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Apresentacao

O Plano Diretor de uma cidade €& o principal
instrumento da politica urbana brasileira. E um
instrumento estabelecido na constituicdo federal de
1988, regulamentado pelo Estatuto da Cidade, o
principal marco legal de desenvolvimento dos
municipios junto a constituicao.

Ele estabelece as normas de interesse social e ordem
publica em torno da propriedade urbana, visando
questdes importantes, como o0 bem-estar dos
cidadaos, o equilibrio ambiental, a seguranca, saude,
educacéao, entre outros. Sendo assim, o Estatuto da
Cidade dispde que “a politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana”, para tal, sua
funcdo é equilibrar as tensdes dos multiplos agentes
que atuam no territorio.

O Plano Diretor também tem a funcdo de nortear o
desenvolvimento urbano da cidade através da Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS). Portanto, suas
diretrizes estabelecem o que pode e ndo pode ser
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construido em cada zona ou bairro, direcionando de
forma equilibrada o desenvolvimento econdmico e
social e garantindo uma melhor qualidade de vida
para toda a populagao.

A prefeitura de Itapira, juntamente com a consultoria
contratada e a populacado buscara através da Revisao
do Plano Diretor criar as bases para uma cidade que
tenha um desenvolvimento urbano organizado,
equilibrado, que reduza os riscos do crescimento
desenfreado, preserve o0 meio ambiente e a paisagem
e distribua de forma justa as benfeitorias da
urbanizacao para toda a populacao.

Juntos, através deste Plano Diretor, lancaremos um
olhar para o nosso futuro. Convocamos todos o0s
cidaddos para que deem suas contribuicdes,
escrevendo seus anseios de melhorias urbanas no
site, comparecendo as audiéncias publicas e
contribuindo para este importante momento de Itapira.
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A Justificativa

O municipio de Itapira aprovou em 2006 seu Plano
Diretor participativo Lei Complementar n° 3.994, de 26
de outubro de 2006 (consolidada pela Lei n°
5.365/2015) — que “Estabelece as diretrizes do
planejamento territorial do municipio e toma
outras providéncias”, bem como outras normas do
ordenamento urbanistico local como a Lei
Complementar n°® 3.995, de 26 de outubro de 2006
(consolidada pela Lei n°® 5.366/2015)— que “Institui a
Lei da Regulacdo do Uso, da Ocupacédo e do
Parcelamento do Solo Urbano para fins urbanos e
da outras providéncias”;

Anexos — mapas e tabela:

Anexo |- “TABELA” de indices para Ocupacgéo, Uso e
Parcelamento do Solo Urbano

Mapa 1 - Bacias Hidrograficas
Mapa 2 - Relevo

Mapa 3 - Macrozoneamento do Municipio
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Mapa 4 - Zona Urbana e Expanséo
Mapa 4.1 - Zoneamento Nucleo Urbano
Mapa 4.2 - Barao Ataliba Nogueira
Mapa 4.3 - Eleutério

Mapa 4.4 - Ponte Nova

Mapa 5 - Especiais;

Disponiveis em:
https://itapira.sp.gov.br/pagina/plano-diretor/152

A revisdo tem o propdsito de atender as diretrizes
estabelecidas no Estatuto das Cidades (Lei Federal n°
10.257/2001) e em acordo com a Constituicao Federal
de 1988 em seus artigos 182 e 183 que tratam de
competéncias  juridico-politicas  aplicadas ao
planejamento urbano.

Soma-se a isso o disposto no Estatuto da Cidade (Lei
Federal n°® 10.257/2001) em seu art. 40, paragrafo 3°,
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que determina a revisdo do Plano Diretor pelos
municipios em periodo ndo superior a 10 (dez) anos.
Com foco no atendimento ao Estatuto da Cidade, na
transparéncia e na participacao popular € necessario
a Prefeitura Municipal de Itapira promover a Revisao
do Plano Diretor Municipal com a divulgacdo nos
meios de comunicagao, distribuicdo de material
publicitario e anuncios nos jornais e, disponibilizando
formularios especificos e o “site” da Prefeitura para
recebimento de sugestdes da populacao referentes
ao processo de Revisao do Plano Diretor.

