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O presente documento representa o Produto 02: Diretrizes e Propostas, parte integrante da
Etapa 03 - Propostas do trabalho de Elaboracdo do Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra/RS, objeto de
contratacdo da empresa Latus Consultoria.

Seguindo as exigéncias estabelecidas pela legislacdo federal — Estatuto da Cidade — foram
realizadas até o presente momento uma primeira fase de mobilizacao dos agentes envolvidos, uma
segunda fase de diagndstico da realidade municipal, e uma terceira fase de formulacdo estratégica a
qgual se refere o presente relatério. Estas trés distintas etapas, somadas a minuta da lei, configuram
o processo de planejamento que resultard na Lei do Plano Diretor e sua posterior implementacao.

Cada etapa complementa e orienta o desenvolvimento da prdoxima, em um processo de
continuo planejamento e pactuacdo entre gestdo e populacdo, com a realizacdo de atividades
internas da administracdo municipal e externas com envolvimento da sociedade.

Na Etapa 01 - Mobilizagdo foi definida a metodologia de trabalho para orientagdo do processo,
e foram identificadas as principais expectativas dos agentes envolvidos com a elaboragdo da
legislacdo no municipio. Na Etapa 02 - Leitura da Cidade fez-se um diagndstico da realidade municipal,
identificando e caracterizando o municipio e suas principais demandas. Essa etapa foi construida a
partir das informacdes obtidas juntamente aos técnicos municipais, daquelas produzidas por drgaos
oficiais, bem como a partir da visdo dos que vivem e atuam em Sdo Pedro da Serra, e resultou no
Produto 01: Relatério da Leitura da Cidade.

O resultado obtido com o diagndstico local apresentou os problemas e potencialidades locais,
e na sintese do mesmo foram identificadas tendéncias e oportunidades que irdo subsidiar a definicao
de estratégias para a nova legislacdo urbana, conteldo desta terceira etapa.

Identificado o municipio que se tem, a etapa apresentada neste relatério apresenta o municipio
que se quer. Para dar inicio a esta fase foram realizadas reunides técnicas com a equipe municipal,
para definir a visdo de futuro do municipio e os instrumentos para a efetivacdo desta. Apds o
desenvolvimento desta etapa propositiva, serd elaborada a minuta da lei que serd apresentada e
discutida em Audiéncia Publica.

No quadro e fotos a seguir estdo demonstradas as atividades realizadas ao longo das etapas

desenvolvidas até entdo.



Quadro 1: Atividades realizadas

N° DATA ETAPA TEMA

01 01/04/2021 01 - Mobilizagdo Apresentacgdo

02 19/04/2021 Levantamentos iniciais

03 29/04/2021 Mapeamentos

04 13/05/2021 . . Visita técnica

05 27/05/2021 02 leituradaCidade Leitura comunitaria

06 16/06/2021 Sintese da Leitura da Cidade
07 03/07/2021 Audiéncia Publica

08 01/07/2021 Capacitacdo Estratégias

09 15/07/2021 Perimetro Urbano e Bairros
10 29/07/2021 Hierarquia Vidria e Zoneamento
11 12/08/2021 03 - Propostas Regime Urbanistico - Indices
12 02/09/2021 Regime Urbanistico - Atividades
13 16/09/2021 Perfis Viarios e Estacionamentos

14 28/10/2021 Estrutura da Minuta de Lei




O Brasil experimentou ao longo do século XX um processo de crescimento populacional e de
urbanizacdo excepcional — em 1940, cerca de 31% da populacdo morava nas cidades; em 1980 esta
taxa aumenta para cerca de 68% e chega-se ao final do século, com taxas de aproximadamente 82%
de urbanizacéo.

O Brasil do século XXI é essencialmente urbano. Segundo o Censo de 2010, 84,36% da
populacdo vive em cidades. Esta concentracdo urbana impde enormes desafios as estruturas das
cidades que cresceram em um ritmo muito além daquele que eram capazes de assimilar e, assim,
foram ficando deficitdrias em termos de infraestrutura, de oferta de servicos e de moradia.

Muito embora as peculiaridades dos distintos momentos histdricos e caracteristicas regionais
ha de se destacar uma caracteristica marcante da ordem urbana brasileira: a distingdo clara de dois
tipos de espacos nas cidades, o espaco da legalidade (cidade formal) e o espaco de ilegalidade (cidade
informal). O primeiro, concentra todos os investimentos publicos, traduzidos em infraestrutura e
equipamentos publicos de toda ordem. Ja o segundo, completamente relegado pelos beneficios,
caracteriza-se pela grande precariedade e vulnerabilidade social de seus habitantes.

A Constituicdo Federal de 1988 representou um marco no planejamento brasileiro, por
estabelecer um conjunto articulado de politicas publicas com os objetivos de combater a injustica
social e a democratiza¢do do planejamento das cidades. Sua concepgdo remonta a mobilizagdo em
prol de uma reforma urbana que superasse as graves desigualdades sécio territoriais brasileiras, e
incluiu no debate a instituicdo da fungdo social da cidade e da propriedade no processo de construcdo
das cidades. Esse debate resultou na formulacdo de um capitulo especifico sobre a politica urbana,
gue definiu uma série de instrumentos que visam garantir o direito a cidade sustentdvel através do
cumprimento da funcdo social da propriedade e a democratizacdo da gestdo urbana.

A Constituicdo também balizou o surgimento do Plano Diretor, ao estabelecer como
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana. O seu artigo 182 define
gue a politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo Poder Publico municipal de acordo
com diretrizes gerais fixadas em lei possuindo como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

Em 2001 foi aprovada a Lei Federal N° 10.257, denominada Estatuto da Cidade (EC), que

regulamentou o capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal, detalhando e desenvolvendo os



artigos 182 e 183. O EC estabeleceu conceitos e instrumentos com o objetivo de tornar as cidades
brasileiras mais sustentdveis, justas e democraticas.

A aprovacdo do EC modificou o planejamento urbano brasileiro, principalmente por remeter
aos municipios a responsabilidade pela gestdo do seu territdrio, como também pela sua forma de
abordagem que aponta a necessidade de um novo modelo de urbanizacdo para a superacdo dos
problemas decorrentes do crescimento das cidades — que produziu profundas iniquidades pela
distribuicao desigual dos beneficios da urbanizacao.

Para isso, 0s municipios contam com o Plano Diretor, que deve abordar tanto a drea urbana
guanto a darea rural e deve ser elaborado e implementado de forma estratégica. Sua finalidade é de
promover o direito a cidade sustentdvel, a gestdo democratica, a justa distribuicdo dos beneficios e
onus decorrentes do processo de urbanizacdo, com a redistribuicdo social da valorizacdo da terra
urbana que decorre do investimento e da regulacdo publica. E a regulamentacio dos instrumentos
da politica urbana previstos no EC que permitem ao Plano Diretor atingir a esses objetivos.

Como pode ser visto, o Plano Diretor novamente é mencionado e fortalecido no EC, deixando
de ser um mero instrumento normativo de uso e ocupac¢do do solo para cumprir o papel de indutor
do Poder Publico municipal no seu desenvolvimento urbano e rural. O EC também abriu uma nova
perspectiva de participacdo popular na elaboracdo dos Planos Diretores, ao estabelecer
obrigatoriedade de consulta popular por meio da realizacdo de audiéncias publicas, debates,
publicacdo e acesso publico de documentos1.

O EC e legislagdes complementares, além de definir as premissas para a elaboragdo dos Planos
Diretores, também definem os conteddos minimos que deve conter. Segundo o Artigo 42 do EC, o

Plano Diretor deve conter minimamente:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, considerando a
existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizacdo, na forma do art.
5° desta Lei;

Il — disposicBes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei%;

Il — sistema de acompanhamento e controle.

Ja a resolucdo 34 do Concidades — Conselho Nacional das Cidades, no seu Artigo 1°, define os

seguintes conteddos minimos para a Lei do Plano Diretor:

1§ 4°, artigo 40 do capitulo Il do Estatuto da Cidade.
2 Do Direito de Preempc3o; da Outorga Onerosa do Direito de Construir; das Operac8es Urbanas Consorciadas, da
Transferéncia do Direito de Construir.



| —as acOes e medidas para assegurar o cumprimento das func¢des sociais da
cidade, considerando o territério rural e urbano;

II- as acdes e medidas para assegurar o cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana, tanto privada como publica;

IlI- os objetivos, temas prioritarios e estratégias para o desenvolvimento da
cidade e para a reorganizacdo territorial do municipio, considerando sua
adequacdo aos espacos territoriais adjacentes;

IV- os instrumentos da politica urbana previstos pelo art. 42 do Estatuto da
Cidade, vinculando-os aos objetivos e estratégias estabelecidos no Plano

Diretor.

Exposto isso, destaca-se por fim que para elaboracdo das propostas aqui apresentadas foram
considerados todos esses pressupostos legais estabelecidos pela legislacdo federal e complementares
e que consistem na base legal para elaboracdo e implementacdo do Plano Diretor. A partir do Plano
Diretor, deve decorrer dele normas e legislacGes locais que garantam a sua consecucao e efetividade,

conforme esquema abaixo:

ESTATUTO DA CIDADE
Codigo Florestal ResolucBes do CONCIDADES Lei de Famda:‘nerrmdn Sola
I ;
CODIGO DE OBRAS PLANO DIRETOR LEl ORGANICA MUNICIPAL

CODIGO DE POSTURAS

Programas e
L Projetos Setoriais

CODIGO TRIBUTARIO

Lei de Diretrizes

Orgamentirias
panoDEACROE | [ pano |
INVESTIMENTO PLURIANUAL

Neste item serdo demonstradas as principais pautas relacionadas com o escopo legal de Sdo
Pedro da Serra, e especificado o procedimento adotado para desenvolvimento dos conteldos que
serdo expostos a seguir, que compde o Plano Diretor do municipio.

Sdo Pedro da Serra ndo conta hoje com um Plano Diretor, porém apresenta algumas leis de

regramento do uso, ocupacdo e parcelamento do solo, apresentadas com maiores detalhes no



relatdrio da Leitura da Cidade. A Lei de Diretrizes Urbanas?, somada a Lei de Parcelamento do Solo%
demonstra a intencdo do municipio de regulamentar o seu meio urbano. Essas legislacdes abrangem
algumas das tematicas que sdo tratadas na elaboracao do Plano Diretor.

Ao longo das quase trés décadas de emancipacdo, o perimetro urbano do municipio foi descrito
e ampliado em 20 diferentes leis buscando atender as demandas de urbanizacdo que,
inevitavelmente, surgiram ao longo do tempo. O perimetro urbano do municipio apresenta um
zoneamento, porém o mesmo ndo abrange toda a area demarcada; tanto a regido de Vila Nova (ao
longo da Avenida Pedro Chies), como de Vila Seca (area urbana a oeste) sdo areas urbanas ndo
zoneadas e, portanto, sem regramento para as atividades que ali sdo desenvolvidas. Além disso, o
zoneamento existente é utilizado com o Unico fim de definir as atividades de cada trecho do territério,
estando todas as zonas submetidas aos mesmos dispositivos de controle da edificacdo e regras de
parcelamento, com certas ressalvas apenas a atividade industrial. Quanto ao sistema vidrio, diretrizes
e especificacdes técnicas sdo estabelecidas em lei de 1993. E preciso evidenciar a solicitacdo da
sociedade civil para revisdo das larguras das vias e calcadas, alturas permitidas e recuos exigidos.

