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1. Introducéo, Objetivos eMetodologia.

O presente trabalho tem como objeto a contratacdo de servigos técnicos especializados de assessoria e consultoria para dar suporte a
Secretariade Obras e Planejamento no processode atualizacao e revisdo do Plano Diretordo Municipio (Lein® 302 de 09 de outubrode
2006).

A atualizacao e revisdo do Plano Diretor tém por finalidade propiciar o desenvolvimento sécio territorial do municipio através da defini¢céo e
aplicagdo dosinstrumentos de politica urbana, definidos pela Lei Federaln® 10257/01 — Estatuto das Cidades, que permitem o ordenamento
do territério em conformidade com a realidade local e demais normas vigentes.

O trabalho de consultoria consistira dos seguintes itens:

. Elaboracgéo do Plano de Trabalho

. Desenvolvimento de diagndstico urbanistico, com prospecg¢éo de dados disponiveis em fontes pablicas e secundarias, produgéo de
banco de dados georreferenciado, cartografias tematicas e relatério analitico;

. Dar suporte Técnico na realizacéo de Audiéncias Publicas;

. Definicao da Proposta de Estruturacéo Territorial do Municipio com elaboracao de propostas gréficas, desenhos e mapas;

. Elaborac&o de minuta de projeto de lei de atualizag&o e revisdo do Plano Diretor.

A CONTRATADA devera conduzir seus trabalhos para atualizagéo e revisao do Plano Diretor, visando os apontamentos dos relatérios do
Ndcleo de Plano Diretor, a compatibilizacdo com disposi¢coes federais e estaduais, especificamente com a APA de Jundiai além de visar o
desenvolvimento racional e sustentavel no territorio.

Ostrabalhos seraorealizados em conjunto com os técnicos da Prefeitura Municipal de Campo Limpo Paulista, em especial o Ntcleo de Plano
Diretor e com o corpo técnico da Secretaria de Obras e Planejamento, de forma a se obter uma participacéo efetiva dos mesmos, como meio
de comprometimento para o desenvolvimento das atividades necessarias aimplementacao das acdes, promovendo aintegracdo e o
desenvolvimento institucional dos diversos 6rgdos envolvidos no trabalho.
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Os servicos necessarios ao cumprimento do escopo do contrato foram divididos em trés etapas, e respectivas atividades, conforme
apresentado a seguir:

A. ETAPA 01: PLANO DETRABALHO
Estaetapaconsisteno planejamento eorganizacao dasatividades aseremrealizadas pelasequipestécnicasdaPrefeiturae CONTRATADA,
por meio da realizacdo das seguintes atividades:

0 Detalhamento da Metodologia de Trabalho e Elaboragéo do Cronograma de Atividades; o Especificacdo do Material de Apoio para os

mdédulos de trabalho - cartografia, estudos, gréficos, informacgdes fornecidas pela prefeitura, etc.;

0 Selecdo de textos complementares;

Nesta etapa sera entregue o PRODUTO 1 - Plano De Trabalho, detalhando a metodologia, atividades, produtos e cronograma.

B. ETAPA 02: CAPACITAGAO DA EQUIPE TENICA E DIAGNOSTICO URBANISTICO DO MUNICIPIO

Essaetapase destinaaformacao e capacitacdo da equipe técnica da Prefeitura, em especial, sobre aimportanciado Plano Diretor na
concepcao de cidade, de planejamento e gestédo urbana, onde todos fazem parte, para que o instrumento utilizado possa fazer o
enfrentamento das questdes prioritarias do municipio. Esta etapa também tem por finalidade produzir o diagnéstico urbanistico, apontando
aslacunasepotencialidadesdalegislacaoemvigorenoprocessode urbanizacao, sob adticadosnovos marcos legal e conceitual:

0 Analisar a legislagdo urbanistica vigente, especialmente o plano diretor e Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (cartografias, parametros,
etc.);

A Prefeitura de Campo Limpo Paulista devera fornecer em arquivos pdfalegislagcao urbanistica pertinente ao objeto do contrato que devera
ser analisada pelaconsultoria.

0 Analisar a dindmica de ocupacao no municipio e vetores de expansao territorial;

0 Analisar as definicdes e objetivos dos instrumentos urbanisticos vigentes;

0 Prospeccao de dados secundarios disponiveis em fontes publicas;
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0 APrefeituradeverafornecerdadosgeorreferenciados quetenhadisponiveis e dados primarios pertinentes paraamontagem dobanco
de dados e das cartografias tematicas para andlise urbanistico-territorial do municipio.

- Tais dados estéo listados no ANEXO Il que acompanha este plano de trabalho.

Nesta etapa serdo realizadas 2 oficinas técnicas direcionadas a capacitar técnicos da Prefeitura de Campo Limpo Paulista:

Oficina 1 - Embasamento tedrico conceitual sobre processo de urbanizagdo e planos diretores pos estatuto da cidade
Oficina 2 - Treinamento para operacdo de dados primarios georreferenciados

Nestaetapa serarealizadauma Palestrapublica objetivando abrir o debate sobre areviséo do plano diretor com apopulagéo e o legislativo
municipal diagnostico urbanistico e as cartografias tematicas produzidas sobre o Municipio de Campo Limpo Paulista:

Palestra Publica — Processo de urbanizacao, Plano Diretor e Diagnéstico Urbanistico Preliminar de Campo Limpo com algumas Cartografias

Nesta etapa serd realizada uma audiéncia publica Audiéncias Publica objetivando apresentar e debater o diagndstico urbanistico e as
cartografias tematicas produzidas sobre o Municipio de Campo Limpo Paulista:

AUD 1-Diagnostico Urbanisticode Campo Limpoe Cartografias

Desta etapa resultardo 2 produtos:

PRODUTO 2A - Relatério do DIAGNOSTICO ANALITICO DA LEGISLAGAO URBANISTICA EM VIGOR,;
PRODUTO 2B - Relat6rio do DIAGNOSTICO URBANISTICO DO MUNICIPIO com cartografias tematicas.

C.ETAPA 3: ELABORACAO DE MINUTA DO PROJETO DE LEI DE ATUALIZACAO E ADEQUACAO DO PLANO DIRETOR

e
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Esta etapatem por finalidade elaborar e consolidar as propostas de atualizacéo e adequagéo da Lei do Plano e estruturacao territorial, com
as devidas justificativas, elaboracdo de minuta e seus anexos.

0 Propor adequac0es as diretrizes do Plano Diretor, assim como as cartografias pertinentes;
0 Definir ejustificar 0s instrumentos urbanisticos que devem serregulamentados;
0 Analisar eventuais propostas feitas pelo Nucleo do Plano Diretor;

Nesta etapa serdo realizadas 2 audiéncias publicas objetivando apresentar e debater a proposta de estruturacao territorial, as cartografias
tematicas propositivas e a minuta do projeto de lei de revisédo do Plano Diretor do Municipio de Campo Limpo Paulista:

AUD 2 - Proposta Preliminar de Estruturacéo Territorial do Municipio

AUD 3-MinutadoProjetode LeidoPlanoDiretor

Esta etapa gerara um produto final:

PRODUTO 3 - Relatorio contendo a MINUTA do Projeto de Lei de Atualizacdo e Adequacéo do Plano Diretor com os respectivos mapas e
anexos.

O presente relatorio trata do P2A — Diagnostico da Legislagdo Urbanistica em vigor. O objetivo é a sistematiza¢@o da analise critica da
legislacao urbanistica vigente, especialmente o plano diretor e Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (cartografias, parametros, etc.), a partir da
legislagéo indicada pela Prefeitura de Campo Limpo Paulista que forneceu em arquivos pdf a legislacdo urbanistica pertinente ao objeto do

contrato.
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2. OrganogramadaEstruturalLegal de Regulacédo Urbanisticade Campo Limpo Paulista

Plano Diretor Regulamentacgéo de
Instrumentos do Plano Diretor

Plano Diretor

LC 302/2006 L C 380/2009,
415/11 e 441/11

Lei PEUC e IPTU
Progressivo

Lei EIV

Lei Parcelamento, Uso Leis de Anistia

e Ocupacao i

LC 379/2009 382/2009
LC

394/2010
LC

401/2010
LC

412/2012
LC

444/2012
Plano Municipal de LC

Mobilidade — néo dispde 452/2012
LC

469/2014

Legislacdo Ambi I -
egislacdo Ambiental e 474/2014

Patrimdnio Cultural — LC
néo dispbe 490/2015

Plano Municipal de
Habitac@o — em reviséo




3. Andlisecriticadalegislacdo urbanistica em vigor

3.1. Plano Diretor —Lei 302/2006, parcialmente alterada pelas Leis Compl. 380/2009, 415/11 e 441/11

Estrutura
O Plano Diretor de Campo Limpo Paulista estrutura-se em 7 titulos, 25 capitulos, 11 secdes, 6 subsecdes e 144 artigos e acompanha 3 mapas:

TITULOI-DOSPRINCIPIOS FUNDAMENTAIS EDOS OBJETIVOS GERAISDAPOLITICAURBANA
CAPITULOI-DOSPRINCIPIOS E OBJETIVOS DAORDENAGCAO DAOCUPACAO DO SOLO

TITULOII-DOSOBJETIVOSEDASDIRETRIZES SETORIAISDAPOLITICAURBANA
CAPITULOI-DODESENVOLVIMENTO ECONOMICOE SOCIAL
CAPITULO Il — DA HABITAGCAO
CAPITULO Il - DO SANEAMENTO AMBIENTAL INTEGRADO
CAPITULOIV-DOSISTEMAVIARIOESTRUTURALE TRANSPORTE
CAPITULO V-DO PATRIMONIO AMBIENTAL
CAPITULOVI-DOSIMOVEISPUBLICOS

TITULOIll-DO ORDENAMENTO TERRITORIAL
CAPITULOI-DAORDENACAO DE USO EOCUPACAO TERRITORIAL
CAPITULO Il -DO MACROZONEAMENTO
CAPITULO Il - DO ZONEAMENTO
SECAO | - DAS ZONASESPECIAIS
SUBSECAO | - DAS ZONAS ESPECIAS DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS
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SUBSEGAO Il - DAS ZONAS ESPECIAS DE INTERESSE AMBIENTAL - ZEPAM
SEGAO Il — DA MACROZONA MISTA DE DENSIDADE MEDIA-ALTA
SECAO Ill - DA MACROZONA MISTA DE DENSIDADE MEDIA-BAIXA
SECAO IV — DA MACROZONA MISTA DE DENSIDADE BAIXA

TITULOIV-DOS PARAMETROS PARA O USO, AOCUPAGAO E O PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO | -USO, OCUPAGCAO E PARCELAMENTO DO SOLO
SECAO-DO USO DO SOLO NAS MACROZONAS DE DESNIDADE MEDIA-ALTA, MEDIA-BAIXA E BAIXA
SUBSECAO |-DOS USOS GERADORES DE INCOMODOS
SUBSECAO Il - DOS USOS GERADORES DE INTERFERENCIA NO TRAFEGO
SUBSECAOQ Ill-DOS EMPREENDIMENTOS DE IMPACTO A VIZINHANCA E DOS EMPREENDIMENTOS DE IMPACTO
SUBSECAO IV-DAAPROVACAO E ANALISE DOS EMPREENDIMENTOS DE INCOMODO E IMPACTO A VIZINHANCA
SECAO Il-DA OCUPACAO DO SOLO NAS MACROZONAS DE DESNIDADE MEDIA-ALTA, MEDIA-BAIXA E BAIXA
SECAO Il -DO PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULOII-DO USO, OCUPAGAOQ E PARCELAMENTO DO SOLO NAMACROZONA DE PROTECAO AMBIENTAL E MACROZONA DE
PROTECAO PERMANENTE
SECAOI-DOUSODOSOLONAMACROZONAESPECIALDEPROTECAO AMBIENTAL
SECAOII-DO USO DO SOLO NAMACROZONA AMBIENTAL DE PROTECAO PERMANENTE

TITULO V - DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
CAPITULOI-DAADOCAODOSINSTRUMENTOS PARAAPOLITICAURBANA
CAPITULOII-DOPARCELAMENTO, EDIFICACAOEUTILIZACAO COMPULSORIOS
CAPITULOIII-DOIPTU PROGRESSIVO NO TEMPO E DADESAPROPRIAGCAO COM PAGAMENTO EM TITULOS
CAPITULO IV - DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
CAPITULOV-DATRANSFERENCIADODIREITODECONSTRUIR
CAPITULO VI - DAS OPERAGCOES URBANAS CONSORCIADAS
CAPITULO VIl - DO CONSORCIO IMOBILIARIO
CAPITULO VIII-DODIREITO DE PREEMPCAO
CAPITULOIX-DO DIREITO DE SUPERFICIE

TITULO VI - DA GESTAO DA POLITICA URBANA
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CAPITULO | - DO SISTEMA MUNICIPAL INTEGRADO DE PLANEJAMENTO
SEGCAOQI-DOCONSELHO DA CIDADE -~CONSELHOINTEGRADO DE GESTAODO PLANODIRETOR

CAPITULO II-DOS INSTRUMENTOS DE DEMOCRATIZAGAO DA GESTAO
SECAO|-DACONFERENCIAMUNICIPAL DE POLITICAURBANA

TITULO VII - DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
CAPITULOI-DALEGISLAGAO COMPLEMENTAR
CAPITULO Il -DOS ANEXOS E MAPEAMENTOS

Consideracoes Gerais

O PD de Campo Limpo Paulista é bastante inspirado na estrutura, modelo e parametros do plano diretor desenvolvido em Santo André -SP
em 2004. Isso é bastante positivo, visto que o PD de Santo André trouxe muitas inovagées, tornou a lei mais objetiva e clara e adequou-se as
principais diretrizes do Estatuto da Cidade (EC) etornou-as autoaplicaveis, garantindo maior efetividade das agdes propostas.

O PDtem uma estrutura l6gica e clara. Deve-se buscar sempre que as questdes caminhem do mais geral para o mais particular. No titulo lll,
sobre ordenamento territorial, 0s conceitos de macrozoneamento e zoneamento confundem-se e recomenda-se que isso seja revisado.

O Plano Diretor (PD) em vigor no municipio de Campo Limpo Paulista, em seu art.2°, obriga o plano plurianual, a lei de diretrizes
orcamentérias e o orcamento anual aincorporar suas diretrizes e prioridades. Esta determinacao é fundamental para que o plano se vincule
ao orcamento e que seja executado. Neste sentido, também é fundamental que esta determinagéo seja mantida e que o plano diretor
estabeleca diretrizes que possam ser vinculadas a esse planejamento orgamentario em curto, médio e longo prazo. Por outro lado, o plano
diretorndo precisa se ater apenasao poder de investimento municipal. Podem ser propostas a¢des, programas e projetos que possambuscar
recursos além das receitas municipais.

Sobre a Funcéo Social da Cidade e da Propriedade

O PD néo distingue funcéo social da cidade e da propriedade e muitas vezes estdo confusas e trocadas estas duas definicdes no texto legal.
Adefinicdodoart. 4°, por exemplo, € amesmaque o Estatuto da Cidade define paraafunc¢ao social da cidade. Todavia, foi trocada por
funcao social da propriedade (Lei 302/06 PD Campo Limpo). Vale considerar que a definicdo advinda do EC é demasiadamente genérica e
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naoespecificaacadaareadacidade. Afuncéo socialdacidade deve estar associadaao macrozoneamento ou asregides dacidade, segundo
suasvocacgdes e pretensfes urbanistico-ambientais e socioeconémicas. Porexemplo, afun¢éo social de uma area de mananciais é produzir
agua. Isso esta definido no paragrafo tnico do art.4° a respeito da Area de Protecdo Permanente do Rio Jundiai.
Jaafuncadosocialdapropriedade deve articular-se as estratégias urbanas definidas no zoneamento e paraque apropriedade nao permaneca
semuso ou ociosa. O art. 5° define os usos que séo considerados para o cumprimento da funcéo social da propriedade. No entanto, néo cita
apreservacao do patrimonio cultural como um uso relevante para tanto. Recomenda-se que seja incluido esse uso.