O objetivo é prever o crescimento urbano organizado
para gue nao ocorra a destruicdo da hidrografia, o uso
indevido do solo, construcdes em areas de riscos e a
destruicdo das nascentes, mananciais e as matas que
rodeiam a cidade, assim €& de fundamental
importancia o Plano Diretor participativo para que o
desenvolvimento se realize de maneira coerente e
pautada em leis urbanisticas de desenvolvimento
urbano e social.
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A Equipe Técnica

Segundo a previsdo constitucional a Administracéo
Plblica Municipal € responsavel por executar a
politica urbana através do Plano Diretor. Sendo
assim, a realizacdo deste sera feita pelos proprios
recursos da prefeitura e por uma comisséo
responsavel por conduzir o processo envolvendo
representantes da sociedade, juntamente com a
empresa Mazeto & Beloto Arg e Urbanismo que
coordenara os trabalhos técnicos.

Equipe técnica:

Felipe Dezotti Beloto
Arquiteto e Urbanista
CAU/SP: A37038-0
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Karina Dalla Costa Mazetto Beloto
Arquiteta e Urbanista
CAU/SP: A57298-5

Samuel Machado Mantovani
Mestre em arquitetura e urbanismo
CAU/SP: A131991-4

Daniel Ribeiro
Mestre em arquitetura e urbanismo
CAU/SP:A134264-9

Francisco Giliarde Rodrigues da Silva
Arquiteto e Urbanista
CAU/SP: A150178-0
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As Etapas de Desenvolvimento e a
Participacéo Publica

Os trabalhos
especificamente:

pretendidos objetivam

* Propositura de revisdes pontuais nos instrumentos
ja aplicaveis do atual Plano Diretor e da Lei da
Regulacéo do Uso, da Ocupacéao e do Parcelamento
do solo Urbano, procedendo a sua compatibilizacéo
com a regulamentacéao propostas de instrumentos;

« Sistematizacdo e espacializacdo de dados
existentes e acervados pelo Municipio, decorrentes
da aplicacdo das atuais legislacdes, fornecidas pela
municipalidade;

» Macrozoneamento, com limites do zoneamento
proposto pela municipalidade, com identificacdo de
vértices em coordenadas UTM, vigentes no atual
mapa oficial do municipio, fornecido pela
municipalidade;

. \|ln,
-
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« Elaboragao de propostas de regulamentagcao dos
instrumentos urbanisticos previstos pelo Estatuto da

Cidade;

» Coleta das contribuicdes decorrentes do processo
participativo da revisdo do “Plano Diretor” ocorridas
nas audiéncias publicas;

 Apresentacdo das propostas em audiéncias
pUblicas, sistematizando as contribuicdes recebidas;

« Elaborar a (s) minuta (s) do (s) respectivo (s) projeto
(s) de lei (s).

Das etapas:

A elaboracdo do Plano Diretor consiste em um
trabalho realizado por etapas. Estas etapas envolvem
reunides e conversas a fim de organizar a sistematica
para que a metodologia de trabalho absorva a maior
guantidade de informacgédo e ouca todas as pessoas
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que queiram participar do processo. E muito
importante ressaltar a participagdo da populacéo
neste projeto para garantir sua legitimidade.

Reunir o olhar da equipe técnica com 0s anseios da
populacdo é preponderante para o bom andamento
do trabalho, ambos sdo os norteadores do Plano e
devem andar juntos.

Assegurado das questdes mencionadas, o trabalho
fluira com naturalidade e propiciara os melhores
entendimentos nas analises e sintese do territorio,
resguardando o meio ambiente, a paisagem, a historia
e promovendo de forma equilibrada o0
desenvolvimento urbano do municipio de Itapira.