Sendo assim, dentre as matérias exigidas para um Plano Diretor, pode-se afirmar que as atuais
legislagdes urbanisticas de Sdo Pedro da Serra abrangem as normativas relacionadas com o perimetro
e zoneamento urbano, o sistema viario, os dispositivos de controle da edificacdo, o regime de
atividades e o parcelamento do solo. Entretanto, ndo estd instituida uma estratégia para orientar
essas definicdes, nem os instrumentos urbanisticos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade,
considerados fundamentais para o cumprimento da funcdo social da propriedade.

E neste contexto que estd sendo proposto o Plano Diretor de S0 Pedro da Serra. A etapa
propositiva buscou, a partir do diagndéstico obtido com a Leitura da Cidade, conceber uma estratégia
para o desenvolvimento e expansdo urbana do municipio, propondo um modelo territorial,
regramentos de uso, ocupacdo e parcelamento do solo, um sistema de gestdo e instrumentos
urbanisticos que auxiliardo na concretizacdo das estratégias estabelecidas.

Importante mencionar que se pretende manter todos os contelddos pertinentes relacionados
ao planejamento urbano de Sdo Pedro da Serra agregados em uma Unica minuta de Lei denominada
Plano Diretor. Serdo agregadas as seguintes legislacdes:

= Leide Diretrizes Urbanas: Lei 2.129, de 11.09.2019;

= Leido Parcelamento do Solo: Lei 072, de 29.10.1993;

= Lei de descricdo e ampliacdo do Perimetro Urbano: Lei 169, de 29.03.1995; Lei 175, de
04.04.1995; Lei 1.332, de 24.11.2010; Lei 1.482, de 21.11.2012; Lei 1.544, de 17.07.2013;

3 Lei 2.129, de 11 de setembro de 2019.
4 Lei 072, de 29 de outubro de 1993.



Lei 1.597, de 22.01.2014; Lei 1.685, de 10.09.2014; Lei 1.692, de 15.10.2014; Lei 1.715,
de 26.11.2014;lei 1.717, de 12.12.2014; Lei 1.783, de 09.10.2015; Lei 1.808, de
18.12.2015; Lei 1.809, de 18.12.2015; Lei 1.810, de 18.12.2015; Lei 1.811, de 18.12.2015;
Lei 1.844, de 15.06.2016; Lei 1.852, de 13.06.2016; Lei 1.882, de 07.12.2016; Lei 2.136,
de 02.10.2019; Lei 2.202, de 14.10.2020.

Esta medida visa facilitar a futura implementacdo do Plano Diretor e dificultar a realizacdo
recorrente de alteracdes — que demandardo procedimentos mais complexos — evitando o
enfraguecimento da estratégia pactuada.

Em resumo, o processo de desenvolvimento da fase atual consistiu-se do aprofundamento do
diagndstico municipal realizado, do debate e da formulacdo de estratégias em conjunto com gestores
municipais. Os resultados deste ciclo de analise, discussdo e propostas foi fundamental para a
formulacdo da estratégia e das proposicdes legais que dela decorreram que serdo apresentadas a

seguir.

A metodologia estratégica e participativa utilizada em S3o Pedro da Serra segue a orientacdo
do Ministério das Cidades, que concebe a elaboracdo de um Plano Diretor como a definicdo e
pactuacdo de um projeto ou modelo de cidade e da definicdo e pactuacdo das estratégias — propostas
e instrumentos, para sua consecucdo. Desta forma, a partir dos elementos identificados e do aciumulo
de conhecimento produzido ao longo do processo de debates sobre o futuro Plano Diretor, elabora-
se um conjunto de diretrizes e propostas que fundamentaram o desenvolvimento do modelo de
ordenamento territorial de S3o Pedro da Serra.

O modelo de ordenamento territorial se refere a um projeto de municipio que compreende
estratégias para as areas rurais e urbanas, e é constituido por macrozoneamento, perimetro e
zoneamento urbano e sistema viario.

A partir desta modelagem territorial, sdo apresentados os instrumentos normativos (regras de
uso, ocupacao e parcelamento do solo) e os instrumentos de gestdo do solo (instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade), que juntos, visam consolidar a estratégia formulada para o
municipio. Por fim, se prop&e um sistema de gestao que viabilize e fiscalize essa proposta legal.

A seguir serdo apresentados, respectivamente, a concepgdo estratégica, o modelo de
ordenamento territorial, os instrumentos normativos, os instrumentos de gestdo do solo, e o sistema

de gestdo que irdo compor a minuta de Lei do Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra.



Para a concepcdo estratégica do Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra, buscou-se
fundamentagdo nos principios do Desenvolvimento Sustentavel. Este ideal, no qual a atual Lei de
Diretrizes Urbanas também se embasa, é extremamente importante e tem sido muito utilizado nos
ultimos anos tanto pela midia, quanto por académicos e governantes do mundo inteiro.

Desenvolvimento sustentavel é o desenvolvimento capaz de suprir as necessidades da geracao
atual, sem comprometer a capacidade de atender as necessidades das futuras geracdes. E o
desenvolvimento que ndo esgota os recursos para o futuro. Essa definicdo surgiu na Comissdo
Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, criada pelas NacGes Unidas a fim de discutir e
propor meios de desenvolvimento sustentdvel harmonizando os pilares econdmico, social e
ambiental. Para alcancar o desenvolvimento sustentavel, a ONU também estabeleceu a Agenda 2030
para o Desenvolvimento Sustentdvel, onde foram definidos 17 objetivos e 169 metas a serem

atingidas mundialmente.

De forma alinhada a pauta estabelecida pelas Nacdes Unidas, compreende-se a cidade como
um ecossistema que inclui concentracdo de pessoas e construcdes e que, neste sentido deve
proporcionar boas condicBes de habitabilidade a seus habitantes com o menor impacto possivel no

meio ambiente, sem consumir mais recursos renovaveis do que o que repde, e sem produzir mais lixo



do que pode assimilar. Os espacos da cidade devem refletir uma ordem urbana com justica social,
equidade na distribuicdo dos beneficios e proporcionar ambientes sauddveis a convivéncia.

Ainda na temadtica da sustentabilidade, outro conceito norteador para a elaboracao do Plano
Diretor de Sdo Pedro da Serra é o modelo de Cidade 3C: COMPACTA, CONECTADA e COORDENADA.
Esta estratégia de planejamento esta pautada no Guia DOTS - Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentdvel. Nesta estratégia, busca-se o desenvolvimento integral do municipio,
considerando suas areas com diferentes usos e funcdes, e visando uma mobilidade sustentavel.
Através dela, busca-se a transicdao do modelo tradicional das cidades, denominado modelo 3D, que
gera reflexos negativos na qualidade de vida da populacdo — pelos elevados gastos de tempo e
monetario dispendidos, pelo aumento da poluicdo e da degradacdo ambiental, entre outros — para o

modelo 3C, mais eficiente e sustentavel.

DISTANTE COORDENADA

areas residenciais afastadas dos locais de = diferentes usos do solo localizados de forma
trabalho, e de comércio e servicos = eficiente, ordenada e estruturada;

DISPERSA COMPACTA

ocupacado de grandes extensdes territoriais, ocupa¢do de menores extensdes territoriais,
com baixa densidade = com maiores densidades;

DESCONECTADA CONECTADA

ocupagdo fragmentada do territdrio, muitas = circulagdo facilitada entre as diferentes partes
vezes sem conexdes entre as diferentes partes = da cidade.

Alicercado nestes conceitos, o Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra orientard o desenvolvimento
municipal para as préoximas décadas. Esta sendo elaborado com o reconhecimento da dinamica local,
das diferentes caracteristicas de sua estrutura urbana e rural, e valorizando sua paisagem. Busca
estimular a utilizacdo dos terrenos inseridos na malha urbana estruturada e estabelecer regras de
uso, ocupacdo e parcelamento do solo que priorizam um adensamento sustentdvel, formalizando

assim um pacto da sociedade e gestores com o futuro do municipio.



Especificados os conceitos estratégicos, é possivel estabelecer os campos de atuagdo do Plano
Diretor de Sdo Pedro da Serra, que orientam a definicdo das diretrizes (aquilo que se quer através do
plano) e das propostas (conjunto de a¢des para concretizacdo das diretrizes). O conjunto de campos
de atuacdo, diretrizes e propostas constituem o escopo estratégico para formulacdo do Plano Diretor

de S3o Pedro da Serra.

campos de atuagdo diretrizes propostas

O Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra estabelece dois campos de atuacao:

l. Desenvolvimento diversificado e sustentdvel: objetiva-se o desenvolvimento
ambiental, social e econémico da drea urbana e rural do municipio, em uma
estruturacdo compacta, coordenada e conectada do territério, levando em
consideracdo a eficiéncia da mobilidade, os espacos publicos, os recursos naturais, a
infraestrutura e servigos;

Il. Gestdo integrada e democratica: objetiva-se fortalecer a capacidade de atuacdo
institucional, em um planejamento que articule as realidades urbana e rural, por meio
da integracdo dos diferentes setores do Poder Publico municipal e da inclusdo da

sociedade civil nos processos realizados.

Estabelecidos os campos de atuacdo, é possivel determinar as diretrizes relacionadas que, por
sua vez, orientardo na definicdo de propostas especificas para seu cumprimento. Essas propostas
refletirdo nos instrumentos para o ordenamento territorial — contelddo a ser abordado nos proximos

itens — que viabilizardo as inten¢des apontadas.



3

DESENVOLVIMENTO DIVERSIFICADO E SUSTENTAVEL

Promover a preservagao
ambiental

Desenvolver atividades de
lazer e de turismo ecoldgico

Promover o acesso universal
e a valorizagdo do espago

publico e beneficios urbanos.

Fortalecer a producdo
agropecuaria
Oportunizar o

desenvolvimento do
empreendedorismo local.
Ofertar espacos atrativos a
implantacdo e
desenvolvimento de
empreendimentos.

Orientar uma ocupagao e
expansao urbana eficiente.

Inibir conflitos de atividades.

Conter irregularidades
urbanas.

Delimitacdo de Areas de Preservacdo Permanente e Reservas
Legais.
Proibicdo e restricdo de ocupagdo em areas sensiveis
ambientalmente.
Garantia de que as atividades econémicas estejam em harmonia
com 0s recursos naturais,
Identificacdo de areas rurais com potencial para desenvolvimento
de lazer e turismo ecoldgico.

Definicdo de perfis viarios que contemplem acessibilidade
universal, espacos para lazer e mobilidade ndo motorizada.
Regulamentacdo de parcelamento do solo de forma que novos
loteamentos oferecam areas para equipamentos comunitarios e
pracas.

