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Referéncia: Revisdo do Plano Diretor (Lei Complementar n2 407/2018) e Lei de Uso, Ocupacio e
Parcelamento do Solo (Lei Complementar n2 408/2018 e altera¢des) do municipio de Cabretva (SP).

Encaminhamos a V.Sa. a proposta de revisdo da Lei de Uso, Ocupagdo e Parcelamento do Solo de
Cabreuva, construida a partir da leitura técnica e comunitdria da situacao atual do municipio.

Esperamos que este documento contenha todas as informacées requeridas por V.Sa. e permanecemos
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1. APRESENTACAO

O presente documento compde o produto da ETAPA 3 — FORMULACAO DAS PROPOSTAS, do processo
de revisdao do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento, Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo do
municipio de Cabretva (SP), objeto do contrato n2 88/2022, celebrado entre a Prefeitura Municipal de
Cabreuva e a empresa Geo Brasilis, em 27 de julho de 2022, com emissdo da Ordem de Servico em 31
de agosto de 2022.

Este Relatdrio Propositivo é composto pela proposta técnica (elaborada pela Geo Brasilis, com apoio
da Prefeitura Municipal), a qual foi complementada com as contribui¢des do processo participativo
realizado ao longo dos meses de fevereiro e mar¢o?, cujas inser¢des estdo grifadas no texto em
amarelo. O documento visa apresentar objetivos, temas prioritarios, estratégias e propostas para o
ordenamento territorial de Cabreuva, no nivel do zoneamento urbano, acompanhados dos respectivos
mapas de localizagao.

Sendo assim, o Capitulo 2 é destinado as propostas para revisdo do Zoneamento Urbano e Rural, com
foco na (re)definicdo das zonas e das regras gerais de uso e ocupacdo do solo, considerando o recorte
das macrozonas de consolidagdo urbana e rurais (redefinidas na atualizagdo do PDM) e a distribuicdo
equitativa dos usos, atividades, infraestrutura social e urbana e densidades construtivas e
demograficas.

J& a terceira parte deste documento tratard das normas para o Parcelamento do Solo, visando
atualizar o Capitulo VI da Lei Complementar n2 408/2018 e alteragdes, que dispde sobre o
ordenamento e disciplinamento do controle e da divisdo do solo urbano de Cabreuva.

Destaca-se que as propostas aqui apresentadas ainda poderdo sofrer alteragdes, em vista das reunides
futuras com o CONCICAB (em que serdo apreciados os processos administrativos recebidos) e com os
vereadores, cuja atualizagdo ocorrera no relatério da Etapa 4.

1Vide Etapa 3 — Relatério de Atividades.
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2. ZONEAMENTO URBANO E RURAL

A proposta de (re)definicdo do Zoneamento Urbano e Rural de Cabrelva, a ser detalhada a seguir, se
fundamenta em:

e Conceitos a serem superados pela revisao da legislacdo urbanistica do municipio;
e Atualizagdo do zoneamento urbano e proposicdao da simplificacdo dos parametros de uso e
ocupacao do solo.

2.1. Conceitos a serem superados

O disciplinamento dos parametros de uso e ocupacdo do solo de Cabrelva é regulado pela Lei
Complementar n?2 408/2018, alterado pela LC n? 419/18 e pela LC n2 423/19, cuja analise
pormenorizada permitiu depreender as situagdes apresentadas a seguir.

A referida legislacdo apresenta estrutura com escopo similar a Lei do Plano Diretor, com a presenca de
sobreposicdes de igual conteldo e teor nas redagdes de determinados artigos, o que pode, em alguns
momentos, acabar confundindo, mais do que esclarecendo, sobretudo quando da interpretacdo e
aplicacdo daquilo que estd se regimentando. Para tal, é preciso que os conteudos das normas de
ordenamento territorial (no caso, PDM e LUOPS) sejam distintos, ainda que complementares,
designando a legislacdo que trata do zoneamento a consolidacdo das regras destinadas a eleger os
usos e as formas de ocupacao possiveis para as diferentes dreas da cidade.

Ademais, observa-se que a sistematizacdo dos parametros urbanisticos vigentes ndo segue o padrdo
habitual, notadamente em relagdo as nomenclaturas usuais que o proprio Estatuto das Cidades
remonta (Lei Federal n2 10.257/2001) - a exemplo do Coeficiente de Aproveitamento, que na legislagdo
de Cabrelva é tratado como indice de aproveitamento; a Taxa de Ocupac3o é classificada como Taxa
de Impermeabilizagdo; a densidade demogrdfica considera habitantes por hectares, ao invés de
unidades habitacionais/ha, cujo indicador ja é consagrado por outros municipios e mais facil de ser
mensurado; e o gabarito, normalmente convencionado em metragem de altura maxima, é ponderado
a partir de uma férmula geral a ser dimensionada conforme a largura da via — independente do
zoneamento. Neste contexto, serd proposta a atualizacdo das nomenclaturas dos parametros de
ocupacdo para termos consolidados nacionalmente, evitando ambiguidades de interpretacao.

Com relagdo ao uso do solo, atualmente, a permissdo das categorias de uso estabelecidas no Anexo
VIl estd vinculada com a classificagao vidria, cuja manutengao desta sistematica devera ser objeto de
discussdo junto a prefeitura, uma vez que a via pode mudar de classificagdo em tempo dissonante aos
prazos de atualizag¢do da lei, por exemplo.

Ainda neste tema, cumpre mencionar que a legislacdo vigente traz um rol extenso de categorias de
uso habitacional, algumas em conflito com os parametros de ocupacdo estabelecidos pelo préprio
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zoneamento e outras com detalhamento excessivo, misturando critérios inerentes as regras edilicias
ou de parcelamento do solo. A fim de simplificar o entendimento e a aplicagcdao da norma, a presente
proposta focara na adoc¢do de uma Unica classificacdo para o uso habitacional que tera subdivisGes de
acordo com a sua natureza (unifamiliar ou multifamiliar) e com sua ocupag¢do do espaco urbano
(horizontal ou vertical).

Quanto as categorias de uso ndo-residencial (comercial, prestacdo de servico, industrial e rurais), nota-
se que a lei em vigor considera a complexidade dos estabelecimentos econdmicos, com a indicacdo de
aspectos relacionados ao porte e a incomodidade. Neste contexto, propde-se a atualizacdo destes
parametros, com a distincdo das subcategorias de uso nao-residencial conforme a compatibilidade ao
residencial, evitando convivéncias desagradaveis e incomodidades entre os usos.

N

Jad no que se refere ao desenho do zoneamento, cumpre atualiza-lo mediante a proposta do
Macrozoneamento, apresentada na revisdo do PDM, o qual reconhece e integra a normativa de
ordenamento territorial as ocupagGes urbanas existentes no territorio, bem como as restricGes
impostas pela regulamentag¢dao da APA Cabreulva. Além disso, as Macrozonas de Consolidagao Urbana
visam promover a coesdao da mancha urbana, ja considerando os potenciais vetores de expansao da
urbanizacdo, alinhadas aos principais eixos de conexdao do municipio (Rod. Dom Gabriel SP-300,
Estrada dos Romeiros SP-312, Rodovia Ver. José de Moraes SP 085/300 e da Estrada Pref. Jodo Zacchi).

Ademais, o que se pretende com a atualizacdo do zoneamento de Cabreuva é:

e Ampliar o conceito de uso misto a totalidade da area urbana, mantendo a adocdo da rede
estrutural viaria principal como unidade espacial para permitir a alocacdo dos usos urbanos com
maior incomodidade, permitindo préximo de por¢bes residenciais apenas as atividades
econdmicas de baixo incomodidade e segregando os usos de alta incomodidade para porgdes
especificas do territério;

e Remeter as Areas de Preserva¢do Permanente (APPs) ao que estabelece o Cédigo Florestal (Lei
Federal n? 12.651/2012), uma vez que a legislacdo federal ja resguarda em quais situacdes sdo
caracterizadas as APPs, e os parametros a ser adotados para sua demarcagao — que s3o 0s
estabelecimentos das faixas marginais, ou faixas de incidéncia, adotadas para quaisquer cursos
d’agua; variando a metragem das faixas de acordo com as estruturas hidricas que as geraram.
Neste contexto, propde-se que a atual ZEPAM (urbana e rural) seja substituida pela “Faixa Verde
Complementar”, garantindo a clareza do conceito e evitando distor¢des na sua aplicagdo;

e Estabelecer maiores taxas de ocupagdo e coeficientes de aproveitamento em dreas de
centralidade e de ocupacdo prioritaria — nas proximidades da infraestrutura urbana e onde ndo
haja restricGes ambientais - possibilitando que o municipio atenda a demanda habitacional
condizente com a oferta de emprego atual e futura, incentivando a permanéncia dos
trabalhadores de Cabrelva no municipio;

e Incorporar as restricdes de uso e de ocupagado do solo estabelecidas pelo Decreto Estadual n?
43.284/1998, que regulamenta a APA Cabrelva, de modo a ndo criar limitacbes extras que
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impecam a implantacdo de empreendimentos, ampliando a competitividade de Cabredva em
relagdo aos municipios vizinhos na atracdo de investimentos, e consequentemente, possibilitando
a criacao de mais postos de trabalho;

Ajustar a delimitagao das zonas aos marcos fisicos existentes no territdrio, tais como o sistema
vidrio, corpos hidricos perenes, acidentes geograficos ou intervengbes antrdpicas relevantes,
aprimorando a gestdo urbana do territério de Cabreuva;

Incentivar a adogao da Fachada Ativa nas principais vias do municipio, por meio da ocupacao da
extensdo horizontal da fachada por uso ndo residencial com acesso direto e abertura para o
logradouro, a fim de evitar a formacao de planos fechados na interface entre as construcdes e os
logradouros, promovendo a dinamiza¢do dos passeios publicos; e

Expandir as dreas permissivas ao uso industrial e logistico, preferencialmente nas margens da Rod.
SP-300 e da SPA-085/300, aproveitando o potencial de acesso dessas areas e evitando a
proximidade com regides predominantemente residenciais.

Diante deste contexto, o zoneamento proposto divide o territdrio urbano de Cabredva em diferentes
porcdes — denominadas Zonas e Eixos - sobre as quais incidem:

e Parametros de Uso, relativos as atividades e a incomodidade (Figura 2.1-1); e

e Parametros de Ocupacdo, que se referem a implantacao da edificacdo no lote e seus impactos na

cidade (Figura 2.1-2).

Figura 2.1-1: Atualizacdo dos parametros de uso de Cabreulva

parametros
uso do solo

Elaboragdo: Geo Brasilis 2022.
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Figura 2.1-2: Atualizacdo dos parametros de ocupacao de Cabreuva

dimensdo do lote
dimensao do sublote

parémetros coeficiente de aproveitamento bésico (CAB)

ocupacao )
taxa de ocupacdo
do SOIO recuo frontal obrigatério

afastamentos das divisas (lateral e fundo)

coeficiente de aproveitamento maximo (CAMax)

taxa de permeabilidade

altura maxima

Elaboragdo: Geo Brasilis 2022.

2.2. Parametros de uso

A seguir, propOe-se atualizar a classificacdo dos usos em categorias e subcategorias, em funcdo da
natureza, porte e impacto da atividade e da localidade.

2.2.1. Usos habitacionais

Correspondem as edificacdes destinadas a habitacdo permanente e sdo classificados em:

e H1 — Habitagcdo Unifamiliar: caracterizada por uma unica unidade habitacional no lote, o que
implica na existéncia de apenas uma familia, admitindo-se a existéncia de edicula;
e Habitagdo Multifamiliar, subdividida em:

o0 H2 — Horizontal: habitagées agrupadas horizontalmente, em um mesmo lote, com acesso
independente para cada unidade habitacional por via publica ou particular de circulagdo de
veiculos ou de pedestres, a qual devera ser interna ao conjunto e em regime de condominio
edilicio, seguindo as definigdes da Lei Federal n? 4.591/64;

o H3 - Vertical: edificacdo ou conjuntos de edificagGes, construidas verticalmente (incluindo
casas sobrepostas), em um mesmo lote e sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais, seguindo as definicdes da Lei Federal n® 4.591/64;

2.2.2. Usos nao-residenciais

Os usos ndo-residenciais compreendem atividades voltadas ao comércio, a prestacdo de servicgos, a
producgao industrial e rural, as quais tem como referéncia sua natureza e a incomodidade gerada com
relacdo ao uso residencial (compativel, tolerdvel, incbmodo). Neste sentido, propGe-se ajustar a
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categorias indicadas no Anexo VIIl da Lei Complementar n2 408/2018 e alteragdes aos conceitos

“compativel, toleravel, incdbmodo”, conforme segue.

Em um mesmo imével, é possivel, de acordo com a zona em que se insere, serem atribuidos usos

residenciais e ndo-residenciais (uso misto), devendo-se sempre ser resguardar o uso residencial.

2.2.2.1.

Comércio e Prestacao de Servicos

Compreende atividades relacionadas a venda atacadista e a venda varejista e o exercicio ou

desempenho de atividades materiais ou intelectuais com fins produtivos e lucrativos, subdividindo-se

em:

e Compativel (C1):

(0]

C1.1: Atividades de comércio e/ou servico que ndo causem nenhum tipo de incobmodo e
possam ser desenvolvidos na edificagcdo horizontal de uso habitacional pelo préprio morador
e até 2 empregados.

C1.2: Estabelecimentos diversificados de comércio e/ou servico, de pequeno porte,
instalados em edificacbes que se enquadram nas demais categorias.

e Toleravel (C2):

(0]

C2.1: Estabelecimentos diversificados de comércio e/ou servico, de pequeno ou médio porte
gue podem causar incbmodos relacionados a ruidos diurnos, emissdes gasosas ou trafego de
veiculos intenso ou pesado.

C2.2: Estabelecimentos de comércio e/ou servico, de médio ou grande porte, que podem
causar incomodo principalmente em virtude de ruidos diurnos produzidos por maquinas,
equipamentos ou tipo de atividade, tais como: serrarias, carpintarias, marcenarias,
serralherias, funilarias, canis, escolas de adestramento de animais e congéneres.

C2.3: Estabelecimentos de comércio e/ou servigo geradores de trafego de veiculos pesados
ou de grande porte, tais como: garagens de empresas transportadoras que operem com
frotas de 6nibus ou caminhdes; entrepostos, depdsitos, armazéns de estocagem de matérias
primas, estabelecimentos atacadistas ou varejistas de materiais grosseiros ou de materiais
de grande porte como veiculos e maquinas.

C2.4: Estabelecimentos de comércio e/ou servico que podem causar incbmodo em virtude
do trafego frequente e intenso de veiculos, compreendendo: supermercados, centros de
compra, lojas de departamento; salas de espetdculo, locais de culto; estadios, clubes
desportivos, academias de gindstica; escolas de qualquer nivel; hospitais; cemitérios e
veldrios.

e Incomodo (C3)
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o (3.1: Estabelecimentos de comércio e/ou servico, de pequeno ou médio porte, que podem
causar incobmodos relacionados a ruidos noturnos emissdes gasosas ou trafego de veiculos
intenso ou pesado.

o (3.2: Estabelecimentos de comércio e/ou servigco, médio ou grande porte, que podem causar
incbmodo principalmente em virtude de ruidos noturnos produzidos por maquinas,
equipamentos ou tipo de atividade, tais como: saldes de baile, saldes de festa e de buffet,
clubes noturnos, discotecas, boates, bares noturnos e similares.

o (3.3: Estabelecimentos de comércio e/ou servico considerados perigosos, cujas atividades
impliguem no manuseio ou depdsito de materiais explosivos, toxicos ou inflamaveis.