O trabalho sera dividido em quatro etapas:
1 - Apresentacdo de Plano de Trabalho e da Analise
Critica do Plano Diretor Vigente;

2 - Diagnostico fisico-territorial do Plano Diretor de
Itapira e legislacao correlata.;
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3 - Desenvolvimento das Diretrizes e Propostas;

4 - Elaboracdo de minuta de Projeto de Lei de
Acompanhamento das discussdes publicas.

Atrelado a todas essas etapas teremos as audiéncias
publicas. A audiéncia publica € um instrumento de
participacdo popular, regulado por Leis Federais e
garantido pela constituicdo de 1988. E um espaco
onde a populacao e a prefeitura discutirdo os temas
apresentados com enorme transparéncia para que
todos compreendam 0s principios que norteardo o
plano diretor desde o comeco até a sua finalizacao
com o projeto de lei.

A metodologia das Audiéncias Publicas terd em seu
inicio uma apresentacéo do tema proposto para cada
uma delas em especifico pela equipe técnica. Apos
esta apresentacao/exposicao, sera aberto ao publico
para que os mesmos facam perguntas referentes ao
Plano Diretor para a mesa. Essas perguntas deverao
ser escritas em filipetas que estardo disponiveis para
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retirada na entrada da audiéncia. Por fim, sera aberto
inscricbes para manifestacdes orais por um periodo
de até dois minutos (02) para que o cidadao faca sua
explanacdo e a mesa responda conforme a
pertinéncia ao tema da audiéncia.

Na entrada das audiéncias constara uma lista de
presenca para que 0S presentes assinem. As
Audiéncias Publicas terdo duracao de até 90 minutos,
sendo destinado aproximadamente 30 minutos para
cada ato.

Ressaltamos que o sentimento de pertencimento dos
cidadaos junto ao plano é fundamental para que o
mesmo seja seguido posteriormente a sua aprovagao
pela Camara dos Vereadores.

Para concluir o trabalho, € necessario, portanto, a
elaboracéo da Minuta de Projeto de Lei de Atualizacéo
e Revisdo do Plano Diretor. A finalidade desta etapa
€ elaborar e consolidar as propostas validadas nas
audiéncias publicas, atualizando e adequando a lei do
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Plano Diretor tendo como resultado a minuta de lei e
seus anexos. Esta etapa consiste em propor
adequacOes as diretrizes do Plano Diretor, assim
como as cartografias pertinentes; propor adequacoes
as diretrizes da Lei de Uso e Ocupacéao do Solo, assim
como os quadros e cartografias pertinentes; definir e
justificar os instrumentos urbanisticos que devem ser
regulamentados.

Ao final de todo processo, os documentos elaborados
no decorrer das etapas poderdo ser consultados pela
populacdo no site da prefeitura no link do Plano
Diretor.

O Formato de Apresentacao das Etapas

Os materiais das etapas de elaboracdo do Plano
Diretor serdo apresentados nas Audiéncias Publicas
com a utilizacdo de projecdo para facilitar a
visualizacdo do publico. Estes materiais estardo
disponiveis no link do Plano Diretor no site da
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prefeitura com uma antecedéncia de quinze dias da
data das audiéncias.

Os produtos serdo apresentados conforme sua
especificidade visto que envolve material grafico
detalhado. Esta apresentacdo deve garantir uma
melhor qualidade no dialogo entre o Poder Executivo
e a populagcdo, visto que o material apresentado
devera conter cartografias que deverao ser ampliadas
para facilitar a visibilidade de toda a populacdo que
estiver presente nas audiéncias publicas.

No site da prefeitura sera disponibilizado os materiais
referentes as Etapas do Plano Diretor, que ficardo
disponiveis para download de toda a populacdo no
link do Plano Diretor. Permitindo que todos possam
analisar e contribuir de forma qualificada.

Cronograma

As etapas de elaboracdo do plano, quatro ao todo
como especificada anteriormente, deverdo ser
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finalizadas até marco de 2023 para submeter o projeto
de lei resultante para a aprovacdo na Camara
Municipal de Itapira.