Implementagdo de instrumentos urbanisticos que viabilizem o
acesso a equipamentos e ao espaco publico a todos.
Identificacdo de areas rurais com potencial para producdo
intensiva e para producdo organica de pequenos produtores.

Miscigenacdo de usos na area urbana, ampliando a possibilidade
de implantagdo de comércios, servigcos e industrias.

Consolidagdo das dreas industriais existentes.

Identificacdo de areas com facilidade de conexdo regional e
potencial para atividade industrial.

Inducdo da expansdo urbana em areas desocupadas, providas de
infraestrutura e contidas no perimetro urbano.
Restricdo da ocupacdo em locais desconexos a malha urbana
consolidada e consequentemente desprovidos de infraestrutura.
Definicdo de parametros de uso e ocupagdo do solo que
priorizem a densificacdo de areas providas de infraestrutura e
Servigos.

Definicdo de instrumentos urbanisticos que induzam a ocupacgao
de terrenos vazios ou subaproveitados na drea urbana
consolidada providos de infraestrutura.

Delimitagdo do perimetro urbano levando em consideracdo a
compatibilidade das atividades com a ocupacdo urbana.
Delimitagdo de drea de transi¢cdo na area rural préximas a
ocupacdes perimetro urbano que oriente para realizacdo de
mitigacOes ao impacto de atividades rurais.
Classificacdo de atividades por nivel de impacto, e avaliacdo da
implementacgdo de cada tipo.

Estabelecimento de regramento de uso, ocupagdo e
parcelamento do solo para todas as areas urbanas.
Delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse Social visando
facilitar o processo de regularizacdo de areas ocupadas e a
construgdo de habitacdo de interesse social.
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GESTAO INTEGRADA E DEMOCRATICA

Estruturar o sistema viario de
acordo com suas
potencialidades.

Garantir acessibilidade e
continuidade viaria.

Ofertar um sistema de
mobilidade sustentavel e
acessivel a todos.

Garantir o cumprimento da
fungdo social da propriedade
urbana.

Integrar o processo de gestdo
municipal.

Reconhecer e aplicar a
legislagdo ambiental no
ambito federal, estadual e
municipal.

Incentivar a participacao da
sociedade civil no processo
de gestdo municipal.

Promover a transparéncia da
instituicdo municipal.

Hierarquizagdo do sistema viario municipal.
Caracterizagdo dos perfis viarios.

Determinacdo de prioridades para manutengdo viaria.
Promocdo de acessibilidade entre bairros.
Estruturacdo das conexdes viarias de acesso as comunidades
rurais.

Definicdo de rota prioritaria para trafego de veiculos pesados.
Previsdo de futuras conexdes viarias.

Definicdo de perfis viarios que contemplem a infraestrutura
adequada para mobilidade de pedestres e ciclistas.
Determinacdo de vagas minimas para estacionamentos de
veiculos e bicicletas em determinados tipos de
empreendimentos.

Implementacdo do Plano Diretor estabelecendo uma sistema de
gestdo que garanta sua aplicacao.

Avaliagdo permanente e revisdo do Plano Diretor no minimo a
cada 10 anos.

Determinacdo de atribui¢Bes para cada setor institucional, de
acordo com suas competéncias, visando a implementacéo
conjunta do Plano Diretor.

Determinagdo de 6rgdo municipal com equipe preferencialmente
multidisciplinar, responsavel pela aplicacdo do Plano Diretor.
Promocdo da articulagdo intersetorial para avaliagdo e
implementacdo do Plano Diretor.

Definicdo de areas urbanas e rurais que apresentem estratégias
claras de gestdo conforme suas caracteristicas.
Compatibilizacdo do planejamento municipal com os érgdos
estaduais e federais de licenciamento ambiental.
Definicdo de procedimentos para a autorizacao de instalagdo de
empreendimentos no municipio.

Fiscalizagdo e punigcdo de atividades potencialmente agressoras
ao meio ambiente no municipio.
Implementagdo de um férum permanente de avaliagdo e
aplicacdo do Plano Diretor.

Instituicdo de Conselho do Plano Diretor.

Capacitagdo continuada de técnicos e sociedade para
implementacdo do Plano Diretor.

Disponibilizacdo de diversos canais de didlogo com a sociedade,
oportunizando sua participacdo na elaboracao, implementacdo,
avaliacdo e revisdo do Plano Diretor.

Promocdo de divulgacdo ampla e acessivel das regras do Plano
Diretor.



A elaboracdo do modelo territorial do municipio de Sdo Pedro da Serra partiu dos pressupostos
constitucionais e referéncias legais existentes no ambito federal, para a formulacdo de estratégias do
desenvolvimento local e dos instrumentos legais que possibilitam a consecucdo dos objetivos

estabelecidos.

Atualmente o territério do Municipio de Sao Pedro da Serra é dividido em zona urbana e zona
rural, sendo estas delimitadas pelo perimetro urbano, até entdo descrito em legislacdo prépria. Esta
delimitacdo passou por algumas ampliagcdes desde a emancipacdo do municipio, o que resultou em
um perimetro urbano bastante amplo e que se estende ao longo de um eixo vidrio com ocupacdo
ruralizada.

Na proposta do Plano Diretor Municipal, esta delimitacdo foi revisada, mantendo-se grande
parte das areas abrangidas anteriormente — visando oportunizar a expansdo urbana em areas
providas de infraestrutura — e atentando para areas que demonstram ser incompativeis com a
ocupacdo urbana, principalmente pelas suas caracteristicas fisico-ambientais. Considerou-se os
seguintes aspectos:

= Limitagdo do perimetro da sede pela rodovia BR-470 a oeste;

= Previsdo de extens®es vidrias, especialmente na drea norte da sede;

= Proximidade de propriedades com atividades rurais, especialmente na area leste do
perimetro da sede;

= Limitacdo do perimetro da sede a sul por caracteristicas topograficas incompativeis com
a ocupacdo (alta declividade);

= Existéncia de loteamentos aprovados e previstos.



Figura 5: Macrozoneamento Municipal
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4. DIVISAO TERRITORIAL

Uma das dificuldades encontradas na etapa anterior, na qual foi feito o diagndstico da cidade,
foi especializar no territério as informacgGes levantadas, uma vez que, atualmente, Sdo Pedro da Serra
ndo conta com uma delimitacdo de bairros. A partir do Plano Diretor, serdo estabelecidas as

comunidades rurais e bairros conforme apresentado a seguir.

Figura 6: Divisdo Territorial
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A fim de pdr em pratica as diretrizes propostas no escopo estratégico, o territdrio municipal é
dividido em zonas conforme suas caracteristicas, especificidades, e as estratégias tracadas para o
desenvolvimento municipal. Esta delimitacdo acontece tanto na macrozona urbana gquanto na
macrozona rural, resultando em dois zoneamentos: o zoneamento urbano e o zoneamento rural.

Sobreposto aos limites dos zoneamentos urbano e rural, estdo outros dois zoneamentos que
recebem tratamento diferenciado. Sdo eles:

= ZONAS AMBIENTAIS — areas de protecdo ambiental que abrangem as APPs ao longo dos
cursos d’dgua e nascentes, as areas de vegetacdo nativa, reserva legal, declividades
acentuadas, e demais dreas estabelecidas conforme legislagGes ambientais. Tem como
objetivos: preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a
biodiversidade, e assegurar o bem-estar da populacdo;

= ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS) — areas de ocupacdo irregular que se
encontra em processo de regularizacdo fundidria e areas vazias destinadas a producdo de
habitacdo de interesse social. Tem como objetivos: facilitar e agilizar a regularizacdo de
moradias, reservar areas para producdo de habitacdo de interesse social, e promover

melhorias nas condicGes de vida de familias em situacdo de vulnerabilidade social.

Nestes dois zoneamentos aplicam-se regimes diferentes. No caso das zonas ambientais, tanto
a delimitacdo das zonas como o regime de protecdo serdo regidos pela legislacdo federal que
regulamenta as Areas de Preservacdo Permanente. J4 as ZEIS serdo delimitadas em um anexo desta
lei, e poderdo receber projetos especificos com variacdes nas regras de parcelamento, uso e ocupagao
do solo, conforme estabelecido no instrumento urbanistico do Estatuto da Cidade.

Ademais, os zoneamentos rural e urbano, que serdo importantes norteadores das estratégias

para o Plano Diretor Sdo Pedro da Serra, serdo apresentados a seguir.

No municipio de Sdo Pedro da Serra a estratégia municipal de desenvolvimento rural foi
formulada a partir das seguintes diretrizes:
= Promover a preservacdo ambiental;
= Fortalecer da producdo agropecuaria;
= Desenvolver atividades de lazer e de turismo ecoldgico;
» |Inibir conflitos de atividades;

= Estruturar o sistema viario de acordo com as suas potencialidades.



Visto isso, foram delimitadas zonas de acordo com as caracteristicas identificadas, visando

fortalecer potencialidades e combater fragilidades, bem como foram especificados os objetivos

apresentados a seguir.

Area de ocupagdo urbana mesclada com a
producdo primaria. Faz a interface entre o
perimetro da sede urbana e atividades
rurais, com incentivo a adogdo de medidas
mitigadoras de praticas rurais nocivas a

ZONA RURURBANA

ocupacdo urbana, assim como a producao
organica diversificada e de pequenos
produtores.

Area destinada para desenvolvimento de
atividades econ6micas relacionadas com a
producdo agropecuaria em grande escala,
caracterizada com maior industrializagdo de

ZONA DE PRODUGAO
INTENSIVA

processos, respeitando o patriménio
ambiental existente.

Area destinada para desenvolvimento de

- atividades econdmicas relacionadas com a
ZONA DE PRODUGAO

roducdo agropecuaria, com maior presenca
CONTROLADA produtac agrop presene

de patriménio ambiental, que deve ser
preservado.

Area localizada junto a eixo viario de facil
ZONA COM POTENCIAL

conexdo regional, com presenca de

PARA
instalacGes industriais e potencial para essa
DESENVOLVIMENTO . .
atividade econémica.

Area rica em recursos naturais, com

ZONA DE VALORIZACAO potencial para desenvolvimento de
DA PAISAGEM atividades de lazer e de turismo associadas a

valorizagdo do patrimdnio ambiental.
ZONA RESIDENCIAL Area rica em recursos naturais caracterizada
RECREATIVA pela ocupacdo residencial recreativa (sitios).

Coibir o conflito entre atividades
urbanas e rurais.

Promover a producgdo organica e
diversificada de produtos.

Facilitar a comercializacdo de
produtos dos pequenos
produtores.

Desenvolver a produgdo intensiva
de grandes e pequenos
proprietarios.

Promover atividades econémicas
em harmonia com os recursos
naturais, incentivando o uso de
técnicas sustentaveis.
Incentivar e dar suporte a producdo
de pequenos proprietarios.
Promover atividades econémicas
em harmonia com os recursos
naturais, incentivando o uso de
técnicas sustentaveis.
Desenvolver a producédo intensiva
de grandes e pequenos
proprietarios associada a atividades
industriais de transformacao.
Oportunizar a ocupagdo visando
seu desenvolvimento sustentdvel
em harmonia com a paisagem rural.
Articular areas de preservagdo
ambiental.