Os postos de combustiveis de veiculos automotores e os depdsitos ou estabelecimentos de
comercializacdo de gas liquefeito serdo classificados, de acordo com o porte, na categoria C2.1 ou C2.4.

Os usos institucionais correspondem aos servicos prestados pelos 6rgaos da administracao publica
federal, estadual ou municipal ou pelas concessiondrias dos servigcos publicos. Os estabelecimentos de
prestacdo de servicos publicos de educacdo, salde, seguranca, lazer, esportes, transportes,
saneamento bdsico e outros poderdo se localizar em qualquer uma das zonas urbanas.

As categorias de uso comercial e de servigos serao classificadas quanto ao porte em:

e Pequeno porte: Usos ou atividades desenvolvidas em edificagdes com até 250,00 m? (duzentos
metros quadrados) de drea construida ou em areas descobertas de até 1.000,00 m? (mil metros
quadrados);

e Médio porte: Usos ou atividades desenvolvidas em edificagdes com até 1.500,00 m? (mil e
quinhentos metros quadrados) de area construida ou em areas descobertas de até 3.000,00 m?
(trés mil metros quadrados); e

e Grande porte: Usos ou atividades desenvolvidas em edificagGes com mais de 1.500,00 m? (mil e
quinhentos metros quadrados) de area construida ou em areas descobertas com mais de 3.000,00
m? (trés mil metros quadrados).

2.2.2.2. Industrial

Compreendem as atividades de transformacdo de matéria-prima por meio de manufatura e/ou
montagem de produtos, subdividindo-se em:

e Compativel (IND1):

o IND1.1: Industrias ndo poluentes, de pequeno porte, cujas atividades gerem emissées e
residuos gasosos, liquidos e sdlidos semelhantes as de uma habitacdo; ndo impliquem em
trafego pesado de veiculos e; possam ser desenvolvidas na edificacdo residencial pelo
proprio morador e até 2 empregados.

e Toleravel (IND2):

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - S3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br

| 11



GE®
BRASILIS

IND2.1: Industrias virtualmente sem risco ambiental, de pequeno a médio porte, que
apresentam quantidades despreziveis de poluentes do ar, da dgua e do solo, e ndo se
enguadrem nas demais categorias; e

IND2.2: Industrias de risco ambiental leve, de pequeno a médio porte, que apresentam uma
das seguintes condicOes: baixo potencial de poluicdo atmosférica por queima de
combustivel; efluentes liquidos industriais passiveis de lancamento no sistema publico, para
tratamento na Estacdo de Tratamento de Esgotos do Municipio; pequena producdo ou
armazenamento de residuos sdélidos perigosos.

e Incomodo (IND3)

(o]

IND3.1: IndUstrias de risco ambiental moderado, independente do porte, que apresentam
uma das seguintes condig¢Oes: potencial moderado de poluicdo atmosférica por queima de
combustivel; produ¢do ou armazenamento de residuos solidos perigosos.

IND3.2: Industrias de risco ambiental elevado, independente do porte, que apresentam uma
das seguintes condig¢des: alto potencial de poluicdo atmosférica por queima de combustivel;
producdo ou armazenamento de grande quantidade de residuos sélidos perigosos; perigo de
emissdo acidental de poluentes capazes de provocar danos ambientais significativos, ou de
afetar a saude publica.

IND3.3: Industrias de grande impacto ambiental ou perigosas, que envolvam a fabricacdo de
materiais explosivos e/ou toxicos, tais como: pdlvora, alcool, cloro e derivados, petrdleo,
soda caustica e derivados, cimento-amianto e similares.

O enquadramento dos estabelecimentos de uso industrial deverd considerar, prioritariamente, os

critérios e as orientacdes adotados pelo drgdo estadual competente.

As edificacOes destinadas as instalagbes administrativas dos estabelecimentos industriais serdo

equiparadas, para os efeitos da proposta, aos estabelecimentos de comércio e servico das categorias
Cl.leCl.2.

As categorias de uso industrial serdo classificadas quanto ao porte em:

e Pequeno porte: Usos ou atividades desenvolvidas em edificagdes com até 100,00 m? (cem metros

quadrados) de area construida ou em dareas descobertas de até 250,00 m? (duzentos metros
quadrados);
e Médio porte: Usos ou atividades desenvolvidas em edificacdes com até 500,00 m? (quinhentos

metros quadrados) de area construida ou em dreas descobertas de até 1.500,00 m? (mil e

quinhentos metros quadrados); e

e Grande porte: Usos ou atividades desenvolvidas em edificagdes com mais de 1.500,00 m? (mil e

quinhentos metros quadrados) de area construida ou em areas descobertas com mais de 3.000,00

m? (trés mil metros quadrados).
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2.2.2.3. Rural

Compreende os usos rurais ou extrativistas diversificados, admitindo-se ainda uso e atividades de
recreacional e turismo, subdivididos em:

e R1:Agrosilvopastoril, compreendendo as atividades de agricultura, silvicultura, criagao de animais,
extracdo vegetal e agroindustria, desde que sua instalacdo esteja vinculada a manutencdo da
producdo rural nas propriedades fornecedoras da matéria-prima, e quando houver geragdo de
ruidos ou odores, sua presenca serd permitida apenas nas zonas rurais.

e R2: Exploracdo de dgua mineral, compreendendo as atividades de extracdo e envasilhamento.

e R3: Extracdo mineral compreendendo as atividades de extracdo de argila, areia de draga de rio ou
de outros minerais.

e R4: Recreacional e turistico, compreendendo hotéis, pousadas, SPAs, clinicas de repouso, clubes
de campo, pesqueiros e atividades de pesquisa, educacdo ambiental, ecoturismo, agroturismo e
esporte ou lazer ao ar livre.

2.3. Parametros de ocupacgdo

Com objetivo de atualizar e consolidar a ocupacdo do solo de Cabreuva, sugere-se a adog¢do dos
seguintes parametros:

e Dimensado do lote: 4rea indicada pela testada (dimensdao minima da frente do lote) e drea minima
do lote, a partir da qual ndo podera haver subdivisdo (desmembramento/desdobro);
e Dimensdo do sublote: menor parcela do solo e de testada consideradas permitidas para
condominio edilicio horizontal ou conjunto habitacional horizontal;
e Coeficiente de Aproveitamento: indice que, multiplicado pela area do lote, determina a area
liquida edificada admitida no lote/gleba, podendo ser:
o Basico (CAB): indice que multiplicado pela area total do lote resulta na area maxima de
construcdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote; e
o Madaximo (CAMax): indice que multiplicado pela area total do lote resulta na drea maxima de
construgdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote, mediante contrapartida
financeira, regulamentada pela Outorga Onerosa do Direito de Construir, conforme
estabelece a proposta do novo Plano Diretor.
e Taxa de ocupagao: relagdo percentual entre a projecado do perimetro total da(s) edificacdo(des) no
terreno e a area do lote;
e Recuo frontal obrigatério: drea nao edificavel, paralela a testada do lote, contada a partir do
alinhamento predial;
e Afastamentos das divisas (lateral e fundo): areas nao edificaveis, paralelas as divisas do lote;
e Taxa de permeabilidade: area do lote reservada, ndo edificavel, sem pavimentacdo ou ocupacdo,
destinada a fazer o escoamento natural das chuvas;
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e Altura maxima: distancia entre o nivel do piso do pavimento térreo e o ponto mais alto da
edificacdo; e

e Vagas de estacionamento: espacos reservados para a guarda de veiculos, que devem ter numero
compativel com o uso e a area construida.

A Figura 2.3-1 ilustra conceitualmente os parametros de ocupacgao do solo propostos.

Figura 2.3-1: Conceito esquematico dos parametros de ocupac¢ao propostos para Cabreuva

& L b

4rea minima do lote/sublote testada afastamento das divisas e recuo frontal

coeficiente de taxa de ocupagdo taxa de permeabilidade altura max.
aproveitamento

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos, 2018. Elaboragao: Geo Brasilis, 2022.

Acerca dos parametros de ocupacao ficam mantidas as seguintes disposicdes:

e Recuo frontal:

o Em empreendimentos de uso industrial e habitagao multifamiliar serd permitido edificar
portarias, cabines de entrada de energia e dgua e abrigos para contéineres de lixo, desde que
n3o ultrapassem 25m?;

o Em lotes com testada de até 8,00m (oito metros), serd admitida constru¢do de garagem com
cobertura removivel no recuo frontal, desde que ndo prejudique a iluminagdo e ventilagdo
natural das aberturas existentes na fachada, conforme disposto no Decreto Estadual n2
12.342/1978 e alteracdes posteriores, vedada cobertura com laje de concreto armado;

o Emlotes com testada acima de 8,00m (oito metros) até 12,00m (doze metros), fica permitida
edificacdo de garagem com cobertura removivel no recuo frontal, ndo ultrapassando 30m?
(trinta metros quadrados) e nao prejudique a iluminagdo e ventilacdo natural das aberturas
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existentes na fachada, conforme disposto no Decreto Estadual n? 12.342/1978 e alteragdes
posteriores, sendo vedada cobertura com laje de concreto armado;

e Afastamentos (laterais e de fundos):

(o]

Em terrenos com area de até 250,00m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) ou testada
frontal de até 8,00m (oito metros), ficam dispensados os afastamentos, quando ndo
houverem aberturas (iluminag¢do e/ou ventilagdo) para as divisas. Se houver abertura(s),
obrigatério afastamento minimo de 1,50m (um metro e meio);

Em terrenos com declive que impossibilite o escoamento natural das dguas pluviais para a
rua da testada de frente e ndo haja faixa non aedificandi prevista no loteamento e/ou
matricula do imodvel, o afastamento de fundos devera ser de 1,50m (um metro e meio);

e Nao serdo consideradas no cdlculo da Taxa de Ocupacdo as seguintes areas:

(o)
o
o

As garagens das edificagOes residenciais unifamiliares e multifamiliares;

As garagens situadas abaixo do nivel da rua, qualquer que seja o tipo de usa da edificacdo e;
A casa de maquinas, das caixas d'dgua e da guarita de seguranca que tenha area de até 9,00
m? (nove metros quadrados).

e Nao serao consideradas no calculo do Coeficiente de Aproveitamento:

(o]

(o]

As areas dos espacos destinados ao uso comum dos moradores na habitacdo multifamiliar,
até o limite de 10 % (dez por cento) da area total de aproveitamento; e
Todas as dreas ndo consideradas no cdlculo da taxa de ocupacao

e Em qualquer edificacdo, a area interna destinada ao uso publico na forma de galerias e espacos

cobertos, com largura ndo inferior a 4,00 m (quatro metros), que esteja situada no nivel do passeio
ou nos pisos adjacentes a ele interligadas por rampas ou escadas, e que permaneca aberta no
horario comercial, ndo sera computada no calculo do Coeficiente de Aproveitamento;

As alturas maximas das edificagcdes, medidas a partir do nivel do piso do pavimento térreo, serdo
determinadas em fungdo da largura da via publica e do recuo frontal da edificagdo pela seguinte

expressdo (vide Figura 2.3-2):

H=1,70 * (L+R), onde:

o H=altura maxima da edificagao;
o L=largurada via publica frontal ao imével;
o R=recuo frontal da edificacao;
o A altura da edificagao corresponde a diferenga entre o nivel do piso térreo e o nivel da laje
da cobertura ou inicio do telhado, com excec¢do da caixa d'agua.
o Nos terrenos de esquina, deverao ser respeitados os limites de altura mdxima determinados
para ambas as vias.
o Nos terrenos com duas ou mais frentes deverao ser respeitados os limites de altura maxima
determinados para duas vias.
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Figura 2.3-2: Croqui explicativo para o calculo da altura maxima (em elevac¢do, sem escala)
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laboragdo: Geo Brasilis, 2023.

Acerca dos parametros de ocupacao propde-se a inclusdo das seguintes disposicoes:

Recuo frontal:

o Os pavimentos de edifica¢Oes, instalagdes ou equipamentos situados em subsolo deverdo
respeitar o recuo frontal obrigatério de 2,50 m (dois metros e meio) e afastamento minimo
de 1,50 m (um metro e meio) das divisas;

o No caso do lote de esquina um dos recuos sera considerado como principal, equivalendo ao
recuo frontal estabelecido para a Zona que abrange o logradouro da testada principal. Os
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demais recuos, considerados secunddrios, deverdo respeitar o minimo de 2,00 m (dois
metros), conforme exemplificado na Figura 2.3-3;
Para estabelecimentos comerciais e de servicos que utilizem o recuo frontal para
estacionamento(s), sera obrigatdria a ado¢do de recuo frontal minimo de 6,00m (seis
metros), independente da zona em que se situe o imdvel;
Ficam permitidos beirais, sacadas e marquises de até 1,00m (um metro) sobre o recuo frontal
obrigatério, considerando as seguintes defini¢Ges:
o Sacadas - laje em balanco, sem cobertura, que se projeta do corpo da
construgao;
Marquise - laje de cobertura em balanco;
Varanda - espaco coberto e aberto ao menos em uma de suas faces, ligado ao
corpo da construgao.
o Para os usos nao-residenciais, caso o recuo frontal obrigatério seja utilizado
para vaga(s) de estacionamento, devera ser respeitado recuo de 6,00m (seis
metros), independente da zona de uso em que o imével se insere;

e Afastamentos (exemplo na Figura 2.3-4):

(0]

Fica permitida a implantagdo de garagem de veiculos nos afastamentos laterais obrigatdrios,
desde que a cobertura seja removivel, de modo a ndo prejudicar a iluminagdo e ventilagdo
natural das aberturas existentes;

N3o serdo exigidos afastamentos laterais para edificacGes comerciais e de servigos (com até
02 pavimentos) situadas na Zona Mista (ZM);

Em terrenos com &rea de até 500,00m? (quinhentos metros quadrados), fica dispensado o
afastamento de fundo, quando ndo houverem aberturas (iluminacdo e/ou ventilacdo) para
as divisas. Nestes casos, fica dispensado os afastamentos laterais e de fundos para as
ediculas, desde que ndo haja aberturas (iluminacdo e/ou ventilacdo) para as divisas;

Os afastamentos laterais podem ser somados e agrupados em uma das laterais do lote, com
a edificacdo podendo encostar na outra lateral, desde que nao haja abertura (iluminacdo
e/ou ventilagdo) para esta divisa;

Quando houver aberturas para ventilacdo e/ou iluminagdo voltadas para as divisas ou para
outros corpos edificados no mesmo lote, os afastamentos laterais e entre corpos edificados
deverado respeitar as disposi¢des do Decreto Estadual n2 12.342, de 27 de setembro de 1978
e alteragbes posteriores;

Para edificagdes com altura superior a 21,00 m, a férmula para o calculo dos afastamentos é
de H/8 para todas as divisas (onde H corresponde a distancia entre a laje do segundo
pavimento até a laje de cobertura).

Para o uso “Industrial”, na subcategoria “toleravel” e “incbmodo”, é obrigatdrio afastamento
minimo de 2,0m para todas as divisas, mesmo quando ndo houverem aberturas (iluminagdo
e/ou ventilagdo) para as divisas.
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Figura 2.3-3: Croqui explicativo de recuos e afastamentos em lotes de esquina — ex. lote 200m? em
Zona Mista (em planta, sem escala)
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Elaboragdo: Geo Brasilis, 2023.
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Figura 2.3-4: Croqui explicativo para o afastamento no caso de edificagdes com mais de 21,00 de altura

(em elevacgdo, sem escala)
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Elaboragdo: Geo Brasilis, 2023.