O processo de revisdo do Plano Diretor ¢é
democratico. Portanto, ha necessidade de ouvir a
todos e analisar cada caso com calma. Devido a essa
interacdo, e comprometimento de ouvir todos que
gueiram opinar, pequenas alteracbes nas datas do
cronograma podem ocorrer caso a producdo do
material e as andlises de alguma das etapas atrase.
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Tabela com Cronograma do Plano Diretor -
Etapas de Trabalho

2022 2023
Etapas | Outubro Novembro Dezembro Janeiro  Fevereiro  Marco
1

2
3
4

1 - Apresentacéo de Plano de Trabalho e da Andlise Critica do Plano Diretor
Vigente;

2 - Diagndstico fisico-territorial do Plano Diretor de Itapira e legislacédo
correlata;

3 - Desenvolvimento das Diretrizes e Propostas;

4 - Elaboracdo de minuta de Projeto de Lei de Acompanhamento das
discussdes publicas.

As datas mencionadas no cronograma poderédo estar sujeitas a alteragao
pela Comisséo do Plano Diretor.
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Tabela com Cronograma do Plano Diretor -
Reunides com Entidades Representativas
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2022 2023
Etapas | Outubro Novembro Dezembro Janeiro Fevereiro  Margo
1 22/11/2022
2 19/12/2022
3 06/02/2023 06/03/2023
i 29/03/2023

da Sociedade de Itapira.

Audiéncia 01 — Palestra “Conceitos do novo Plano Diretor”. 22/11/2022

Audiéncia 02 — Apresentacao do Diagndstico Urbanistico. 16/12/2022

Audiéncia 03 — Diretrizes e Propostas. 06/02/2023

Audiéncia 04: Diretrizes e Propostas. 06/03/2023

Audiéncia 05: Apresentagéo da Lei e anexos. 29/03/2023

As datas mencionadas no cronograma poderao estar sujeiras a alteragao
pela Comisséo do Plano Diretor.
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Analise da legislacao vigente.

A andlise critica da legislacdo vigente foi realizada pela
consultoria levando em consideracdo a LEl COMPLEMENTAR
N° 3.994, DE 26 DE OUTUBRO DE 2006 que “Estabelece as
diretrizes do planejamento territorial do municipio e toma
outras providéncias.” e a LEI N° 3.995, DE 26 DE OUTUBRO
DE 2006 que “Institui a Lei da Regulagdo do Uso, da
Ocupacéo e do Parcelamento do Solo Urbano e para fins
urbanos e da outras providéncias.”

1. LEI COMPLEMENTAR N° 3.994.
Esta lei se divide nos seguintes titulos:

TITULO 1I: DA COMPARTIMENTACAO DO SOLO
MUNICIPAL, URBANO E RURAL PARA FINS URBANOS.

TITULO II: DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
TITULO lIl: DO SISTEMA DE CIRCULAGCAO

TITULO IV: DA POLITICA DE SANEAMENTO BASICO
TITULO V: DOS ORGANISMOS DE GESTAO
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TITULO VI: DOS PLANOS DIRETORES DE BAIRRO
TITULO VII: DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

A primeira vista, identificamos uma dificuldade em entender a
composicdo estrutural da lei em sua formatacdo, como
exemplo dessa confusdo podemos evidenciar os principios se
o Capitulo 1 (art® 2) do Titulo 1, que se dedica a
compartimentacdo do solo, o que da a entender que o0s
principios aqui definidos sédo especificos ao titulo 1 e ndo ao
plano como um todo.

“XV) garantir a mobilidade da populacdo e de bens e
servicos dentro do territério municipal, de acordo com
padrdes adequados de fluidez de trafego e de qualidade do
transporte publico, sem prejuizo da qualidade ambiental
das vias e pragas como lugares de convivéncia social;”

O inciso XV, do artigo 2 revela essa confusao estrutural, pois
este principio estaria diretamente relacionado ao TiTULO Il
DO SISTEMA DE CIRCULACAO.

Com relacdo a este primeiro ponto levantado, propomos a
reformulacdo da estrutura do texto de modo a permitir a facil
compreensao do plano.

