seguintes
informagdes:

« Localizagdo aproximada dos terrenos destinados a area
institucional e ao sistema de lazer, com priorizagdo da
continuidade das areas verdes existentes na gleba e no
seu entorno

Etapas de tramitacao

Descrigao

¢ Faixas sanitarias do terreno necessarias ao escoamento
das aguas pluviais e as faixas néo edificaveis, em
conformidade com os demais Planos Setoriais
existentes

*  Areas de risco, inaptas & ocupagao urbana sem prévia
solugao

A Certidao de Diretrizes Basicas tem validade 12 meses
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. Certiddo atualizada da Matricula do imovel, ndo superior
a 30 dias da sua expedigao, tantas quantas necessarias
para abranger movimentagdes (averbagdes ou registros)
dos ultimos 5 anos

e Copia da Certiddo de Viabilidade de Parcelamento
expedida pelo municipio

¢ Copia da Certiddo de Diretrizes Basicas expedida pelo
municipio

* 7 vias do projeto urbanistico completo propostos para o
parcelamento pretendido, contemplando lotes, quadras,
configuragéo da area institucional e do sistema de lazer,
Integragdo das vias de circulagdo e das quadras do
projeto de loteamento com as vias existentes e
projetadas, Indicagcdes das serviddes e restricdes que
eventualmente gravem os lotes ou edificagdes

*  Memorial Descritivo e justificado, em duas vias, contendo:

e Descricdo sucinta do empreendimento, com as
caracteristicas individuais de todos os seus componentes

o _ _ * As condi¢des urbanisticas do loteamento e as

Solicitagéo do Visto Prévio limitagdes que incidem sobre os lotes

Responsavel: Interessado |, \1amorial descritivo das areas publicas

¢ Enumeragdo dos equipamentos urbanos comunitarios e
dos servigos publicos ou de utilidade publica
¢ Descricdo das confrontantes da gleba com indicagéo do

Visto Prévio nome dos proprietarios e das respectivas matriculas

e Certidao da concessionaria  responsavel
pelo

abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgoto

¢ Laudo de Susceptibilidade a Problemas Geotécnicos
(projeto de sondagem)

*  Projeto de Drenagem Urbana

e Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), caso o
empreendimento se enquadre na exigéncia legal
estabelecida pelo Plano Diretor

* Copia da Anotagéo de Responsabilidade Técnica (ART)
ou do Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),
devidamente quitada e assinada pelo(s) profissional(is)
responsavel(is) pelo Projeto Urbanistico do parcelamento

) ) O deferimento tera prazo de analise de até 60 dias
Deferimento  do  Visto

Prévio O Poder Executivo podera emitir um “comunique-se” ao
Responsavel:  Secretaria responsavel técnico para adequacgéo do projeto, a qualquer
Municipal de Meio | tempo

Ambiente e | O processo poderd ser encaminhado previamente para
Desenvolvimento  Urbano| emisséo de pareceres de outros 6rgdos ou entidades

ou 6rgéo correspondente A aprovag&o prévia tera validade de 12 meses, contados da

publicagéo do despacho que o aprovou

Etapas de tramitagao [ Descrigao |
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Aprovacgao Final
do
Parcelamento

Solicitagdo da Aprovacéao
Final do Parcelamento
Responsavel: Interessado

. Certiddo atualizada da Matricula do imével, ndo superior
a 30 dias da sua expedicao, tantas quantas necessarias
para abranger movimentagdes (averbagdes ou registros)
dos ultimos 5 anos

¢ Certidao Negativa de Débitos de IPTU
¢ Certidao Negativa de Débitos de tributos federais (original
ou coépia conferida pelo servidor)

e Copia do Certificado de Aprovagdo e termo de
responsabilidade emitidos pelo Grupo de Andlise e
Aprovagéo de Projetos Habitacionais (GRAPROHAB),
quando houver

e 3 vias do projeto urbanistico completo devidamente
aprovados pelo GRAPROHAB

e 3 vias do projeto de drenagem pluvial completo
devidamente aprovados pelo GRAPROHAB

* 3 vias do projeto de rede de afastamento de esgoto
sanitarios completo devidamente aprovados pelo
GRAPROHAB/Sabesp

e 3 vias do projeto da rede de abastecimento de agua
potavel completo devidamente aprovados pelo
GRAPROHAB/Sabesp

e 3 vias do projeto urbanistico ambiental completo
contemplando arborizagéo de pragas e jardins, passeios
publicos e recuperacgédo das areas verdes, devidamente
aprovados pelo GRAPROHAB

e 3 vias do projeto de terraplanagem devidamente
aprovados pelo GRAPROHAB

¢ 3 vias do projeto de pavimentagdo completo

¢ 3 vias do memorial descritivo dos lotes, sistema de lazer,
areas institucionais e verdes

e 3 vias do cronograma fisico financeiro da execugédo das
obras de parcelamento

*  Contrato padréo a ser firmado entre o empreendedor e os
compradores, se houver

e Copia da Anotagédo de Responsabilidade Técnica (ART)
ou do Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),
devidamente quitada e assinada pelo(s) profissional(is)
responsavel(is) envolvido(s) nos projetos

¢ Arquivo digital do Projeto Urbanistico do parcelamento do
solo, em formato “DWG”, georreferenciado, considerando
a Projegdo Universal Transversa de Mercator - UTM
SGR: SIRGAS2000 Meridiano Central
45° W, para atualizagdo do mapa da cidade