Com o objetivo de incentivar a adoc¢ao da fachada ativa e de criar a continuidade entre as testadas de
novas edificagdes nos imdveis localizados nas Vias Arteriais em Zona Mista, especificamente quando
da implantagdo do uso residencial multifamiliar vertical, com comércio e/ou servico no pavimento
térreo, fica permitida a ocupagao do recuo frontal pelo embasamento da edificagdao, permitindo a
livre fruicdo de pedestres, constituindo assim uma galeria coberta, de acordo com as seguintes
diretrizes:

e No embasamento, constituido pelo pavimento térreo e o pavimento imediatamente superior, a
porcdo térrea deverd manter o recuo de 2,00m (dois metros) da testada do lote, e pavimento
superior permanecera alinhado a testada;

e 0O embasamento devera ser ocupado com usos comerciais e de servicos, podendo ter uma ou mais
unidades autébnomas, tolerando-se sagudo de entrada, acesso de veiculos e pedestres,
estacionamento e galerias transversais ao alinhamento predial;

e O embasamento, cuja ocupagdo compreender atividades comerciais, com acesso a garagens e
estacionamento, nao sera computado no calculo do coeficiente de aproveitamento;
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e E condicdo para o usufruto dos incentivos da fachada ativa a auséncia de aberturas laterais nos
pavimentos térreo e superior;

e Os terrenos de esquina poderdo ter uma galeria com 2,00m (dois metros) de largura ocupando a
testada que se volta para a via transversal, desde que o pavimento superior cumpra o recuo
minimo de 1,00m (um metro);

e A altura madxima do embasamento sera de 9,00m (nove metros), contados a partir da menor cota
do passeio;

e O nivel do teto da galeria sera de no minimo 3,50m (trés metros e meio), medido a partir da cota
mais elevada do passeio;

e Os acessos deverdo ser executados no nivel da galeria;

e Quando houver desnivel entre o piso das galerias e o piso das lojas, necessitando de escadas ou
rampas para vencé-lo, estas deverao ser implantadas atrds da linha de vedacao das lojas; e

e Os pilares serdo opcionais, mas, em sendo adotada uma solugdo com pilares, esta devera garantir
um vao livre de, no minimo, 3,50m (trés metros e meio).

2.4. Zonas de uso e ocupagao

A (re)definicdo das Zonas de Uso e Ocupacdo de Cabrelva se propGe a superar os conceitos e conflitos
existentes, pautando-se nas estratégias de desenvolvimento municipal e no direcionamento das a¢des
focadas na regulamentacdo da produgdo do espago urbano e do planejamento da cidade, com a
utilizagao de trés abordagens:

e Zonas Urbanas: tratam do controle ou fomento do adensamento, estabelecendo os parametros
urbanisticos, critérios de vizinhanga e diretrizes. Na definicdo das condi¢ées de aproveitamento de
terrenos, poderdo ser considerados parametros urbanisticos tais como: coeficientes de
aproveitamento basico e maximo, gabarito, taxas de ocupacdo e de permeabilidade do terreno,
recuo obrigatério e afastamentos das divisas etc;

e Eixos Viarios: orientam os padrdes de usos, atividades e empreendimentos mais diversificados, e
o padrao de ocupagdo — com impacto no Coeficiente de Aproveitamento, de acordo com a
classificacdo hierarquica das vias urbanas;

e Zonas Rurais: compostas pelas macrozonas rurais estabelecidas pela revisdo do novo Plano
Diretor, as quais deverdo apresentar parametros de uso e ocupac¢do do solo diferenciados,
respeitando Estatuto da Terra (Lei Federal n? 4.504/1964), pelo Sistema Nacional de Cadastro
Rural (Lei Federal n® 5.868/1972), Legislacdo Agraria e Normativas do INCRA, Cddigo Florestal
Brasileiro (Lei Federal n212.651/2012) e Normativas da CETESB e Legislacdes Ambientais do Estado
de S3o Paulo.

Nesse contexto, o Quadro 2.4-1 e o Mapa Zoneamento delineiam o novo zoneamento de Cabreuva.
Posteriormente, no item 2.4.1, serd aprofundada a metodologia utilizada para (re)definicdo das zonas.
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Quadro 2.4-1: Proposta do novo zoneamento de Cabreuva

Nomenclatura

Definicao

Zona de Protegao Cultural —
ZPC

Zona voltada a preservag¢do da paisagem cultural dos nucleos Centro
e Bonfim, com predominancia de comércio e servigo de baixo impacto
e do uso residencial de média densidade, na qual os parametros de
uso e ocupacdo do solo visam a permanéncia do tipo originario de
ocupacgado que consolidou a forma urbana destas regides

Zona Residencial 1 - ZR1

Zona voltada, predominantemente, ao uso residencial de baixa
densidade, disposta em areas onde ha ocupacdo condizente e nas
franjar do perimetro urbano proposto, formando uma barreira a
ocupacido densa das outras zonas, cujo lote minimo é 1.000m?

Zona Residencial 2 —ZR2

Zonas Urbanas

Zona voltada, predominantemente, ao uso residencial de média
densidade, permitindo-se a existéncia de comércio e servicos de
baixo impacto, disposta preferencialmente em areas perimetrais da
Zona Mista —ZM, como forma de conter o espraiamento da ocupacdo
adensada, cujo lote minimo é 500m?

Zona Mista —ZM

Zona voltada aos usos residenciais de alta densidade, em que se
permite usos comerciais, de servigos e industriais de baixo impacto,
disposta onde se identificaram os principais vetores de crescimento
urbano, com lote minimo de 200m?

Zona Industrial — ZI

Zona voltada ao desenvolvimento econémico municipal, com a
predominancia de servigos e industrias de alto impacto, disposta na
proximidade de eixos rodovidrios capazes de realizar o rapido
deslocamento de mercadorias e trabalhadores

Eixo Expressa

Eixo caracterizado pela presenca de via expressa SP-300, que tem
conectividade metropolitana, ligando as RegiGes Metropolitanas de
Cabrelva, Sorocaba e Campinas, destinas principalmente ao uso
industrial e de servicos de alto impacto (em conformidade com o
zoneamento)

Eixo Arterial

Eixos Viarios

Eixo caracterizado por via com capacidade de conectar e articular o
territério municipal, recebendo os fluxos das vias coletoras,
destinadas principalmente ao uso de comércio, servigos e industrias
de alto impacto, quando compativel aos objetivos do zoneamento
incidente

Eixo Coletor

Eixo caracterizado por vias de integracdao de bairro, que direcionam
os fluxos das vias locais para as vias arteriais, destinadas
principalmente ao comércio servicos e industrias de médio impacto,
quando compativel aos objetivos do zoneamento incidente

Eixo Local

Eixo caracterizado por via de trafego de capilaridade restrita ao que
se destina ao seu acesso, destinadas principalmente ao comércio

Rua Paulistania, 381 — 52 andar
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP
CEP 05440-000 - Brasil

Tel. +55 11 3035-1490

Inteligéncia Territorial
Planejamento Estratégico
Gestdo Ambiental

geobrasilis.com.br

| 21



GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

Nomenclatura Defini¢ao

servicos e industrias de baixo impacto, quando compativel aos
objetivos do zoneamento incidente

Corresponde a Zona de Restricdo Moderada (Decreto Estadual n2
Zona Rural de Restrigdo 43.284/1998, que regulamenta a APA Cabrelva), destinada a
Moderada - ZRRM protecdo dos remanescentes de mata nativa e das varzeas nao
impermeabilizadas, sendo destacada as zonas urbanas

Corresponde a Zona de Conservagdo Hidrica (Decreto Estadual n?
43.284/1998, que regulamenta a APA Cabrelva), destinada a

Zona Rural de Conservagdo - N . .
protecdo e conservagdo da qualidade e quantidade dos recursos

Hidrica — ZRCH L L . .
hidricos superficiais utilizados para o abastecimento publico, sendo

destacadas as zonas urbanas

Corresponde a Zona de Conservagdo da Vida Silvestre (Decreto n2
43.284/1998, que regulamenta a APA Cabrelva), destinada a
conservagao da mata atlantica, da vegeta¢do rupestre e da biota

Zonas Rurais

Zona Rural de Conservagdo da | nativa, para garantir a manutencdo e a reprodugdo das espécies e a
Vida Silvestre — ZRCVS protecdo do habitat de espécies raras, endémicas, em perigo ou
ameacadas de extincdo sendo destacada as zonas urbanas. Nesta
zona também se encontra inserida a Serra do Japi, tombada pelo
CONDEPHAAT (Resolugdo n2 11/1983)

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.

Para lote ou gleba em que incida mais de uma zona, o imdvel serd classificado de acordo com a zona
incidente predominante.

No que se refere ao assentamento habitacional implantado em 03 (trés) glebas na regido da Zona de
Conservacdo da Vida Silvestre da APA — Cabrelva, denominadas respectivamente Fazenda Sao
Francisco, com area de 319,01 alqueires, situada no bairro Apotribu, e nas duas glebas que compéem
a Fazenda Santa Cruz Alta, com areas aproximadas de 20 e 60 alqueires, situadas no bairro Apotribu
de Baixo, a sua regularizacdo devera acatar as decisGes oriundas do Processo n° 0001274-
80.2005.8.26.0080, do Tribunal de Justi¢a do Estado de S3o Paulo, Comarca e Foro de Cabreuva, Vara
Unica, quando transitado em julgado.

No que se refere ao Loteamento denominado Chacaras do Pinhal e Chacaras Novo Pinhal, serdo
consideradas como exclusivamente residenciais, sendo vedado o desmembramento, dos lotes que ali
se localizam, considerando as areas compreendidas no poligono delimitado pela Via Francisco Botti
(apds o numero 610, do lado direito somente, até a Via dos Jasmins). Via dos Jasmins (lado direito
tendo como referéncia o acesso pela Via Francisco Botti), Via dos Miosétis, Via dos Indaias, (do lado
direito tendo como referéncia o acesso pela Via das Azaléias), Via das Palmas (exceto area onde esta
instalada a Industria Dallas e a Empresa Acaud), Via das Tulipas, Vias das Azaléias, Rua Francisco Lopes,
Via das Margaridas, Via das Primaveras, Via das Camélias, Via dos Girassdis, Via das Dalias, Via das
Violetas, Via José Daniel Tosi (do lado esquerdo somente apds o n° 855 e total do lado direito),

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - S3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br

| 22



GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

conforme consta da Sentenca exarada do Processo n° 1000707-46.2016.8.26.0080, do Tribunal de

Justica do Estado de S3o Paulo, Comarca e Foro de Cabretva, Vara Unica.

Inteligéncia Territorial
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2.4.1. Metodologia de construcdao do zoneamento

A construcdo da proposta de revisdao do zoneamento de Cabreuva foi elaborada mediante a juncdo de
(i) dados técnicos, (ii) informagdes coletadas nas diferentes entrevistas realizadas com gestores
publicos e (iii) resultado do processo participativo da revisdao do Plano Diretor Municipal. Assim,
buscou-se a equalizacdo e a adequacao das principais demandas existentes no municipio, de acordo
com a situa¢do observada no territdrio, garantindo a coesao territorial desejada na proposta de revisao
do Plano Diretor.

A delimita¢do dos perimetros de cada zona considerou também os marcos fisicos do territério, como
vias, corpos hidricos, as linhas de transmissao de energia elétrica, a presenca de mata nativa (de acordo
com base de dados do Instituto de Pesquisas Ambientais), e em alguns casos, os limites de imdveis que
foram notados através de imagens de satélite ou constantes no Sistema Nacional de Cadastro
Ambiental Rural. Cumpre destacar que a metodologia adotada para a delimitacdo das zonas tem como
objetivo evitar conflitos territoriais, tornando claro os limites onde incidem parametros de uso e
ocupacao do solo distintos.

Deste modo, as zonas foram construidas de acordo com as seguintes condicionantes:

e Zona de Protec¢ao Cultural — ZPC: o estabelecimento desta zona visa a preservacdo da ocupacao
originaria que moldou a forma urbana dos nucleos urbanos Centro e Bonfim, cuja delimitagdo se
baseia no sistema vidrio. No Centro, a delimitacdo da proposta atualiza a demarcacdo da Zona de
Protecdo Histérica (ZHP) em vigéncia, de acordo com marcos fisicos, preservando a ocupacgao e a
ambiéncia no entorno dos principais elementos urbanos que caracterizam a regido, como a
Paréquia Nossa Senhora da Piedade e a Praga Alberto Mesquita Camargo. No caso do nucleo
urbano do Bonfim, o estabelecimento da ZPC, e sua expansao em relagao ZPH vigente, foi feita de
modo a criar uma zona envoltdria no entorno da Capela Bom Jesus Do Bonfim e da Praca Vereador
Guerino Malvezzi, uma vez que estes se constituem como sdo elementos fundamentais de
ordenamento, além de serem importantes espagos de sociabilidade para a populagdo que vive no
entorno.

e Zona Residencial 1 — ZR1: Tal zona foi desenhada considerando a ocupacgdo existente,
caracterizada pela baixa densidade demografica e construtiva, a exemplo das chdacaras presentes
na regido do Pinhal e dos novos loteamentos/condominios situados principalmente na por¢do
leste e sul do municipio. Acerca das Chacaras Pinhal, destaca-se que sua designacdo como ZR1
atende também a sentenca judicial, datada de 09 de janeiro de 2020, que reforca a necessidade
de respeito as restri¢des de uso do solo impostas pelo contrato do referido loteamento. Ademais,
a disposicdo da ZR1 no territério visa frear ocupagdes de alta densidade para as bordas do
territério municipal, na medida em que esta zona propde uma ocupacao de baixa densidade.

e Zona Residencial 2 — ZR2: Tal zona foi disposta no territério com o objetivo de fomentar a
ocupacao residencial de média densidade, criando uma ocupag¢do complementar e intermedidria
entre as que se observa na Zona Residencial 1 — ZR1 e na Zona Mista — ZM. Entende-se que a
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presenca de diferentes tipos de ocupacgdo possibilita a complementariedade do desenvolvimento
econdmico e a geragdo de empregos em setores diversificados do comércio e servigos;

e Zona Mista — ZM: Tal zona destina-se ao estimulo a mistura de usos do solo e a diversidade
demografica e de renda. Sua disposicdo no territério considerou os principais vetores de
crescimento urbano do municipio (com destaque para importantes eixos viarios como a Estrada
Prefeito Jodo Zacchi), e as principais demandas habitacionais apontadas pela popula¢do, de modo
a viabilizar a oferta de lotes menores, melhorar a distribuicdo de comércio e servicos para a
populacdo residente, e ampliar a sensacdo de seguranca, que inexiste em pontos inabitados. Na
regido central a disposicdo da zona também ocorre a partir de um buffer de 200 metros em parte
do entorno da Estrada dos Romeiros e na Rodovia Vereador José de Moraes, como forma de
fomentar este tipo de ocupagdo no entorno dessa via, com os mesmos objetivos ja definidos para
a Estrada Prefeito Jodo Zacchi. Para o nucleo urbano do Bananal, a disposi¢do desta zona almejou
oferecer a populacdo maior oferta de comércio, servicos e empregos na regido, atendendo a
demanda da populagdo residente.

e Zona Industrial — ZI: A delimita¢do desta zona considerou os locais em que ha incidéncia de usos
industriais ou logisticos de grande porte, juntamente aos principais eixos de desenvolvimento
econdmico, que sdo aqueles servidos por rodovias que facilitam o rdpido deslocamento de
mercadorias e de pessoas, no caso, a Rod. SP-300. Também estdo incluidas na ZI outras duas vias:
a Rodovia Vereador José de Moraes e a Estrada Prefeito Jodo Zacchi, diante da sua localizacdo
estratégica, de facil acesso a Rod. SP-300.