No art. 81 0 PD 2006, alterado pela lei 380/09, define os coeficientes de aproveitamento minimos, basico e maximo. Este parametro de CA
minimo € importante para classificar os iméveis subutilizados, para possivel aplicagdo do PEUC (Parcelamento, edificacéo e utilizacdo
compulséria) e IPTU progressivo para que se faga o cumprimento da fun¢ao social da propriedade.

Sobre as politicas setoriais

Emborasejaumatradicdo em planos diretores, a definicdo de objetivos e diretrizes das politicas setoriais ndo constituem matéria obrigatéria
aosplanos diretores, segundo o EC — Estatuto da Cidade. Quando as prefeituras desejam colocar ou manter no plano este titulo, recomenda-
se que sejam inseridas ou priorizadas apenas aquelas diretrizes que sejam fisico-territoriais. Isso porque o plano diretor deve ser
essencialmente fisico-territorial, ou seja, definir acdes, projetos e programas que possam direcionar efetivamente o desenvolvimento
urbano, territorial e ambiental. O excesso de politicas nao territorializaveis presentes no PD podem deixa-lo extenso e abordando matérias
cuja efetivacdo e gestdo ndo cabem a esse tipo de legislacao.

O Plano Diretor recomenda a elaboracéo e/ou criagdo de planos, programas, sistemas e/ou leis setoriais e conselhos, tais como:
PlanoMunicipal de Habitag&o - realizado; Programa Integrado de Recuperac&o e Revitalizacdo de Areas Verdes de Protecdo Ambiental —n&o
realizado; Plano Integrado de Drenagem e Unidades Compactas de Esgotos —n&o realizado; SistemaMunicipal de Areas Verdes e de Lazer—
naorealizado; Conselho Municipal de Patrim6nio Ambiental—implantado - CONDEMA,; Plano de Preservacéo do Patriménio Ambiental —né&o
realizado; Conselho da Cidade - implantado.

OArt. 13. considera “Habitagéo de Interesse Social - HIS aquela destinada a popula¢do com renda familiar mensal limitada a 3 (trés) salarios
minimos, produzida diretamente pelo poder publico municipal ou com sua expressa anuéncia com, no maximo, 1 (um) banheiro por unidade
habitacional e 1 (uma)vagade estacionamento para cada unidade habitacional’. Recomenda-se aampliacédo desta definicdo, contemplando
HIS faixa 2, até 6 salarios minimos e HMP —Habitac&o de Mercado Popular, até 10 salarios minimos, ou conforme as novas faixas definidas
recentemente pelos programa federais?, compatibilizando as definicdes a politica nacional de habitacao.

1 Novas faixas de rendaparafinanciamentos do MCMV: Faixa 1: parafamilias com renda mensal de até R$ 1,8 mil (néo houve alteracéo); Faixa 1,5: limite de renda mensal passa de R$ 2.350 para R$ 2,6 mil;
Faixa?2: limitederendamensal passade R$ 3,6 milparaR$4 mil; Faixa3: limite derendamensalpassade R$6,5 milparaR$ 9 mil. Fonte: Ministériodas Cidades, marcode 2017.
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O art. 21 § 4°. cita “vias estruturais NI ou N2”. Porém, ndo foi encontrada no PD a definicdo destas siglas.

O Planodetermina o estabelecimento de umapoliticade patriménio ambiental, com conselho e plano especifico. Porém, ndo aborda o
patrimdnio cultural. Vale ressaltar que segundo a definicao de patrimdnio cultural estabelecida pela Constituicdo Federal de 1988, o
patrim6nio natural, ambiental, assim como os patriménios material e imaterial integra o conceito de patriménio cultural. Recomenda-se
que se adote o conceito de patrimdnio cultural e também o de paisagem cultural, trabalhada pelo Comité do Patrim6nio Mundial da UNESCO
desde 1992 e no Brasil pelo IPHAN desde 2009.

As paisagens culturais vislumbram umaabordagem integral e integrada dos patriménios culturais no territorio.
Buscaleituras de conjunto que compreendam, valorizem e gerenciem de forma articulada os bens naturais, culturais
materiais e imateriais, oficialmente reconhecidos ou n&o. Areas que expressam as diversas fases do processo de
urbanizacdo, o territério usado, o carater multicultural da cidade, a cultura das comunidades, significados,
celebrag8es, apropriacdes e praticas culturais, seja nas areas urbanas, rurais ou de preservacao ambiental.
Constituem um sistema que revela e valoriza a diversidade e singularidades da cultura no territorio, suas conexdes
comaculturaregional e nacional, seus processos e distintos periodos histéricos. (FIGUEIREDO, 2014).

N&o haprevisdo no Plano Diretor de diretrizes paraelaboragéo de uma politica para preservacao do patriménio cultural. Nao existe no
municipio conselho para preservacgao do patriménio cultural, o instrumento do tombamento parafins de preservacéo do patriménio cultural
e natural, assim como ndo ha bens tombados no municipio. O Conselho de Turismo, politica e planos especificos para este setor esta em
desenvolvimento e podem ser incorporadas as discussdes para revisao do Plano Diretor.

Tal como propds o plano diretor de Santo André, o PD de Campo Limpo aborda a politica para os iméveis publicos. E importante que o PD
deixe claros os objetivos e procedimentos quanto as areas de propriedade puiblica, de modo que a administragdo assuma um compromisso publico com
a gestdo destas areas. Portanto, recomenda-se que estas determinacfes sejam mantidas e revisadas a luz da nova politica urbana que
seestabelecera.

Sobre o Macrozoneamento
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O PD estabelece 6 macrozonas para 0 municipio: a Macrozona de Protecdo Ambiental (MZPAM); a Macrozona Ambiental de Preservacgao
Permanente (MZAPP); a Macrozona Mista de Densidade Média-Alta (MZD-1); a Macrozona Mista de Densidade Média-Baixa (MZD-2); a
Macrozona Mista de Densidade Baixa (MZD-3); e a Area de Intervencao Urbana (AlU). A MZ Ambiental de Preservacdo Permanente, que
corresponde as margens do Rio Jundiai, ndo consta dalegenda nem esta demarcada no Mapa 01 correspondente.

Vale destacar que o macrozoneamento deve se colocar como o primeiro nivel de compartimentacgao estratégica, reconhecendo e apostando
nainfluéncia das dindmicas regionais noterritério municipal, destacadamente as metropolitanas e macrometropolitanas.
Omacrozoneamento deve orientar adefinicdo das grandes funcdes sociais da cidade, das politicas urbanas, ambientais, socioeconémicas e
culturais, destacando os objetivos prioritarios para o ordenamento territorial em cada porcéo da cidade. Ele servira também para comecar a
definir os pardmetros de ocupacéo e uso que se articulardo a seguir com a compartimentacdo em setores ou macro areas (se eles forem
necessarios ao tamanho e dindmico do municipio) e depois mais detalhadamente nas zonas.

Neste sentido, a luz do conceito acima descrito, a divisao territorial proposta pelo macrozoneamento estabelecido no PD de Campo Limpo
Paulista de 2006 é demasiadamente compartimentada, considerando questdes locais e tipicas do zoneamento urbano (como as diversas
densidades) ndo pertinentes a esta escala de organizacao territorial. E muito importante que o plano diretor ou alei de uso e ocupacéo
definam os critérios e parametros de densidade habitacional, raro de se ver na legislagéo brasileira. Entretanto, o macrozoneamento néo é
onivelmais adequado paraisso, visto que trata de uma compartimentacao mais geral e estratégica. As densidades devem estar diretamente
relacionadas com as tipologias edilicias, evitando inclusive incompatibilidades ou inviabilidades de aplicacdo. Ha ainda uma Area de
Intervencaourbanadefinidacomomacrozonaque pretende aregularizacdo de assentamentos precarios e recuperacdo ambiental. Ressalta-
se que o0 mais adequado é a macrozona se orientar pelos objetivos do desenvolvimento territorial e ndo pelo meio escolhido para atingir os
objetivos, no caso aintervencdo urbana. Outraimprecisao é que existem muitostipos de intervengdes urbanas (reestruturacgao, qualificagao,
requalificacéo, reurbanizacgéo, recuperagao, reabilitacéo, restauracéo, etc.) e estas acdes e objetivos devem ser definidos de forma muito
clara no planodiretor.

Sobre o Macrozoneamento e as densidades habitacionais e demograficas

As 3macrozonas que definem densidades estabelecem restricdes a ocupagao e parcelamento do solo limitadas a densidades brutas de 50
(Cinquenta) domicilios por hectare na MZ Média-Alta; 12 (doze) domicilios por hectare na MZ Média-baixa e 5 (cinco) domicilios por
hectare na MZ de densidade baixa. Considerando a média de 3,34 habitantes por domicilio (CENSO, 2010 para a cidade de Campo Limpo
Paulista), as densidades populacionais brutas permitidas seriam respectivamente: 116 habitantes/hectare; 40 hab/ha e 16 hab/ha.
Destacamos que paraos padrdes praticados no Estado de Sdo Paulo, especialmente naregido metropolitana de Sdo Paulo e Campinas ena
aglomeracdo de Jundiai, estes parametros de densidades sédo baixos (116 hab/ha) e baixissimos (40 e 16 hab/ha). Recomenda-se arevisao
destes parametros apartirdo estudo dasdensidades e formas de ocupacao ja praticadas no municipio, assimcomo daespacializagao destas
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demarcacdes no territorio (estudo que serarealizado a partir dos dados prospectados e analisado no Produto 2B deste contrato). Sugere-se
também que os padrbes de densidade habitacional sejam estabelecidos a partir dastipologias de ocupacéo (habitacédo unifamiliar, habitacao
multifamiliar horizontal ou vertical, etc.), concatenadas com a espacializagao destas no territorio considerando os sistemas estruturadores
de mobilidade, espacos livres, centralidades, etc. e as infraestruturas (estas proposicoes seréo definidas no Produto 3 deste contrato).

Sobre os sistemas estruturadores
Os sistemas estruturadores constituem-se de uma sintese interpretativa de um conjunto de dados combinados por
afinidade tematica, resultantes da correlagdo, combinac&o e organiza¢éo das principais estruturas fisico-territoriais.
Articulados entre si, permitem oferecer simultaneamente uma leitura e uma proposta urbanistico-ambiental que dé
concretude aos principios e objetivos desejaveis para o desenvolvimento sustentavel das cidades. Cada sistema
constituiumaconjugacéo deinformacdes obtidas novasto conjunto de mapastematicos georreferenciados... (Jorge,
Queiroga, Figueiredo, 2018).

Notocante aos sistemas que estruturam o desenvolvimento territorial, 0 PD aborda apenas o sistema viario descrito, consolidado e proposto
no MAPA 02. Recomenda-se que outros sistemas estruturadores sejam considerados e cartografados quando dareviséo do presente plano,
tais como: Sistema de transporte coletivo; sistemade espacos livres e areas verdes (agenciando também arede hidrografica e atopografia);
sistemade centralidades urbanas (agenciando usos e equipamentos relevantes) e sistema de patriménios culturais (considerando também
0s patrimdnios naturais, ambientais e paisagens culturais).

Sobre a vinculacédo aos parametros de parcelamento, uso e ocupacao do zoneamento urbano

O Plano Diretor se vincula aos parametros definidos na lei de uso e ocupacao do solo e isso ja demonstra grande avango em relagao aos
demaisplanosdiretoresvigentesemoutras cidades. Trazadefinicio dezonase zonasespeciais edefine apenasasdensidadeshabitacionais
para as zonas e os Coeficientes de Aproveitamento minimo, basico e maximo. Os demais parametros estéo na lei de parcelamento, uso e
ocupagao.

O PD trata primeiro das Zonas Especiais e determina que elas deverdo obedecer aos parametros de uso do solo e os coeficientes de

aproveitamento da Zona onde se localizam. De fato, conceitualmente, essa regra esta correta. Uma zona especial deve se sobrepor ao
zoneamento ordindrio, isto €, aquele que deve determinar as formas de ocupacao e usos permitidos. Uma ZEIS — Zona Especial de Interesse
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Social, por exemplo, deve ser aplicada como um instrumento urbanistico e ndo um zoneamento. Como instrumento ela € temporéria e deve
permitir e viabilizar regras especificas para urbanizagao de assentamentos irregulares ou reserva fundiéria para provisao habitacional. Mas
€ recomendavel, no caso de ZEIS em vazios urbanos, que os parametros de uso e ocupacao estejam definidos no zoneamento ordinario.
Todavia, 0 mesmo ndo pode ser aplicado para as ZEPAMs — Zonas Especiais de Preservagdo Ambiental, pois elas sim sdo definidoras de
padrdes especiais e métricas para a preservacao do sistema de espacos livres. No caso de Campo Limpo, as ZEPAMs definem regras para
lotes lindeiros e defrontantes limitando gabarito a 2 pavimentos, mas os parametros dentro dela foram totalmente delegados ao Conselho
Municipal de Patrimdnio Ambiental - CONPAM (art.48). Recomenda-se que a ZEPAM integre o zoneamento ordinario e que os parametros
de ocupacéo e uso sejam pré-definidos nalegislacéo urbanistica, evitando possiveis condutas inadequadas que possam ser praticadas pelo
excesso de poder discricionario delegado ao conselho ou mesmo aos técnicos e funcionarios municipais.

O art. 40 traz uma questdo preocupante: “§3°. As leis referidas no paragrafo anterior deveréo estabelecer diretrizes para compatibilizacéo
entre diferentes classes de zonas especiais, na hipdtese de sobreposicdo das mesmas”. Deve-se buscar que a legislagédo urbanistica ndo
provoque sobreposi¢cdes na demarcacgao das zonas, exceto quando se trata de uma zona especial, pois esta se sobrepde ao zoneamento
ordinario, como jadito.

O Art. 41 permite que Leis municipais especificas definam outras &reas do territério como Zonas Especiais de Interesse Social; Zonas Especiais
de Protecdo Ambiental e também Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental e Zonas Especiais de Interesse Turistico. As leis especificas ndo
foram elaboradas.

Oart.43cria4tiposde ZEIS. AZEIS 1 é umtipoincomum de ZEIS, pois define aremocao de populagéo existente em areas de risco ou
ambientalmente legais. Naverdade, é contraditério criarumaZEIS para estafinalidade, pois o objetivodas ZEIS é aregulariza¢éo e aprovisdo
habitacional e ndoaremocéo. Se, no caso, oterritério ndo permite aregularizagao, seriamais adequado que estas areas fossem demarcadas
comoZEPAM ou qualquer outro zoneamento ambiental e que fossem demarcadas como ZEISterrasvazias e cominfraestrutura parareceber
esta populacdo que serd removida e reassentada.

AZEIS 2reconhece osassentamentos precarios e objetiva suaregularizacdo fundiariae urbanisticae aZEIS 3objetivas areserva de terrenos
nao edificados e imoveis subutilizados ou ndo utilizados, localizados nas Macrozonas Mistas, necessarios a implantacao de programas
habitacionais, reservando, no minimo, 50% para HIS —Habitacao de interesse social (até 3 salarios minimos). O PD demarcou no Mapa 4 as
ZEIS1e2,porémdeixouademarcacdo das ZEIS 3 paraleiespecifica posterior que ndo foi elaborada até o momento. Recomenda-se que na
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presente revisdo do PD sejam demarcadas as ZEIS em &reas ndo utilizadas ou subutilizadas. Elas sao o inicio de uma efetiva politica
habitacional voltada a atender as camadas mais alijadas do processo de urbanizacao em curso.

O Zoneamento ordinario esta enunciado no Plano Diretor e sua descricdo é bastante confusa. Nao distingue claramente as zonas, seus
objetivos e ndo estabelece os parametros de uso e formas de ocupacédo. Somente naLPUO—Leide Parcelamento, Usoe Ocupacao é que sdo
determinados os parametros de ocupacao que desenhardo as tipologias permitidas. Também o mapa que define a diviséo territorial destas
zonas nao integra do PD. Organizamos a tabela abaixo para sistematizar as zonas definidas dentro de cada macrozona e os parametros
determinados no Plano Diretor. Parafacilitar a compreenséo e aplicagéo da lei, recomenda-se que tabelas como esta sempre sejam
acompanhadas de umatabela sintese que sistematize a correlacéo de parametros que estdo dispersos na lei por estarem organizados por
itens que séo desvendados na leitura de cada titulo, capitulo ou secéo.