Alvara de Licenga
Responsavel:  Secretaria
Municipal de Meio
Ambiente e
Desenvolvimento  Urbano
ou 6rgdo correspondente

Aprovado o projeto de loteamento e deferido o processo, a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano ou érgéo correspondente expedira o Alvara de

Licenca, dando publicidade por meio de decreto

Termo de Compromisso
Responsaveis: Interessado
e Secretaria Municipal de
Meio Ambiente e

Em garantia da execucdo das obras e servicos de
infraestrutura urbana exigidos para o loteamento ou
desmembramento — quando necessario, € obrigatéria a
prestacéo de caugdo
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Desenvolvimento  Urbano
ou érgdo correspondente

No ato de recebimento do Alvara de Licenga emitido pela
Prefeitura, o interessado assinara um Termo de

Etapas de tramitagao

Descrigao

ICompromisso, ao qual estard anexada proposta de
instrumento de garantia de execugéo de todas as obras de sua
responsabilidade

O instrumento de garantia de execucéo das obras a cargo do

lempreendedor podera ser representado por:

* Hipoteca de lotes ou unidades auténomas no proprio
empreendimento, com o devido registro na matricula dos
iméveis dado em garantia

* Hipoteca de outros iméveis, no mesmo municipio

*  Seguro fianga, ou similar

IAs areas a serem transferidas ao dominio publico ndo poderdo
ser caucionadas para o cumprimento dos dispositivos previstos
nesta Lei

ISe a caugdo se der na forma de carta de fianga bancéria, a
imesma ficara em depésito na conta publica indicada pelo
lbrgdo competente do Poder Executivo, contendo clausula de
corregdo monetaria e prazo de no minimo o previsto no
cronograma das obras acrescido de 12 (doze) meses.

IConcluidos todos os servigos e obras de infraestrutura exigidos

lpara o loteamento, confirmados por meio da emisséo do Termo

de Verificagdo de Obras (TVO), o municipio liberara as

lgarantias de sua execucao

* Fica facultado ao loteador, apds executados os servigos
de infraestrutura basica do loteamento (obras de
terraplenagem, drenagem, guias e sarjetas e
pavimentacdo asfaltica), requer a liberagdo de 50% da
garantia prestada, o que se dara através da emisséo de
certiddo de liberagao de caugao

* Agarantia remanescente sera liberada apenas quando da
entrega definitiva do loteamento devidamente concluido e
da expedicdo do termo de verificagdo de execucdo de
obras, emitido pelo érgdo municipal responsavel.

IO empreendedor terd prazo maximo de 48 meses, a contar da
data de publicagcéo do decreto de aprovagao do parcelamento
lou expedicéo do alvara de licenca, para executar os servigos e
lobras de infraestrutura exigidos *Para os casos de
ldesmembramento, o empreendedor tera prazo maximo de 12
imeses, a contar da aprovagdo do projeto para executar os
lservicos e obras de infraestrutura exigidos

IA ndo execugdo das obras, dentro do prazo previsto no
cronograma fisico-financeiro apresentado pelo interessado,
implicaréa a adjudicagcdo da caugéo para regularizagdo das
lobras, por parte do municipio, desde que justificado por
procedimento técnico, e com notificagdo imediata ao
lproprietario, respeitado o prazo minimo de 5 (cinco) dias para

defesa
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3 Termo de Recebimento das concessiondrias de agua,
esgoto e iluminagéo publica

* Atestado de qualidade dos materiais empregados nas
obras de drenagem pluvial, sinalizagéo, etc.

Termo de * Laudos técnicos da pavimentagdo asfaltica, através de
Verificagdo de [Solicitagdo TVO amostras coletadas em locais indicados pela Prefeitura
Obras/Aceite  [Responsavel: Interessado Municipal, & razdo de uma amostra a cada 100 metros de

(TVO) extensao longitudinal das vias

* Laudos técnicos das guias e sarjetas, a razdo de uma
amostra a cada 200 metros

* “As Built” dos projetos urbanisticos, de drenagem, de
sinalizagéo, das redes de energia e iluminacdo com a

Etapas de tramitacao Descrigao

localizagdo dos postes, das redes de agua e esgoto,
todos aprovados pelos dérgdos competentes ou
concessionarias, em duas copias impressas e no formato
digital, em “DWG” elou “SHP”, georreferenciados,
considerando a Projegdo Universal Transversa de
Mercator - UTM SGR: SIRGAS2000 Meridiano Central
45°W

« Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou
Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) do(s)
responsavel(is) técnico(s) pela execugéo das obras

+ Certidao Negativa dos tributos municipais

« Vistoria para recebimento das obras de demarcagéo das
quadras e lotes, arruamento, pavimentacdo asféltica,

Emissao do TVO guias e sarjetas, sinalizagdo viaria, drenagem,
Responsavel: Secretaria arborizagdo urbana e medidas mitigadoras do EIV
Municipal de Meio| « Realizadas as obras e estando quitados os tributos
JAmbiente e municipais, a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e

Desenvolvimento  Urbano Desenvolvimento Urbano ou dérgdo correspondente
ou 6rgdo correspondente expedird Termo de Verificagdo de Obras (TVO),

liberando-o para registro no Cartério de Registro de
Iméveis
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