O segundo ponto que destacamos na analise critica é a
confusao gerada pela dualidade da matéria do Titulo 1 e a Lei
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3.995, que em tese € a continuidade deste titulo, e para sua
compreensao se faz necessario consultar ambas leis.

O TITULO | se divide em:
CAPITULO | - DOS PRINCIPIOS

CAPITULO II — DO MACROZONEAMENTO E DO
ZONEAMENTO DO MUNICIPIO

Com relacéo a este titulo, apontamos um erro na hierarquia
de macrozoneamento e zoneamento, em especifico o inciso
IV do artigo 3, onde coloca-se a Zona de Urbanizacdo
especifica na mesma hierarquia da macrozona.

“Art. 3° - O territério do Municipio fica dividido, para efeito de
ordenamento do uso, da ocupacdo e do parcelamento do solo
urbano, e para fins urbanos; tributagéo; referéncia informatica;
estatistica e planejamento, nas seguintes categorias de areas:

I) Macrozona de Uso Predominante Urbano - MZU;
I) Macrozona de Uso de Expansao Urbana - MZEU;
[I1) Macrozona de Uso Predominante Rural - MZR.
IV)Zona de Urbanizacéo Especifica.
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§ Unico - As macrozonas estdo representadas nos mapas
constantes dos anexos desta lei.”

O TITULO Il se apresenta os seguintes instrumentos:

a) Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios;
b) IPTU progressivo no tempo;

) Desapropriagdo com pagamento em titulos;

d) Usucapiao especial de imdvel urbano;

e) Concesséao de uso especial para fins de moradia;

f) Direito de superficie;

s)] Direito de preempcéo;

h) Outorga onerosa do direito de construir;
i) OperagOes urbanas consorciadas;

)] Transferéncia do direito de construir;

)] Estudo de impacto de vizinhanca;

m) Consorcio Imobiliario.

E em seu Unico Capitulo, é caracterizado cada instrumento e
depois, alguns destes instrumentos sédo regulados pelo Titulo
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IV da Lei 3995, ainda de forma simplificada, cabe aqui
escolher com clareza quais instrumentos serdao adequados ao
municipio e regula-los para possibilitar sua implantacéo.

O TITULO Il que trata do sistema de circulacdo inicia se
primeiro capitulo com as suas diretrizes e ja em seu segundo
capitulo traz a Hierarquia Viaria:

) Rodovias;

1)) Vias Estruturais;
11)) Vias Coletoras;
IV)  Vias Locais.

‘Art. 28 - As vias existentes e as que vierem a ser
aprovadas, componentes do sistema viario do Municipio,
deverdo obedecer as caracteristicas correspondentes as
hierarquias definidas nesta Lei.

§ unico - As classificages, usos e dimensdes das vias,
serdo regulamentadas por Lei Municipal Especifica,
seguindo as diretrizes e hierarquizagdes fixadas nesta
Lei.”
Caberia aqui a definicdo das vias, sem depender de Lei
especifica, assim como planejar a estrutura viaria das areas de
expansdo dos municipios, as quais comporao as diretrizes das
areas a serem loteadas.
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Cabe ao municipio prever o crescimento urbano e planejar
seus sistemas estruturadores, dos quais a hierarquia viaria
deve ser um.

O Capitulo IV — Da Passagem De Veiculos Pesados Por Vias
Urbanas, deve ser melhor trabalhado no plano de Transito
Municipal.

OTITULO IV: DA POLITICA DE SANEAMENTO BASICO, traz
diretrizes para drenagem urbana, subsistema de
macrodrenagem, abastecimento d'dgua, esgotamento
sanitario e residuos sdlidos. Estes temas devem ser
atualizados em conversa com as concessionarias para
atualizar suas diretrizes e se for o caso, elaborar plano
especifico.

O TITULO V: DOS ORGANISMOS DE GESTAO, traz os trés
instrumentos de gestao adotados pelo plano, sendo:

1) Conselho de desenvolvimento municipal,

1)} Fundo de desenvolvimento municipal;

) Secretaria de planejamento municipal;
Apresenta apenas as “atribui¢gdes e condigbes”, sem regula-los
Ou prever prazos para implantacao.