2.4.2. Parametros de uso e ocupagdo, por zona

Considerando os conceitos para a (re)definicdo zoneamento apresentado acima, o Quadro 2.4.2-1 traz
os parametros de uso, por zona, enquanto os Quadros 2.4.2-2 e 2.4.2-3, os parametros de ocupacdo
propostos para Cabreuva.
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Quadro 2.4.2-1: Parametros de uso do solo propostos para Cabreuva, por zona e eixo

Zonas Urbanas Zonas Rurais
Categoria de uso
ZPC ZR1 (*) ZR2 ZM ZI ZRRM ZRCH ZRCVS
H1 v v v v - v v v
Habitacional H2 v v v v - - - -
H3 - - - v - - - -
« c1 C11 v v v v - v v v
(o]
O ’
s Compativel c1.2 v v v V4 - - - -
(]
< C2.1 v AC AC v v - A -
©
1(3 c2 C2.2 - - - AC v - - -
b Tolerdvel c2.3 - - - AC V4 - - -
(9]
a C2.4 AC A A AC AC - - -
[J]
o - - - - -
S c3 C3.1 A A v
2 Incémodo 3.2 AC - - AC v - - -
5]
© C3.3 - - - - - - -
IND1 INDL.1 v v v - v v -
Compativel
= IND2 IND2.1 - - - v AC AC -
}E Tolerdvel IND2.2 - - - AC V4 - - -
>
© - - - - - - -
2 IND3 IND3.1 v
Incébmodo IND3.2 - - - - Vv - - -
IND3.3 - - - - - - - -
R1 - v N L - v v N
R2 - - - - v - v -
Rural
R3 - - - - - - - -
R4 - AC AC AC - v v v

(*) No que se refere ao Loteamento denominado Chacaras do Pinhal e Chacaras Novo Pinhal, serdo consideradas como exclusivamente
residenciais os imdveis inseridos no perimetro que consta na Sentenga exarada do Processo n° 1000707-46.2016.8.26.0080, do Tribunal
de Justica do Estado de S3o Paulo, Comarca e Foro de Cabretva, Vara Unica.

LEGENDA

N4 Uso permitido em toda a zona

- Uso ndo permitido na zona

M Uso permitido apenas em Eixo Metropolitano
A Uso permitido apenas em Eixo Arterial

C Uso permitido apenas em Eixo Coletor

L Uso permitido apenas em via local

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.
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Quadro 2.4.2-2: Parametros de ocupacao do solo propostos para Cabrelva, por zona e eixo

CA Maximo Tx. Permeab.
Recuo
Zona Testa,dfa/Lote CA Tx. . >2.000m? frontal
minimo Basico Ocupagao .
A C <2.000m?> | ZRM | ZCH (%)
ZCVS (*)
(*) | (**%
8,00m/250,00m?
ZPC subolte 1,2 - - 70% 6% 20% | 50% 5,00m
8,00m/200,00m?
20,00m/1.000,00m?
ZR1 subolte 1 - - 50% 10% 20% | 50% 5,00m
17,00m/850,00m?
10,00m/500,00m?
ZR2 sublote 1,0 - - 60% 10% 20% | 50% 5,00m
10,00m/450,00m?
8,00m/200,00m? 5.00m
M sublote 1,4 2,5 2 70% 6% 20% | 50% (;***)
5,00m/125,00m?
20,00m/1.000,00m?
Zl subolte 1,2 - - 60% 10% 20% | 50% 6,00m
17,00/850,00m?
ZRRM (1)/20.000,00m? 20% 15,00m
fi | E T Legislaca
ZRCH (1)/20.000,00m? Con (l)r'me estabe e'ce statuto da ?rl.’a, egislagdo 50% (**) 15,00m
(1)/20.000,00m? Agréria e Normativas do INCRA, Cédigo Florestal
U m Brasileiro e Normativas da CETESB e LegislagGes
ZRCVS(*) Serra do Japi . . - 20% 15,00m
(1)/200.000,00m? Ambientais do Estado de Sdo Paulo

(*) Deverdo ser considerada as determinagdes do Decreto n2 43.284/1998, que regulamenta a APA Cabreuva.

(**) Para lotes maiores de 2.000,00m? (dois mil metros quadrados), a permeabilidade do solo podera ser atingida com a manutengéo de
pelo menos 50% de area livre ou de sistema equivalente de absor¢do de agua no solo. Neste contexto, admite-se o uso de sistema
equivalente de absor¢do desde que a permeabilidade natural seja de no minimo 20%, com base no Anexo Il da Resolugdo SIMA
n2122/2022, que apresenta o roteiro de calculo para este sistema. Admite-se ainda a compensagdo da area livre permeével fora do limite
do imdvel, desde que a permeabilidade natural mantida no imdvel seja de no minimo 20% e que pertenga @ mesma zona definida pelo
Decreto n243.284/1998. Além destas disposicdes, é necessario o cumprimento integral das disposi¢des contidas na Resolugdo SIMA
n2122/2022.

(***) Para estabelecimentos comerciais e de servigos que utilizem o recuo frontal para estacionamento(s), sera obrigatdria a adogdo de
recuo frontal minimo de 6,00m (seis metros), independente da zona em que se situe o imédvel.

(****) Fica permitida a ado¢do da fachada ativa para as novas edificacdes nos imdveis localizados nas Vias Arteriais em Zona Mista,
especificamente quando da implantagio do uso residencial multifamiliar vertical, com comércio e/ou servigo no pavimento térreo, sendo
que para o embasamento o recuo frontal obrigatério do pavimento térreo podera ser de 2,00 (metros) e do pavimento superior podera
permanecer alinhado a testada.

LEGENDA

(1) Variavel

- Ndo se aplica

Eixo Arterial

C Eixo Coletor

Conforme estabelece a proposta de revisdo do Plano Diretor de Cabretva e o quadro acima, o
Coeficiente de Aproveitamento Maximo podera ser adotado para os imdveis situados na Zona Mista,
mediante o pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir, cuja formula de calculo é:
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e Vit=Fp(Vv*Ma), onde:
Vt: é o valor total a ser pago;

(@)

Fp: é o fator de planejamento, determinado conforme o zoneamento;
o Vv:valor venal do metro quadro do imével;
o Ma: é a metragem quadrada adicional a ser construida

No caso do fator de planejamento, fica estabelecido para a ZM:
e Em Via Arterial =0,10

e Em Via Coletora=0,15.

A Figura 2.4.2-1 ilustra o cdlculo de OODC.

Figura 2.4.2-1: Exemplo de aplicagao de compra de potencial construtivo — Outorga Onerosa do Direito
de Construir, em ZM

Area construida adicional = 1.100m?
mediante pagamento da OODC

CA Méx=2,5
CA Basico=1,4
Area construida 1.400m?

sem compra de potencial
construtivo (OODC)

Ex. lote 1.000m?

Calculo OODC

Vi=Fp(Vv*Ma)
Vt=0,1 ( 250*%1.100)
Vi= RS 27.500,00

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2023.
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Area do lote (A) Afastamentos de fundos Afastamentos laterais (*)
A < 250m? Dispensado Dispensados
250m? < A £ 500m? Dispensado 1,50m em uma das laterais (**)
500m? < A £ 1.000m? 2,00m 1,50m para cada lateral
1.000m? < A £ 2.000m? 2,50m 2,00m para cada lateral

(*) Nao serdo exigidos afastamentos laterais para edificagdes comerciais e de servigos (com até 02 pavimentos) situadas na Zona Mista
(zm

(**) Em relagdo as ediculas, quando estiverem situadas em lotes que seja dispensado o afastamento de fundos, ndo serdo exigidos
afastamentos laterais para as mesmas, desde que nio haja aberturas (iluminagdo e/ou ventilagdo) para as divisas

(***) Quando houver aberturas para ventilagdo e/ou iluminagio voltadas para as divisas ou para outros corpos edificados no mesmo lote,
os afastamentos laterais e entre corpos edificados deverao respeitar as disposi¢des do Decreto Estadual n2 12.342, de 27 de setembro de
1978 e alteracGes posteriores;

(****) Para edificagdes com altura superior a 21,00 m, a férmula para o calculo dos afastamentos é de H/8 para todas as divisas (onde H
corresponde a distancia entre a laje do segundo pavimento até a laje de cobertura).

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2023.

Em relacdo as vagas de estacionamento de veiculos, prop&e-se a utilizacao das disposicoes ja vigentes,
a saber:

e Autilizacdo dos imdveis estd condicionada a destinacdo de espacos para vagas de estacionamento
de veiculos, em nimero compativel com a tipo de uso e com a area total construida:
o As vagas para estacionamento de veiculos serdo definidas em projeto, obedecendo as
normas técnicas aplicaveis;
o Nas edificagdes para fins habitacionais (unifamiliar ou multifamiliar) o nimero de vagas sera
definido em funcdo da area construida de cada unidade residencial:

o Até 80m? de area construida de cada UH: 1 vaga por UH;

o Acima de 80m? de drea construida de cada UH: 2 vagas por UH;

o No caso de condominios e conjuntos habitacionais horizontais e verticais,
devera ser previsto acréscimo de vagas de automdveis para visitantes, podendo
ser em bolsGes, na proporgdo de 1 (uma) vaga para cada 20 (vinte) unidades;

o Limita-se nas vagas para visitantes a proporg¢do de vagas para motos em, no
maximo 25% do numero total de vagas adicionais;

o Deverdo ser previstos espagos de acesso dos veiculos com largura minima de
6,00m (seis metros) para entrada e saida;

o Deverdo ser previstos espagos para manobras dos veiculos nas dreas de
estacionamento com dimensdes compativeis com as normas técnicas
correspondentes;

o Nao serd permitido vaga presa, exceto se as vagas pertencerem ao mesmo
usudrio.

o Os estabelecimentos de comercio varejista e/ou servico de atendimento direto a populacdo,
exceto os da area de hospedagem, deverdo possuir uma vaga de estacionamento para cada
50,00m? (cinquenta metros quadrados) de &rea total construida, limitando-se a propor¢do
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de vagas para motos em, no maximo 25% (vinte e cinco metros quadrados) do nimero total
de vagas.

o Nos estabelecimentos industriais, de comércio atacadista e de prestacdao de servicos, que
nao envolvam o atendimento direto a populag¢do, o nimero de vagas para automdéveis sera
determinado de acordo com as caracteristicas da atividade desenvolvida, conforme indicado
a seguir:

o Estabelecimentos industriais, comerciais, atacadistas e depdsitos em geral:
1 vaga para cada 50,00m? (cinquenta metros quadrados) de drea administrativa,
mais 1 vaga a cada 200,00m? (duzentos metros quadrados) para demais dreas
construidas;

o No caso de condominios edilicio horizontal destinado ao uso industrial, deverao
ser previstos espacos de acesso dos veiculos com largura minima de 14,00m
(quatorze metros) para entrada e saida;

o Estabelecimentos de prestacdo de servicos em hospedagem (hotéis, motéis,
pousadas e similares): 1 vaga por apartamento.

o Deverdo ser reservadas vagas exclusivas de estacionamento para deficientes fisicos, com
largura minima de 3,50 m (trés metros e cinquenta centimetros), na seguinte proporcao:

o Até 10 vagas: 1 vaga exclusiva para deficientes fisicos;

De 11 a 25 vagas: 2 vagas exclusivas para deficientes fisicos;

o De 26 a 75 vagas: 3 vagas exclusivas para deficientes fisicos;
o De 76 a 150 vagas: 4 vagas exclusivas para deficientes fisicos;
o Acima de 150 vagas: Acrescentar 1 vaga exclusiva para deficientes fisicos para

cada 100 vagas do estabelecimento.
o Asvagas dos estacionamentos descobertos poderdo ocupar as areas dos recuos obrigatérios
das edificacGes.
o O rebaixamento das guias para acesso as areas de estacionamento nao poderdo exceder a
largura de 35% (trinta e cinco por cento) da testada do imodvel.
o As dimensdes das vagas serao consideradas:
o Para Automéveis: 2,40m X 5,00m;
o Para Motocicletas: 2,00 X 1,00 m.
As edificagdes destinadas exclusivamente a estacionamentos coletivos de veiculos de passeio
serdo classificadas na categoria C2.1 ou C3.2, e deverdo satisfazer as seguintes condicdes:
o Pé direito dos espacgos destinados as vagas cobertas entre 2,50 m (dois metros e cinquenta
centimetros) e 3,00 m (trés metros);
o Rampas de acesso para entrada ou saida com largura minima de 3,00m (trés metros) cada, e
declividade maxima de 20% (vinte por cento);
o Area do terreno abrangida pelo recuo frontal integrada com o passeio publico, com excecdo
do acesso de veiculos, devem ser mantidas permeaveis e com ajardinamento;
o Quando se tratar de estabelecimentos da categoria C2.1, deverdo ser adotadas as seguintes

medidas:
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O terreno devera possuir piso e sistema de drenagem capaz de garantir uma
taxa de permeabilidade de pelo menos 30% (trinta por cento), no caso de dreas
de terreno menores de 2.000,00m? (dois mil metros quadrados);

Execucdo de tratamento arquitetdnico adequado com isolamento da via
publica;

Execucdo das instalacdes para escoamento de dguas pluviais embutidas sob o
passeio até a sarjeta da via publica; e

Execucdo das paredes das divisas em alvenaria de tijolo ou similar, respaldadas
acima do nivel da estrutura.

o A drea de estacionamento poderd ser totalmente descoberta, desde que apresente as

condicOes necessarias ao exercicio da atividade.

o No caso de imdveis ocupados exclusivamente por estacionamentos, pelo menos 20% (vinte

par cento) da drea do terreno devera ser ocupada com jardins e tratamento paisagistico.

Sem prejuizo das disposicGes anteriores, deverdo ser previstas vagas para carga nos

estabelecimentos que, em virtude das caracteristicas da atividade desenvolvida ou do porte, sdo

consideradas pelos geradores de trafego:

@)

Vilas, Conjuntos de Edificios ou Conjuntos Habitacionais com mais de 200
unidades: 1 vaga para cada 50 UH;

Centros de compras, lojas de departamento, supermercados, hipermercados,
entrepostos, terminais, armazéns e depdsitos, com mais de 5.000 m? de area de
construgdo: 1 vaga para cada 2.500,00m? (dois mil e quinhentos metros
quadrados) de area construida;

Hospitais, maternidades, hotéis, motéis, pousadas e escritérios de prestacdo de
servicos com mais de 10.000,00m? (dez mil metros quadrados) de area
construida: 2 vagas;

Industria com drea construida maior que 10.000m? (dez mil metros quadrados):
1 vaga para cada 7.500,00m? (sete mil e quinhentos metros quadrados) de drea
construida.

o Dimensdo minima para vagas de carga e descarga: 3,00 m X 12,00 m.

o Os estabelecimentos de prestacdo de servicos, escritérios, hotéis, hospitais e maternidades,

universidades, faculdades, cursos supletivos ou preparatérios para vestibulares, de ensino

fundamental e pré-escolas deverdo possuir drea de embarque e desembarque de 30,00 m?

(trinta metros quadrados) para cada 500,00m? (quinhentos metros quadrados) de

CEP 05440-000 - Brasil
Tel. +55 11 3035-1490
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2.5. Inovagdes da proposta

e Agrupamento de informagdes de maneira correlata e com nomenclaturas usuais para o tema,
como a simplificagdo da leitura de tabelas, tornando-as mais objetivas e facilitando o
entendimento por parte da populagdo e dos gestores e técnicos municipais;

e Zonas de uso e ocupacgao propostas de acordo com as condicionantes e vocag¢des de cada porgdo
territério de Cabreuva, almejando o correto direcionamento do crescimento urbano no municipio;

e Delimitagcdo de zonas de uso e ocupagdo com base em marcos fisicos do territério, como vias,
corpos hidricos e demais elementos significativos, como linhas de distribuicdo de energia.
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3. PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

O parcelamento do solo para fins de urbanizagdo visa regular sua divisdo e redivisdo, buscando o

melhor aproveitamento e equilibrio entre areas publicas e privadas. A revisdo da Lei Municipal de Uso,

Ocupacgdo e Parcelamento do Solo tem por objetivo adequar as disposicGes e atualizagcdes da Lei

Federal n2 6.766/1979 as peculiaridades do Municipio de Cabreuva.