MACROZONA MISTA DE DENSIDADE MEDIA-ALTA
densidade bruta méaxima = 50 dom/ha

Zona de Centralidade MA Zonas Mistas MA-1 ZonasMistas MA-2
(ZC-MA) (ZM-MAI) (CZM-MA2)
50 dom/ha 50 dom/ha 50 dom/ha, admitindo-se apenas para
HISdensidade brutamaximal0dom/ha
*CA Minimo = 0,25 CAMinimo=0,25 CAMinimo=0,25
CABasico=1 CABasico=1 CABasico=1
CA maximo = 2,5 CA méaximo = 2 CA maximo =1,5
T.0.=80% T.0.=70% T.0.=70%

MACROZONA MISTA DE DENSIDADE MEDIA-BAIXA
densidade bruta maxima = 12 dom/ha

Zonas Mistas MB-JCZM-MBJ) | Zonas Mistas MB-2 (ZM-MB?2) |
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CAMinimo=0,2
CABéasico=1
CAmaximo=2
T.0.=70%

CAMinimo=0,2
CABasico=1
CAmaximo=1,5
T.0. =50%

MACROZONA MISTA DE DENSIDADE BAIXA
densidade bruta maxima = 5 dom/ha

Zonade Centralidade B (ZC-B)

Zonas MistasB-1 (ZM-B1)

Zonas Mistas B-2 (ZM-B2)

*CA Minimo = 0,25
CABasico=1
CA maximo =2,5
T.0.=80%

CAMinimo=0,05
CA Basico = 0,5
CAmaximo=1
T.0.=50%

CAMinimo=0,02
CA Basico =0,2
CAmaximo=1
T.0.=30%

MACROZONA AREA DE INTERVENCAO URBANA

AlU — Area de Intervencéo Urbana

CAMinimo=0,1
CABasico=1

CA maximo=1,5
T.0.=60%

MACROZONA INDUSTRIAL

Zona Industrial

CA Minimo = 0,25
CA Béasico=1,2




CA méximo = 2
T.0. = 60%
*Nao define exatamente. Define genericamente os parametros para zona de centralidade. Portanto, entende-se que se aplica para as
duas zonas de centralidade. Deve-se evitar este tipo de imprecisdo e elaborar indices especificos para cada zona. Obs. O

art. 81 define os coeficientes de aproveitamento e taxas de ocupagdo. Algumas zonas foram alteradas em 2009 pela lei
complementar 380/09.

O artigo 85. Define gue poderdo ser estabelecdos, em legislacao espedifica, recuos diferendiados para novas edificacdes, além de recuos destinados a
vagas de estacionamento de veiculos no caso de usos ndo-residenciais nas Vias Estruturais NI.

Estes parametros de CA e TO serdo analisados no item subsequente que tratara da analise critica da LPUOS. Por meio de desenho das
tipologias e acrescentando-se 0s demais parametros, sera possivel uma andlise mais precisa do significado urbanistico, da qualidade, dos
problemas e da viabilidade destes indices.

Tal como faz o Plano Diretor de Santo André, o Art. 55. classifica o uso do solo em residencial, ndo-residencial e misto. O uso residencial €
aquele destinado a moradia unifamiliar ou multifamiliar. O uso ndo-residencial é aquele destinado ao industrial, comercial, servicos ou
institucionais. Considera-se uso misto aquele que mistura o residencial e ndo-residenciais na mesma edificacdo. Este agregamento das
atividades néo-residenciais em uma Unica categoria é salutar e bem vindo no atual momento de urbanizagéo, o periodo da reestruturacéo
produtiva, onde as cadeias de producéo se reorganizaram, a partir dos anos 80, fragmentando a linha de producé&o e pulverizando-a ainda
mais no territério?. Todavia, embora o PD adote este conceito, 0 Quadro | da LPUO que define atividades e formas de ocupacéo traz o termo
comercial para definir os padrdes urbanisticos datipologia, ndo utilizando o termo mais geral “ndo-residencial”.

Ainda inspirado em uma inovagao langada pelo Plano Diretor 2004 e LUOPs de Santo André, o PD de Campo Limpo tenta permitir que os
usos sejam mais mistos, distribuidos na cidade e regulados por parametros de incomodidade ambiental e impacto no trafego e na
vizinhanca. Os artigos 56 aos7ltratam de caracterizar os niveis de incomodidade e de impactos no trafego, porém ndo estabelecem
as processo brasileiro de urbanizagéo.

2Este momento da urbanizagéo, assim como um resumo do processo de urbanizagéo constara do Produto P2B e sera explicado na Oficina 1 de Capacitagdo sobre o
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métricas especificas paracadanivel, deixando paraleis especificas e paraa LPUO. Todavia, aLeide Parcelamento, uso e ocupagao também
nao define estes parametros, tornando inaplicavel a regulagéo a partir dos impactos urbano-ambientais das atividades.

O Art. 62. Determinaque 0s usos e atividades Incébmodos nivel 2 deverao se localizar nas zonas delimitadas aolongo das vias Nle N2,
conforme o Mapa 03 -Sistema Viario Estrutural e o Art. 63. Define que os usos e atividades incomodas - nivel 3-somente poderédo se localizar
na Zona Industrial. Os demais poderdo nas trés macrozonas de densidade baixa, media-baixa e média-alta. No entanto, como ja dito, ndo
define os parametros de incomodidade, impacto no trafego e vizinhanga para que se possa aplicar efetivamente aregra.

Apenas os artigos 70 e 71 estabelecem métricas e especificam aqueles empreendimentos que devem ser considerados “de impacto”, para
osquaisseraexigidaaelaboracao e aprovacdo de Relatério Prévio de Analise de Impacto ou Incémodo a Vizinhangca—REPAIIV. Apertinéncia
destas métricas seraavaliada pelaequipetécnicade consultoriadarevisdodoPD e LPUOS e constaranos produtos P2a e P3.

Art. 70. S&o considerados Empreendimentos de Impacto: |. as edificacdes ndo-residenciais com &rea construida igual
ou superior a 1.000 m' (mil metros quadrados), com excec¢do do previsto no inciso Il deste artigo; Il. os
empreendimentos residenciais com mais de 100 (cem) unidades habitacionais ou quando situados em terreno com
areaigual ou superior a 10.000 m' (dez mil metros quadrados).

Define também que a aprovacdo dos Empreendimentos de Impacto previstos no inciso | acima esta condicionada a parecer favoravel da
Secretaria Municipal de Obras e Planejamento. O municipio de Santo André delegou esta tarefa ao Conselho Municipal de Politica Urbana,
fortalecendo o principio da gestdo democratica e participativa. Vale ressaltar que, para tanto, o referido conselho de Santo André é
deliberativo e foimontado com amplarepresentagdo de todos 0s segmentos sociais, envolvendo os setores da construgao civil e imobiliario,
universidades, movimentos sociais e ambientais, ongs atuantes e organizagdes de classe e profissionais e o executivomunicipal.

Alguns dos parametros de ocupacdao sao definidos nos artigos 79 a 86. O art. 80 define que os parametros condicionantes e reguladores da
ocupacdao do solo séo: coeficiente de aproveitamento (CA); Il. taxa de ocupacdo (TO); taxa de permeabilidade do solo; recuo; gabarito.
Recomenda-se que sejam agregados outros parametros como o indice de fruicdo publica e o indice de fachadas ativas, garantindo uma
melhor relagdo entre o pablico e o privado nos lotes comerciais e mistos e objetivando desenhar cidades mais atrativas, seguras, coesas,
fluidas, belas e com vida, evitando a cidade de muros que se volta contra a fruicdo da vida publica e doir e vir das pessoas; a Taxa de
Arborizac&o, tdo necesséaria & melhoria do conforto ambiental e do desenho da paisagem das cidades; e o indice de retencéo de aguas
pluviais que juntamente com a taxa de permeabilidade auxilia na micro drenagem urbana.
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Os parametros de parcelamento do solo foram delegados a LPUOS. O artigo 87 define apenas que o parcelamento do solo ou edificacdo
para usos residencial ou misto ndo podera ser realizado em areas com declividade natural superior a 30%, devendo tais &reas em glebas
parceladas serem incorporadas aos lotes ou destinadas a areas publicas de preservacdo ambiental, definindo para tais areas puablicas
condi¢Bes de acessibilidade e manutencéo, a serem incorporadas ao Sistema de Areas Verdes e de Lazer.

O PD define os usos permitidos na Macrozona Especial de Protecdo Ambiental e a Macrozona Ambiental de Protecdo Permanente, sujeitos
ao licenciamento ambiental municipal e estadual. O uso ndo-residencial de turismo sustentavel; aquicultura; manejo de espécies nativas;
manejo por plantio de grdos sem derrubada de arvores; producao e elaboragao de produtos e servigos de informética e telecomunicacdes
ndo poluentes e ndo impactantes com a prote¢cdo ambiental; prestacao de servigos de lazer; ensino e pesquisa; plantio de graos para
agroindustria de 6leos essenciais; servicos de elaboragao de produtos de informética e telecomuni¢@o. Porém o PD proibe edificacéo de
qualquer tipo na Macrozona Ambiental de Protecdo Permanente (APP), sendo passiveis de instala¢cdo apenas equipamentos de carater
temporario de apoio aos usos permitidos. Destacamos que € necessario definir o tipo de parcelamento, lotes e as tipologias edilicias
permitidas paraesses usos permitidos naMZ Especial de Prote¢cdo Ambiental. Nao ha definicdo desses parametrosna LPUOS.

Sobre os instrumentos Urbanisticos

O plano de Campo Limpo, tal como fez Santo André, relaciona no artigo 99 todos 0s instrumentos possiveis organizados segundo suas
principais caracteristicas. Desde osinstrumentos de planejamento, osjuridicos e urbanisticos, osinstrumentos de regularizacéo fundiéria, os
tributarios e financeiros, os juridico-administrativos até os Instrumentos de democratizacéo da gestao urbana. Essa formade organizagéo é
bastante salutar, pois deixa claro quais sdo os instrumentos possiveis e seus objetivos. Recomenda-se que este item sejamantido narevisao
do plano.

Destes sdo instruidos os principais instrumentos previstos no Estatuto da Cidade. Cria-se parametros para sua aplicacao, estabelecendo
indices, férmulas de célculo e mapeando partes dacidade paraimplementacéo de alguns deles. Isso é um enorme ganho, visto que a maioria
dos planos ainda traz apenas a descricao genérica, deixando sua aplicacédo para leis especificas que, em geral, nunca séo aprovadas,
impedindo a aplicacdo destes instrumentos.

Vale fazer alguns destaques e recomendacdes sobre a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos:

Oartigo12.ItemV.traz a“definigdo de &reas pararelocagéo de populagédo ocupante de areas derisco oude preservacdo ambientalem
ocupacoes clandestinas e/ou invasdes de areas publicas, a serem declaradas como ZEIS 3 e passiveis de Direito de Preempcéo e/ou IPTU
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“Progressivo”. Destacamos que para aplicacdo do IPTU Progressivo é necessario primeiro aplicar o PEUC — Parcelamento, edifica¢do
e utilizacdo compulsarios.

O PD define o Relatério Prévio de Analise de Impacto ou Incbmodo a Vizinhanga — REPAIIV para analise e aprovacao dos ditos
empreendimentos de impacto definidos nos artigos 70 e 71 da lei e lista os itens que devem ser analisados nos estudos: adensamento; uso
eocupacaodo solo; valorizacdo imobiliaria; areas de interesse historico, cultural, paisagistico e ambiental; equipamentos urbanos, incluindo
consumo de agua e de energia elétrica, afastamento e tratamento de esgotos e liquidos e efluentes de drenagem de aguas pluviais;
equipamentos comunitarios, como os de salde e educagao; sistema de circulacao e transportes, incluindo, entre outros, trafego gerado,
acessibilidade, estacionamento, carga e descarga, embarque e desembarque; poluicdo sonora, atmosférica e hidrica; vibragéo;
periculosidade; geracéo de residuos sdlidos; riscos ambientais; impacto socioeconémico na populagéo residente ou atuante no entorno.
Listatambém no art. 76 quais sdo ositens que deverao ser solicitados paraminimizar os impactos urbano-ambientais dos empreendimentos.
Ressalta-se que estetipo de definicdo é muitoimportante estar previstaem leigarantindo segurancajuridica e clarezatanto paraquem
aplica a lei quanto para quem devera cumpri-la.

Para o PEUC - PARCELAMENTO, EDIFICAC;AO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS, o PD define sua aplicacéo para imoveis nédo edificados,
subutilizados ou néo utilizados localizados na Macrozona de Densidade Média-Alta e Macrozona de Densidade Média-Baixa. Aplica o conceito
de ndo-edificado apenas paralotes igual ou acimade 1.000 m2. Considera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com areaigual
ou superior a 5.000 m2 (cinco mil metros quadrados), situados nas Macrozona de Densidade Média-Baixa, quando o coeficiente de
aproveitamento ndo atingir o minimo definido para a zona onde se situam. Considera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com
area igual ou superior a 10.000 m2 (dez mil metros quadrados), situados nas Macrozona de Densidade Média-Alta, quando o coeficiente
de aproveitamento ndo atingir o minimo definido para a zona onde se situam. Considera-se solo urbano néo utilizado todo tipo de
edificacdo que esteja comprovadamente desocupada ha mais de dois anos, ressalvados o0s casos dos imoveis integrantes de
massafalida.

A adequacdao da aplicacdo do PEUC para esses padrdes de lotes sera analisada a partir dos dados de estrutura fundiaria do municipio,
cartografiaque integrara o Produto P2B. Associa e permite que o proprietario possa utilizar também o Consaorcio Imobiliario, conforme
disposicdes do artigo 46 do Estatuto da Cidade, caso ndo disponham de recursos para a realizacao de projeto, parcelamento ou edificacao
compulsoria.

OIPTUprogressivodeve seraplicado apés o esgotamento dos prazosdo PEUC. Suaaplica¢édo, noentanto, aindadependerade lei especifica
normatizando prazos, aliquotas e procedimentos. Esta lei est4 sendo debatida na Camara Municipal e devera ser compatibilizada com as
diretrizes previstas narevisdo do Plano Diretor.
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A outorga onerosa do direito de construir tem suas métricas definidas pelos C.A. basico e maximo e a formula de célculo para a venda de
solo criado esta estabelecida no artigo 106. “A contrapartida financeira, que corresponde a outorga onerosa de potencial construtivo
adicional, sera calculada segundo a seguinte equacao: BF = At x Vm x Cp x Ip. Onde:

BF - Beneficio Financeiro
At - Area do Terreno

Vm - Valor Venal do metro
quadrado do terreno

Cp - Diferenca entre o Coeficiente de Aproveitamento Pretendido e o Coeficiente de Aproveitamento Basico permitido
Ip - indice de Planejamento de 0,3 a 0,5.

O Ip—indice de planejamento € umfator que permite incentivar ou desincentivar acomprados coeficientes e deve ser usado pelo poder
publico parainduzir aurbanizacéo nas areas prioritarias definidas pelo plano diretor segundo os objetivos do desenvolvimento urbano
visandoointeresse publico. O PD de Campo Limpo delegaa Secretariade Obras, Planejamento e Servigos Urbanos este poder discricionario
de definir, segundo o interesse da cidade pelo empreendimento (considerando geragdo de renda e impactos urbanos ambientais). Santo
André delega este poder de decisdo ao Conselho de Politica Urbana. Recomendamos que estes fatores sejam pré-estabelecidos no plano
diretorapartirde critériostécnicos orientados pelas prioridades dodesenvolvimentourbanoaseremdefinidos napréprialegislagdo.