O TITULO VI: DOS PLANOS DIRETORES DE BAIRRO,
apresenta diretrizes para possiveis planos de bairros, 0os quais
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deverdo prever sua propria categorizacao de hierarquia viaria.
O que conflitaria com as demais legislacdes urbanisticas, tais
como a Lei de Uso e Ocupacéo.

“Art. 71 - Os usos de comércio, servicos e industrias de
médio e pequeno porte distribuidos no interior da zona
urbana devem localizar-se, preferencialmente, nas vias
de intersetoriais ou nas vias estruturais.”

Os usos devem ser discutidos na propria lei de Uso e
Ocupacdo, faltou a delimitacdo dessas areas denominadas
“bairros”.

Os temas propostos para os Planos de Bairros podem
confrontar com o desenvolvimento do municipio, tendo em
vista que o planejamento devera ser feito em relagdo ao todo.

Por isso a importancia da participacdo popular para alinhar os
diversos interesses.

O TITULO VII: DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS,
apresenta as medidas a serem feitas para implantacdo do
plano, e aponta a necessidade da elaboracdo das seguintes
leis:

&
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“Art. 75 — As normas referentes a requlacdo do uso, a ocupagéo e
do parcelamento do solo urbano e para fins urbanos serdo
estabelecidas em lei complementar especifica.

Art. 76 - A regulamentacgdo da gestdo e a complementacgdo deste
Plano Diretor deverdo ser feitas por meio de Leis Especificas e
Decretos Municipais que tratardo de:

1) Lei de Regulagdo do Uso, da
Ocupacgdo e de Parcelamento do Solo Urbano e para
fins urbanos;

) Lei de constituigdo do Conselho de Desenvolvimento
Municipal;

1) Lei de constituico do Fundo de Desenvolvimento
Municipal;

1v) Lei de constituicdo das atribuigées pormenorizadas da
Secretaria de Planejamento Municipal;

V) Regulamentagdes Especificas previstas nesta Lei;

Vi) Consolidagdo da Legislagdo Municipal vigente, relativa ao
zoneamento, que ndo estiver pela Lei este Plano Diretor e pela Lei
da Regulacdo do Uso, da Ocupagdo e do Parcelamento de Solo
Urbano e para fins urbanos, sido revogadas expressa ou néo
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expressamente pela incompatibilidade com as normas nessas duas
leis presentes.”

Sem as devidas leis impossibilita a implantacdo do Plano.

Salientamos que poderia dentro das Politicas Setoriais
enunciar os Planos Setoriais de Educacdo, Saude Publica,
Seguranca Publica e Turismos.

2. LEI COMPLEMENTAR N° 3.995.
Esta lei se divide nos seguintes titulos:

TITULO I DO ORDENAMENTO TERRITORIAL DO

MUNICIPIO
TITULO II: USO E OCUPACAO DO SOLO

TITULO lll: DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
PARA FINS URBANOS

TITULO IV: DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
TITULO V: DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS.

A lei é composta por 5 Titulos e 84 artigos, que institui a Lei da
Regulacédo do Uso, da Ocupacao e do Parcelamento do Solo
Urbano e para fins urbanos e da outras providéncias.
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O TITULO I: DO ORDENAMENTO TERRITORIAL DO
MUNICIPIO em seu primeiro capitulo apresenta as
macrozonas com a mesma confusao estabelecida na Lei 3994
sobre os conceitos de zonas e macrozonas.