Neste sentido, entende-se que:

O parcelamento do solo atenderd a funcdo social da propriedade urbana, estimulando e
orientando o desenvolvimento urbano;

As diferentes modalidades de parcelamento do solo buscam adequar as transformacbes do
territdrio aos objetivos de ordenamento territorial do novo Plano Diretor, orientando a forma da
cidade, a fluidez na mobilidade urbana, a valorizacdo do patrimonio cultural e ambiental e o
fortalecimento da dimensao social;

O parcelamento do solo para fins urbanos pode ocorrer em todo o territorio urbano, com as
excecoes previstas, podendo ser vedado em situacdes de riscos ndo mitigdveis ou em areas de
protecdo ambiental, conforme especificidades de cada caso;

Cumprira o atendimento das determinacdes do Decreto n? 43.284, de 3 de julho de 1998, acerca
da regulamentacdo da APA Cabrelva, e a Resolugcdo do CONDEPHAAT n? 11, de 11 de margo de
1983, que orienta o parcelamento nas dreas tombadas pelo CONDEPHAAT;

Para o parcelamento de imdveis situados nas zonas rurais e/ou para fins de usos rurais, propde-se
gue sejam regulamentados na forma de loteamento de mddulo rural aberto, loteamento de
madulo rural de acesso controlado ou condominio de médulos rurais, os quais deverao considerar
o estabelecido pelo Estatuto da Terra (Lei Federal n2 4.504/1964), pelo Sistema Nacional de
Cadastro Rural (Lei Federal n2 5.868/1972), Legislacdo Agraria e Normativas do INCRA, Cddigo
Florestal Brasileiro (Lei Federal n2 12.651/2012) e Normativas da CETESB e Legislacdes Ambientais
do Estado de Sao Paulo.

Os imoveis resultantes da divisdo da propriedade rural serdo tratados como glebas, cumprindo o
atendimento do médulo minimo estabelecido pelo INCRA (2ha).

Ndo sera permitida nenhuma modalidade de parcelamento do solo, nos casos:

Terrenos alagadicos e/ou sujeito a inundag&es, antes de tomadas as providéncias para assegurar
0 escoamento das aguas;

Terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que sejam
previamente saneados;

Terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas as
exigéncias especificas das autoridades competentes;

Terrenos onde as condi¢Oes geoldgicas ndo permitam edificacdo;
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e Em dreas de preservacao ecoldgica, ou naquelas onde a poluicdo impeca condi¢cOes sanitarias
suportdveis, até sua correcao.

Aplicam-se, a todas as modalidades de parcelamento, as condicionantes:

e E proibida a remogdo de matas naturais ou artificiais sem a autorizagdo dos érgdos competentes
da Prefeitura, observadas as disposi¢des da Legislacdo Federal e Estadual;

e Deverdo ser mantidas as florestas e demais formas de vegetacdo que estiverem situadas em
encostas com declividade superior a 45° (quarenta e cinco graus);

e Nenhum curso d’agua podera ser alterado, retificado ou desviado sem a aprovacao dos drgaos
estaduais competentes;

3.1. Tipos de parcelamento

Para o parcelamento do solo urbano, no Municipio de Cabreuva, propde-se que seja parcialmente
recepcionada a regulamentacdo dada pela Lei Complementar n2 408, de 22 de janeiro de 2018,
admitindo-se, a titulo de criagdo ou alteracdo das dimensGes de glebas e lotes, as modalidades:

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

e Desmembramento: é a subdivisdo da gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento
do sistema vidrio existente, desde que ndo implique em abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das ja existentes, com exce¢do dos
alargamentos decorrentes das diretrizes determinadas pela Prefeitura;

e Desdobro: é a subdivisdao de lote em dois ou mais, resultantes de loteamento ou
desmembramentos aprovados, com acesso para via publica e que constituam novas unidades
independentes de propriedade, devidamente registradas;

e Anexagao: é a juncdo de dois ou mais lotes em um Unico imdvel.

Ficam adotas as defini¢des:

e Gleba: é a porgao da terra que ainda ndo foi objeto do parcelamento do solo;
e Lote: é a area resultante de loteamento, desmembramento, desdobro ou anexagdo, cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo zoneamento incidente.

No caso de parcelamento de imdveis rurais, fica autorizado através de lotes rurais, inclusive para fins
de turismo rural, obedecendo as legislagdes estadual e federal aplicaveis e vigentes, com a
caracterizagdo de loteamento ou condominio de lotes rurais, devendo-se obedecer aos seguintes

dizeres:
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e Os lotes rurais oriundos do parcelamento rural, como loteamento ou condominio de lotes rurais,
deverdo respeitar a dimensdo minima de 20.000,00m? (vinte mil metros quadrados), conforme
estabelece o médulo rural definido pelo INCRA (Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agraria) para Cabreuva;

e O parcelamento de area rural podera ser autorizado e implantado na forma de loteamento rural
aberto, loteamento rural de acesso controlado ou condominio de lotes rurais, na forma da
legislacao federal e estadual vigentes; e

e  Os moddulos rurais oriundos da gleba rural parcelada como loteamento ou condominio de médulos
rurais ndao poderdo ser subdivididos em nenhuma hipétese, nem tampouco objeto de desdobro,
de modo que fiquem com area menor do que a Fracdo de Médulo Rural ou do ja estabelecido pela
lei.

A implantacdo do parcelamento de gleba rural destinado ao parcelamento do solo com caracteristicas
de loteamento ou condominio de médulos rurais na forma das legislacdes estadual e federal aplicaveis
e vigentes devera também destinar pelo menos:

e 20% (vinte por cento) do total da gleba a ser loteada, deveréa ser destinada a Area de Reserva Legal,
na forma da legislacao federal aplicavel e vigente.

e Orestante da area da gleba do imdvel rural deverd ser destinado ao sistema viario e aos modulos
rurais, ndo havendo determinacdo de area minima para tais destinacées.

O loteamento de mddulo rural aberto ou de acesso controlado, bem como o condominio de médulos
rurais devera respeitar as seguintes regras para sua implantacao, oriundo do parcelamento da area de
gleba rural:

e A Area de Reserva Legal deve estar dentro da gleba loteada, no caso do loteamento de médulo
rural aberto ou de acesso controlado ou condominio de médulos rurais.

e Na hipdtese de condominio de mddulos rurais deverd ser apresentada e providenciada a
instituicdo do condominio, a conveng¢do condominial, com indicacdo de areas de uso comum e
afins para os respectivos registros e averbagdes junto ao Oficial de Registro de Imdveis, apds as
aprovagoes nas esferas competentes.

e Paraadministracdo, gestdo, manutengao, servigos internos e preservacdo da Area de Reserva Legal
e do sistema viario interno e demais disposi¢cdes oriundas do loteamento de mddulo rural de
acesso controlado e apds o registro do Oficial de Registro de Imdveis, devera ser criada Associagao
de Proprietarios e Moradores, na forma da legislagdo federal vigente.

Nos planos de parcelamento de gleba destinados ao uso rural na forma desta lei deverdo
preferencialmente ser destinados e implantados pelo empreendedor as seguintes obras, benfeitorias
e instalagdes:

e Abertura do sistema vidrio com o leito das ruas devidamente estabilizados e cascalhados; podera
ser previsto pavimentag¢do permeadvel, semi-permedvel ou impermeavel;
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e Georreferenciamento dos médulos rurais resultantes com a comprovacao da certificacdo de
imével rural devidamente regularizado junto ao INCRA - Instituto Nacional de Colonizagao e
Reforma Agraria, bem como inscricao junto ao CAR - Cadastro Ambiental Rural, bem como todas
as demais disposicdes da legislacdo federal e estadual aplicaveis as glebas rurais e em cada mddulo
rural resultante do parcelamento;

e Sistema de captacado, distribuicao e disposicao final de dguas pluviais;

e Sistema de distribuicdo de energia elétrica;

e Indicagdo de solugGes individualizadas ou coletivas de saneamento (dgua, esgoto e lixo), conforme
solucdo técnica de coleta, transporte e afastamento, previamente analisada por o6rgaos
competentes na esfera federal e estadual, na forma da legislagao vigente.

Ademais, deve-se atentar para as seguintes disposicoes:

e Devera ser apresentado para analise final do parcelamento da gleba rural a ciéncia ou anuéncia
ambiental dos drgaos competentes na esfera estadual ou federal do loteamento ou condominio
de lotes rurais, observando a sustentabilidade ambiental, agropecudria, social e rural;

e No tocante a Area de Reserva Legal, tanto para o loteamento de médulo rural quanto para o
condominio de mddulos rurais, ela devera corresponder a 20% (vinte por cento) da area na gleba
do imével rural a ser parcelado;

e E permitido computar drea de APP (Area de Preserva¢do Permanente), bem como dreas de mata
existente para destinac3o da Area de Reserva Legal;

e AAreade Reserva Legal deve ser instituida dentro da area da gleba rural, desde que fique descrito
na matricula do imdvel rural a ser parcelado a area e que seja averbada a obrigatoriedade de
preserva¢dao e manutengdo, nos moldes da legislagao estadual e federal vigente;

e N3o é obrigatdria a existéncia de sistema vidrio no entorno da Area de Reserva Legal;

e Se a drea destinada a Reserva Legal ndo estiver inteiramente recoberta por vegetacdo nativa, a
mesma devera ser recomposta com referida vegetagao nativa;

e Aciéncia ou anuéncia do parcelamento de drea de gleba rural para implanta¢do de loteamento de
modulos rurais ou condominio de mddulos rurais ocorrera nas esferas federal e estadual
competentes;

e Com a aprovacao de parcelamento de drea em gleba rural para implantagdo de loteamento ou
condominio de mdédulos rurais e apds o regular registro e averbagées no Oficial de Registro de
Imodveis, os perimetros, as areas da gleba parcelada e os mdédulos rurais resultantes continuardo
ser considerados como integrantes da zona rural, ainda que em zona de expansdo urbana, ndo
alterando a caracteristica rural das macrozonas rurais do Municipio, aplicando-se, no que couber,
a legislagdo estadual e federal vigentes, inclusive para fins de tributacdo como area de zona rural;

Nas zonas urbanas, propde-se o estabelecimento das seguintes modalidades de loteamento:

e Loteamento aberto residencial: é o conjunto de lotes destinados predominantemente ao uso

residencial;
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Loteamento aberto misto: composto por lotes para fins residenciais, comerciais, de servicos,
institucionais e/ou industriais;
Loteamento industrial: é o conjunto de duas ou mais edificacbes em um lote, constituido por
unidades auténomas, sendo discriminada a parte do lote para utilizagdo exclusiva de cada unidade,
bem como, a fragdo ideal do todo da gleba e de partes comuns, que corresponderao as unidades,
sendo permitida a sua implantacdo na Zona Industrial - ZI. Para esta modalidade de loteamento
fica dispensada a doacdo de area institucional, nos moldes desta proposta.
Loteamento de Interesse Social: destinados a implantacdo de projetos habitacionais integrados
aos Programas de Habitacdo de Interesse Social, cumprindo uma cota de 80% (oitenta por cento)
dos lotes residenciais destinados a populacdo de baixa renda - renda familiar mensal total de até
3 (trés) salarios minimos, ou que renda per capita de até meio salario minimo;
Loteamento de acesso controlado: modalidade cujo controle de acesso sera regulamentado por
ato do poder publico sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados. As areas institucionais
deverdo se situar na parte externa do fechamento, com acesso a via publica, enquanto que as
areas publicas de circulacdo serdo objeto de Concessao de Direito Real de Uso (CDRU) por tempo
indeterminado, através de Lei Municipal, a Associacdo de Proprietdrios, que devera constar no
registro do loteamento no Cartdrio do Registro de Imdveis. Fica a cargo da Associacdo de
Proprietarios, em consideracdo ao disposto na Lei Federal n213.465/2017:
o A manutencdo, conservacao e limpeza integral das vias de circulagdo interna, do calcamento

a sinalizacdo de transito;

A manutencdo das areas verdes e de lazer;

Os servicos de manutencdo e conservagdo do sistema de drenagem de aguas pluviais;

Controle de acesso as areas fechadas do loteamento, portaria, vigilancia e comunicagao

externa;

Despesas com o fechamento do loteamento; e

Garantia do acesso e da agdo livre e desimpedida das autoridades e entidade publicas

prestadoras de servigos publicos e que zelem por seguranga e bem-estar da populacdo.
Condominios de lote: E a modalidade de condominio em que a unidade autdnoma corresponde a
um lote, ndo sendo permitida a adocdo de sublotes, e cujo dimensionamento devera respeitar o
zoneamento e o sistema vidrio interno deve seguir as dimensdes minimas para as caixas vidrias do
municipio, sobre o qual incide a fragao ideal sobre o terreno e partes comuns, sendo que, o lote
como um todo se mantém privado nos termos das Leis Federais n24.591/1964, n26.766/1979 e
n213.465/2017, sendo que as areas publicas a serem repassadas ao municipio devem estar
localizadas na parte externa do fechamento, voltadas para via publica existente.
Condominio edilicio horizontal ou conjunto habitacional horizontal: é o fracionamento do
imével, sob a forma de unidades autonomas (definidas como sublote), isoladas entre si e
destinadas a fins habitacionais, configurado por meio de constru¢do de habitacGes unifamiliares,
geminadas ou ndo, nos termos da Lei Federal n? 4.591/1964 e das regras municipais de uso e
ocupacao do solo.
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3.2. Requisitos urbanisticos e Infraestrutura

Os parcelamentos deverao atender os ditames da Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do
Solo e das demais legislagdes concorrentes, a nivel estadual e federal. Dentre as previsdes legais, fica
pré-estabelecido a reserva de terras, oriundas do parcelamento, para a execugao de projetos em areas
verdes e institucionais.