O Artigo 107 permite a utilizacdo do C.A. maximo para HIS como forma de incentivo e isso € muito bom e deve ser mantido. Até a
presente data o municipio ndo aprovou outorga onerosa durante a vigéncia do Plano Diretor.

O artigo 110 trata da Transferéncia de Potencial Construtivo que poderia ser aplicado a toda Macrozona Urbana. Todavia, no municipio de
Campo Limpo Paulista ndo hd macrozona urbana. Existem as macrozonas de densidades média-alta, média-baixa e média. Este equivoco
torna este item da lei inaplicavel.

OPDabraapossibilidade de criacdode OUC—Operacdes Urbanas Consorciadas e notextolegaltraztodas asexigéncias do EC—Estatutoda
Cidade. Porém, nao foram demarcadas &reas passiveis de aplica¢édo deste instrumento, deixando-as para lei posterior, 0 que até o presente
momentondoocorreu. Gostariamos dedestacarque OUC s@oinstrumentos muitocomplexos paraseremaplicados. Dependem efetivamente
de um projeto urbano pré-estabelecido, de interesse do setor privado em alterar drasticamente uma por¢ao da cidade e arcar com 0s custos
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dissoedeumacapacidade degestaodoo6rgédopublico,dadaacomplexidade daoperagdo. Outrossim,asOUC sdovidveisemcidadesmaiores,
com alto nivel de dindmica imobiliaria e degradagao urbana de areas com infraestrutura associada a auséncia ou escassez de outras areas
para urbanizacdo. No produto P2B serdo analisados mais a fundo as caracteristicas urbanas e de dindmica imobiliaria da cidade, todavia o
porte pequeno do municipiode Campo Limpo Paulista e suainsercao regional ja apontam para certa dificuldade na aplica¢éo do instrumento
da OUC.

O Art. 118. Determina que o poder publico podera aplicar o instrumento do Consércio Imobiliario além das situacbes previstas no art. 46 do
Estatuto da Cidade, para empreendimentos de HIS e para viabilizar OUC.

O Direito de preempcéao esta criado no PD, mas somente podera ser aplicado quando forem demarcadas as areas de aplicagdoem ei
especifica que ainda néo foi elaborada. O Direito de Superficie podera ser aplicado em todo o territério municipal com a finalidade de prover
equipamentos publicos ou utilizar areas publicas sem uso, mas apenas para concessionarias de servigos publicos.

Sobre a Regionalizagédo

O PD de Campo Limpo Paulista ndo apresenta subdivisdes territoriais de regionalizagéo para fins de aplicacéo territorial inte grada das
politicas setoriais, como saude, educacéo, cultura, descentralizagdo administrativa, orcamento participativo, entre outras. Recomenda-se
gue esta regionalizacao seja debatida e definida, com forte participacéo das secretarias afins.

Sobre o Sistema de Acompanhamento, gesté@o e participacéo social.

O PD de Campo Limpo cria 0 Conselho da Cidade, paritario, com 12 membros, sendo 50% do poder publico e outros 50% (alterado pela lei
380/09) com representantes da sociedade civil organizada e ja definindo em lei quais séo os setores e entidades que o comporao. Sobre 0s
instrumentos de democratizagao prevé a conferencia municipal, os conselhos e projetos de lei de iniciativa popular. H& ainda outros
instrumentos que poderao ser utilizados.

O Plano néo cria um Fundo Municipal de desenvolvimento urbano. Recomenda-se que este fundo seja criado para receber os recursos
provenientes das outorgas onerosas, transferéncias de potencial entre outros instrumentos arrecadatorios e que sejam definidas em leis
prioridades de aplicacdo destes recursos, assim como a participa¢do do conselho neste processo decisorio.

Sobre as disposi¢des finais e transitorias
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OPDcita,noartigo 141, diversas leis especificas e planos que deveriam ser elaborados e aprovados no prazo de 5 anos. Até a presente data
foram aprovadas a Lei Complementar n®379/2006 — Lei de Uso e ocupacéo do Solo e o Plano de Habitagdo estdo em processo de revisao.

Sobre a auto aplicabilidade do plano

O PD de Campo Limpo traz algumas métricas, parametros e cartografias que permitem a aplicacdo direta de algumas das diretrizes
almejadas para o desenvolvimento urbano. Todavia, alguns dispositivos dependem de complementacédo em lei especifica. A LPUOS
termina de criar os parametros para o ordenamento de uso e ocupacdo do solo. Desta forma, os dispositivos criados no PD sempre
dependem dela para sua plenaaplicacdo. Outras leis especificas ainda ndo foram criadas impedindo, portanto que o PD seja autoaplicavel,
a exemplo das ZEIS 3, de demarcacdo de vazios urbanos para reserva fundiaria para fins de provisdo de HIS que néo foi criado, entre
outras citadas no corpo deste texto.

3.2. LeideParcelamento,UsoeOcupac¢éodo Solo

Estrutura.
AlLeide Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo de Campo Limpo Paulista estrutura-se em 6 titulos, 19 capitulos, 11 se¢6es, 6 subsecles e
81 artigos. Acompanha o Anexo 1 com o0 mapa do zoneamento e 4 Quadros:

TITULOI-DASDIRETRIZESPARAPARCELAMENTODO SOLO
CAPITULOI-DISPOSICOES PRELIMINARES
CAPITULOII-DAGESTAOQ DO USO, OCUPACAQ E PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO Ill-DOS REQUISITOS MINIMOS PARA PARCELAMENTO DO SOLO

TITULO Il-DAS MODALIDADES DE PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO | -DO LOTEAMENTO
CAPITULO Il - DO DESMEMBRAMENTO
CAPITULO Ill - DO DESDOBRO
CAPITULO IV — DA ANEXACAO
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CAPITULO V - DAS VILAS RESIDENCIAIS
CAPITULO VI - DO CONDOMINIO
CAPITULO VIl - PROGRAMA MUNICIPAL DE HABITACAO (Nova redacéo dada pela Lei Complementar n® 440/2011)

TITULO Ill - DO SISTEMA VIARIO
CAPITULO | - DISPOSIGOES GERAIS
CAPITULO Il — DA CLASSIFICACAO DAS VIAS

TITULO IV - DO ZONEAMENTO
CAPITULO | - DISPOSICOES PRELIMINARES
CAPITULOII-CLASSIFICACAODAS ZONAS
CAPITULOIII-CLASSIFICACAODOSUSOS

TITULO V - DOS INCOMODOS E IMPACTOS
CAPITULOS | - DEFINICOES GERAIS
CAPITULO Il - DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

TITULO VI - DAS DISPOSICOES FINAIS
CAPITULO | - DAS INFRACOES
CAPITULO Il - DISPOSICOES FINAIS

TITULOI-DASDIRETRIZESPARAPARCELAMENTODOSOLO
CAPITULO | -DISPOSICOES PRELIMINARES

O artigo 3 trata das definigcBes adotadas para fins de aplicacéo da Lei. Seguem alguns destaques para correcdes e/ou complementacdes
necessarias:

1

MS CONSULTORIA E PROJETOS LTDA - ME



VIII- areaverde: é parcela de terras resultantes de parcelamento de solo doadas a municipalidade, destinadas a preservacao de areaverde,
arborizacao e o ajardinamento e tratamento paisagisticos.

Aleidistingue areas verdes de areas ou sistemas de lazer, separando usos de preservacao dos usos antropicos. Emboraaintengao sejaboa
apriori, ndo se recomenda que esta distin¢cdo sejatao cartesiana, namedida em que é salutar que usos antrépicos, mesmos 0s mais restritos,
possamocorreremareasverdesde preservagao etambémque &reas de preservacao possam compor areas destinadas majoritariamente ao
lazer e usoantrdpico.
XVI- Eixo da via: é a linha que passa equidistante aos alinhamentos frontais dos terrenos;
XVII- Equipamentos comunitarios: instalaces e espacos destinados as atividades de salde, educacéo, cultura, lazer, esportes, recreacdo, promocao e
assisténcia sociais e similares;
Sugere-se retirar esta definicdo e incorpora-la unicamente na definicdo de usos ou equipamentos institucionais.

XVIIl- Equipamentos urbanos: instala¢des de: infraestrutura, telefonia, transportes e outros de interesse publico;

Melhor seriadenominar como “equipamentos de infraestrutura” todos aqueles relacionados aisso, tais como, energia, agua, transporte, telefonia,
etc.

XXIl — sobre fundo de lote. Alinea (c) remete a definicao ao anexo Il

Recomenda-se que estando sejauma pratica, todas as definices devem constar na lei, visando facilitar acompreenséo e aplicacdo damesma. E
0 Anexo Il ndao foi localizado.

XXIX- ocupacao em desacordo... XLI - e uso em desacordo: € aquela legalmente existente...

N&o entendemos que isso se aplicaria as ocupac¢fes ou usos legalmente existentes. Legalmente perante qual lei? A legislacao tributaria? A
legislacao urbanistica anterior? Pois perante alegislacao urbanistica em vigor, qualquer edificacao existente que contenha qualquer item
diferente do previsto nalegislacéo urbanistica seria considerada em desacordo se ela ndo tiver sido aprovada por lei anterior ou pela novalei.

XXXI-pavimentotérreo: pavimento situado em qualquer cotaentre os niveis +1m e—1mem relagio ao nivel mediano da guiadologradouro publico,
na testada frontal do lote;

26

C

MS CONSULTORIA E PROJETOS LTDA - ME



Recomenda-se ajustar esta defini¢do para as cotas +1,5m e -1,5m, em raz&o de proporcionar um melhor desenho arquitetdnico da
edificacao, podendo-se aproveitar o meio nivel completo em caso de projetos com este perfil.

XXXIIl- quadra: area resultante de loteamento, delimitada por vias de circulacao de veiculos, podendo ter como limites as divisas deste mesmo
loteamento;

Recomenda-seajustaradefinicdopara:...delimitadaporviasde circulacéo de veiculos, pedestresouambos....ampliandodestaformapara
vias pedonais.

XL-Taxade permeabilidade: é arelagdo percentual entre a parte permeavel dolote, que permitainfiltracdo de &guanosolo, livre de qualquer
edificagéo.

XLIV- uso misto: é a utilizagdo do mesmo lote ou edificagdo por mais de uma categoria de uso;

Estdem desacordo com adefinicdo de uso misto constante no Plano Diretor que é: uso misto aquele que mistura o residencial e ndo-
residenciais na mesma edificagdo. Recomenda-se ajustar para o conceito definido no plano diretor.

XLV-uso permitido: € aquele cujainstalacéo € permitida nazonade uso correspondente e parao qual sdo estabelecidos e dimensionados 0s
equipamentos, urbanos e comunitarios;
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O artigo 4 define o que é parcelamento do solo e artigo 5 determina as restricbes para o parcelamento. O artigo 6 define as areas resultantes
do parcelamento. No entanto, seus subitens contém a descri¢éo/definicdo de cada uma. Recomenda-se que as definigcbes integrem sempre
0 artigo sobre definicbes, sem repeti-las ao longo do texto legal, inclusive para evitar duplicacdes ou mesmo problemas de interpretacéao,
pois haalgumasdefinicdes que ndo correspondemadefinicAodamesma palavraconstante noartigo 3,aexemplode &reasverdes.

CAPITULO Il - DA GESTAO DO USO, OCUPACAO E PARCELAMENTO DO SOLO

O artigo 7 repete enunciado do capitulo e determina que agestao serada Secretaria de Obras e Planejamento. Recomenda-se que as
guestdes referentes a gestdo administrativa devem ser alocadas ao final da lei. Deve-se também evitar indicar nomes de Secretarias em lei,
uma vez que as reformas administrativas sao frequentes na administracao publica, de tal forma que a fusdo das Secretarias ou a mudanca
donomeimplicanaalteracéo das legislagbes que citam de forma nominal as Secretarias responsaveis pela gestao dos processos.Isso pode
ser regulamentado através de decretos.

CAPITULO Ill - DOS REQUISITOS MINIMOS PARA PARCELAMENTO DO SOLO

Determinaominimo a seratendido parafins de parcelamento do solo. Apresenta o quadro que define o percentual de areas publicasa
seremdestinadasnos processosde parcelamento. RemeteaoQuadrol osindicesaserematendidos comressalvaas areas destinadas como
interesse social.

Destaca-se o item V do artigo 8 que propde as areas destinadas a sistema de circulacdo, implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, espacos livres de uso publico serem proporcionais a densidade de ocupacao prevista para a regido. Porém néo
determina como se da o calculo dessa proporcionalidade. Estabelece sim os percentuais minimos proporcionaisaotamanhodaareaaser
parceladaendoasdensidadespraticadas.
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Destaca-se as excecdes previstas para os parcelamentos de usos industriais no que tange as dispensas de doacfes das areas publicas.

Nos artigos 8 e 9 propde que a mediante a determinadas situacdes as areas publicas podem ser doadas em outras regides da cidade
considerando exigéncias minimas paraque estas dreasnao sejamimpossiveis ouinadequadas para uso. Estaflexibilidade é pertinente, visto
gueressalvaagualidade minimados lotes transferidos e poderéa garantir equipamentos pablicos ou areas publicas conforme anecessidade
real de cadaregido.

Oartigo 11 defineumanormaimportante: “nos projetos de parcelamento de solo, deverdo sergarantidos amobilidade para pedestres,
através de execucao de vielas a cada 150m (cento e cinquenta metros) de extensdo de quadras”.

O artigo 12 define os sistemas de saneamento. Recomenda-se acrescentar a possibilidade de tratamentos alternativos, como os que
envolvem sistemas naturais de tratamento de esgotos, biodigestores, wetlands ou similares. Este artigo remete as taxas de permeabilidade
definidas no Quadro I. E muito importante que a municipalidade exija minimos de permeabilidade do solo dentro dos lotes trabalhando a
microdrenagem. Todavia, as taxas estabelecidas sdo demasiadamente altas para algumas zonas e tipologias. Na fase de propostas, seréo
estudadas alternativas viaveis e necessarias para cadatipologia e zona de uso para aredefinicdo destes parametros.

Cabe ressaltar que apds uma sequéncia de artigos que regulam o uso e ocupagao do solo para fins de parcelamento, o paragrafo tnico do
artigo 13 autoriza o Conselho da Cidade, mediante a comprovacao de viabilidade técnica por parte do empreendedor, a supressao de itens
a serem exigidos. Esta determinacdo pode abrir precedentes e criar inseguranca juridica no licenciamento urbanistico e ambiental, assim
como poderiadar margem amanobras de corrup¢ao por parte dos empreendedores cooptando membros do Conselho para aprovagéo. Ndo
se recomenda, portanto, que a lei permita esse tipo de acéo.

TITULO Il-DAS MODALIDADES DE PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO | -DO LOTEAMENTO

O primeiro artigo deste titulo/capitulo, o artigo 14, descreve novamente a definicdo de loteamento. Situagcao recorrente no texto da lei.
Recomenda-se queisso ndo sejafeito. Todas as definicbes devem estar reunidas no artigo que trata das definigfes. Issotorna aleirepetitiva,
extensa e podera dar margem a varias interpretacdes quando as definicdes ndo sdo exatamente iguais.

Oartigo 15,remeteaoQuadro 1 adefinicAodostamanhos delotes. Noanexo 1 desterelatério elaboramos osdesenhos dastipologiasa
partir dos parametros estabelecidos natabela. Ha varios problemas que estao destacados na leitura de cada tipologia. Quanto ao tamanho
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delotes, recomenda-se que sejam estabelecidos lotes minimos e maximos, visando regular odesenho urbano e as densidades, mastambém
permitindo ao empreendedor uma flexibilidade de definir seu produto imobiliario dentro destes pardmetros. Esta lei ndo faz isso. Ademais
ha tamanhos de lotes que séo incompativeis e/ou inviaveis quando conjugados com as tipologias previstas e com as testadas minimas
exigidas.

OQuadrollcitadonoartigo 15tem seus parametros adequados ao que se praticanamaioriadasleisde uso e ocupacdo. Eventuaisalteracdes
serdo analisadas e justificadas no momento da redefinicdo das métricas na fase propositiva deste trabalho.