Estruturar conexdes na area rural.
Oferecer alternativas econdmicas
para manter a populacdo rural.
Oportunizar a ocupagao em
harmonia com a paisagem rural.
Garantir a preservacao do
patrimonio ambiental.



Figura 7: Zoneamento Rural
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4.3.2 ZONEAMENTO URBANO
O zoneamento urbano teve inicio a partir da definicdo do perimetro urbano de Sdo Pedro da

Serra. A partir dele, buscou-se estabelecer zonas conforme as caracteristicas sociais, territoriais e
ambientais levantadas. Para definicdo do zoneamento urbano, foram levados em consideracdo as
seguintes premissas:

= QOrientar uma ocupacdo e expansao urbana eficiente;

= Oportunizar o desenvolvimento do empreendedorismo local;

= Ofertar espacos atrativos a implementacdo e desenvolvimento de empreendimentos;

= Promover o acesso universal e a valorizacdo do espaco publico e beneficios urbanos;

= Promover a preservacdo ambiental;

= Inibir conflitos de atividades;

= Conterirregularidades urbanas;

= Garantir acessibilidade e continuidade viaria.

Assim, foram delimitadas zonas de acordo com as especificidades de cada trecho do territério
urbano, buscando atender a estratégia de desenvolvimento elencada no escopo estratégico através

das zonas e objetivos apresentados a seguir.



ZONA

ZONA
CONSOLIDADA

ZONAEM
ESTRUTURACAO

ZONA DE
OCUPACAO FUTURA

ZONA RESTRITA

ZONA DE
DESENVOLVIMENTO

DESCRICAO
Area central que abrange os principais
eixos vidrios estruturadores e que
possui maior oferta de infraestrutura e
servi¢os, na qual serd priorizada a
ocupacdo e incentivada a densificacdo
e o desenvolvimento de atividades
mistas.

Area parcialmente ocupada, de uso
predominantemente residencial, que
demanda complementagdo da
infraestrutura e servicos instalados,
onde sera incentivada uma média
densificacdo e o desenvolvimento de
atividades mistas.

Area destinada a expans&o urbana
futura, que demanda instalacdo de
infraestrutura e servigos, onde sera
permitida uma ocupagao com
densidade baixa.

Area a ser ocupada respeitando as
caracteristicas fisico-territoriais.

Area prioritaria para instalagdo de
industrias e de outras atividades
econdmicas de maior impacto,
considerando a localizagdo e atividades
existentes.

OBIJETIVOS
Priorizar a ocupagdo em areas providas de
infraestrutura e servigos.
Fortalecer a area central e bairros
relacionados.

Diversificar e qualificar o comércio local.
Estruturar eixos viarios importantes.

Disponibilizar infraestrutura e servicos em
areas ocupadas.

Priorizar a ocupagdo em areas articuladas a
malha urbana consolidada.
Estimular o desenvolvimento de
empreendimentos diversificados que
atendam aos moradores locais.
Orientar o crescimento da cidade.
Conter a ocupagdo imediata em areas
distantes da malha urbana consolidada e
desprovidas de infraestrutura e servigos.
Fazer a transicdo entre o meio urbano e
rural, através da redugdo da densidade
permitida.

Inibir a ocupacdo em dreas desprovidas de
infraestrutura e servicos.

Impedir a ocupagdo em areas que ndo sao
compativeis a ocupagdo urbana.
Oportunizar localizagdo para instalacdo de
atividades econ6micas e industriais de
maior impacto.

Evitar conflito de atividades.
Proteger o patrimdnio ambiental de
possiveis impactos negativos.



Figura 8: Zoneamento Urbano
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As normas que configuram os usos e as alternativas de ocupacdo do solo urbano a serem

previstas pelo Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra delimitam a funcdo social prevista para a

propriedade urbana. No ambito do planejamento territorial, estas regras sdo agregadas em quatro

grandes temas:

REGIME URBANISTICO: regras para edificacio e atividades que serdo desenvolvidas
nestas;

CONDOMINIOS: regras para condominios por unidades auténomas;

PARCELAMENTO DO SOLO: regras para subdivisdo de terrenos;

SISTEMA VIARIO: regras para o tracado viario.

Apresenta-se a seguir a proposta preliminar de regime urbanistico e de regras de parcelamento

do solo para o Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra. Vale ressaltar que a definicdo destes parametros

deve levar em consideragdo as determinacdes da legislacdo federal, em especial as Leis 10.257/2001

(Estatuto da Cidade) e 6.766/1979 (que dispBe sobre o parcelamento do solo urbano).

Propde-se que o regime urbanistico seja regulado pelos seguintes fatores:

REGIME DE ATIVIDADES: define as atividades cuja implantacdo é proibida em cada zona
urbana e, para isto, conta com uma classificacdo das atividades por niveis de impacto;
DISPOSITIVOS DE CONTROLE DA EDIFICACAO: determina taxas, indices e alturas
permitidas em cada zona urbana;

ESTACIONAMENTOS OBRIGATORIOS: estabelece o nuimero minimo de vagas de
estacionamento para veiculos motorizados e ndo-motorizados a ser previsto em cada tipo

de empreendimento.

Atualmente, Sdo Pedro da Serra regulamenta o uso do solo urbano pela Lei de Diretrizes

Urbanas (2019). O zoneamento vigente é adaptado conforme as atividades desenvolvidas em cada

parcela do territério. Ndo sdo previstos usos nas parcelas ndo ocupadas, fato que deixa o municipio

sujeito a um desenvolvimento ndo controlado com a possibilidade de implantagcdo de usos ndo

compativeis com determinadas zonas, gerando conflitos de atividades.



A partir do Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra busca-se distribuir as atividades, visando

potencializar as estratégias de desenvolvimento de cada zona definida. O regramento do uso do solo

toma como base as seguintes propostas:

= Miscigenacdo de usos na darea urbana, ampliando a possibilidade de implantacdo de
comeércios, servicos e industrias;

= Classificagdo das atividades por nivel de impacto, e avaliagdo da implementacdo de cada
tipo;

= Proibicdo e restricdo de ocupagdo em areas sensiveis ambientalmente;

= Consolidacdo de areas industriais;

= Compatibilizacdo do planejamento municipal com os érgdos estaduais e federais de

licenciamento.

De forma a tornar mais claro o regramento e a facilitar o processo de gestdo, propbe-se a

divisdo das atividades apenas em permitidas e proibidas para cada zona urbana. Para isso, as

atividades foram classificadas por nivel de impacto, conforme demonstrado no quadro a seguir.

RESIDENCIAL

/ SERVICOS

COMERCIO VAREJISTA

Habitages

unifamiliares.

Habitagdes

multifamiliares:

* Ndmero de
economias igual ou
menor do que 2.

Habitagdes multifamiliares:
* Numero de economias
superior a 2.

Maximo 50m? de area
total construida, que
nao apresente as
seguintes
caracteristicas:

* Fumaga (tais como
os que tém forno a
lenha);

* Carga e descarga

Area total construida
maior do que 250m?
apresentando:

* Fumacga (tais como
os que tém forno a
lenha);

Carga e descarga
didria através de

Area total construida maior do
que 50m? e menor ou igual a
250m?, que ndo apresente as
caracteristicas abaixo, ou
maximo 50m? de édrea total
construida, que apresente as
seguintes caracteristicas:

* Fumaca (tais como os que

Area total construida maior do
que 250m?, que n3o apresente
as caracteristicas abaixo, ou
area total construida maior do
que 50m? e menor ou igual a
250m?, que apresente as
seguintes caracteristicas:

didria através de N \ * Fumaga (tais como os que caminhdes;
L tém forno a lenha); N R L.
caminhdes; . tém forno a lenha); * Horario de
L * Carga e descarga diaria . .
* Hordrio de , -  Carga e descarga diaria funcionamento
. através de caminhdes; , >
funcionamento L. . através de caminhdes; noturno;
* Horario de funcionamento L. . .
noturno; * Horario de funcionamento * Produzam ruido

noturno;

* Produzam ruido

inconveniente a
atividade
residencial;
Manipulagao de
produtos quimicos
como resinas, e/ou;
Outros tipos de
impactos
semelhantes.

Produzam ruido
inconveniente a atividade
residencial;

Manipulagao de produtos
quimicos como resinas,
e/ou;

* Outros tipos de impactos

semelhantes.

noturno;

Produzam ruido
inconveniente a atividade
residencial;

Manipulagdo de produtos
quimicos como resinas, e/ou;
Outros tipos de impactos
semelhantes.

inconveniente a
atividade
residencial;
Manipulagdo de
produtos quimicos
como resinas, e/ou;
Outros tipos de
impactos
semelhantes.



COMERCIO
ATACADISTA
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2
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- Obra civil genérica que
2 tenha no maximo
=  250m? de area total
2 p

O construida.

Descritas as categorias de atividades, apresenta-se a seguir quadro sintese

Maéximo 300m2.

Potencial poluidor baixo,
segundo a classificacdo da
legislacdo ambiental vigente.

Obra civil genérica que tenha

area total construida maior do
que 250m? e menor ou igual a
500m?2.

Comércio ou revenda de
botijoes de gas com estoque
maximo de 100 botijdes.

Postos de abastecimento.

Maximo 500m? de drea total
construida.

Area total construida maior do
gue 300m? e menor ou igual a
750m?2,

Potencial poluidor médio,
segundo a classificacdo da
legislagdo ambiental vigente.

Obra civil genérica com area
total construida maior do que
500m?2 e menor ou igual a
1000m?2.

Comércio ou revenda de
botijGes de gas com estoque
maior do que 100 botijGes.

Garagens ou estacionamentos
de veiculos coletivos ou de
carga para mais de 2 veiculos e
menos de 10 veiculos.

Area total
construida maior do
que 500m?2.

Area total construida
maior do que 750m?.

Potencial poluidor alto,
segundo a classificacdo
da legislagdo
ambiental vigente.

Obra civil genérica
com area total
construida maior do
que 1000m?2.

Garagens ou
estacionamentos de
veiculos coletivos ou de
carga para 10 veiculos
ou mais.

na qual sdo

relacionadas as atividades proibidas para cada zona prevista no zoneamento urbano.

ZONA CONSOLIDADA

ZONA EM
ESTRUTURACAO
ZONA DE OCUPACAO
FUTURA

ZONA RESTRITA

ZONA DE
DESENVOLVIMENTO

LOTEAMENTOS
RESIDENCIAIS

X*

*Permitido desde que apresente Estudo Viabilidade Urbanistica.

As atividades existentes que estiverem em desacordo com o novo regime,

analisadas caso a caso.

X*

X*

X*

deverdo ser



A atual Lei de Diretrizes Urbanas (2019) vigente apresenta regras de ocupacgdo, porém a mesma

submete

todo o territério urbano de Sdo Pedro da Serra aos mesmos dispositivos, com certas

ressalvas apenas a atividade industrial.