Acerca destas areas, conceitua-se:

e Areas institucionais: dreas publicas provenientes do parcelamento do solo e destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios — servicos publicos de educacdo, saude, cultura,
assisténcia social, esportes, lazer, seguranca publica, abastecimento, servicos funerarios e
congéneres — e urbanos, ou outras atividades publicas e de interesse coletivo.

e Areas publicas: areas que pertencem a Administracdo Publica, de livre acesso aos cidaddos, ndo
vinculadas as atividades privadas, de modo que os servicos existentes na area devem ser de
destinacdo social

e Equipamentos comunitdrios: sdo implantagGes publicas (préprios Municipais, Estaduais ou
Federais) destinadas a educacgdo, a cultura, a saude, ao lazer, dentre outros;

e Equipamentos urbanos: sdo equipamentos que integram os servicos de infraestrutura
(saneamento basico; energia; telecomunicacdo; gas; transportes; entre outros);

e Logradouro publico: espaco livre, de uso comum, destinado a circulacdo de pedestres, e a parada,
estacionamento e circulagdo de veiculos. S3o exemplos as calgadas, calgaddes, pragas, parques e
areas de lazer, em geral;

e Passeio: é o0 espaco destinado a circulagdo de pedestres, situado entre o alinhamento predial e o
inicio da faixa de rolamento ou ciclovia, se houver;

e (Quadra: drea resultante de loteamento, delimitada por vias oficiais ou logradouros publicos.

e Sistema de lazer: areas provenientes de parcelamento do solo reservadas a vegetagdo, a
implantacdo de pracas, areas de recreagdo e esportivas e demais referenciais urbanos e
paisagisticos, nas quais podem ser construidos equipamentos proprios para a recreacdo, mediante
prévia aprovagao do projeto e autorizagdao da Prefeitura Municipal;

e Sistema vidrio: conjunto de vias, sinalizagdo de transito e seu funcionamento. No caso dos
loteamentos, o sistema vidrio passard, no ato do registro do empreendimento, a integrar o
dominio do Municipio, sem 6nus para a administracdo publica;

e Via publica: logradouro por onde transitam pessoas, veiculos e animais, compreendendo, de
acordo com a tipologia, a pista de rolamento, o passeio, 0 acostamento, a ciclovia ou ciclofaixa e
o canteiro central;
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3.2.1. Requisitos para parcelamento do solo

Determinam-se como requisitos para o parcelamento:

Atender aos valores minimos para as testadas e as dreas dos lotes, a depender da zona onde se
localizam, presentes na tabela de parametros urbanisticos da Lei de Uso, Ocupacdo e
Parcelamento do Solo;

No caso de loteamento, promover a articulagdo entre as vias adjacentes oficiais existentes e

planejadas, independente do prazo de sua implantagao;

Destinar 15% (quinze por cento) da drea para uso publico, nos casos da modalidade de loteamento

(aberto ou de acesso controlado), de condominio de lotes e de desmembramentos que resultarem

em mais de 10 lotes, onde:

o No minimo 5% (cinco por cento) serd reservado para o uso institucional, destinado
exclusivamente a equipamentos comunitdrios, devendo:

o Ser Plenamente edificavel e livre de impedimentos ambientais, admitindo-se
como area minima 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados),
permitindo a inscricdo de um raio de 10m (dez metros), e declividade de até
15% (quinze por cento);

o Estar situado na via principal de acesso do empreendimento ou em vias
classificadas como arteriais ou coletoras, ndo podendo estar localizada em
fundo de vale, a fim de contemplar as reais necessidades do municipio;

o O remanescente de 10% (dez por cento) serd direcionado ao sistema de lazer, destinado a
implantacdo de pracas, areas de recreacdo e esportivas, e demais equipamentos urbanos e
paisagisticos. As dreas destinadas ao sistema de lazer, quando ndo integradas ao projeto
paisagistico do sistema vidrio, deverdo possuir, pelo menos, 1.000 m? (mil metros
quadrados), exceto quando a area total for inferior a dois hectares. Nas areas classificadas
como sistema de lazer serd permitida a impermeabilizagao do solo em no maximo 15%
(quinze por centro) da d4rea com edificacGes ou instalacGes (quadras, quiosques,
playgrounds).

Nos desmembramentos de glebas que resultarem em dreas superiores a 20.000m? (vinte mil

metros quadrados), ndo é obrigatdria a destinagdo de areas publicas.

O numero maximo de unidades de qualquer parcelamento serd determinado em fungao das

dimensdes de lote minimo e demais parametros referentes as zonas.

Lotes com drea inferior a 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) ndo poderdo ser

destinados a implantagao do uso residencial multifamiliar.

Nos novos lotes criados, a partir de qualquer das modalidades previstas em lei, cujo desnivel entre

a testada frontal e os fundos for superior a profundidade da rede de esgotos da via publica

fronteirica:

o Devera ser reservada, sob os lotes atingidos, uma faixa nao edificavel de largura minima de
3,00 m (trés metros) ao longo das divisas de fundos;
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Serd instituida uma viela sanitdria publica que permita a condugdo, por gravidade, do
esgotamento sanitario proveniente dos lotes até a rede publica.

e Nos loteamentos de acesso controlado e condominio de lotes, as areas publicas destinadas ao uso

institucional deverdo se achar implantadas fora do perimetro fechado.

Conforme Resolugdo SIMA n2122/2022, fica estabelecido que na Zona de Conservagdo Hidrica (ZCH),

definidas para a APA Cabretva pelo Decreto Estadual n? 43.284/1998, deve-se garantir a infiltragdo

das aguas pluviais no solo, através da manutencdo de pelo menos 50% (cinquenta por cento) de area

livre ou de sistema equivalente de absorcao de dgua no solo, adotando uma das seguintes opgoes:

e Manutencdo de pelo menos 50% de area livre com permeabilidade natural no préprio imével

objeto do licenciamento;

e Manutencdao da permeabilidade natural em no minimo 20% da area do imdvel objeto de

licenciamento e implantagdo de sistema equivalente de absor¢do de agua no solo para o
percentual de drea restante para atingir os 50% estabelecidos anteriormente;

e A compensacdo da darea livre fora do limite do imével objeto de licenciamento podera

excepcionalmente ser adotada desde que:

(0]

Haja a manutengao de, no minimo, 20% da area do imdvel objeto de licenciamento como
area livre permeavel, sendo possivel compensar o restante do percentual de permeabilidade
exigido fora do imdvel;

A area a ser compensada esteja localizada dentro do mesmo zoneamento da APA do imdvel
objeto do licenciamento;

A area de compensacado esteja coberta com vegetacdo nativa ou inserida em dreas passiveis
de recuperagdo ou até mesmo de restauracdo ecolégica, a depender da funcdo ambiental da
area.

Se a drea de compensagao estiver desprovida de vegetacdo, devera ser firmado Termo de
Compromisso de Recuperacdo Ambiental - TCRA para a recuperacdo ou restauragdo
ecoldgica.

A compensag¢do ndo poderd ocorrer em locais com compromisso pré-existente, tais como:
area de permeabilidade obrigatéria do imdvel recebedor ou com compromisso futuro
obrigatério (como por exemplo: dreas de Reserva Legal obrigatdria, area verde);

A drea de compensacdo, se localizada em dreas privadas, devera ser averbada na matricula
do imédvel como area verde, quando se tratar de imdvel urbano, ou como reserva legal
excedente, quando se tratar de imdvel rural. Além das areas de compensacdo, deverao ser
averbadas as dreas permedveis obrigatdrias do imével;

O projeto de recuperacdo ambiental da drea permedvel poderd contemplar equipamentos
de lazer desde que permedveis.

Para os casos em que for demonstrado que até a data de 30 de dezembro de 2022 o imével onde esta

localizado o empreendimento ndo tem espaco suficiente para manter pelo menos 20% de area livre

permedvel, podera ser adotado o critério de compensacao da permeabilidade para atingir o restante
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do percentual necessdrio para atender o Decreto Estadual 43.284 de 1998, desde que observados

todos os critérios descritos acima.

Para aimplantacgdo de novos parcelamentos do solo localizados em Zona de Conservagdo Hidrica (ZCH)

poderdo computar as dreas permeaveis localizadas dentro de lotes para compor o percentual de area

permeavel de 50%, desde que atendidas simultaneamente as condi¢des abaixo:

Area permedvel dentro do lote seja para atendimento obrigatério de legislagdo municipal,
mediante apresentacao de Certidao especifica pela Prefeitura Municipal;

O parcelamento do solo destine, no minimo, 20% de areas verdes publicas ndo impermeabilizadas;
A area permeavel dentro de lote a ser computada ndo exceda a area permedvel obrigatdria
estabelecida pela legislagdo municipal para o lote em questao;

N3do poderdo ser utilizadas areas localizadas dentro de lotes para atendimento aos indices de
preservacao de vegetacdo nativa necessdarios para cumprimento a legislacao florestal no caso de
solicitacdo de supressao de vegetacdo nativa;

As dreas permedveis dentro dos lotes deverdo ser averbadas na matricula do imével.

Para obras, atividades ou empreendimentos dos servigos publicos ou concessdes publicas de

saneamento, educacdo, salde, transporte, seguranca publica, energia e telecomunicagées é permitida

a compensacdo da darea livre fora do limite do imdvel objeto de licenciamento ou a implantacdo de

sistema equivalente para atendimento da permeabilidade do inciso lll do artigo 24 e do inciso Il do

artigo 27 do Decreto Estadual n° 43.284, de 3 de julho de 1998. A drea a ser compensada deverd estar

localizada dentro do mesmo zoneamento da APA do imdvel objeto do licenciamento e no mesmo

municipio.

Para a Zona de Conservagao Hidrica os projetos de sistema equivalente de absor¢do de dgua no solo
deverdo atender o Roteiro Contido no ANEXO Il da Resolugdo SIMA n2122/2022. Os roteiros
mencionados poderao ser atualizados tecnicamente pela CETESB por meio de Decisdo de Diretoria, e

se encontrardo disponiveis em seu enderego eletronico.

3.2.2. Areas non aedificandi

Acerca das dreas non aedificandi, sdo compreendidas:

Ao longo dos cursos d'agua e ao redor de lagoas, lagos, olhos d'dgua, nascentes e represas deverdo
ser reservadas as faixas de preservacdo permanente com as larguras minimas definidas pela
legislacao pertinente.
Faixas de dominio publico sobre rodovias, ferrovias ou dutos (adutoras, gasodutos, oleodutos);
Faixas de serviddo de passagem de rede elétrica, e faixas de serviddo sanitaria, cujo dominio
permanece com o proprietario, porém com restrices ao uso, ndo sendo permitidas construcdes.
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e As encostas cuja inclinagdo ultrapassar 40% (quarenta por cento), salvo se o projeto apresentar
solugdes técnicas que viabilizem a ocupagao.

e As laterais dos talvegues, ou eixos de vales secos, cujas encostas possuirem declividade superior a
40% (quarenta por cento), cumprindo a reserva de faixa ndo edificavel com largura minima de
15,00 m (quinze metros).

e Nas areas de preservacdo permanente a vegetacdo deverd ser mantida ou recomposta;

e Faixas Verdes Complementares - FVC, com 20,00m (vinte metros) de largura, dispostas em paralelo
as faixas de Areas de Preservagdo Permanente (APPs) ao longo das calhas dos leitos regulares dos
cursos d’agua, em ambos os lados dos cursos d’agua. A largura das faixas de APPs dos cursos
d’agua sera delimitada de acordo com a largura das calhas dos cursos d’dgua, conforme pela Lei
Federaln®12.651, de 25 de maio de maio de 2012 e suas alteracées. Sobre a FVC, fica determinado
que:

o A Faixa Verde Complementar deverd ser mantida com a vegetacdo existente, ou caso nao
haja, permitir a sua regeneragao natural, com o objetivo de garantir a preservagdo do curso
hidrico, incrementar a permeabilidade do solo urbano, e promover o fluxo génico de fauna e
flora pelos corredores ecoldgicos;

o A Faixa Verde Complementar é obrigatéria ao longo das APPs de todos os cursos d’agua
situados nas Zonas Rurais e nas Zonas Urbanas do municipio, exceto:

o Nas areas urbanas consolidadas; e
o Nos projetos de parcelamento do solo com aprovagao prévia ou definitiva
expedida até a data de publicacdo desta lei.

o Entende-se por drea urbana consolidada aquela que atende aos critérios definidos pela Lei
Federal n° 12.651, de 25 de maio de 2012 e suas alteracdes, conforme relacionados a seguir:

Dispor de sistema vidrio implantado;
Estar organizada em quadras e lotes predominantemente edificados;
Apresentar uso predominantemente urbano, caracterizado pela existéncia de
edificagdes residenciais, comerciais, industriais, institucionais, mistas ou
direcionadas a prestacdo de servicos;
o Dispor de, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos de infraestrutura

urbana implantados:

= Drenagem de aguas pluviais;

= Esgotamento sanitdrio;

= Abastecimento de agua potavel;

= Distribuicdo de energia elétrica e iluminagao publica; e

= Limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos.

o Nos cursos d’agua limitrofes a outros municipios, a Faixa Verde Complementar incidira
apenas no lado voltado para o municipio de Cabreuva.

o Paranovos projetos de parcelamento do solo, aprovados apds a publicagdo desta normativa,
as Faixas Verdes Complementares deverao ser classificadas como “areas verdes”.
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3.2.3. Quadras e sistema viario

Sobre as quadras e vias, estabelece-se que:

e Nos loteamentos abertos, a dimensdo maxima da quadra serd de 200 m (duzentos metros),
havendo a possibilidade de se admitir até 300 m (trezentos metros) caso seja projetada via de
pedestre intermedidria;

e A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo sera de 12% (doze por cento) e a declividade
minima de 1% (um por cento);

e Os lotes de uso industrial, em carater de exceg¢do, ndo possuem limitagGes quanto ao tamanho de
guadra.

e Asvias de circulacdo deverdo garantir:

o A continuidade de tracado das vias existentes nas adjacéncias da gleba, conforme
orientacdes da Prefeitura quando da expedicdo das diretrizes;
o 0O acesso aos imdveis que utilizem servicos de passagem existentes na drea loteada.

As quadras dos projetos dos condominios de lotes e edilicios horizontais deverao atender aos seguintes
requisitos urbanisticos:

e Prever a vedacgdo dos limites do empreendimento preferencialmente com gradis e vegetagao;

e Prover iluminacdo voltada ao espaco publico dos passeios, complementar a iluminagdo publica
existente;

e Nao conflitar com o interesse publico de prote¢do de aspectos paisagisticos e culturais;

e Incluir no projeto urbanistico de fechamento, alternativas para solucionar o sistema viario, de
modo que nao prejudique ou dificulte o fluxo existente do entorno, indicando os elementos de
controle de acessos de veiculos e pedestres com indicacdo dos respectivos fluxos;

e Podera ser exigida a implantacdo de fachadas ativas, que para efeito desta lei, considera-se lotes
de uso misto, inclusivas e abertas ao publico, ndo contidas no fechamento do loteamento e
voltadas para a via publica externa principal, ndo podendo o fechamento fisico do loteamento ser
executado no alinhamento do logradouro publico de maior circulagdo. A destinacdo dos lotes
abertos para essa via publica externa, deverd obedecer aos usos e niveis de incOmodo compativeis
com a zona em que se situam.

Ficam estabelecidas as seguintes dimensdes minimas para as caixas viarias do municipio, atualizando
o que estabelece o Plano de Mobilidade Urbana de Cabreuva (2016):

e Via Arterial, com largura minima total de 30,00 m (trinta metros), sendo composta por:
o Faixa de rolamento: 18,00 m (dezoito metros);
o Canteiro central: 4,00 m (quatro metros), com ciclovia bidirecional ocupando 3,00 m (trés

metros);
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o Passeio: 4,00 m (quatro metros) para cada lado da via;

o Declividade longitudinal maxima: 10%.

Via Coletora, com largura minima total de 23,00 m (vinte e trés metros), sendo composta por:

o Faixa de rolamento: 14,00 m (quatorze metros);

o Canteiro central: 3,00 m (trés metros), com ciclovia bidirecional ocupando 2,40m (dois
metros e quarenta centimetros);

o Passeio: 3,00 m (trés metros) para cada lado da via;

o Declividade longitudinal maxima: 12%.

Via Local, com largura minima total de 15,00 m (quinze metros), sendo composta por:

o Faixa de rolamento: 9,00 m (nove metros);

o Passeio: 3,00 m (trés metros) para cada lado da via;

o Declividade longitudinal maxima: 15%.

A implantagado de ciclovia fica dispensada quando a inclinagdo longitudinal for superior a 7%. A critério

do municipio, outras soluges de ciclovias ou ciclofaixas poderdo ser autorizadas, sem prejuizo a

largura minima das vias exigida em lei, desde que a justificativa técnica conste no EIV/RIT. Caso a

ciclovia seja dispensada em Vias Coletoras, devera ser adotado canteiro central (opcional) de 2,00 m

(dois metros).

Para as calcadas, cumpre mencionar que deverdo ser observados os parametros de acessibilidade

dispostos na NBR 9050 e as caracteristicas do “espaco arvore”, conforme trata a Lei Municipal n2
2.161/2017.