Destaca-se o artigo 16 que propde 0 uso misto com parcelamentos residenciais acima de 150 lotes. Ao mesmo tempo remete ao
empreendedor a escolha de destinar areas comerciais e de servicos quando o loteamento tem quantidade de lotes inferior a 150 lotes. A
definicdo rigida das métricas, via de regra, cria dificuldade de implanta¢é@o considerando as diferentes realidades que se apresentam no
municipio. Recomenda-se debateras métricas propondoindices de urbanizacdo minimos e maximos, detalformaque possaquebrararigidez
nainterpretacdo da regra e possibilite ao mercado imobiliario adequar o produto a ser licenciado.

No artigo 17 para loteamentos industriais, comerciais e servi¢os abre a possibilidade de doacéo das areas publicas em outras regides da
cidade. Situagaointeressante desde que setenhaclarezaemcomoavaliartecnicamente acarénciadessas areasemoutrasregides. Quando
n&o se tem objetividade na regra, a interpretacéo técnica e politica abre precedentes que levam a inseguranca juridica na decisédo
administrativa.

CAPITULO Il - DO DESMEMBRAMENTO

Oartigo 18 considera-se apto ao desmembramento quando a gleba ou lote esta incorporada no sistema viario existente, porém no paragrafo
segundo abre a possibilidade de o empreendedor implantar infraestrutura urbana. Para tanto € necessario definir qual infraestrutura urbana
€ compativel com o desmembramento, umavez que, qualquer abertura de nova via configura parcelamento parafins de loteamento,
descaracterizando o caput do artigo.

No artigo 20 prevé doagéo de &rea publica paradesmembramentos com area superior a 5000 m2 abrindo possibilidade de as doacgbes
ocorrerem em outras regides da cidade a critério da prefeitura. Esta é uma boa alternativa e deve ser mantida.

CAPITULO IIl - DO DESDOBRO
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Os artigos que tratam desse capitulo sdo similares as questdes levantadas nos capitulos anteriores, ou seja, permite-se desde que tenha
frente para o sistema viario. Porém abre a possibilidade de realizac&o de infraestrutura, mas nao especifica de forma objetiva o que
caracteriza infraestrutura para fins de desdobro. Esta possibilidade aberta pelo paragrafo 2° entra em contradi¢cdo com a prépria definicdo
de desdobro:

Art. 21. Considera-se desdobro o parcelamento de lotes resultantes de loteamentos ou desmembramentos aprovados,
paraformagéo de novos lotes, destinados a edifica¢@o, com aproveitamento do sistema viario existente, sem aberturade
novas vias e logradouros de qualquer categoria, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliacdo dos j existentes.

Abre também a possibilidade de doagao de area publica acima de 5.000 m2 &rea considerando as doacdes de areas publicas em outras
regides da cidade conforme avaliagdo da Prefeitura.

Estas exigéncias de doagdo em desdobro e desmembramento poderéo gerar duplicidade de doacao de areas, uma vez que essas
modalidades, em geral, devem ser aplicadas a areas ja parceladas. Isto é, areas que ja cederam a doagdo no momento do parcelamento.

CAPITULO IV — DA ANEXAGAO

O artigo 24 define o que € umaanexagéo, comredacado distintada definicdo inicial constante no art. 3. Isso € sempre um problema. Alei
deve ter apenas uma Unica definicdo para os termos a serem aplicados e néo se deve repeti-las ao longo do texto legal, como ja apontado.

O que se percebe em todas as modalidades de parcelamento previstas na Lei é a proposi¢do de algumas métricas e obrigacdes a serem
cumpridas no processo de licenciamento urbanistico ambiental, mas ao mesmo tempo, a possibilidade de doagéo de areas publicas e a
construcdo de equipamentos publicos em regides mais vulneraveis do municipio a partir de critérios a serem definidos pela municipalidade.
Aflexibilidade que alegislacéo propGe € positiva, umavez que de fato ha regides no municipio ja providas do conjunto necessarios de areas
e equipamentos publicos parao uso dapopulacéo e por outro lado regiGes carentes de infraestrutura basica e servicos pablicos. O que passa
a ser obrigatorio para garantir seguranca juridica nos processos de licenciamento urbanistico e ambiental esta na regulamentacéo que ir4
compor os estudos técnicos que irdo justificar as decisées administrativas. As cita¢cdes ao Quadro | que define as métricas urbanisticas e as
tipologias, necessitam de novos parametros para sua real aplicabilidade. Os desenhos das tipologias utilizadas hoje através do Quadro |
demonstram as incompatibilidades existentes para aplicacdo da Lei. Recomenda-se também reavaliar a possibilidade de anexagao, desdobro
edesmembramento de glebas. Gleba é umaareaaindanao parcelada, ou seja, nao provida de infraestrutura urbana, acessos, etc. Qualquer
intervencao desse tipo deveria passar pelo parcelamento antes. Esta possibilidade sera melhor avaliada na fase propositiva a partir de
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simulagbes comsituacBes reais e tamanhos de glebas variadas afim de verificar quais casos seriam adequados do ponto de vista urbanistico
e ambiental.

CAPITULO V - DAS VILAS RESIDENCIAIS

A definicao de vila residencial constante no artigo 26 esta equivocada.

Art. 26. Para efeito desta Lei Complementar considera-se Vila projetos implantados para fins de adensamento urbano,
obedecidas as normas municipais, estaduais e federais vigentes, constituida de edificacdes unifamiliares, implantadas em
lotesindividuais ou fragdes ideais, comvia(s) exclusivamente interna(s), sem estabelecerligagdo entre duasvias publicas
existentes.” (Nova redac¢ao dada pela Lei Complementar n® 440/2011).

Vilas sdotipologias de habitacdo horizontal MULTI familiar com 2 ou mais residéncias. Surgiram no Brasil no primeiro quarto do século XIX
para prover habitacdo para a populagéo industrial que estava chegando nas cidades. Foram implantadas a partir do investimento das
préprias industrias, depois do capital rentista e depois pelo Estado. Desta forma, quando tratamos da tipologia “Vila”, ou de qualquer outra
nomenclatura paracomo “condominios horizontais”, deve-se prever otamanho de lote minimo e maximo passivel e desejavel parao
conjunto multifamiliar e também deve-se determinar os tamanhos minimos e maximos para as fragfes ideais de terreno para abrigas cada
unidade habitacional em seu interior.

Oartigo 27 aponta Vilacomo Condominio submetendo ao licenciamento especifico (Lei Federal n® 4591/64 que dispde sobre o0 condominio
emedificacdes e asincorporagdesimobiliarias). Parafins dessamodalidade ficam dispensadas as doagfes de &reas publicas.

O artigo 29 define os critérios para implantacéo das Vilas que vao de 2000 m2 até 15.000m2. Os itens subsequentes definem parametros
minimos para o desenho das Vilas e remete ao Quadro | 0 atendimento aos indices por Zona permitida. Essas métricas serdo testadas e
reavaliadas nafase propositivadeste trabalho. Noentanto, destacamos ainadequacao dapermissao devilasemglebas. Comojadito, glebas
sdoareasndoparceladas, seminfraestruturae semdoacaode &reas publicas. Portanto deve-se analisar com cuidado osimpactos negativos,
do ponto de vista publico, desta forma de desenhar a cidade.
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Astipologias de vias previstas para as vilas ainda se restringem ao padrao tradicional, exigindo separacao entre leito carro¢avel de calgada.
Como sdo vias de circulacdo interna, recomenda-se abrir a possibilidade para o desenho de vias nao tradicionais, como vias pedonais e
compartilhadas, permitindo uma fluidez maior entre pedestres e veiculos.

CAPITULO VI - DO CONDOMINIO

O artigo 30 remete os condominios a Lei Federal n® 4591/64 com a possibilidade de ser do tipo residencial, comercial, de servi¢o, industrial
oumisto. Naohanotextoadistingdo entre condominios verticais e horizontais. AprépriaLei Federalde condominios s6faz referénciaa
condominios verticais. Apesar dos artigos seguintes da legislacdo municipal, aparentemente, se referirem a condominios horizontais, é
necessario explicitar e distinguir os modelos de condominios na legislacao municipal.

O artigo 31 abre excepcionalidade paraimplantagdo em outras Zonas (ZM-MB1, ZM-MB2, ZM-MB3 e ZM-B(e) mediante apresentago de
estudos técnicos e medidas compensatdrias com a aprovagao do Conselho das Cidades. Cabe ressaltar que as Zonas previstas para
excepcionalidade estao descoladas da mancha urbanizada, abrindo a possibilidade de fragmentacéo do tecido urbano, além de promover a
segregacao socio espacial.

O artigo 33 trata de parcelamento na modalidade de condominio. Cabe destacar no item |, a permisséo para instalacdo de condominios em
areas superiores a 15.000mz, estabelece o lote minimo que ja é grande e ndo estabelece o lote maximo. Recomenda-se sempre, 0
estabelecimento de lotes maximos, sobretudo para tipologias de condominios, seja horizontal ou vertical, visto que, na pratica urbanistica,
permitem que sejam murados para a cidade. Estas métricas permitem condominios extremamente grande murados para a cidade, o que
geraumdesenhourbanoinadequado, viarioinseguro emrazéo do excesso de areas muradas e daextensao dos condominios.

No item IV a previsdo de destinacdo de area institucional externas ao condominio destacada em matricula prépria com a possibilidade de
doacao em outraregido da cidade. Fica adlvida se essa exigénciatambém se aplica para condominios verticais.

Outra questao preocupante diz respeito ao tamanho méaximo dos condominios e a possibilidade de parcelamento de glebas nesta
modalidade: “as glebas parceladas em condominios deverdo estabelecer em suas divisas externas, vias pUblicas cuja hierarquia minima seja N2, conforme

dimensdesdefinidasnoart. 38,acada 1km (umquildmetro) comvariagcdo de 100m (cemmetros) paramais ouparamenos, respeitando-se ascaracteristicas
viérias do entorno”.
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CAPITULO VIl - PROGRAMA MUNICIPAL DE HABITACAO” (Nova redacéo dada pela Lei Complementar n° 440/2011).

Oartigo 35incorpora os casos de parcelamento nas ZEIS e ZM-MA e da producd@o de moradias através dos programas municipais, estaduais
e federais. O artigo 35 A ndo define pardmetros, diz que o atendimento a demanda de habitacéo devera ser realizado a partir de dois
instrumentos especificos: Zona Especial de Interesse Social e o Programa Habitacional de Producéo de Moradias.

TITULO Ill - DO SISTEMA VIARIO
CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS e CAPITULO Il - DA CLASSIFICAGAO DAS VIAS

O artigo 37 classificaas vias publicas. Nositens | e Il trata das marginais as rodovias estaduais permitindo acesso as propriedades lindeiras.
Vale destacar que asintervencdes ao longo das rodovias estaduais séo de jurisdigdo do DER que estabelece regras e parametros para o uso
das rodovias, assim como permisséo de acesso as propriedades lindeiras. Os processos que tratam de autoriza¢do ou permissédo para
propriedades particulares dependem de autorizac¢éo junto ao DER através de processos administrativos a serem analisados tecnicamente
pelo 6rgdo responsavel. Ositens subsequentes definem a hierarquizagao viaria no municipio e suas métricas, inclusive paraimplantacéo de
ciclovias. A priori, estdo adequadas as métricas para a hierarquizacgéo viéria.
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No paragrafo primeiro do art. 38 h& previsao de garantir no sistema viario infraestrutura adequada para o atendimento do transporte
coletivo. JA no paragrafo segundo isenta o cumprimento dos parametros previstos natabela quando se trata de loteamentos parafins
industriais, passando aresponsabilidade de definiros pardmetros através do setorresponséavel da Prefeitura, abrindo exce¢des emsituacdes
consideradas especificas. No paragrafo terceiro aponta que a Prefeitura novamente podera definir ou ndo critérios para implantacdo de
canteiros centrais, estacionamento e ciclovia. Ressalta-se que aintencao de produzir uma legislacéo urbanistica estd em ordenarouso e a
ocupacao do territério e dar aos técnicos da prefeitura, responsaveis em aplicar a lei, a objetividade na interpretacao dos critérios e
parédmetros propostos. O artigo 39 classifica as vias existentes no municipio relacionadas no Quadro IV em discordancia comanomenclatura
estabelecida no artigo 38. Recomenda-se usar apenas um conjunto de nomenclaturas e parametros para a hierarquizacao viaria. A
classifica¢éo viaria, de maneira geral, ndo é matéria a sertradada nas leis de uso e ocupagdo. Normalmente elas estdo em leis especificas ou
nos planos demobilidade.

TITULO IV - DO ZONEAMENTO
CAPITULO | - DISPOSICOES PRELIMINARES

O artigo 40 define o que é 0 Zoneamento, repetindo a defini¢cdo do art. 3 desnecessariamente. O Paragrafo primeiro remete ao Quadro | os
indices, coeficientes urbanisticos, taxa de ocupacéo e permeabilidade e recuos estabelecidos por Zona, desenhados e problematizados no
Anexo deste relatério. No paragrafo segundo remete ao Quadro Il outros parametros, tais como: categorias de uso, impacto, incobmodo e
vagasdeestacionamento. Noque serefere asvagasde estacionamento sefaznecessariorefletirasexigéncias estabelecidas noatendimento
do nimero de vagas por atividade ou uso. Sobre a exigéncia de nimero minimo de vagas para tipologias habitacionais, uma importante
guestao a se debater a partir desse parametro € se o poder publico deve induzir um modelo de cidade que insiste em priorizar o uso do
veiculo individual em detrimento do uso do transporte coletivo.

CAPITULO Il — CLASSIFICACAO DAS ZONAS

O artigo 41 propde a divisdo do municipio em Zonas conforme o plano diretor, suas caracteristicas de uso, indices de parcelamento,
aproveitamento eocupacao. Remete aaplicacdodos indicesurbanisticosaoQuadroleao MapaZ0-01. O artigo42 subdivide asmacrozonas
em 25 Zonas de uso previstas no Quadro | e descritas no Anexo Il da Lei Complementar. Destacamos um excesso de tipos de zonas de uso
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ordinarias. Recomenda-se a revisdo das demarcacdes e parametros de cada uma delas, visando seu enxugamento e simplificacdo dos
parametros para deixar a lei e seu contetdo urbanistico mais objetivo e de facil aplicabilidade, o que seréafeito na fase propositiva do
trabalho.

Observa-senoMapaZ0-01adificuldade deidentificar as divisas de propriedade ou barreirasfisicas naturais que, emtese, deveriam delimitar
ofinalde umaZonaeoiniciode outra, aparentemente demonstrando falta de clarezanotracado proposto. O zoneamentoinclui todo o
municipio no perimetro urbano, permitindo o uso em todo o territdrio com caracteristicas predominantemente urbano. Considerando que
amancha urbana existente ja aponta para um nitido processo de fragmentacao e disperséo urbana em um territério com topografiae
hidrografia bastante limitadores, que somado as indefinigdes e flexibilidades discricionarias da legislagéo, pode levar ao agravamento da
fragmentacao e dispersao do territério urbanizado onerando o poder publico na obrigacdo de atender a todas as regiées da cidade, seja na
manutencdo dainfraestrutura publica assim como na proviséo de servicos publicos que garantam a qualidade de vida da populagéo e o bem
estar social.

CAPITULO Il - CLASSIFICACAO DOS USOS

O artigo 43 define os usos por categorias. Encontramos aqui um problema conceitual. As classificacdes de que trata este capitulo referem-
se astipologias edilicias, ou seja, as formas de ocupacgao dos diferentes usos e néo da classificagdo dos usos em si. Outro problema esta na
contradicdo entre as nomenclaturas estabelecidas pelo plano diretor e pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagédo. Enquanto o PD falaem
usosresidéncia, ndo-residencial e misto, aLPUOS falaem residencial, comercial, servigos, institucional e industrial e ndo cria critérios para o
usomisto. Estasdistingdes precisam serequalizadas na presente revisdo parague asduas leis falem umamesmalinguagem.