A proposta do Plano Diretor é de que os dispositivos de controle da edificacdo sejam adaptados

conforme as estratégias para desenvolvimento da zona na qual o empreendimento sera

implementado.

Os parametros a serem considerados sao:

INDICE DE APROVEITAMENTO (IA): coeficiente que, multiplicado pela area do terreno,
define a drea mdaxima que pode ser construida;

TAXA DE OCUPACAO (TO): coeficiente que representa o percentual maximo da 4rea do
terreno que pode ser ocupada pela projecdo da edificacdo sobre este;

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP): percentual minimo do terreno que deve manter-se
permeavel;

ALTURA MAXIMA: nimero maximo de pavimentos e metros que uma edificacdo pode ter;

RECUOS: distancias minimas que a edificacdo deve ter em relacdo aos limites do terreno;

Para apresentar a proposta dos dispositivos de controle da edificacdo, organizou-se os

parametros por zona de uso de acordo com as estratégias estabelecidas, conforme demonstrado no

guadro a seguir:

ZONA 0 8 pavimentos )
CONSOLIDADA 3.0 70 15% e 30m Terreo: minimo
ZONA EM 6 ) ‘ 1,5m, se tiver
9 pavimentos aberturas.
ESTRUTURACAO 25 70 20% e 25m
ZONA DE 0 4 pavimentos 4m A partir do
OCUPAGAO FUTURA 25 65 25% e 20m segundo
: i :15%
ZONA 4 pavimentos ERImERL
0,
RESTRITA 2.0 60 . e 20m da altura total da
_ edificacdo, e no
ZONA DE 20 75 10%* 3 pavimentos minimo 1,5m.

DESENVOLVIMENTO

e 15m

* Taxa de permeabilidade pode ser inibida caso medidas de mitigacdo ambiental sejam aprovadas em
estudo urbano. Essas medidas podem ser adotadas através de técnicas construtivas sustentdveis e de
fontes de energia alternativas, como por exemplo coleta de dgua da chuva, pavimentacdo drenante,
entre outros.



Além do regramento das edificacdes da Macrozona Urbana, durante os debates desta etapa
propositiva do Plano Diretor ficou clara a necessidade de se propor um regramento das edificacdes
da Macrozona Rural de Sdo Pedro da Serra, mais especificamente no que se refere aos recuos frontais.
Essa demanda veio a tona devido a tendéncia existente nas comunidades rurais de uma ocupacdo
muito préxima do sistema vidrio, seja pelas edificacBes ou por plantio de culturas que pelo grande
porte acabam comprometendo a visual dos eixos viarios.

Desta forma, sdo propostos os seguintes recuos, de acordo com a via em que sdo implantadas:

= Rodovias e Vias Primdrias: recuo frontal de 4 metros, sendo proibido também o cultivo de
culturas de grande porte nesta area;

= Vias Secundarias: recuo frontal de 4 metros.

Atualmente, ndo hd uma lei que exige vagas de estacionamento nos empreendimentos a serem
edificados em S3o Pedro da Serra. Para evitar sobrecarga futura nas vagas de estacionamento das
vias publicas, e para incentivar a mobilidade ndo-motorizada, optou-se por exigir vagas tanto para
veiculos motorizados quanto para veiculos ndo-motorizados (bicicletas). No quadro a seguir esta

especificada a exigéncia de vagas de estacionamento por tipo de atividade.

ATIVIDADE
Residencial unifamiliar

Residencial multifamiliar

Restaurantes, cafeterias e casas
noturnas

Lojas ou salas comerciais

isoladas ou em conjunto e

atividades de comércio e
servigo

Auditérios, ginasios, centros
culturais, templos, igrejas, locais

para cultos ou reunides

Industrias, depdsitos

InstituigBes de ensino

Clubes, cemitérios, parques e
outras atividades especiais

CONDICIONANTE

Area da edificagdo igual ou
superior a 50m? e inferior a
100m?

Area da edificacdo igual ou
superior a 100m?2.
Area da edificagdo igual ou
superior a 50m? e inferior a
100m?

Area da edificagdo igual ou
superior a 100m?2.

Area da edificacdo igual ou
superior a 100m?2.

Area da edificacdo igual ou
superior a 200m>.

Pré-escola, isento.
Exigéncia apenas para as
demais instituicoes.

VEICULO MOTORIZADO
1 vaga.
1 vaga para cada unidade
residencial.

1 vaga para cada 50 m? de érea
de acesso ao publico.

1 vaga para cada 50m? de drea
destinada a loja ou a sala
comercial.

1 vaga para cada 20 lugares.

1 vaga para cada 50m? de area
construida, descontada a area
destinada a guarda de veiculos.
1 vaga para cada 100m? de érea
construida, descontada a area
destinada a guarda de veiculos.

VEICULO NAO-MOTORIZADO
1 vaga para cada unidade
residencial.

1 vaga, podendo se localizar na
faixa de servigo da calgada.

1 vaga para cada 50m? de area de
acesso ao publico.

1 vaga, podendo se localizar na
faixa de servigo da calgada.

1 vaga para cada 50m? de area
destinada a loja ou a sala
comercial.

1 vaga para cada 20 lugares.

1 vaga para cada 50m? de area
construida, descontada a area
destinada a guarda de veiculos.
1 vaga para cada 100m? de area
construida, descontada a area
destinada a guarda de veiculos.

Ndmero de vagas a ser exigido definido pelo Executivo Municipal com base no Estudo de Impacto de

Vizinhanga ou no Estudo de Impacto Ambiental, levando-se em consideragdo as caracteristicas do

empreendimento e sua localizagdo.



Condominio por Unidades Autébnomas € uma a edificacdo ou o conjunto de edificacdes, de um
ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou ndo-residenciais, podendo ser alienados, no todo ou em parte, constituindo-se, cada
unidade, propriedade autébnoma.

Na legislacdo atual, ndo hd um regramento especifico para a instalacdo de condominios em Sdo
Pedro da Serra. A partir do Plano Diretor, a implantacdo de Condominio por Unidades Autébnomas
serd permitida em toda a Macrozona Urbana desde que:

= a area maxima bem como sua testada maxima sejam equivalentes as do quarteirdo
referente a zona de uso do solo onde ele se localizara.

= o fechamento do condominio seja executado com material que permita visibilidade (vidro,
grade, entre outros), sendo permitido um embasamento de material opaco de no maximo
60cm de altura.

= a manutencdo do sistema viario, espacos de uso comum e infraestrutura complementar

seja responsabilidade dos conddminos.

Quanto as regras de parcelamento do solo, o Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra toma por
base a legislacdo vigente e estabelece as seguintes modalidades considerando que o parcelamento
do solo urbano poderad ser feito mediante loteamento e desmembramento, observadas as disposi¢des
desta lei e as das legislacdes estaduais e municipais:

= Loteamento: subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliagcdo
das vias existentes; e

= Desmembramento, desdobramento e remembramento: subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,

modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.



Quadro 10: Padrdes de Loteamento

QUARTEIRAO LOTE

FACE MAXIMA | TESTADA MINIMA | AREA MiNIMA | DESTINAGAO PUBLICA

AREA MiNIMA DE

12mou 360m? ou
ZONA ) 35% (tragado viario e
CONSOLIDADA 180m 16m se I.ote de 480m se.lote de equipamentos publicos)
esquina esquina
2
ZONA EM 180m 16m1 iren Jote de 4803:20 clotede 33% (tracadovidrio e
ESTRUTURAGCAO ) . equipamentos publicos)
esquina esquina
16m ou 480m? ou
ZONA DE 5 35% (tracado vidrio e
OCUPACAO FUTURA 400m 20m se I.ote de 600m se.Iote de equipamentos publicos)
esquina esquina
16m ou 480m? ou 0 Wz s
ZONA RESTRITA 180m 20m se lote de 600m? se lote de 35.6 (tracado viario €
. . equipamentos publicos)
esquina esquina
ZONA DE 400m 20m 1000m? Apenas o necessario

DESENVOLVIMENTO

para o tragado viario.

Elaboragdo: Latus Consultoria

Quadro 11: Padrdes de desmembramento, desdobramento e remembramento

IMOVEL A DESMEMBRAR LOTE DESMEMBRADI
TESTADA ~ 4 P > >
MAXIMA AREA MAXIMA TESTADA MINIMA AREA MINIMA
2
ZONA 120m 10.000m? 16ml§;nlcc))tue de 480?116205'.2 I:tue de
CONSOLIDADA ’ . .
esquina esquina
12m ou 360m? ou
ZONA EM ) A
ESTRUTURACAO 120m 10.000m 16m se Ipte de 480m se'lote de
esquina esquina
16m ou 480m? ou
ZONA DE s "
OCUPACAO FUTURA 160m 15.000m 20m se I.ote de 600m se.lote de
esquina esquina
16m ou 480m? ou
ZONA RESTRITA 160m 15.000m? 20m se lote de 600m? se lote de
esquina esquina
ZONA DE 200m 15.000m? 20m 1000m?

DESENVOLVIMENTO

Elaboracdo: Latus Consultoria

Em relacdo a drea minima de destinacdo publica, entende-se que a legislacdo federal que
dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano®, a partir da redacdo dada pela lei n° 9785/1999, estipula
gue o Poder Publico municipal, a partir da lei do Plano Diretor, definird a destinacdo de areas publicas
nos projetos de loteamento.

Art. 4° Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

> Lein® 6766/1979.
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| - as dreas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagdo de
equipamento urbano e comunitdrio, bem como a espacos livres de uso
publico, serdo proporcionais a densidade de ocupagdo prevista pelo plano
diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem.

(...)

$ 1o A legislagdo municipal definird, para cada zona em que se divida o
territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupagéo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas
minimas e mdximas de lotes e os coeficientes mdximos de aproveitamento.

Ainda conforme a legislacdo federal, consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de
educacado, cultura, saude, lazer e similares, e urbanos os equipamentos publicos de abastecimento de
agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de dguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

Desta forma, mesmo que haja legislacdo estadual que aponte determinadas diretrizes para o
parcelamento do solo urbano®, é ao municipio que cabe o seu regramento préprio. Essa premissa é
também parte constante da Constituicdo Federal de 1988, ao estabelecer que a politica de
desenvolvimento urbano é executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei (Artigo 182). O Estatuto da Cidade de 2001 reforca essa atribuicdo do Poder Publico
municipal, quando, no seu artigo 4°, lista, entre os instrumentos de planejamento municipal, a
disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacgdo do solo.

Mantendo as normativas da legislacdo vigente que trata deste conteldo’, o Plano Diretor de
Sdo Pedro da Serra estabelece que

e nos loteamentos, dentro dos 35% de area reservadas para uso publico, deverdo ser
destinados 10% a areas de recreacdo e 5% ao uso institucional;
e nos desmembramentos, deverd ser reservada area para uso institucional a ser doada
ao Municipio correspondente a
* 5% da 4rea da gleba quando esta possuir mais de 3.000m? e menos de
10.000m?