Em seu segundo capitulo, apresenta os zoneamentos em cada
macrozona, destacando as 4 macrozonas de UuSO
predominantemente urbano, com destaque a MZU 1 que se
refere ao nucleo urbano principal, o qual é subdividido em:

I — Zona Central — ZCE;
Il — Zona Central Expandida - ZCEE;
1] Il — Zona Corredores — ZC (1 e 2);

v — Zonas Residenciais A, B e C;
V - Zona Estritamente Residencial — E;
VI — Zona Mista Geral — ZMG ou “Zona Mista”;

VIl- Zona de Industria, Servico e Comércio — ZISC ou Zona
N&o Residencial,

VIII — Zona Especial de Habitag&o de Interesse Social — ZEIS;
IX- Zona de Protecdo Ambiental (ZPA);

X-  Zona Especial de Plano Urbanistico Estratégico (ZEPUE);
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Xl- Zona de Desenvolvimento Ambiental (ZDA).

Destacamos a necessidade de se estabelecer uma
organizagéo entre a hierarquia de zoneamento, definindo o que
sera o zoneamento ordinario e o que sera o extraordinario e se
sobrepora ao ordinario.

A ZEIS por exemplo deve ser uma zona extraordinaria, pois ao
se prover habitacdo de interesse social, sua funcédo foi
concluida e o regulamento do uso e ocupacao posterior a
provisdo de habitacdo devera ser regulado por uma zona
ordinaria.

O TITULO Il: USO E OCUPACAO DO SOLO, apresenta em

seu primeiro capitulo os usos permitidos em cada zona e em
seu segundo capitulo define os tipos de usos:

“Art. 21 - As atividades correspondentes as categorias de
uso nao residencial se classificam quanto a frequéncia da
demanda e critérios de impacto ambiental, da seguinte
forma:

| -Atividades Locais - AL;

Il - Atividades Diversificadas — AD;

11 -Atividades Muito Diversificadas - AMD;

IV -Atividades geradoras de impacto
potencial elevado, conforme listagem
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definida no artigo 23.

§ 1° - Atividades locais, AL, sdo aquelas de alta frequéncia
de demanda individual, ou seja, diarias ou semanais.

§ 2° - Atividades Diversificadas - AD, sao aquelas de
média frequéncia de demanda individual, ou seja, mensais
até semestrais.

§ 3° - Atividades Muito Diversificadas - AMD apresentam
baixa frequéncia de demanda individual, podendo ser
anuais ou mais raras.”

De modo geral, as definicbes de usos sdo genéricas e
interpretativas, o que pode causar dupla interpretacdo. A
recomendacdo € em conjunto com a sociedade estabelecer
padrdes claros de usos para facilitar a aplicacao da Lei de Uso
e Ocupacdo no momento da emissao de alvaras de uso.

O capitulo terceiro fala sobre o Estudo de Impacto de
Vizinhanca e define quais usos necessitam de sua
apresentacao:

Art. 28 - Ficam sujeitas a elaboracdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanca e Relatorio de Impacto de Vizinhancga os seguintes
empreendimentos:

I - de mineragdo ou extracto mineral;
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| - de uso comercial ou de servico com drea
construida superior a 2.500,00 m? (dois mil e quinhentos
metros quadrados);

Il - comerciais ou industriais que se utilizarem
ou estocarem materiais inflamdveis, explosivos, toxicos ou

&
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O terceiro capitulo apresenta os parametros de ocupacéo, a
morfologia permitida. Estes paradmetros serdo analisados na
préxima etapa, para verificar sua efetividade no territdrio.

O artigo 36 define os diferentes tipos de usos, porem esta em
um capitulo errado.

que sejam nocivos a saude;

v - industriais, com drea construida superior a
10.000,00 m? (dez mil metros quadrados);
V- industriais de qualquer porte, cujas atividades

sejam consideradas incémodas, periculosas ou nocivas;

VI - Residencial multifamiliar em unico edificio ou um
conjunto de edificios com drea construida superior a
15.000,00m2 (quinze mil metros quadrados) ou acima de 500
(quinhentas) unidades de moradia.

A questdo é em qual momento se apresenta o EIV, na
aprovacao edilicia ou entdo na liberacdo da atividade
econbmica.

E necessério se estabelecer uma atualizacdo dos conceito
levando em conta a Lei da Liberdade Econ6mica, afim de né&o
ocasionar futuras contradigdes.

“Art. 36 - Para efeitos desta Lei, os diferentes tipos de
uso do solo,
estdo definidos a seguir.