Postoisso, estabelece que o uso residencial pode ocorrer em 4 categorias (formas de ocupacao); o uso comercial em 3 categorias; o uso de
servico em 3 categorias; 0s institucionais em 3 categorias; e o industrial em 4 categorias. Destacamos que a categoria “UH-UG: Unidades
Habitacionais Unifamiliares Agrupadas Horizontalmente em térreo + 1 (um) pavimento” é de dificil compreensao, visto que unidades
unifamiliares se forem agrupadas ndo serdo mais unifamiliares, mas sim multifamiliares.

Observa-se a utilizagdo como referéncia de area construida de lote 250m?2 para comércios e servigos classificar determinadas categorias
que sao permitidas atividades até 250m2 e outras acima de 250m2, no caso de servi¢os considerados especiais fica condicionado as
caracteristicas dos lotes, dos acessos e demais parametros urbanisticos. Nos usos institucionais também se utiliza como referéncia a
area construida
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250m2e capacidade para 100 pessoas e instituicdes especiais com area construida acimade 2500m2 ou capacidade superior a500 pessoas.
No que cabe aos usos industriais ndo se estabelece areas minimas ou maximas, mas vincula-se aos impactos e incdbmodos gerados pela
atividade.

O Quadro Il estabelece 0 enquadramento das atividades nas diversas categorias e define para@metros. Esta € a forma mais tradicional e
recorrente de organizacao das leis de uso e ocupacao brasileiras. A critica que se faz estd exatamente na forma exaustiva e rigida com que
estas listas sdo estabelecidas, engessando a mobilidade de atividades nédo-residenciais no territério. O Plano Diretor de Campo Limpo se
inspira na legislagao de Santo André, que traz inovag6es naforma de organizar e distribuir as atividades no territério regulando os impactos
urbano-ambientais das atividades e ndo a lista das atividades permitidas em si. Porém, a Lei de uso e ocupagdo de Campo Limpo ndo segue
amesma intencdo do plano diretor quanto a esta forma de organizagdo do zoneamento. Recomenda-se que a lei seja revisada de forma a
permitir aimplantacdo da regulacdo pelos impactos urbano-ambientais e ndo por lista de atividades.

TITULO V - DOS INCOMODOS E IMPACTOS
CAPITULO | - DEFINICOES GERAIS

O artigo 44 classifica as atividades em dois potenciais geradores de impactos e incébmodos: Geradores de trafego e Geradores de impacto
urbano ou ambiental. A descri¢do conceitual esté correta, porém a lei ndo estabelece as métricas para aplicagdo e enquadramento das
atividades quanto a estes quesitos.

CAPITULO Il - DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Outro problema é a exigéncia de EIV para aprovagdo dos empreendimentos que se enquadrem como geradores de impactos. No entanto,
como aleindo estabelece as métricas ndo hd como aplicar o EIV. Mesmo assim, 0 EIV é instrumento valido, mas que pode ser tornar o
processo de aprova¢do muito moroso, por isso sO deve ser aplicado a empreendimentos de grande porte e grande impacto j& pré-definidos
emleindo paraqualquer aprovacao de atividades. Os artigos subsequentesrepetem as definicbes constantes no planodiretor.

TITULO V - DAS DISPOSICOES FINAIS
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CAPITULO | - DAS INFRAGOES e CAPITULO Il - DISPOSIGOES FINAIS

Estabelece as infracbes as normas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e as correspondentes penalidades. Veda a instalacdo de
industrias extrativistas em todo o territdrio do Municipio de Campo Limpo Paulista, exceto para aguas minerais. O artigo 60 permite que algo
bastante estranho aconteca: “Art. 60. Os usos em desacordo, com atividades industriais, somente poderao ser substituidos por outros usos
industriais em desacordo, desde que esses usos tenham abrangéncias, interferéncias, impactos e condi¢cdesiguais ou inferiores aos atuais”.
Ainterpretacdo mais precisa € que alei permite substituir usos em desacordo por outros usos em desacordo. Ora, se 0 objetivodalei &
organizar os usos noterritdrio de acordo com determinados critérios e parametros, como a lei pode permitir usos em desacordo?

Osartigos subsequentes tratam dos recuos. Estes foram desenhados e constam das simulag6es no Anexo deste relatdrio. De maneirageral,
podemos afirmar que as exigéncias de recuos servem para garantiriluminacgéo e ventilacao naturais as edificacdes. Esta exigéncia &
pertinente paraas faces da edificacdo que temaberturas (janelas e portas), mas ndo paraas empenas cegas. As métricas estabelecidas pela
LPUQS para os recuos sao exageradas para a maioria das tipologias, sobretudo as horizontais. Estas métricas serdo revisadas na fase
propositiva deste trabalho.

3.3. Leis complementares de anistia

Lei Complementar n®382/2009 - Dispde sobre periodo e diretrizes pararegularizacao de construcées, reformas e ampliacdes no que tange
aindicesurbanisticos e parcelamentos de solo consolidados, nas categorias desdobro e desmembramento, situados no Municipio de Campo
Limpo Paulista.

De forma geral permite a regularizagio das constru¢des, desdobros e desmembramentos em situa¢des consideradas consolidadas e
irreversiveis em 45 loteamentos em diversas regides do municipio, desde que se atendam critérios que garantam condigdes minimas de
habitabilidade, estabilidade, seguranca e higiene comprovadas por lauda técnico emitido por profissional habilitado.

Lei Complementarn®412/2010 - Disp&e sobre periodo e diretrizes pararegularizagao de construcées, reformas e ampliagdes no que tange
aindicesurbanisticos e parcelamentos de solo consolidados, nas categorias desdobro e desmembramento, situados no Municipio de Campo
Limpo Paulista.

Reedigcéo da Lei Complementar n° 382 /2009
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Lei Complementar n®444 /2012 - Dispde sobre periodo e diretrizes para regularizagao de construcdes, reformas e ampliacdes no que tange
aindicesurbanisticos e parcelamentos de solo consolidados, has categorias desdobro e desmembramento, situados no Municipio de Campo
Limpo Paulista.

Reedicdo daLei Complementarn®412/2010comacréscimodoitem Il elll do artigo 2° para os loteamentos Colinas do Pontal e Santa
Branca.

LeiComplementarn®452/2012 - Alteraa Lei Complementar n®444 de 10de nlaio de 2012, que dispde sobre periodo e diretrizes para
regularizac@o de construcgdes, reformas e amplia¢cdes no que tange a indices urbanisticos e parcelamentos de solo consolidados, nas
categorias desdobro e desmembramento, situados no Municipio de Campo Limpo Paulista.

Destaca-se aredacéo do artigo 5° que passaa vigorar como artigo 6° que retira a obrigatoriedade de identificagdo do imével nolevantamento
aerofotogramétrico realizado em2009.

Lei Complementarn©469/2013 - Dispde sobre o periodo, normas e diretrizes pararegularizacéo de construcdes, reformas, ampliacées e do
parcelamento de solo, nas categorias desdobros e desmembramentos, no que tange aindices urbanisticos e, naadequacéo aacessibilidade
dos passeios e calgadas fronteiricas a essas constru¢des, no Municipio de Campo Limpo Paulista.

Basicamente reeditaas Leis anteriores com destaque paraoitema)doincisollldoartigo 1°que abre excepcionalidade as obrasidentificadas
posteriores olevantamento aerofotogramétrico de 2009. Noartigo 7°destaca-se aregulariza¢do deiméveis destinados acomércio e servigos
desde que setenhaanuénciados proprietarios confrontantes oulocalizados com astestadas namesmaviadestaquadra e daquadrafrontal.

Lei Complementar n°® 474 / 2014 - Dispde sobre alteracdo da Lei n° 469, de 21 de agosto de 2014, e da outras providéncias.
No item a) do inciso Il do artigo 2° abre a possibilidade de regularizar desdobros e desmembramentos posterior ao levantamento
aerofotogramétrico de 2009.

As Leis Complementares 394 /2010; 401 / 2010; 490 / 2015 — prorrogam 0s prazos vigentes das legislacées em exercicio.
Comentario geral: é fato notério que as leis de anistia para fins de regularizacao edilicia e parcelamento do solo demonstram que as

legislagcdes urbanisticas responsaveis pelo ordenamento territorial ndo séo compativeis com asrealidades existentes do municipio. Somam-
seaisso: aincapacidade do executivoemacompanhar, fiscalizar e evitar odescumprimento das legislagbes vigentes e; as péssimas praticas

1

LTORIA E PROJETOS LTDA - ME

39



decorrentes da atuagao profissional dos arquitetos e engenheiros que promovem junto aos proprietarios dos imoveis 0 ndo cumprimento
das normas estabelecidas.

A dindmicaterritorial induzida por agentes internos ao municipio e externos frente as dindmicas regionais e metropolitanas induzem
fenbmenos que determinam as realidades existentes por necessidades inerentes as que esto previstas nas legislacbes urbanisticas e
ambientais. Essas situacdes que se propagam pelo territério construido demonstram a fragilidade, rigidez e equivocos que asregras
propostas para o ordenamento territorial ndo atendem as expectativas das diversas camadas da sociedade.

Em Campo Limpo fica evidente que as leis de anistia buscaram atender todos 0s segmentos sociais e empresarias: da moradia, comércio,
servigcos e industria.

Demonstra que mesmo na tentativa de prever, seja no Plano Diretor ou na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, instrumentos
urbanisticos, procedimentos administrativos, indices, critérios e parametros para o uso e ocupacao do solo, sendo que ainda assim, o poder
publico, editou seis leis complementares com o objetivo de anistiar irregularidades e mais trés leis complementares prorrogando os prazos
devigénciadas leis, ou seja, tudo isso durante o periodo de vigéncia do Plano Diretor, demonstrando de forma clara e objetiva que tal
situacao deixa nitido a falta de aplicabilidade do Plano Diretor e da propria Lei de Parcelamento e Uso do Solo, promovendo o
desordenamento territorial e ainsegurancajuridica. Tal fato, afeta diretamente os setores do poder publico responséaveis pelaanalise
urbanistica e ambiental, assim como para os profissionais e proprietarios que anseiam pela oportunidade e possibilidade de estarem
regularizados perante as leis. As edigdes frequentes de leis de anistia pioraram ainda mais o cenario local, induzindo de certa forma, o ndo
cumprimento da norma vigente e reguladora do uso e ocupagéo do solo urbano. Deixa 0 seguinte recado para a sociedade: ndo preciso
cumpriraregra vigente paratodos, umavez que, airregularidade praticada, sera anistiada num curto espaco de tempo.

A Prefeitura ndo dispde dos dados referentes ao numero de edificagbes, desdobros ou desmembramentos que foram regularizados no
periodo de 2009 até 2015. Recomenda-se realizar essa pesquisa com o levantamento dos resultados obtidos no periodo de vigéncia das
legislagdes, considerando que as analises dos dados gerados poderao justificar ou ndo a necessidade de propor leis de anistia, assim como
avaliar o aprimoramento do texto da lei adequando-se as realidades existentes no municipio.
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Anexo 1: Analise do Quadro 1, anexo da Lei de Uso e Ocupacéao do Solo - LC 379-2009.
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QUADRO |
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E iINDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES -
RECUOS MINIMOS (m) ZONA ZM B (e)
uso
ZONAS PREDOMI- H
NANTE i A A4 OCUPAGRO JTAXADE miNmMo! | TESTADA ADARITO. Obs.: Lote comercial
MiNIMO | BAsICO | MAXIMO MAXIMA | PERMEABILIDADE | (20 N, | MiNiMA (m) | ALTURA MAXIMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (rocio interal)
%) MINIMA (%) ) (m)
largura da via ~ A .
ZONA ZM-B(e) comercial 0,08 0,6 1 80 70 3000 30 da testada + 10 8 5 ObSGfVaQOGS parao lote minimo:
recuo

Sobre a ocupacgéao:

E possivel atingir a ocupa¢do maxima
(50%) do terreno, se 20% da T.P. taxa
de permeabilidade (70%) estiver abaixo
da projecéo da T.O. — Taxa de Ocupacgéo
dos pavimentos superiores.

Sobre o aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente méaximo
de aproveitamento que € igual a 1 nas
duas hipoteses de sistema viério (minimo
e maximo).

Sobre o gabarito:
Para a via de 9 metros € possivel
Lote: 30x100m edificar: Térreo + 5 pavimentos;

Para a via de 24 metros é possivel
O padréo de lote minimo 3000 m2 ou 5000m2 edificar: Térreo + 10 pavimentosl

OS‘{\.O . para comercio ou servicos é ext.remamente Observacdes gerais:
O@Q grande inadequado para comercio local Ou Nzo ha limite maximo para o tamanho do
mesmo comercio de rua. Este tamanho se |ote. Isso é inadequado e devera ser
\Na*' utiliza apenas para grandes empreendimentos definido na revisio da lei.
como comercio atacadista, distribuidoras ou

shoppings, que tem inclusive &reas maiores do
que estas em alguns casos.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

ZONAS

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

JOS MiINIMOS (m)

uso
PREDOMI-
NANTE

MiNIMO

BAsICO

MAXIMO

TAXA DE
OCUPACAO
MAXIMA
(%)

PERMEABILIDADE
MiNIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fragao ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

FRENTE

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

ZONA ZM-B(e)

residencial

0,1

30

80

3000

30

2 pavimentos

10
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Lote: 30x100m

Lote de 3000 m2 para residencial configura a
tipologia chacara. Mesmo assim o tamanho
minimo de 3000 m2 é considerado grande.

A lei ndo relaciona as tipologias permitidas aos
parédmetros urbanisticos definidos. Esta
tipologia é horizontal e isso é dado pelo limite
de gabarito. No entanto, ndo determina com

clareza se permite ou ndo habitacfes

unifamiliares ou multifamiliares.

ZONA ZM-B(e)
Lote residencial

Observacgdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacéo:

N&o é possivel atingir a ocupacédo
méxima (30%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupéavel apenas 20% do terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
méximo de aproveitamento que € igual a
0,6. Este coeficiente libera a construcéo
de 1800m2, no entanto, devido as
restricdes do gabarito a dois pavimentos
e a permeabilidade de 80%, s é possivel
edificar 1200m2.

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observagdes gerais:
Nao ha limite maximo para o tamanho do

lote.
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QUADRO |
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES -
RECUOS MINIMOS (m) ZONA ZM B 1
uso .
ZONAS PREDOMI-
NANTE ; " - CCOPAGKS TAXA DE o=t | wesvasa sAsARITO obens Lote comercial
MiNIMO | BAsico MAXIMO MAXIMA PE';!II\NII:AAABILID(Q?E fragao jdeal | MINIMA (m) ALTUR(AmI)n IMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (ocio iateral)
(%) (m?)
largura da via A i .
ZONA ZM-B1 comercial 0,06 0,6 1 60 70 65000 60 da testada + 10 8 & Observagoes para o IOte minimo:
recuo

Sobre a ocupacéo:

N&o é possivel atingir a ocupacgéo
méxima (50%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupéavel apenas 30% do terreno.

Sobre o aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente maximo
de aproveitamento que é igual a 1 nas
duas hipoteses de sistema viario.

Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros € possivel
edificar: Térreo + 5 pavimentos;
Para a via de 24 metros é possivel
edificar: Térreo + 10 pavimentos.

Lote: 60x83,30m

a{{\o O padrao de lote minimo 5000m2 para Observagdes gerais:
C’.ap comercio ou servicos é extremamente grande e N&o ha limite maximo para o tamanho do
. inadequado para comercio local ou mesmo lote.
\‘\b.ﬁ comercio de rua. Este tamanho se utiliza

apenas para grandes empreendimentos como
comercio  atacadista, distribuidoras  ou
shoppings, que tem inclusive &reas maiores do
gue estas em alguns casos.
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QUADRO 1

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E iINDICES URBANISTICOS

ZONAS

uso
PREDOMI-

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

OS MININ

A0S (m)

TAXA DE

LOTE

GABARITO

NANTE " & OCUPAGAO TAXADE MiNIMO/ TESTADA A obs.:
MiNIMO BASICO MAXIMO MAXIMA PEMRImiAABILII::‘I;)DE fracao ideal | MINIMA (m) ALTUR(Amr;‘AXIMO FRENTE | FUNDOS LATERAL (recuo lateral)
(%) g (m?)
ZONA ZM-B1 residencial 0,02 0,1 0,6 30 80 5000 &0 2 pavimentos 10 8 a4

C
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Lote: 60x83,30m

Lote de 5000 m2 para residencial configura a
tipologia chacara. Mesmo assim o tamanho
minimo de 5000 m2 é considerado grande.