As ruas abertas a circulagdo de veiculos, que contam com o pavimento e passeios ja implantados,

permanecerdao com as dimensdes existentes, exceto quando indicado em projeto de urbanizacdo

especifico ou integrar as diretrizes viarias estabelecidas por este plano.

Para melhoria da circulagdo viaria de Cabreulva, serdo propostos a seguir (i) diretrizes viarias com foco

na implantacdo de novas vias; (ii) intervencOes estratégicas com vistas a qualificar o tracado ja
existente (Quadro 3.2.3-1), cujos objetivos sdo:

Promover alternativas de acesso entre os bairros e os nucleos urbanos existentes;

Aumentar a capacidade das vias, considerando a tendéncia de aumento do numero de veiculos;
Garantir a continuidade da malha vidria, em especial quando da implantagdo de novos
parcelamentos do solo; e

Induzir o crescimento urbano apoiado na infraestrutura de transporte.

O Mapa Estruturacao Viaria ilustra a hierarquia viaria de Cabrelva — adotada no zoneamento, bem

como as diretrizes varias propostas para o municipio.
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Quadro 3.2.3-1: Diretrizes vidrias e intervencdes estratégicas propostas para Cabreuva

Tipologia

Detalhamento

1.01.

Promover a ligagao entre a Estrada dos Romeiros e a Avenida Vereador
Durval Amirat, dotando-a de dimensionamento de via coletora;

1.02.

Promover a ligacdo entre a Estrada do Bonfim e a Estrada do Kajita,
dotando-a de dimensionamento de via coletora;

1.03.

Promover ligacdo entre a Rua Rio Grande do Sul e a Rua Ouro Preto,
dotando-a de dimensionamento de via local;

1.04.

Promover a ligacdo entre a Rua Hungria e a Rua Mariana, dotando-a de
dimensionamento de via local;

1.05.

Promover a ligagdo entre a Rua Libano e a Travessa Marina, dotando-a de
dimensionamento de via local;

1. Diretrizes Viarias

1.06.

Promover a ligagdo entre a Avenida Claudio Giannini e a Estrada da
Fazenda Cachoeira, dotando-a de dimensionamento de via coletora;

1.07.

Prolongar a Estrada do Quito Gordo, no trecho compreendido entre o
inicio da Estrada do Bonfim até a saida da SP-300, altura do Km 80,
dotando-a de dimensionamento de via coletora;

1.08.

Prolongar a Via das Paineiras no trecho compreendido entre a Via dos Ipés
e o prolongamento da Estrada do Quito Gordo descrito no item anterior,
dotando-a de dimensionamento de via arterial;

1.09.

Interligar o retorno da Rodovia SP-300 (préximo ao inicio da Avenida Sdo
Paulo) até a Rua Rio Grande do Sul e, deste ponto, seguir paralelo ao
Parque Ecoldgico, até a Avenida Vereador José Donatto, onde devera ser
executada uma rotatoéria, dotando-a de dimensionamento de via arterial.

2.01.

Dotar de sinalizagdo horizontal e vertical todas as ruas do Municipio, de
acordo com os critérios estabelecidos na legislagdao nacional de transito;

2.02.

Requalificar e/ou construir calgadas observando os critérios de
acessibilidade e de arborizagdo previstas nas normas técnicas e legislagcao
em vigor;

2.03.

Realizar obras de manutengdo e conservagdao das estradas municipais,
garantindo a circulagdo de veiculos e de transporte publico e escolar;

2. Intervengoes

2.04.

Qualificar as novas vias com infraestrutura adequada, conforme regras
definidas para o parcelamento do solo;

estratégicas 2.05.

Promover melhorias viarias no entorno da rotatéria da Avenida Vereador
José Donato para garantir maior seguranca aos pedestres e melhor
escoamento do trafego, sobretudo nos hordrios de pico;

2.06.

Promover melhorias vidrias no entorno do Bulevar do Jacaré para garantir
maior seguran¢a aos pedestres e melhor escoamento do trafego,
sobretudo nos horarios de pico;

2.07.

Promover melhorias na Estrada Prefeito Jodo Zacchi para assegurar
calgadas acessiveis, guias e sarjetas em toda a sua extensao;

2.08.

Promover melhorias na Estrada da Campininha, para consolida-la como
alternativa para a ligagdo entre o Jacaré / Bonfim e o Centro / Bananal.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2023.
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3.2.4. Requisitos de infraestrutura

Cabera ao proprietario, ou empreendedor responsdvel pelo loteamento, executar, as proéprias

expensas:

Abertura e pavimentacdo do leito carrocdvel nas vias de circulagdo, com a construcao de pontes,
muros de arrimo e sustentacdo de taludes, quando necessarios;

Execucdo de servigos de terraplanagem necessarios a abertura das vias e regularizacdo de quadras,
cujo projeto devera vir devidamente aprovado pelos érgdaos ambientais;

Rede publica de abastecimento de dgua, conforme as instrucGes do érgao responsavel, incluindo
adutoras, reservatérios, estacdes de bombeamento e outros equipamentos, quando necessdrios,
para a conexdo com as redes ja implantadas;

Rede de esgoto e sistema de tratamento de efluentes, de acordo com as determinagdes do 6rgao
responsavel, incluindo coletores, estacées de bombeamento e tratamento e outros equipamentos
guando necessarios, para a conexdo com as redes ja implantadas;

Rede publica de distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica, com projeto aprovado pela
concessionaria;

Implantacdo de guias e sarjetas, conforme projeto do municipio;

Rede de drenagem pluvial, devendo estas serem estendidas até um ponto de lancamento
existente, compativel e determinado pelo 6rgdo competente, podendo o Municipio intervir,
instituindo servidoes administrativas e delimitando a parte da obra que caberd ao loteador
executar as suas expensas;

Arborizacdo urbana e paisagistica nos passeios e nas areas publicas, conforme projeto aprovado
pelo municipio, seguindo o estabelecido no Art. 18 da Lei Municipal n? 2.161/2017, e alteracGes
posteriores, no que dispGe sobre o “espaco arvore”;

Execucdo da faixa de circulacdo do passeio, no nivel acabado, das vias classificadas como arteriais
e coletoras;

Sinalizacdo vidria horizontal e vertical, e de placas para denominacao das vias de circulagdo publica,
pracas e logradouros publicos; e

Execucdo das medidas mitigadoras do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), caso existam.

Propde-se ainda que a aprovacgao de projeto de desdobro de lote urbano pela Prefeitura Municipal

fique condicionada a previa existéncia, em todos os logradouros lindeiros ao lote, da seguinte

infraestrutura basica:

Rede de distribuicdo de energia elétrica publica e domiciliar;
Rede de iluminagao publica;

Rede de abastecimento de dgua potavel;

Rede de esgoto sanitario;

Sistema de escoamento de agua pluvial, no minimo guia e sarjeta;
Vias de circulacao pavimentadas.
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Inexistindo, no todo ou em parte, a infraestrutura listada acima, em qualquer dos logradouros lindeiros
ao lote, sugere-se que o proprietario providencie, as suas expensas, a execucdo da infraestrutura
faltante, como pré-condicdo para aprovacao do projeto de desmembramento pela Prefeitura, devendo
obedecer aos requisitos exigidos pelos 6rgaos competentes.

Ademais, destaca-se que:

e Os projetos de loteamento devem ter seu acesso por via publica com dimensionado de no minimo
15,00 metros, com drenagem e asfaltamento concluidos. Caso a referida via ndo disponha desta
infraestrutura, o empreendedor ficard responsavel pela sua realizacdo, sem prejuizo as demais
contrapartidas que serdo exigidas para o empreendimento.

e No caso de vila habitacional em regime de condominio edilicio horizontal e vertical (H2 e H3), as
calgadas internas deverdo ter no minimo, 1,50m (um metro e meio) de largura (quando voltadas
para unidade habitacionais) e via interna de circulagdo devera ter 6,00m (seis metros) de largura,
com uma vaga de estacionamento situada na drea privativa da unidade ou em bolsdo de
estacionamento.

3.2.5. Parcelamento na area tombada da Serra do Japi e na APA de Cabretiva

No caso de parcelamento do solo rural, imputa-se, conforme Resolugdo n? 11 de 11 de margo de 1983,
aos imoveis preexistentes ao tombamento da Serra do Japi, e que se acham inclusos na poligonal do
mesmo:

e As glebas superiores a 40 hectares, agricolamente inativas, poderdo comportar parcelamento em
modulos de preservacdao do CONDEPHAAT para a regido da Serra do Japi, envolvendo, sem prejuizo
de cumprimento das exigéncias legais do INCRA, 20 hectares. Tal medida visa oferecer
compensacodes, dentro do possivel, aos proprietarios de glebas superiores a 40 hectares existentes
na drea de tombamento.

Conforme o Decreto n? 43.284 de 3 de julho de 1998, que determina o zoneamento ecoldgico-
econdmico da APA Cabrelva, e a Lei n2 12.651, de 25 de maio, de 2012 — Cédigo Florestal — repercute
sobre o parcelamento do solo:

e Adreade Reserva legal podera ser agrupada em regime de condominio entre os adquirentes;
e Exigibilidade dos procedimentos de licenciamento ambiental para os casos:
o Novos loteamentos ou desmembramentos que se acharem no territério abarcado pela APA
Cabreuva;
o Os condominios ou qualquer forma assemelhada de divisdo do solo, da qual resultem areas
definidas de propriedade ou posse, ainda que em partes ideais; e
o Desmembramento, desdobro ou fracionamento em lotes de imdveis rurais.
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e A CETESB e os demais 6rgaos da Secretaria Estadual de Infraestrutura e Meio Ambiente devem
atuar de forma integrada nos procedimentos de licenciamento ambiental.

e Para os novos parcelamentos nas Zonas de Conservacao Hidrica determina-se:

o Implantagdo, quando necessario, sistemas de coleta e tratamento de efluentes liquidos, que
devem estar efetivamente em condi¢Ges de funcionamento antes da ocupacdo dos lotes;
Implantar de sistema de coleta e transporte de residuos sélidos;

Vias publicas dotadas de sistema de drenagem das aguas superficiais e implantado de forma
adequada;

o Areas verdes publicas ndo impermeabilizadas, correspondentes a 20% (vinte por cento) do
tamanho da gleba;

Programacao de plantio de areas verdes e de arborizagdo do sistema viario;
Implantacdo de cobertura vegetal ou outro tipo de protecao superficial em todas as areas
terraplanadas ou desprovidas de vegetacao;

o Execucdo das vias locais, dos acessos de pedestres, das calcadas e dos estacionamentos com
técnicas que, comprovadamente, permitam a infiltracdo das aguas pluviais;

o Quando se tratar de parcelamento para fins residenciais ou nucleos habitacionais cumprira
observancia ao Decreto Estadual n? 33.499, de 10 de julho de 1991.

e Acerca da adaptagdo dos parcelamentos do solo implantados, porém nao licenciado, sem prejuizo
de outras diretrizes que venham a ser exigidas, deve observar, quando necessdrio, as seguintes
condicdes:

o Implantagdo de sistema de coleta, tratamento e disposicdo dos efluentes liquidos, que
devem estar efetivamente em condicdes de funcionamento;

Implantagdo de sistema de coleta e transporte de residuos sélidos;

Implantacdo de sistema de abastecimento publico de 4dgua;

Recuperagdo dos processos erosivos e de assoreamento e implantagdo de medidas
preventivas para evitar o desencadeamento desses processos por meio de sistema de
drenagem adequado;

o Implantagdo de cobertura vegetal ou de outro tipo de protegao superficial em todas as areas
terraplenadas ou desprovidas de vegetacao;

o Execucdo das vias locais, dos acessos de pedestres, das calcadas e dos estacionamentos, com
técnicas que, comprovadamente, permitam a infiltragao das aguas pluviais;

o Recuperagdo da cobertura vegetal nas margens dos corpos d'agua, de acordo com as faixas
fixadas no Cédigo Florestal, e arborizagdo dos sistemas viario e de lazer;

o Remogdo das edificagdes instaladas em areas de risco.
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3.3. Procedimentos para o licenciamento

A proposta de revisdo dos processos de licenciamento utiliza-se majoritariamente dos procedimentos
atuais, com ajustes pontuais, a fim de simplificar o processo e cumprir as determinacées da Lei Federal
n2 6.766, de 19 de setembro de 1979, que trata do parcelamento do solo urbano.

Para o desdobro ou anexacdo, serd requerido:

e (Codpia do titulo de propriedade do imdvel, atualizado;

e (Copia do recibo do imposto predial e territorial;

e Projeto, em 5 (cinco) vias, do desdobro e/ou anexacdo, contendo:
Localizacdo do terreno;

Lotes resultantes, com as respectivas dimensGes e numeragao;
Delimitacdo de faixas ndo edificaveis, se houver;

Locagdo das edificagGes existentes;

O O O O

Descricdo perimétrica dos lotes resultantes.

Prevé-se que a anexacdo das glebas, quando nao estiver associada a desmembramento, sera tratada
de acordo com as normas indicadas acima.

Acerca do desmembramento, determina-se que a aprovacao do projeto, elaborado em conformidade
com as diretrizes expedidas pela Prefeitura, sera requerida e instruida com os documentos:

e (Cdpia do titulo atualizado de propriedade do imével;

e (Copia de notificagdo-recibo do imposto predial e territorial, ou imposto sobre a propriedade rural
em caso de desmembramento de glebas;

e Projeto completo, elaborado sobre levantamento topografico planialtimétrico, com coordenadas

e altitudes oficiais, contendo, no minimo, os seguintes elementos:

o A divisdo da gleba em lotes, com as respectivas dimensGes e numeracdo, e a localizagdo e
configuracdo das areas de uso institucional, do sistema de lazer e, quando for o caso, do
alargamento da via publica;

Perfis longitudinais e transversais das areas verdes e institucionais;
Locagdo das edificagGes existentes;
Descri¢dao perimétrica dos lotes e areas publicas.

Prevé-se a aprovacao do projeto de desmembramento pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Obras e Servigcos Urbanos, com a expedicdo de uma certiddo que devera conter:

e Adescricdo dos lotes;
e A descricdo das areas que passardo a constituir bem do dominio publico, sem 6nus para o
Municipio, quando houver.
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Apds a expedicdo da certiddo, o desmembramento devera ser registrado no prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias.

Nos desmembramentos de glebas que resultarem em até 10 lotes ou em areas superiores a 20.000 m?
(vinte mil metros quadrados) ndo ha a obrigatoriedade de destinagdo de areas publicas.

A execucdo das diferentes modalidades de loteamento dependera de licenca da Secretaria Municipal
de Meio Ambiente, Obras e Servicos Urbanos, ou érgdo correspondente, que sera concedida ao
interessado ou proprietario, de acordo com as etapas de tramitag¢do disciplinas pela lei, sendo elas:

e Certidao de diretrizes urbanisticas (CDU), com objetivo de validar a viabilidade, os requisitos
urbanisticos e as diretrizes do sistema viario na drea do empreendimento;
e Aprovagao do projeto, que se divide em:
o Prévia, com a emissdo da Certiddo de Conformidade, caso seja necessdria a anuéncia do
GRAPROHAB?;
o Definitiva, com a emissdo do Alvara de Execucdo e do Termo de Compromisso para garantia
da execucgdo das obras e servicos de infraestrutura, e caucdo;
e Termo de Recebimento Parcial ou Definitivo, perfazendo o termo de recebimento das obras de
infraestrutura.