* 10% da area total da gleba, quando esta for igual ou superior a 10.000m?

6 Por exemplo, lei estadual n°10116/1994, que é anterior as alteracdes da lei federal supramencionadas.
7 Lei do Parcelamento do Solo: Lei 072, de 29.10.1993;



5.4 SISTEMA VIARIO

A definicdo de normas para o sistema viario de Sdo Pedro da Serra se embasa no tracado viario
existente e regulamentado em lei vigente. Na proposicdo do Plano Diretor, foram estruturadas
propostas seguindo as seguintes diretrizes:

= Estruturar o sistema vidrio de acordo com as suas potencialidades;
= Garantir acessibilidade e continuidade viaria;

= Ofertar um sistema de mobilidade sustentavel e acessivel a todos.

As normativas para o sistema viario sdo apresentadas em Hierarquias Vidrias, propostas em
duas escalas — a escala rural e a escala urbana — contando com descrigdo, objetivos, espacializagdo e

definicdo de perfis vidrios, conforme apresentado a seguir.

Quadro 12: Descrigdo e objetivos da Hierarquia Viaria Rural

ZONA DESCRICAO OBJETIVOS

Corresponde as principais conexdes regionais do Desenvolver e estruturar conexdes

RODOVIAS municipio, assim como as vias de acesso as maiores regionais.
comunidades rurais e que encontram-se pavimentadas. Priorizar a manutencdo viaria.
) ) ) Estruturar acessos as comunidades rurais.
ESTRADAS Refere-se as vias de acesso as comunidades rurais e a : :
L - N ) Proporcionar rotas alternativas aos

PRIMARIAS municipios vizinhos que ndo estdo pavimentadas.

municipios vizinhos.

Ab 2 d edad ) ) Garantir acessibilidade em todas as

ESTRADAS A range vias de ace\sso a proprle ades r%Jrals, e \ilas~ regites da drea rural.
. utilizadas para acesso as comunidades rurais que nao sao - —

SECUNDARIAS Proporcionar condigBes adequadas para

preferenciais. .
mobilidade local.

Elaboracdo: Latus Consultoria

Figura 9: Hierarquia Vidria Rural

OYNRY
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HIERARQUIA VIARIA RURAL

== RODOVIAS ~ HIDROGRAFIA @

== ESTRADAS PRIMARIAS I} PERIMETRO URBANO LaGUS
ESTRADAS SECUNDARIAS [ LIMITE MUNICIPAL 0 05 1 15 2 2.5km i

Elaboragdo: Latus Consultoria



Quadro 13: Perfis Viarios Rurais

LARGURA TOTAL
RODOVIAS 12
ESTRADAS PRIMARIAS 12
ESTRADAS SECUNDARIAS 10

ZONA

VIAS
ARTERIAIS

VIAS
COLETORAS

VIAS LOCAIS

VIAS
PROJETADAS

: PISTA DE >
PASSEIO PUBLICO Y T PASSEIO PUBLICO
1,5 9 1,5
1,5 9 1,5
1,5 7 1,5

Elaboragdo: Latus Consultoria

Quadro 14: Descricdo e objetivos da Hierarquia Viaria Urbana

DESCRICAO

Referem-se as principais vias
de circulagcdo no municipio,
oferecendo conexdo a rodovia
e as estradas primarias.

Corresponde as vias que
possuem potencial de
desenvolvimento de
centralidades de bairro e que
S30 essenciais para sua
acessibilidade.

Compreende as vias de acesso
a regides pontuais.

Abrange as conexdes viarias
previstas que ddo
continuidade aos eixos viarios.

OBJETIVOS
Estruturar os acessos ao municipio e principais eixos
vidrios de conexdo a area rural.

Priorizar a manutengdo viaria.

Estabelecer rotas de cargas efetivas e funcionais.

Adequar perfis viarios para o trafego intenso de veiculos
em harmonia com o trafego seguro de pedestres e
ciclistas.

Estruturar principais eixos viarios de conexao local.
Desenvolver centralidades, proporcionando conectividade
entre bairros.

Adequar perfis viarios oportunizando o deslocamento
seguro de pedestres e ciclistas.

Complementar e qualificar infraestrutura viaria.
Adequar perfis viarios oportunizando o deslocamento
seguro de pedestres e ciclistas.

Estruturar sistema vidrio urbano.
Proporcionar maior conectividade viaria nas regides que
virdo a ser ocupadas.

Desviar fluxo de cargas da malha urbana consolidada,
criando rota alternativa.

Elaboracdo: Latus Consultoria



Figura 10: Hierarquia Viaria Urbana

| = CcOLETORAS
- = COLETORAS PROJETADAS

@» ROTAS DE CARGA PROJETADAS
.| — HIDROGRAFIA
"} PERIMETRO URBANO
1 O LIMITE MUNICIPAL

& ot

0 02 04 0.6 08 1km sl
L 1 1 1 1 1

Elaboragdo: Latus Consultoria

Quadro 15: Perfis Viarios Urbanos

LARGURA PASSEIO PISTA DE CANTEIRO PISTA DE PASSEIO

TOTAL PUBLICO ROLAMENTO CENTRAL ROLAMENTO PUBLICO
ARTERIAL 1 20 3,5 6 1 6 3,5
ARTERIAL 2 18 3,5 11 3,5
ARTERIAL 3 17 2,5 12 2,5
COLETORA 1 16 3,5 9 3,5
COLETORA 2 14 2,5 9 2,5

LOCAL 12 2 8 2

Elaboracdo: Latus Consultoria
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Para a concretizacdo do modelo de ordenamento territorial, prop8e-se que o Plano Diretor de
Sdo Pedro da Serra incorpore os instrumentos da politica urbana trazidos pela Lei Federal N2
10.257/2001, o Estatuto da Cidade, considerada a obrigatoriedade estabelecida legalmente, e as
condicBes para sua aplicabilidade e efetividade. Esses instrumentos induzem o desenvolvimento e
promovem a gestdo social da renda urbana sob os principios da funcdo social da propriedade, da
gestdo democratica e da justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da terra.

Na atual legislagdo de Sdo Pedro da Serra, o Unico instrumento urbanistico constante é a
instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social. Visto isso, dentre a gama de instrumentos
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, foram selecionados apenas aqueles que, segundo a realidade
do municipio, auxiliariam na viabilizacdo das estratégias territoriais definidas. Em relacdo a
regularizacdo fundidria, foram selecionados os instrumentos estabelecidos e orientados pelas
legislacdes federais mais recentes. Os instrumentos que irdo compor o Plano Diretor de Sdo Pedro da
Serra sdo:

= Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;
= |PTU progressivo no tempo;

= Desapropriagdo com pagamento em titulos;

= Direito de preempcao;

= Operagdes urbanas consorciadas;

= Instituicdo de zonas especiais de interesse social;

= Concessdo de uso especial para fins de moradia;

= Legitimacdo fundidria e legitimacao de posse;

= Assisténcia técnica para habitacdo de interesse social.

= Estudo de impacto de vizinhanga;

A seguir serdo especificados, conforme legislacdo federal correspondente, cada um destes
instrumentos urbanisticos mencionados. Além destes, sera apresentado o Estudo de Viabilidade
Urbanistica, uma ferramenta desenvolvida entre consultoria e equipe técnica municipal com o intuito
de avaliar a viabilidade de empreendimentos de menor porte e nivel de impacto de forma

simplificada.



6.1 PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS

O Estatuto da Cidade define o instrumento Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo
Compulsdrios (PEUC), da seguinte forma:

Art. 5° Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor poderd

determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsdria do solo

urbano ndo edificado, subutilizado ou nédo utilizado, devendo fixar as
condicbes e os prazos para implementacdo da referida obrigacdo.

Seu principal objetivo é obrigar que o imdvel ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado seja
parcelado, edificado ou utilizado, induzindo a ocupacdo em dreas ja dotadas de infraestrutura e
equipamentos, evitando os processos especulativos e a expansdo urbana desnecessaria. Segundo a
legislacdo federal, considera-se subutilizado o imdével que possua aproveitamento inferior ao minimo
definido no plano diretor ou em legislacdo dele decorrente. Neste caso, o aproveitamento minimo
estabelecido é de 3% do indice de aproveitamento.

A delimitacdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o instrumento é conteldo
obrigatdrio da lei do Plano Diretor, conforme instituido no artigo 42 do Estatuto da Cidade. A
delimitagdo das dreas de incidéncia do instrumento deve considerar o zoneamento urbano proposto
e a existéncia de infraestrutura e equipamentos. Para garantir a implantacdo deste instrumento, é
sugerido que, inicialmente, a delimitagdo contenha poucos terrenos passiveis de notificacdo. Desta
forma, em S3o Pedro da Serra, optou-se por delimitar a drea central do municipio que faz parte da
Zona Consolidada e abrange os principais eixos viarios, limitando sua implementacdo a terrenos que
possuam area maior que 400m2.

Figura 11: Area de incidéncia do instrumento PEUC
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A partir deste instrumento, os imdveis de metragem superior a 400m? contidos na drea
delimitada que estejam ndo edificados, subutilizados (area construida menor que 3% o |A) ou ndo
utilizados, deverdo ser notificados pelo Poder Executivo municipal para cumprimento da obrigacao.
Os prazos a serem cumpridos ndo poderdo ser inferiores a um ano, a partir da notificacdo, para que
seja protocolado o projeto no 6rgdo municipal competente, e dois anos, a partir da aprovacdo do
projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

A aplicacdo desse instrumento deve estar articulada com a atuagdo consecutiva de outros dois
instrumentos: o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no
tempo e a desapropriacdo com pagamento em titulos.

A proposicdo dessa série de instrumentos pela Lei Federal sustenta-se no
principio da fungdo social da propriedade urbana, que relativiza o direito de

propriedade e submete o interesse particular do proprietdrio a ordem
publica e ao interesse da coletividade.®

Quanto a aplicacdo desses instrumentos, o Estatuto da Cidade determina o seguinte:

Art. 7° Em caso de descumprimento das condi¢cdes e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 50 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas
previstas no § 50 do art. 50 desta Lei, o Municipio procederd a aplicacdo do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo
no tempo, mediante a majoragdo da aliquota pelo prazo de cinco anos
consecutivos.

(...) Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que
o proprietdrio tenha cumprido a obrigagcdo de parcelamento, edificagcdo ou
utilizagdo, o Municipio poderd proceder a desapropriacdo do imdvel, com
pagamento em titulos da divida publica.

Em resumo, os proprietdrios notificados que ndo cumprirem com a obrigagdo de parcelar,
edificar ou utilizar seus imdveis (descumprimento do estabelecido pelo PEUC), terdo que pagar
aliquotas progressivas de IPTU, que serd majorada, podendo ser duplicada ano a ano, por cinco anos,
até o limite de 15%. Passados os cinco anos, o Poder Executivo manterd a cobranca pela aliquota
maxima até que seja cumprida a obrigacdo pelo proprietdrio ou desapropriado o imdvel com
pagamento em titulos da divida publica.