A lei ndo relaciona as tipologias permitidas aos

parametros urbanisticos definidos. Esta

tipologia é horizontal e isso é dado pelo limite
de gabarito. No entanto, ndo determina com

clareza se permite ou nédo habitactes
unifamiliares ou multifamiliares.

ZONA ZM-B1
Lote residencial

Observacgdes para o te minimo:

Sobre a ocupacéo:

N&o é possivel atingir a ocupagéo
maxima (30%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupéavel apenas 20% do terreno.

Sobre o aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que € igual a
0,6. Este coeficiente libera a construcéo
de 3000m2, no entanto, devido as
restrices do gabarito & dois pavimentos
e a permeabilidade de 80%, s é possivel
edificar 2000mz,

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observagdes gerais:

N&o hé limite m&ximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES O 2
RECUOS MINIMOS (m) Z NA ZM = B
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE
NANTE " OCUPAGAO TARABE MiNIMO/ TESTADA SABARITO. obs.: lou al ao ZM-B (e)
MiNIMO | BAsIcO MAXIMO NACANGA PEMR[l\NlI"E“DABILII::;OI;)E fragao jdeal | MINIMA (m) ALTUR:\":;IA)UMO FRENTE | FUNDOS | LATERAL | . OPS( g
(%) (m?) L t - I
largura da via
zm-B2 comercial 0,06 0,6 1 60 70 3000 30 da testada + 10 8 5
recuo

Observacgdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacgéo:

N&o é possivel atingir a ocupagéo
méxima (60%) do terreno, pois 0s
recuos e a taxa de permeabilidade deixa
como &rea ocupéavel apenas 30% do
terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente maximo
de aproveitamento que é igual a 1 nas
duas hipoteses de sistema viario.

Sobre o gabarito:

Lote: 30x100m Para a via de 9 metros é possivel
edificar: Térreo + 5 pavimentos;

. Para a via de 24 metros € possivel

00‘3 edificar: Térreo + 10 pavimentos.

Observagdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

ZONAS

uso
PREDOMI-
NANTE

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

JOS MINIMOS (m)

MiNIMO BAsICO

MAXIMO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

TAXA DE
PERMEABILIDADE
MINIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fracéo ideal
(m?)

GABARITO

TESTADA | ALTURA MAXIMO
(m)

MINIMA (m)

FRENTE

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

zm-B2

residencial

30

80

3000

30

2 pavimentos

10
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Lote: 30x100m

ZONA ZM-B2
Igual ao ZM-B(e)
Lote residencial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacdo:

N&o é possivel atingir a ocupagéo
maxima (30%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupavel apenas 20% do terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
méaximo de aproveitamento que € igual a
0,6. Este coeficiente libera a construcéo
de 1800m2, no entanto, devido as
restricdes do gabarito a dois pavimentos
e a permeabilidade de 80%, s6 é possivel
edificar 1200m2.

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observagdes gerais:
Nao ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECUOS MINIMOS (m)
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE
NANER minMo | BAsico | mAximo | OSUPACAC PRRNIABILIDADN 'r:‘;;‘;:fge’al [ e grtat Al_'ﬁfﬁ?:n?ggmo FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (  OPS:
(%) (m?)
ZM'B;‘S;?A;" ZM- 1 comercial 0,08 0,6 1 50 70 10000 80 2 pavimentos 16 10 e
C;bo Lote: 80x125m
QOQ Outorga Onerosa — lembramos que o CA basico que

C
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esta disponivel é 0,5. Para usar o CA maximo 1 o
interessado deverd pagar a outorga e compra-lo. O
célculo da outorga esta previsto no plano diretor, mas
ainda ndo foi regulamentado o procedimento para a

efetivacdo deste instrumento.

ZONA ZM-B3(A) e ZM-B3(B)
Lote comercial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacéo:

Nao é possivel atingir a ocupagao
maxima (50%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupavel apenas 30% do terreno.

Sobre o aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
méximo de aproveitamento que é igual a
1. Este coeficiente libera a construcao de
10000m2, no entanto, devido as
restrices do gabarito & dois pavimentos
e a permeabilidade de 70%, s6 é possivel
edificar 6000m2.

Sobre o gabarito:

Limita-se a dois pavimentos.

Observacgdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.

49



QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

ZONAS

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

OS MINIMOS (m)

uso
PREDOMI-
NANTE

MiNIMO

BAsICO MAXIMO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

TAXA DE
PERMEABILIDADE
MiNIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fracédo ideal
(m?)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

TESTADA
MINIMA (m)

FRENTE

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

ZM-B3(A) e ZM-
B3(B)

residencial

0,02

30

80

10000

80 2 pavimentos

16

10 €

C
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Lote: 80x125m

ZONA ZM-B3(A) e ZM-B3(B)
Lote residencial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacéo:

Nao é possivel atingir a ocupagao
maxima (30%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupavel apenas 20% do terreno.

Sobre o aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que € igual a
0,6. Este coeficiente libera a construgéo
de 6000m2, no entanto, devido as
restricdes do gabarito a dois pavimentos
e a permeabilidade de 80%, s é possivel
edificar 4000m2.

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observagdes gerais:

N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

c.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES
RECUOS MINIMOS (m| ZONA ZM_MB(l)
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE i
TAXA DE GABARITO
NANTE MiNIMO | BAsico | mAxiMo oﬁ""&';‘l‘gﬁo PERMEABILIDADE 'rrlz‘;“fga, JIEJ?J::(’:) ALTURA MAXIMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (. OB Lote comerci al
o MINIMA (%) G(mz) (m)
largura da via ~ .
ZzmM-MB(1) comercial 0,2 1 2 50 60 1600 30 da tost:da + 3 5 3 Observagoes para (6] |Ote minimo.:
recuo

Sobre a ocupacéo:

Nao é possivel atingir a ocupagao
maxima (50%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupavel apenas 40% do terreno.

Sobre o aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
méximo de aproveitamento (2) para a via
de 9 metros de largura, pois o gabarito é
limitado a 14 metros de altura. Isso
permite apenas 4 pavimentos com um
total de 2400m2 de construcéo.

Para a hipétese da via de 24 metros é
possivel atingir o coeficiente maximo de

\\0 Lote: 30x50m aproveitamento igual a 2.

O@ Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros € possivel

b*‘ edificar: Térreo + 3 pavimentos;

@ Para a via de 24 metros € possivel
edificar: Térreo + 8 pavimentos.

Observacgdes gerais:
N&o hé limite méximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E iINDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES . ZO NA ZM M B 1
RECUOS MINIMOS (m) -
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE H i
NANTE i OCUPAGAO TAXADE MiNIMO/ TESTADA SABARITO Obs.: Lote resi d enci al
MiNIMO | BAsico MAXIMO TAARINGA PEr:InNnnﬁu‘;BILIE:Q?E fracao ideal | MINIMA (m) AL'rum;\mn;lenmo FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (.. ateran
(%) b (m?)

ZM-MB(1) residencial 0,2 1 1,6 30 60 1600 30 2 pavimentos 7 6 3 Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacao:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(30%) do terreno sem proje¢des dos
pavimentos superiores, pois a taxa de
permeabilidade e os recuos permitem.

Sobre o0 aproveitamento:
N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que é igual a
1,5 em terrenos planos. Este coeficiente
libera a construcdo de 2250m2, no
0\ entanto, devido as restrigcbes do gabarito

Q‘ Lote: 30x50m a dois pavimentos e a taxa de ocupacgao

@o de 30%, so é possivel edificar 900m2.

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observacgdes gerais:

N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO I
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAQAO DOS LOTES
RECUOS MINIMOS (m) ZONA ZM-MB(2) e ZM-MB(3)
uso
ZoNAs PREDOMI- TAXA DE LOTE i
TAXA DE GABARITO
AR MiNIMO | BAsico | mMAxiMo °ﬁl‘i;f3ﬁ° PERMEABILIDADE ":";‘;'fgm ,mﬁ?;ﬁ?:‘) ALTURA MAXIMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL | . OB Lote comerci al
%) MINIMA (%) 9("‘2) (m)
largura da via ~ s
ZM-MB(2) e ZM- | comercial 0,2 1 2 =) 60 1260 26 da testada + 5 5 3 Observagoes parao lote minimo:
(3) recuo

Sobre a ocupacéo:

Nao é possivel atingir a ocupagao
maxima (60%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade deixa como area
ocupavel apenas 40% do terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento (2) para a via
de 9 metros de largura, pois o gabarito é
limitado a 14 metros de altura. Isso
permite apenas 4 pavimentos com um
total de 2000m2 de construcdo. Para
conseguir atingir o CA maximo devera
Ressaltamos que ndo ha diferencas tipologicas ampliar o recuo frontal.

xO 8 entrAe os lotes de’l\fBOO m2_e_ 1250 m2 para 0S  pgra a hip6tese da via de 24 metros é
{\, parametros urbanisticos definidos para as zonas possivel atingir o coeficiente méaximo de

va ZM-MB 1, 2e3. aproveitamento igual a 2.

" G Lote: 25x50m
&b." Esta tipologia comercial na mesma zona da

residencial com este padréo € inviavel, pois é
uma zona de baixa densidade e ndo haveria
demandas para comercial deste tipo (grande,
mas apropriado a comercio atacadista e
shoppings). Ou seja, além das tipologias em si

Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros € possivel
edificar: Térreo + 3 pavimentos;
Para a via de 24 metros € possivel
edificar: Térreo + 8 pavimentos.

serem complicadas e de dificil aplicabilidade, Observggges gerais:
as combinacdes de usos residenciais e néo- N&o ha limite maximo para o tadmanhodo
residencial sdo inapropriadas. lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E iINDICES URBANISTICOS

ZONAS

uso
PREDOMI-
NANTE

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECUOS MiINIMOS (m)

MiNIMO

BAsICO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

MAXIMO

TAXA DE
PERMEABILIDADE
MiNIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fracéo ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

FRENTE FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

ZM-MB(2) e ZM-
MB(3)

residencial

1,6 40

€0

1260

26 2 pavimentos b 6 3
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Lote: 25x50m

Este seria um padrao tipo chacara de baixa

densidade que esta combinada na mesma

zona com 0 mesmo padrao para comercial, s6

que o comercial permite verticalizacao.

ZONA ZM-MB(2) e ZM-MB(3)
Lote residencial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacao:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(40%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e os recuos permitem.

Sobre o0 aproveitamento:

Considerando terrenos planos, néao é
possivel atingir o coeficiente maximo de
aproveitamento que € igual a 1,5. Este
coeficiente libera a construcdo de
1875m2, no entanto, devido a restricao do
gabarito a dois pavimentos, s6 é possivel
edificar 1000mz,

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observacdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO 1

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E iINDICES URBANISTICOS

ZONAS

uso
PREDOMI-
NANTE

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

OS MINIMOS (m)

MiNIMO BAsICO

MAXIMO

TAXA DE
OCUPACAO
MAXIMA
(%)

TAXA DE
PERMEABILIDADE
MiNIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fragéo ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

FRENTE

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

ZM-MA
(1, 2, 3,4)

comercial

0,26 1

64

36

260

10

largura da via
da testada

2m, recuo
anico

MS CONSULTORIA £ PROJETOS LTDA - ME

C

Lote:

10x25m

Tipologias verticais sdo inadequadas e
inviaveis para lotes de 250 m2, ainda mais
com 9 pavimentos. Por outro lado, como a
lei ndo define lotes maximos, permitir-se-ia
gue prédios altos fossem construidos em
meio a bairros horizontais, 0 que também
nao seria adequado e desejavel.

ZONA ZM-MA(1,2,3,4)
Lote comercial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacao:

E possivel atingir a ocupag&o maxima
(64%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e os recuos permitem.

Sobre o aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente méaximo
de aproveitamento que é igual a 2 nas
duas hipoteses de sistema viario.

Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros é possivel
edificar: Térreo + 3 pavimentos;
Para a via de 24 metros € possivel
edificar: Térreo + 8 pavimentos.

Observacgdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADROI

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

ZONAS

uso
PREDOMI-
NANTE

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

JOS MINIMOS (m)

MiNIMO BAsICO

MAXIMO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

PERMEABILIDADE
MiNIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fragéao ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

FRENTE

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

ZM-MA
“,2,3,9

residencial

€4

36

2860

10

largura da via
da testada

(-]
Y
o

2m, recuo
unico

C
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Lote:

Tipologias verticais s&o

10x25m

inadequadas e

inviaveis para lotes de 250 m2, ainda mais
com 9 pavimentos. Por outro lado, como a lei
nado define lotes maximos, permitir-se-ia que
prédios altos fossem construidos em meio a
bairros horizontais, o que também néo seria

adequado e desejavel.

ZONA ZM-MA(1,2,3,4)
Lote residencial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacéo:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(64%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e 0s recuos permitem.

Sobre o aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente maximo
de aproveitamento que €é igual a 1,5 nas
duas hipoteses de sistema viario.

Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros € possivel
edificar: Térreo + 3 pavimentos;
Para a via de 24 metros é possivel
edificar: Térreo + 8 pavimentos.

Observacgdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

JOS MINIMOS (m)

uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE
NANTE OCUPAGAO TAXA DE MiNIMO/ TESTADA BABARITO obs.:
MiNIMO BAsICO MAXIMO MAXIMA PEMRI::IEAABILIDQDE fracao ideal | MINIMA (m) ALTURA MAXIMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (.cuo iateral)
%) L (m?) )
largura da via
(ﬂ'g":) Trachototal | oi2e 1 2 60 36 200 16 da testada + s 3 3
ZESTL: recuo

O Quadro mistura as informacgdes de Lote
do conjunto habitacional com Fracéo Ideal
(de cada unidade habitacional),
dificultando o entendimento e aplicacdo de
todos os parametros.

No texto da lei para tipologia de vilas, o
lote minimo é de 2000m2 e 0 maximo &
15000m2.

Falta no quadro a definicdo dos

recuos/parametros dos lotes ge{ados pelo

fracionamento.
Somente pelo quadro néo é
possivel fazer as simulacdes.

Lote Simulado: 3900m?

18 unidades habitacionais

10% da area total é area de lazer.
4 vagas adicionais.

1 vaga por habitacéo.

C
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ZONA ZM-MA(1,2,3,4)

Fracédo total residencial

Observacgdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacgéo:

N&o é possivel atingir a ocupagdo maxima
(60%) do terreno, pois 0s recuos, as vias
internas e a tipologia de vila ndo
possibilitam tal ocupagéo. Essa simulacdo
possui 44% de ocupacao.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que € igual a 2
na tipologia de vila, pois o gabarito se
restringe a dois pavimentos.

Sobre o gabarito:
O Yracionamento em vilas permite até dois
pavimentos.

Observagdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote no quadro.
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TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

OS MINIMOS (m)

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

TAXA DE
PERMEABILIDADE ALTURA MAXIMO | FRENTE
(m)

FUNDOS LATERAL

70

C.A.
uso
ZONAS PREDOMI-
NANTE
MiNIMO BAsICO MAXIMO
ZM-MA fragao total
(1.2,3,4) comercial 0:28, 1 2

O Quadro mistura as informagfes de Lote
Minimo com Fracao Ideal.

Falta no quadro a definigcdo dos
recuos/parametros dos lotes gerados pelo
fracionamento.

N&o h& na Lei de Uso e Ocupagédo uma
definicdo/parametrizagdo para o
fracionamento comercial.

A simulacéo apenas com o0s parametros
da tabela séo inaplicaveis.