Quando o projeto de condominio edilicio horizontal ou conjunto habitacional horizontal incluir o
parcelamento do solo, mediante desmembramento ou loteamento, serdo adotados os seguintes
critérios:

e Os projetos de parcelamento do solo e de construgdo das edificagdes poderdo ser apresentados
em conjunto ou separadamente;

¢ Independentemente da forma de apresentagdo, os projetos deverdo atender as normas de
parcelamento do solo e de construcao das edificagdes estabelecidas nas regras de uso e ocupacgao
e cddigo de edificagdes do municipio;

2 Conforme o Decreto Estadual n2 52.053/2007, a aprovagdo prévia é obrigatdria para os seguintes casos:

(i) Projetos de loteamentos para fins habitacionais; (ii) Projetos de conjuntos habitacionais com abertura ou prolongamento
de vias publicas existentes; (iii) Projetos de desmembramentos para fins habitacionais que resultem em mais de 10 (dez) lotes
ndo servidos por redes de dgua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminagdo publica; (iv) Projetos de
condominios residenciais que se enquadrem em uma das seguintes situagdes: (a) condominios horizontais e mistos
(horizontais e verticais), com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00m?; (b) condominios verticais,
com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00m?, que ndo sejam servidos por redes de agua e de
coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminagdo publica; (c) condominios horizontais, verticais ou mistos (horizontais
e verticais) localizados em area especialmente protegidas pela legislagdo ambiental com area de terreno igual ou superior a
10.000,00m2. Os demais empreendimentos ndo enquadrados nas disposi¢des acima ficam dispensados desta etapa.
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e Em qualquer casa de conjunto habitacional a expedicdo de habite-se das edificacGes ficara
condicionada a conclusao das obras de urbanizacdo e infraestrutura, que deverao ser fiscalizadas
e recebidas pelo 6rgao municipal competente.

3.3.1. Certiddo de Diretrizes Urbanisticas (CDU)

Para a aprovacdao do projeto de loteamento, é requerida a adequacdo as diretrizes urbanisticas,
comprovada mediante a emissdo da Certiddo de Diretrizes Urbanisticas (CDU). Para tanto, o
interessado devera instruir o requerimento com o pedido da CDU com os seguintes documentos:

e (Copia do titulo atualizado de propriedade do imével;

e (Cdpia de notificacdo-recibo do imposto predial e territorial;

e Locacdo da gleba sobre foto aérea;

e Levantamento planialtimétrico e cadastral da gleba, assinado por profissional legalmente
habilitado e pelo proprietario;

e Mapeamento da legislacdo ambiental incidente;

e Estudo preliminar do parcelamento do solo, contendo as principais informages acerca do local,
como divisas e medidas, sistema viario, edificacOes existentes, topografia e cursos d’dgua e a
proposta de localizagdo das areas publicas (areas institucionais destinadas a equipamentos
comunitdrios, sistema de lazer e areas verdes).

A Prefeitura procedera com a analise e emitird a Certiddo de diretrizes urbanisticas que devera indicar:

e Conexdo das vias existentes ou projetadas (diretrizes vidrias), indicadas na legislacdo municipal
vigente ou para atendimento da demanda futura;

e Relagdo dos equipamentos urbanos que deverdo ser projetados e executados pelo interessado,
bem como a locagdo prioritarias das areas publicas;

e Zoneamento, indicando os parametros urbanisticos de uso, ocupag¢ao e parcelamento aplicaveis;
e

e Possiveis compensagdes exigidas do interessado, as quais podem relacionadas a infraestrutura
bésica da via de acesso ao empreendimento e/ou a indicagdo de medidas mitigadoras a serem
definidas com base no resultado do Estudo de Impacto de Vizinhanga do empreendimento, se
obrigatério.
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Aprovacao prévia

De posse da CDU, o interessado devera apresentar o projeto, em duas vias, seguindo as orienta¢des

da CDU, definindo as solugdes para o cumprimento dos requisitos urbanisticos, que devera ser

analisado pelos drgdaos competentes.

A aprovacgdo prévia resulta na emissao da Certiddo de Conformidade, necessdria para a aprovacgao do

empreendimento no GRAPROHAB. O requerimento de aprovacgdo prévia devera conter:

e Matricula atualizada do terreno objeto do empreendimento, com a area exata do parcelamento

devidamente retificada e/ou unificada;
e Carné do IPTU;
e Levantamento planialtimétrico e cadastral da drea a ser loteada;

e Relatério do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) do empreendimento, caso o empreendimento

se enquadre na exigéncia legal estabelecida pelo Plano Diretor, a ser analisado pela Comissao

Especial de Andlise de EIV;

e Projeto de parcelamento, o qual devera conter:

(o]

o
(o)
o

Divisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeracgdes, e a localizacdo e
configuragdo das areas destinadas ao sistema de lazer e institucionais;

Sistema de vidrio com suas dimensdes lineares e angulares, raios, arcos, pontos de tangéncia
e angulos centrais das curvas;

Os perfis longitudinais e transversal de todas as vias de circulagdo, areas do sistema de lazer
e institucionais;

Indicagao das faixas ndo edificaveis e restricdes especiais que eventualmente gravem os lotes
e edificacOes;

Memorial descritivo e justificativa do projeto, de acordo com modelo GRAPROHAB;

Projeto do sistema de escoamento de dguas pluviais, e seu respectivo memorial;

Projeto de terraplanagem, e seu respectivo memorial;

e Diretrizes da concessionaria dos servicos de saneamento basico.

A Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Obras e Servicos Urbanos procederd com a analise do

anteprojeto, apresentando a devolutiva da Aprova¢do Prévia. Cumpre mencionar que o Poder

Executivo podera solicitar alteragdes ou revisdes ao responsavel técnico para adequagao do projeto, a

qualguer momento, desde que tecnicamente justificado.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - S3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br

| 54



3.3.2.2.

GE®
BRASILIS

Aprovacao definitiva

Uma vez o projeto tendo sido aprovado pelo GRAPROHAB, ou em casos de dispensa, o interessado

podera entrar com o pedido de aprovacao definitiva do projeto, o qual resultard na emissdo do Alvard

de Execucdo e do Termo de Compromisso.

O requerimento de aprovacao definitiva do projeto deverd conter:

e Matricula atualizada do terreno objeto do empreendimento, com a area exata do parcelamento
devidamente retificada e/ou unificada;

e Carné do IPTU;

e Levantamento planialtimétrico e cadastral da 4rea a ser loteada;

e Certificado de Aprovacdo do GRAPROHAB, caso seja necessario;

e Relatério do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) do empreendimento, caso o empreendimento

se enquadre na exigéncia legal estabelecida pelo Plano Diretor a ser analisado pela Comissao

Especial de Analise de EIV, quando for objeto de dispensa da aprovacao prévia;

e O projeto completo, que devera conter:

o Divisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeracgodes, e a localizacdo e
configuragdo das areas destinadas ao sistema de lazer e institucionais;

o Sistema de vidrio com suas dimensdes lineares e angulares, raios, arcos, pontos de tangéncia
e angulos centrais das curvas;

o Os perfis longitudinais e transversal de todas as vias de circulacdo, dreas do sistema de lazer
e institucionais;

Projeto de arboriza¢do das vias e paisagismo da area;
Indicagao das faixas ndo edificaveis e restricdes especiais que eventualmente gravem os lotes
e edificacOes;

o Memorial descritivo e justificativa do projeto;

o Projeto da pavimentagao das vias;

o Projeto do sistema de escoamento de aguas pluviais, e seu respectivo memorial;

o Projeto do sistema de esgotos sanitdrios aprovado pela concessionaria dos servigos de
saneamento;

o Projeto de distribuicdo de agua potdvel aprovado pela concessionaria dos servicos de
saneamento;

Projeto de terraplanagem, e seu respectivo memorial;

Cronograma das obras de infraestruturas com prazo maximo de 2 (dois) anos;

Projeto de calgamento das vias de pedestres e vielas, atendendo as condi¢bes de
acessibilidade;

o Projeto de eletrificacio para o empreendimento, com a localizacdo dos postes para
iluminac¢do das vias publicas de pedestres, de acordo com as exigéncias da concessionaria e
aprovado pela mesma; e
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Outros documentos que possam ser julgados necessarios e solicitados quando da devolugdo
do anteprojeto.

Para receber o Alvara de Execucdo do loteamento ou condominio de lotes, o interessado devera

apresentar a Prefeitura Municipal o arquivo digital da planta do loteamento ou do condominio de lotes

aprovado, em formato “DWG” e/ou “SHP” georreferenciado, contendo todas as informacdes

apresentadas acima. Ademais, devera ser assinado Termo de Compromisso, no qual ele se obrigue a:

e Transferir ao dominio publico, sem quaisquer 6nus para o Municipio e conforme as disposi¢cdes da

lei, as vias de circula¢do (a excecdo do condominio de lotes), as areas verdes (a excecdo do

condominio de lotes), incluindo as areas de lazer, e as areas institucionais;

e  Cumprir, de acordo com cronograma aprovado, com a execuc¢do dos requisitos de infraestrutura;

e Na&o autorizar a alienacdao de qualquer unidade do empreendimento antes da conclusdo dos

servicos e obras de infraestrutura, cumpridos os demais encargos impostos por esta Lei ou

assumidos em termos de compromisso;

e Facilitar a fiscalizacdo de obras, principalmente na ocasido da construgdo das redes subterraneas,

gue deverdo ser vistoriadas antes do fechamento das respectivas valas;

e Mencionar, nos compromissos de compra e venda de lotes, a exigéncia de que os mesmos sb

receberdo autorizacdo para construir depois de fixados os marcos de alinhamentos, nivelamentos

e executados e recebidos — por parte da prefeitura - os servicos e obras de infraestrutura,

conforme dispGe o termo de compromisso;

e Fazer constar, nos compromissos de compra e venda de lotes, que as obrigacdes pela execucdo

BN

dos servicos e obras ficardo a cargo do vendedor, responsabilizando-se, solidariamente, os

adquirentes ou compromissarios compradores.

Nessa etapa, o interessado devera apresar a Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Obras e Servigos

Urbanos, além do Termo de Compromisso:

e Escritura de caugdo ou garantia hipotecaria, ou ainda, apresentar carta de fianca bancaria ou

seguro garantia com validade de um ano apds a data prevista para a conclusao da obra, em valores

compativeis, pelo qual o mesmo se obriga a transferir como bem publico as vias, os sistemas de

lazer, e as areas destinadas a fins institucionais, que passardo a integrar o Patrimoénio do Municipio,

e cuja matricula é responsabilidade do empreendedor, inclusive das dreas referentes ao sistema

vidrio, e executar a prépria custa as obras urbanisticas dentro do prazo estipulado.

e Em se tratando de Garantia Hipotecaria:

o A titulo de garantia real de execuc¢do das obras previstas, uma parte do empreendimento,
contendo no minimo 50% (cinquenta por cento) do nimero de lotes, sera objeto de Unica,
primeira e especial hipoteca em favor da Prefeitura;

0 A drea a ser hipotecada a Prefeitura Municipal ndo podera estar, nem ser posteriormente
gravada por qualquer 6nus ou hipoteca, mesmo legal, devendo estar livre e desembaragada
de qualquer gravame que impega o livre exercicio dos direitos decorrentes da hipoteca;
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o Atendidas as demais condi¢Ges estabelecidas nesta Lei e firmado a instrumento de hipoteca,
o projeto serd aprovado e a Prefeitura Municipal expedira o alvara para a execugao das obras
e fornecerd os documentos necessarios para a inscricdo do empreendimento no Registro de
Imdveis, com a averbacgao, inclusive da hipoteca das areas por ela atingidas;

o Certificada a conclusdo das obras e dos servicos previstos no projeto aprovado, serd expedido
pela Prefeitura documento habil para liberacao da hipoteca;

o A critério da Prefeitura, a hipoteca podera ser objeto de liberacdo parcial a qualquer
momento, em func¢do do adiantamento das obras previstas e proporcionalmente a elas;

o Competird a Prefeitura promover a execug¢do das obras ndo concluidas até a final do prazo
previsto no cronograma, cabendo-lhe o direito de rever o projeto, caso em que sera
providenciada a comercializacdo no todo ou em parte das areas hipotecadas para fins de
ressarcimento de todas as despesas geradas pelo empreendimento, as quais serd somada, a
titulo de multa, importancia equivalente a 30% (trinta por cento) do total despendido;

o Os lotes oriundos dos projetos de loteamento ou condominio de lotes sé poderdo ser
comercializados apds o devido registro junto ao Cartério de Iméveis.

O Alvara de Execucdo sera expedido apds o pagamento das taxas devidas e vigorara pelo prazo de 2
(dois) anos, podendo ser renovado a pedido do interessado, antes do vencimento do alvara, por mais
2 (dois) anos e sempre que o atraso na execucdo das obras ndo cause prejuizo ao Poder Publico ou a
terceiros.

3.3.3. Termo de Recebimento Parcial ou Definitivo

Para empreendimentos que forem realizados em etapas, serd permitido o recebimento parcial das
obras. Considera-se apto para recebimento parcial a por¢do do empreendimento em que as unidades
a serem comercializadas ja possuam todas as obras de infraestrutura (exigidas por lei) ja concluidas,
estando plenamente aptas para uso imediato, como também a possibilidade de prosseguimento das
obras restantes das demais etapas sem prejuizo as unidades e infraestruturas ja concluidas.

Para o requerimento do Termo de Recebimento Parcial, o interessado devera protocolar os mesmos
documentos constantes para o Termo de Recebimento Definitivo, apresentado a seguir.

Para o requerimento do Termo de Recebimento Definitivo, o interessado devera protocolar:

e Termo de recebimento das concessionarias de dgua, esgoto e iluminacao publica;
e laudo da firma executora atestando a qualidade da obra e que a mesma foi executada conforme
0s respectivos projetos;
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e “AsBuilt” dos projetos urbanisticos de drenagem, de sinalizacao, das redes de energia e iluminacao
com a localizacdo dos postes, das redes de dgua e esgoto, todos aprovados pelos érgaos
competentes ou concessionarias, em duas copias impressas e no formato digital, em “DWG” e/ou
“SHP”, georreferenciados;

e Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) do(s)
responsavel(is) técnico(s) pela execucdo das obras; e

e Certiddao Negativa dos tributos municipais.

Realizadas as obras e estando quitados os tributos municipais, a Secretaria Municipal de Meio
Ambiente, Obras e Servigos Urbanos expedira o Termo de Recebimento de Definitivo, liberando-o para
registro no Cartério de Registro de Iméveis.

3.4. Inovagdes propostas

A proposta de revisdo da legislacdo de parcelamento do solo levou em consideracdo a normativa
vigente, no municipio, apresentando como inovagoes:

e Foram recepcionadas as regulamentagdes incidentes sobre a APA Cabreuva e a Serra do Japi, a fim
de compatibilizar as normas municipais e estaduais, em torno da unidade tematica referente ao
parcelamento das areas citadas;

e Propods-se novas modalidades de loteamento, tais como o condominio industrial e o loteamento
de interesse social, tendo sido, também, recepcionadas as modalidades ja regulamentadas pelas
Leis Federais n24.591/1964, n%6.766/1979 e n213.465/2017 — para o condominio de lotes,
condominio edilicio horizontal e loteamento de acesso controlado;

e Reorganizagdao da legislagdo seguindo unidades tematicas a fim de otimizar a sua leitura e
interpretacao;

e Dimensionamento do sistema vidrio, adotando como referéncia o Plano de Mobilidade Urbana de
Cabreuva (2016);

e Detalhamento e ampliacdo dos requisitos urbanisticos e de infraestrutura, bem como das
disposicées em torno da determinacao das dreas non aedificandi; e

e Reestruturagdo dos procedimentos para o licenciamento, alinhando as obrigacGes com o disposto
na Lei Federal n2 6.766/1979.
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