A desapropriacdo com pagamento em titulos é o terceiro instrumento passivel de

implementacdo pelo Poder Executivo que visa garantir o cumprimento da funcdo social do imodvel.

8 Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacido Compulsdrios e IPTU progressivo no tempo: Caderno Técnico de
Regulamentacdo e Implementacdo / Denaldi, Rosana; Souza, Claudia Virginia Cabral de; Brajato, Dania; Frota,
Henrique Botelho e Correa, Lidia Forghieri Mendes. Brasilia: Ministério das Cidades, 2015.



Neste caso, o Poder Executivo passa a ser responsavel pelo adequado aproveitamento do imével, no
prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico, que pode

ser alienado ou concedido a terceiros, através de procedimento licitatério.

Segundo o artigo 25 do Estatuto da Cidade, o “direito de preempcdo confere ao Poder Publico
municipal preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares”, ou seja, este instrumento estabelece a preferéncia ao Poder Publico municipal na
aquisicdo de imdvel urbano colocado a venda no mercado, desde que a area esteja delimitada por lei
municipal para este fim. O Poder Publico possui trinta dias para manifestar o interesse de comprar o
imével, quando houver interesse do proprietdrio em aliena-lo. Quando o prazo for transcorrido sem
manifestacdo do setor publico, o proprietario pode proceder a venda para terceiros.

Esse instrumento poderd ser exercido sempre que o Poder Publico necessitar de dreas para:
regularizacdo fundidria, programas e projetos de habitacdo de interesse social, reserva fundidria,
ordenamento da expansdo urbana, equipamentos urbanos e comunitdrios, areas de lazer,
conservacdo ambiental ou protecdo de dreas de interesse historico, cultural e paisagistico.

Por ser um instrumento que favorece o Poder Publico na aquisicdo de imdveis situados em
areas estratégicas, para execucdo de projetos de interesse publico, foi decidida pela inclusdo deste
instrumento na lei do Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra. Quando houver interesse publico em
adquirir um imovel, devera ser aprovada uma lei especifica para garantir preferéncia de aquisicdo.
Esse instrumento pode ser implementado, por exemplo, na consolidacdo das conexdes viarias

previstas, consideradas importantes para conectividade urbana.

O Estatuto da Cidade define o instrumento no artigo 32, conforme trecho a seguir:

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, poderd delimitar
drea para aplicagcdo de operagées consorciadas.

§ 1o Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervengdes
e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participa¢do
dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcancar em uma drea transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

Em sintese, esse instrumento viabiliza projetos urbanos que sdo de interesse publico em
parceria com o setor privado; ele coordena iniciativas publicas e privadas para promover a

transformacdo de uma parcela delimitada da cidade. A lei federal menciona um “conjunto de



intervengdes e medidas coordenadas”. Quanto as “intervengdes”, a Lei Federal se refere a obras
publicas, provisdo de infraestrutura e equipamentos sociais que serdo implantados na drea
delimitada. Ja as “medidas” se referem as normas e regulamentos que definem os parametros para o
uso e ocupacdo do solo. Esse conjunto de intervencdes e medidas caracteriza o instrumento, pois
essas iniciativas devem se articular e formar um sistema orientado para atingir ao objetivo comum na
area estabelecida.

Por ser uma oportunidade que pode vir a ser aproveitada pelo Poder Publico municipal para
implementacdo de projetos urbanos, decidiu-se por prever o instrumento na lei do Plano Diretor de

S3o Pedro da Serra.

De acordo com o estabelecido pelo Estatuto da Cidade, esse instrumento trata da previsdo de
areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacdo de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) no zoneamento da cidade. Essa demarcacdo tem como principal objetivo permitir,
mediante um plano especifico de urbanizagdo, o estabelecimento de um padrdo urbanistico préprio
para assentamentos urbanos de baixa renda, adequado as especificidades locais, e que garanta a
reserva de terras para a populacdo mais pobre.

Este é o Unico instrumento urbanistico que ja consta na legislacdo municipal de Sdo Pedro da
Serra. Visto isso, optou-se por manter o instrumento e as zonas ja delimitadas, que incluem dareas
ocupadas e vazias nas quais esta prevista a realizacdo de empreendimentos de habitacdo de interesse

social.



Figura 12: Zonas Especiais de Interesse Social
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6.6 CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA

Esse instrumento é regulamentado pela Medida Proviséria n° 2.220 aprovada em 2001.

Segundo a MP:

Art. 1° Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuiu como seu, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposicéo, até duzentos e cinquenta metros
quadrados de imdvel publico situado em drea com caracteristicas e
finalidade urbanas, e que o utilize para sua moradia ou de sua familia, tem
o direito a concesséo de uso especial para fins de moradia em relacdo ao
bem objeto da posse, desde que ndo seja proprietdrio ou concessiondrio, a
qualquer titulo, de outro imdvel urbano ou rural.

Ou seja, esse instrumento que visa facilitar o processo de regularizacdo fundiaria, concede o
uso para fins de moradia para o morador residente por cinco anos seguidos de imdvel urbano de até
250m?, desde que 0 mesmo n3o seja proprietdrio de outra propriedade.

Esse instrumento é comumente utilizado nos processos de regularizacdo fundiaria. Como hoje,
0 municipio ndo possui nenhuma normativa geral referente ao tema, considerou-se adequada a

inclusdo deste instrumento na lei do Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra.
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A leifederal n® 13.465/2017 estabelece um novo regime juridico para a regularizacdo fundiaria
urbana. Essa normativa recente institui regras gerais e procedimentos aplicaveis a regularizacado
fundidria urbana — Reurb. Dentre as mudancas instituidas, primeiramente, é importante que seja
compreendida a diferenca entre as duas modalidades de regularizacdo estabelecidas em lei:

= Reurb de Interesse Social (Reurb-S): aplicdvel aos nucleos urbanos informais ocupados9
predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal,

= Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E): aplicdvel aos demais casos que ndo se enquadrem

na hipotese da Reurb-S.

Na medida em que cabe ao municipio definir, com base na normativa da Lei Federal, quais areas
se enquadrariam no conceito aberto de nucleo urbano informal consolidado, para fins de Reurb, deve-
se prever uma etapa prévia de avaliacdo de viabilidade e conveniéncia, em que o municipio decidird
se o0 nucleo deve ou ndo ser regularizado, levando em consideracdo os aspectos sociais, ambientais,
urbanisticos, econdmicos e financeiros envolvidos.

Ressalta-se que a Lei Federal também abrange os imdveis urbanos localizados em 4reas rurais,
desde que a unidade imobilidria tenha darea inferior a fracdo minima de parcelamento prevista na Lei
Federal n2. 5.868, de 12 de dezembro de 1972 (artigo 11, § 62). Outro aspecto a ser observado é que
a Lei n? 13.465/2017 tem foco nos imdveis residenciais, mas ndo exclui os demais (comerciais,
industriais, mistos, entre outros), conforme paragrafo 42 do artigo 13.

Todos os entes politicos que compdem a Federacgdo sdo legitimados a promover a regularizacdo
fundidria. Desse modo, o que é privativo do Poder Executivo municipal é a competéncia legal de
licenciar e aprovar a regularizacdo, ainda que promovida por outro ente federativo. Para fins de
regularizacdo fundidria, seja Reurb-S ou Reurb-E, o municipio poderd dispensar as exigéncias relativas
ao percentual e as dimensBes de dreas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes
regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios (art. 11, § 19).

Quanto ao critério para definicdo de qual modalidade de Reurb aplicar, o critério econémico-
social dos grupos que ocupam o0s nucleos urbanos em questdo prevalece, seguido do formal
reconhecimento pela Administragdo Publica municipal. A Lei Federal ndo limita o conceito ao critério
socioeconémico, sugerindo que outros aspectos devem ser considerados para fins de classificacdo de

interesse social.

° Definicdo do termo consta no artigo 11 da referida lei.



Partindo das duas modalidades de Reurb apresentadas e suas diferenciacdes, serdo

apresentados os instrumentos juridicos de regularizacdo fundiaria propostas para compor o Plano

Diretor de Sao Pedro da Serra — a legitimagdo fundiaria e a legitimagdo de posse.

A legitimacdo fundiaria é estabelecida pela Lei Federal como:

Art. 23. A legitimacgdo fundidria constitui forma origindria de aquisicdo do
direito real de propriedade conferido por ato do Poder Publico,
exclusivamente no Gmbito da Reurb, aquele que detiver em drea publica ou
possuir em drea privada, como sua, unidade imobilidria com destinacéo
urbana, integrante de ntcleo urbano informal consolidado existente em 22
de dezembro de 2016.

E o instrumento tido como o mais eficaz para aquisicdo plena do direito de propriedade no

ambito da Reurb. Dentre as principais caracteristicas deste instrumento, pode ser destacado:

Aquisicdo originaria do direito real de propriedade conferido pelo municipio;
Ndo ha exigéncia de tempo minimo de ocupacdo da area objeto da Reurb;
Aplicado somente em nucleos urbanos informais comprovadamente existentes;

Determinacdo de condicionantes para o caso de Reurb-S relativas ao beneficiario;

A legitimacdo de posse é definida pela Lei Federal como:

Art. 25. A legitimagdo de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizacdo fundidria, constitui ato do Poder Publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da Reurb,
com a identifica¢@o de seus ocupantes, do tempo da ocupacgéo e da natureza
da posse, o qual é conversivel em direito real de propriedade, na forma desta
Lei.

Dentre as principais caracteristicas deste instrumento:

Reconhece a posse de imovel objeto da Reurb;

Aplicdvel somente em dreas privadas;

Necessdario aguardar o prazo de cinco anos para conversao do direito real de propriedade,
e decorrido o prazo legal, a conversdo é automatica em titulo de propriedade, desde que
atendidos os termos e condi¢des do artigo 183 da Constituicdo Federal (Artigo 26);

O titulo de legitimacdo de posse poderd ser cancelado pelo municipio emitente quando

as condicBes previstas na Lei Federal deixarem de ser cumpridas.

Ha um 6nus na implementacdo destes instrumentos mencionados. O ocupante adquire a

unidade imobilidria livre e desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscricdes,

eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao proprio

beneficiario.



A Lei Federal n° 11.888/2008 assegura as familias de baixa renda assisténcia técnica publica e
gratuita para o projeto e a construcdo de habitacdo de interesse social. A respectiva lei determina
gue familias com renda mensal de até trés saldrios minimos, residentes em areas urbanas ou rurais,
tém o direito a assisténcia técnica publica e gratuita nas suas proprias moradias, tanto no projeto,
guanto no acompanhamento e execucdo das obras (artigo 2°). Também estabelece que a assisténcia
técnica pode ser oferecida diretamente as familias, cooperativas, associacdes de moradores ou outros
grupos organizados, e que se deve priorizar as iniciativas sob regime de mutirdo e em ZEIS.