C
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ZONA ZM-MA(1,2,3,4)
Fracao total comercial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacdo:

N&o é possivel atingir a ocupagéo
méxima (70%) do terreno, pois 0S recuos
deixa como area ocupavel apenas

13% do terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento (2) quando
consideramos a area maxima de
ocupacao de 13%. Isso resultaria um
edificio com 1,66m de profundidade, o
que passa ser inviavel para os
parametros da construcédo local.

Sobre o gabarito:
Edificac@o impraticavel.

Observacgdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |
TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES ZC
RECUOS MiNIMOS (m)
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE H -
NANTE OCUPAGAO TAXA DE MiNIMO/ TESTADA SABARITO Obs.: Lote residencial
MiNIMO | BAsico MAXIMO MAXIMA PEMRII\NAIa:EILID(Q’I))E fragao jdeal | MINIMA (m) ALTUR:\mr;lemo FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (. QPSC.
(%) (m?)
i i largura da via 2m, ~ ;.
zZc residencial 0,26 1 1,6 64 30 260 10 da tr:it::- + 13 o 1,6 ::'enci:: Observagoes para O Iote m |n|mo

Sobre a ocupacéo:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(64%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e 0s recuos permitem.

Sobre o0 aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente maximo
de aproveitamento que é igual a 1,5.
Esse coeficiente libera a construcdo de
375m2 que pode ser em 4 pavimentos
para uma via de 9m ou em até 9
pavimentos em uma via de 24m.

Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros € possivel
edificar: Térreo + 3 pavimentos;
Lote: 10x25m Para a via de 24 metros é possivel
edificar: Térreo + 8 pavimentos.

Observacdes gerais:
N&o hé limite méximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES
RECUOS MiINIMOS (m)
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE
NANTE OCUPAGAO TAXA DE miNIMO/ TESTADA GABARITO Obs.:
MiNIMO BAsICO MAXIMO MAXIMA PERMEABILIDADE | ¢ oco o ideal | MINIMA (m) | ALTURA MAXIMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL (Fecuo leteral)
MINIMA (%) 2 (m)
(%) (m?)
largura da via 2m,
comercial 0,26 1 1,6 64 30 260 10 da testada + 1 ] 1,6 recuo
recuo unico

C
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Lote: 10x25m

ZC
Lote comercial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacdo:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(64%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e os recuos permitem.

Sobre o0 aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente maximo
de aproveitamento que é igual a 1,5.
Esse coeficiente libera a construgdo de
375m2 que pode ser em 4 pavimentos
para uma via de 9m ou em até 9
pavimentos em uma via de 24m.

Sobre o gabarito:

Para a via de 9 metros é possivel
edificar: Térreo + 3 pavimentos;
Para a via de 24 metros € possivel
edificar: Térreo + 8 pavimentos.

Observacdes gerais:
N&o hé limite méximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECUOS MINIMOS (m)
uso
ZONAS PREDOMI- AR e
NANTE OCUPAGAO TAXA DE miNIMO/ TESTADA SABARITO Obs.:
MikiMOs| BASICO! || MAKIMO MAXIMA | PERMESBILIDADE | fragac ideal | MINIMA (m) | ALTURA MAXIMO | FRENTE | FUNDOS | LATERAL | (recuo lateral)
(%) &) (m?) (m)
largura da via
zc Taghotoral | oize 1 1,6 &0 30 150 16 da testada + 3 3 3
recuo

NOTA:
O Quadro mistura as informacgdes de Lote
Minimo com Fragéo Ideal. Para utilizar a
fracdo ideal residencial na tipologia de
vilas por exemplo, o lote minimo é de
2000m2 e 0 méximo é 15000m2.

Falta no quadro a definicdo dos
recuos/parametros dos lotes gerados pelo
fracionamento.

Somente pelo quadro néo é
possivel fazer as
simulacoes. <

Lote Simulado: 3900m?2
24 unidades habitacionais
10% da area total é area de lazer.
8 vagas adicionais. £
1 vaga por habitacao.

58,30m

C
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ZC
Fracao total residencial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacgéo:

N&o é possivel atingir a ocupagéo
méxima (60%) do terreno, pois 0S recuos,
as vias internas e a tipologia de vila ndo
possibilitam tal ocupacéo. Essa
simulagéo possui 23% de ocupacao.

Sobre o aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que € igual a
2 na tipologia de vila, pois o gabarito se
restringe a dois pavimentos.

Sobre o gabarito:
O fracionamento em vilas permite até
dois pavimentos.

Observacgdes gerais:
Nao ha limite maximo para o tamanho do
lote no quadro.
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QUADRO I

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

uso
PREDOMI-
NANTE

ZONAS

MiNIMO BAsICO MAXIMO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

TAXA DE
PERMEABILIDADE
MINIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fracédo ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO

ALTURA MAXIMO

(m)

FRENTE

JOS MINIMOS (m)

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

fragao total

Zc .
comercial

0,26 1

70

30

100

16

largura da via
da testada +
recuoc

NOTA:
O Quadro mistura as informag6es de Lote
Minimo com Frag&o Ideal.

Falta no quadro a definicdo dos
recuos/parametros dos lotes gerados pelo
fracionamento.

Nao ha na Lei de Uso e Ocupagédo uma
definicdo/parametrizagdo para o
fracionamento comercial.

A simulac&o apenas com o0s parametros
databela sdo inaplicaveis.

N

C
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ZC
Fracao total comercial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacdo:

N&o é possivel atingir a ocupagéo
méxima (70%) do terreno, pois 0S recuos
deixa como area ocupavel apenas 15%
do terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento (1,5) quando
consideramos a area maxima de
ocupacao de 15%. Isso resultaria um
edificio com 1,66m de profundidade, o
gue passa ser inviavel para os
parametros da construcao local.

Sobre o gabarito:
Edificacdo impraticavel.

Observacdes gerais:
N&o hé limite méximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO I

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

C.A. DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES
RECUOS MINIMOS (m)
uso
ZONAS PREDOMI- TAXA DE LOTE
NANTE " OCUPAGAO miNIMo/ TESTADA SARARITE obs.:
MiNIMO BASICO MAXIMO MAXIMA PEIAR'::IEAABlthzs?E fracao ideal MINIMA (m) ALTUR(AmI?AXIMO FRENTE FUNDOS LATERAL (recuo lateral)
(%) 2 (m?)
comercial e = 2m, recuoc
AlU (1) CeaTdbrohaTl 0,1 1 1 ) 36 260 10 2 pavimentos [ o 1,6 A

C
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Lote: 10x25m

AUI (1)
Comercial e residencial

Observacdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacéo:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(60%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e os recuos permitem.

Sobre o0 aproveitamento:

E possivel atingir o coeficiente maximo
de aproveitamento que é igual a 1. Esse
coeficiente libera a construcao de 250mz,

Sobre o gabarito:
Limita-se a dois pavimentos.

Observacgdes gerais:
N&o hé limite méximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

uso
ZONAS PREDOMI-
NANTE

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

JOS MINIMOS (m)

MiNIMO

BAsICO

MAXIMO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

PERMEABILIDADE
MiNIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fragédo ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

FRENTE

FUNDOS

LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

comercial e
residencial

AlU (2)

o1

40

36

2 pavimentos

10

C
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Lote:

50x100m

AUI (2)
Comercial e residencial

Observacgdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacgéao:

E possivel atingir a ocupagéo maxima
(40%) do terreno, pois a taxa de
permeabilidade e os recuos permitem.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que € igual a
1, pois esse coeficiente libera a
construcdo de 5000mz?, no entanto o
gabarito maximo é de 2 pavimentos,
fazendo com que a constru¢cdo maxima
chegue em 4000m2.

Sobre o gabarito:

Limita-se a dois pavimentos.

Observacgdes gerais:
N&o ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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QUADRO |

TABELA DE PARCELAMENTO, USO, OCUPAGCAO, COEFICIENTES E INDICES URBANISTICOS

ZONAS

uso
PREDOMI-
NANTE

C.A.

DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

RECU

JOS MINIMOS (m)

MiNIMO

BAsICO

MAXIMO

TAXA DE
OCUPAGAO
MAXIMA
(%)

PERMEABILIDADE
MINIMA (%)

LOTE
MiNIMO/
fragéo ideal
(m?)

TESTADA
MINIMA (m)

GABARITO
ALTURA MAXIMO
(m)

FRENTE

FUNDOS LATERAL

Obs.:
(recuo lateral)

zi

industrial

0,26

30

1260

26

3 pavimentos 8

6ém, recuo
unico

C
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Lote: 25x50m

Zl
Industrial

Observacgdes para o lote minimo:

Sobre a ocupacéo:

N&o é possivel atingir a ocupacéo
maxima (60%) do terreno, pois 0s recuos
deixa como &rea ocupével apenas 59%
do terreno.

Sobre o0 aproveitamento:

N&o é possivel atingir o coeficiente
maximo de aproveitamento que € igual a
2. Esse coeficiente libera a construcdo de
2500m2. Como so6 é permitido 3
pavimentos, a metragem quadrada
maxima conforme a ocupacao seria de
2223m?

Sobre o gabarito:
Limita-se a trés pavimentos.

Observacgdes gerais:
Nao ha limite maximo para o tamanho do
lote.
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Desenho das vias do Art° 38 da Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo - LC 379-20009.

19,00m
(NM) (N1) (N3) (N4)
lLargura argura dotargura datargura do
Total da Via|Leito alcada anteiro Central
Classificacao das Vias (m) arrocavel  |m) km)
(m)
Vias Marginais (NM) 13 O 2 -
Vias Principais (N1) 19 12 20 2
Vias de Distribuicao (N2) 18,50 12 2.5 1,50
Vias Secundarias (N3) 13 < 2 -
Vias Locais (N4) 11 7 2 -
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Anexo 2 — Solicitacdo de dados necessarios.

C
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Shapes necessarios

Consta abaixo a lista dos arquivos necessario para a confecgao dos mapeamentos. Os mesmos deveriam ser anexa-
das via link da Web fornecido a Prefeitura de Campo Limpo Paulista/SP. A preferéncia é por arquivos em extensao
Shape-file. Os demais, como AutoCAD, KMZ/KML e documentos em geral, também devem ser anexadas em suas
respectivas pastas.
Consta abaixo, em vermelho @ , os arquivos ainda nao recebidos. Os que foram recebido, mas que precisam de
atencao, em laranja

HIDROGRAFIA
BACIAS

SUB BACIAS

CURVAS DE NIVEL

LOTES

PROJEGAO EDIFICADA

QUADRAS

VIARIO

RODOVIAS

SISTEMAS DE ESPAGOS LIVRES

BENS TOMBADOS

COBERTURA VEGETAL

FERROVIA

LINHAS DE ONIBUS

PONTOS DE ONIBUS

TERMINAIS DE TRANSPORTES

ESTAGCOES DE ABASTECIMENTO DE ENERGIA
LINHAS DE ALTA TENSAO

LINHAS DE GASODUTOS

OLEODUTOS E DEMAIS SISTEMAS SUBTERRANEOS
REDE DE ESGOTO

ESTAGOES DE TRATAMENTO DE AGUA - ETA
ESTACOES DE TRATAMENTO DE ESGOTO - ETE
SETORES CENSITARIO

EQUIPAMENTOS DE SAUDE

EQUIPAMENTOS EDUCACIONAIS

CRAS

EQUIPAMENTOS CULTURAIS

SEGURANGA PUBLICA

AERODROMO

PERIMETRO URBANO - ATUAL

PERIMETRO URBANO - ANTIGOS

LIMITE DO MUNICIPIO

ATIVIDADES ECONOMICAS RURAIS
ZONEAMENTO

REGIONALIZAGAO INTRAURBANA DE GESTAO
MACROZONAS

MUNICIPIO DO ESTADO DE SAO PAULO
ESTADO DE SAO PAULO

ORGAMENTO PARTICIPATIVO

BRASIL

06 0c Agosto, 2018
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Anexo 3 — Documentacgao das reunides desta etapa.
Oficina Plano Diretor - 30 de julho 2018

Introducéo

Foi apresentado o processo da urbanizacéo brasileira.

Aspectos do processo de urbanizacdo que foram tratados:

Econdémico (a economia vigente organiza esse processo - "Estamos falando de uma urbanizagéo capitalistas.");
O grupo social;

Cultural;

Politico;

Leis que nortearam o processo de urbanizagéo .

2° momento da apresentacao - Macrometropole paulista.

"Metropolizagdo é a cidade sendo maior que a cidade."
Aspectos que foram tratados:
e Situacdo dos transportes - 56% é rodoviario ("E é exatamente o0 que nos abastece.")

e Problemas do transporte pendulares

e Urbanizacéo plugin - condominios plugados na rodovia

(e
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(Exemplo da ocupacéo de 250 m2 no Cambui - Um empreendedor queria instalar uma empresa de produtos auditivos com 10 funcionarios mas néao
foi possivel, pois ndo é zona industrial. Mas o impacto que ele causa nao é maior que o de uma padaria. Entdo o formato de regulamentacéo mais

eficiente e por impacto e n&o por zona conforme os moldes tradicionais.)

3° momento da apresentacao

Foi tratado sobre Urbanizagdo dispersa ou extensiva e 0s impactos que 0s custos exercem nessa estrutura.
e O carregamento do transporte

e Problemas de drenagem e impermeabilizacdo maior do solo

MS: "Temos que trabalhar com as dimensdes dos lotes para amenizar os efeitos dessa urbanizagéo extensiva."

(e
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Fotos da oficina:
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Oficina de SIG - 03 de Agosto de 2018

O objetivo dessa oficina foi passar de modo tedrico e pratico as principais funcionalidades do programa Google Earth Pro, fornecido gratuitamente
pelo Google.

Para isso foi instalado o programa nos computadores dos participantes.

A ideia dessa oficina foi de capacitar o secretariado a coletarem dados primarios espaciais georreferenciadas de modo que possam subsidiar a

elaboracdo da Revisdo do Plano Direto.
Com uma duracao aproximacao de quatro horas foi contemplado na oficina todos os itens abaixo:
O primeiro passo foi explicar e demonstrar as principais ferramentas do google earth ao passo em que eles véao tentando executar os mesmos.

e Introducéo a barra lateral e os layers - ligar e desligar alguns.

¢ Navegabilidade - inclinar a visualizagdo com o scroll (ou a rodinha usada para rolamento da tela) do mouse e navegar pelo norte.

e Configurar a navegacéo para ficar sempre em planta ao invés de inclinado.

e Apresentar as fotos temporais - € qual é a data da foto que estamos vendo, a informacéo da elevacao do terreno.

e Ferramentas de desenho: trabalhando com ponto, editar o simbolo, a cor, nome e textos. Adicionar ponto por coordenadas também. (usar
essa coordenada que é da prefeitura: Latitude 23°12'17.93"S _ Longitude 46°47'2.76"0)

e Régua - tirar medida ou desenhar uma forma - editar a forma, a cor, nome e textos.

(e
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e Organizar os desenhos que foram feitos em uma pasta em “meus lugares” - lugares temporarios sao descartaveis ao fechar o programa.
o Antes de comecar a coleta de um dado especifico, ex: estacfes de tratamento de esgoto, recomenda-se criar uma pasta com esse
nome, clicar nela em seguida, e depois comecar a desenhar os pontos, pondo homes, comentarios e etc.
o Se voceé coletar varios pontos de um mesmo dado, ex: estacfes de tratamento de esgoto, o Google Earth s6 permite exportar/salvar o

Kmz/kml um de cada vez. Mas se os mesmo estiverem em uma pasta, consigo exporta-los todos de uma vez. Esse é o procedimento
ideial e menos bracal.

Da pra Inserir forma por coordenadas geograficas?
e Editar as formas que ja foram salvas
e Tragar perfil do terreno através de uma linha

e Exportar uma imagem de jpg em alta resolucéo. Para isso, configuramos as informagfes que sairdo no jpg - legenda, norte e etc.
Eles simularam uma coleta de dados do municipio de acordo com sua secretaria e nds ficamos no suporte.

No final, reunimos as amostras coletadas afim de simular uma analise do cruzamento de dados vindos de varias secretarias.

Lista de presenca:
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Fotos da oficina:
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