Seus objetivos vdo além de assegurar o direito a moradia, mas também:

= otimizar e qualificar o uso e o aproveitamento racional do espaco edificado e de seu
entorno, bem como dos recursos humanos, técnicos e econdmicos empregados no
projeto e na construcdo da habitacdo;

= formalizar o processo de edificacdo, reforma ou ampliacdo da habitacdo perante o Poder
Publico municipal e outros érgados publicos;

= evitar a ocupacdo de areas de risco e de interesse ambiental;

= propiciar e qualificar a ocupacdo do sitio urbano em consonancia com a legislacdo

urbanistica e ambiental.

Considerado o exposto acima, é possivel sugerir que esta lei — além de aproximar os técnicos
profissionais as familias de mais baixa renda, que geralmente constroem suas préprias moradias sem
orientacdo técnica — possui um cardter preventivo, assegurando um devido acompanhamento prévio
as familias, garantindo maior qualidade nas suas edificacdes, e consequentemente, melhores
condicdes de vida. Também, a promogao de assisténcia técnica acaba por aliviar os gastos publicos a
longo prazo, considerando as situagGes agravantes que previne.

Apesar de aprovada em 2008, até os ultimos quatro anos a lei ndo estava em evidéncia, sendo
escassamente implementada pelos estados e municipios brasileiros. Apenas a partir de 2016, a
assisténcia técnica para habitacdo de interesse social passou a ter maior destaque nas instituicdes
publicas, incentivada principalmente por a¢8es do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil
(CAU/BR) que passou a destinar 2% do orcamento de todos os CAU/UF para apoiar a¢des deste tipo
em todo o Brasil. Considera-se que este instrumento é uma oportunidade a ser aproveitada pelas
instituicGes publicas, visto a recente criagdo do Gabinete de ATHIS pelo CAU/RS para auxiliar os
municipios que tenham interesse em implantar essa politica. Desta forma, optou-se por prever o

instrumento na lei do Plano Diretor de S3o Pedro da Serra.



Segundo o Estatuto da Cidade, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) é definido como:

Art. 36. Lei municipal definirg os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em drea urbana que dependerdo de elaboragdo de estudo prévio de
impacto de vizinhanga (EIV) para obter as licencas ou autorizacdes de
construgcdo, ampliacGo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal.

O EIV é um estudo técnico que deve ser elaborado, de preferéncia, previamente a aprovacao
de empreendimentos, tanto publicos quanto privados, para avaliar as consequéncias positivas e
negativas de sua implantacdo em relacdo a populacdo residente na drea e suas proximidades. De
forma geral, o instrumento visa antecipar e minimizar problemas que sé seriam identificados
posteriormente a implementacdo do empreendimento. Ressalta-se que na elaboracdo do EIV é
imprescindivel a participacdo da sociedade e a publicidade dos documentos integrantes do estudo
técnicol?, visto ser um importante instrumento para mediacdo de conflitos.

O EIV orienta o Poder Publico no julgamento e na andlise de projetos potencialmente geradores
de impacto urbano, permitindo a exigéncia de altera¢des e medidas mitigadoras ao empreendedor.
As contrapartidas exigidas podem auxiliar na execucdo de agles previstas pelo Poder Publico
municipal, que sejam de interesse coletivo, como por exemplo a abertura de eixos vidrios necessarios
para melhorar a conectividade local. Importante ressaltar que o EIV também pode ser exigido em
empreendimentos parcialmente ou totalmente implementados, conforme necessidade identificada
pelo Poder Publico. O EIV ndo substitui a elaboracdo e a aprovagdo de Estudo prévio de Impacto
Ambiental (EIA), e deve possuir como contelido minimo a analise dos seguintes temas:

= adensamento populacional,
= equipamentos urbanos e comunitarios;
= Uso e ocupagado do solo;
= valorizagdo imobiliaria;
= geracdo de trafego e demanda por transporte publico;
= ventilacdo e iluminacdo;
= paisagem urbana e patriménio natural e cultural.
Tendo em vista os conflitos de atividades identificados no municipio, decidiu-se por incluir este

instrumento na lei do Plano Diretor. Pela sua complexidade, optou-se por exigir o EIV em

empreendimentos de maior porte e nivel de impacto, que sdo menos recorrentes no municipio,

10 Segundo o artigo 37 do Estatuto da Cidade, a divulgacdo do EIV é obrigatdria.



enquanto que para outras atividades sera exigido um estudo mais simplificado a ser explicado no

proximo item.

Para implementacdo do instrumento em S3do Pedro da Serra, foram definidas as atividades ou

empreendimentos sujeitos a elaboragao do EIV, levando em consideragao tanto o tipo de atividade

guanto o porte, conforme quadro a seguir:

H W N

10

Loteamento em gleba com area equivalente ou superior a 10ha;

Empreendimento com 50 ou mais lotes;

Empreendimento com 30 ou mais unidades habitacionais;

Comércio varejista ou servicos com mais de 500m? de drea construida, excluida a drea
reservada as garagens, exceto quando localizados na Zona de Desenvolvimento;
Comeércio atacadista com mais de 250m? de area construida, excluida a drea reservada
as garagens, exceto quando localizados na Zona de Desenvolvimento;

IndUstrias e/ou fabricas classificadas como de Impacto 1 a serem localizadas em
guarteirdes prioritariamente residenciais;

Postos de Abastecimento;

Todos os empreendimentos ndo residenciais cuja drea exija mais de 15 vagas de
estacionamento;

Todos os empreendimentos que tiverem funcionamento em hordrio noturno, mais de
300m?, inclusive templos, nas Zonas Consolidada e Restrita;

Todos os empreendimentos médio e grande porte que envolvam a construcdo de novos
eixos viarios, duplicacdo de vias ou de reestruturacao viaria.

Também serd permitido pela lei, a exigéncia de elaboragdo de EIV em atividades ou

empreendimentos que ndo estdo especificados na lista, conforme avaliagdo do Poder Publico

municipal quanto a necessidade.



Tendo em vista que os empreendimentos de menor porte e nivel de impacto sdo os mais
recorrentes no municipio, é proposto o uso de uma ferramenta simplificada para avaliar a viabilidade
destes: o Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU).

Trata-se de um estudo simplificado que poderd ser desenvolvido por estabelecimentos que
busquem permissdo de suas atividades, conforme descrito no capitulo Regime de Atividades (ver
Quadro 10). Esse estudo serd desenvolvido anterior ao licenciamento, a fim de promover a mitigagdo
das incomodidades decorrentes da instalacdo de novos empreendimentos, reforma ou ampliagdo ou
alteracdo de atividade. O EVU tem como objetivo geral garantir a melhor insercdo possivel do
empreendimento no setor urbano e rural e, como objetivos especificos:

= Garantir a compatibilizacdo das atividades e edificacdes as condicionantes ambientais,
histdricas e culturais;

= Reduzir ao maximo a perturbacdo causada por fumaca, ruidos, manipulacdo de produtos
guimicos e outros tipos de impactos semelhantes produzidos pelas atividades que
ocorrem no empreendimento;

=  Minimizar ao maximo os prejuizos gerados as condicGes de trafego;

= Assegurar que as operacdes de carga e descarga ocorram nas areas internas do imével ou
gue provoguem o menor grau possivel de perturbacdo ao trafego e da qualidade de vida

no entorno;

O EVU devera observar o Termo de Referéncia, a ser elaborado e publicizado pela Comissdo
Técnica Municipal. O estudo deverd ser elaborado por um arquiteto urbanista devidamente
registrado no respectivo conselho, podendo ser, excepcionalmente, exigida a inclusdo de outros
profissionais na elaboracdo do EVU quando a atividade ou empreendimento demandar outros

conhecimentos técnicos especificos.



Para garantir a gestdo democratica do planejamento urbano de Sdo Pedro da Serra, foi definido
um sistema de gestdo com instancias responsaveis tanto no ambito interno do Executivo Municipal,
através de uma comissdo técnica, quanto externamente, por meio da criagdo de um conselho,

conforme apresentado a seguir.

A Comissdao Técnica Municipal do Plano Diretor deverd ser composta por um grupo
interdisciplinar e intersetorial, nomeado por ato do Executivo Municipal, abrangendo as Secretarias
de Obras, de Administracdo e de Meio Ambiente.

A Comissdo Técnica Municipal terd as seguintes competéncias:

= Enquadrar as atividades urbanas por semelhanca, de acordo com o estabelecido no
regime de atividades;

= Avaliar e aprovar os projetos de parcelamento do solo;

= Elaborar os Termos de Referéncia para os EIV e EVU, avaliar estes estudos e emitir parecer
ao Conselho do Plano Diretor, quando for o caso;

= Propor medidas mitigadoras, ajustes ao projeto arquitetdnico e/ou a implementacdo
urbanistica dos empreendimentos analisados através de EIV e EVU;

= Colaborar para a regulamentacdo e posterior aplicagdo dos instrumentos de gestdo do
solo urbano;

= Contribuir com o processo de avaliacdo e atualizacdo permanente do Plano Diretor,
propondo ajustes quando necessario;

= Tratar de demais assuntos relacionados ao desenvolvimento urbano que exijam uma visdo

integrada por parte do Executivo Municipal.

Essa comissdo terd encontros marcados a cada 2 meses para discussdo de assuntos referentes

ao Plano Diretor.

O Conselho Municipal do Plano Diretor devera ser composto por um grupo de pessoas da
sociedade civil, incluindo representantes de érgdos e associacdes, estabelecido por lei especifica. Esse
grupo terd natureza consultiva, podendo ser acionado pela Comissdo Técnica Municipal, e terd as

seguintes competéncias:



= Acompanhar a aplicacdo do Plano Diretor e seus resultados no municipio, propondo ou
avaliando ajustes ou solicitando avaliagdes a Comissdo Técnica Municipal, quando
entender necessario;

= Debater planos, programas e projetos do Executivo Municipal no que tange aos assuntos
relacionados a este Plano Diretor e ao planejamento urbano de Sdo Pedro da Serra;

= Contribuir com os processos de avaliacdo dos novos empreendimentos através dos
estudos prévios competentes, quando for o caso;

= Zelar pela boa aplicacdo e interpretagdo do Plano Diretor;

= Garantir a existéncia de um canal permanente de didlogo entre o Executivo Municipal e a
sociedade no que diz respeito aos temas do desenvolvimento urbano;

= Estabelecer a relagdo com os demais conselhos municipais;

= Elaborar e aprovar o seu regimento interno.

O Conselho participara também de um Férum acerca do Plano Diretor, que devera ser realizado

a cada 2 anos.

Tendo embasamento no diagndstico da cidade, apresentado em relatério anterior, este
relatério explicitou as diretrizes e propostas para o Plano Diretor de Sdo Pedro da Serra. Tais
propostas foram definidas em reunides técnicas com a equipe municipal a partir da visdo de futuro
do municipio, buscando-se os instrumentos para a efetivacdo desta.

Apds o desenvolvimento desta etapa propositiva, serd elaborada a minuta da lei que sera
apresentada e discutida nos canais de comunicacdo abertos pela Prefeitura Municipal bem como em

Audiéncia Publica.