- Uso Residencial, com os seguintes tipos:
R1 - uso residencial unifamiliar; R2 - uso residencial
multifamiliar; R3 - conjunto residencial.

- Uso Comercial, com 0s seguintes tipos:

Cl- comércio varejista de ambito local,
Estabelecimento de venda direta ao consumidor de
produtos, com alta frequéncia de demanda individual, ou
seja, diarias ou semanais;

C2 - comeércio varejista diversificado, estabelecimento
de venda direta ao consumidor de produtos
relacionados, ou ndo, com o uso residencial, sédo
aqueles com média frequéncia de demanda individual,
Ou Seja, mensais até semanais;

C3 - Comércio varejista muito diversificado, séo
agueles que apresentam baixa frequéncia de demanda
individual, podendo ser anual ou mais raras;
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C4 - comércio atacadista, estabelecimento de
comércio ndo varejista de produtos relacionados ou néo
com o uso residencial, incluindo armazéns de
estocagem de mercadorias, entrepostos de mercadorias,
terminais atacadistas, armazeéns frigorificos e silos.

- Uso de Servicos, com 0s seguintes tipos:

S1- servigo de ambito local, estabelecimentos
destinados a prestacéo de servicos a populacédo, que
podem adequar-se aos mesmos padrdes de usos
residenciais no que diz respeito as caracteristicas de
ocupacéo dos lotes, de acesso de trafego, de servi¢os
urbanos e aos niveis de ruidos, vibracdes e de conforto
ambiental, com

area construida maxima de 250 m2, séo aqueles de
alta frequéncia de demanda individual, ou seja, diarias
Ou semanais;

S2 - servicos diversificados, Estabelecimentos
destinados a prestacdo de servi¢cos a populacao, que
implicam na fixagdo de padrdes de conforto ambiental,
especificamente no que se refere as caracteristicas de
ocupacao dos lotes, de acesso, de localizacéo, de
trafego, de servigcos urbanos e aos niveis de ruidos, de
vibracdes e de poluicdo ambiental, sdo aqueles de
média freqUéncia de demanda individual, ou seja,

&
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mensais até semanais;

S3 - servicos muito diversificados, apresentam baixa
frequéncia de demanda individual, podendo ser anual ou
mais rara,;

S4 - servicos especiais, estabelecimentos destinados
a prestacao de servigos a populacdo, que implicam na
fixacdo de padrdes de conforto ambiental,
especificamente no que se refere as caracteristicas de
ocupacao dos lotes, de acesso, de localizacéo, de
trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruidos, de
vibracdes e de poluicdo ambiental, tais como garagens
para estacionamento de caminhdes, de frota de taxis, de
frotas de 6nibus, de tratores ou terminais de carga.

- Uso Industrial, com os seguintes tipos:

I1 - indUstrias ndo poluentes de pequeno porte;
estabelecimentos que podem adequar-se a0os mesmos
padrdes de usos residenciais no que diz respeito as
caracteristicas de ocupacéao dos lotes, de acesso de
trafego, de servigos urbanos e aos niveis de ruidos,
vibracdes e de conforto ambiental, com area construida
maxima de 500 m?;

I2 - indastrias ndo poluentes de médio porte;
estabelecimentos que implicam na fixagéo de padrdes
de conforto ambiental, especificamente no que se refere
as caracteristicas de ocupagéao dos lotes, de acesso, de
localizacéo, de trafego, de servigcos urbanos e aos niveis
de ruidos, de vibracdes e de poluicdo ambiental, de até
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2500m2;

I3 - industrias especiais, poluentes ou de grande
porte; estabelecimentos cujo funcionamento possa
causar prejuizo a saude, a seguranca e bem estar
publico e a integridade do meio ambiente, de porte
pequeno e médio poluentes e de grande porte, isto €,
maiores que 2500 m2.

- Uso Institucional, com os seguintes tipos:

E1 - uso institucional de ambito local, espacos,
estabelecimentos ou instala¢gfes destinadas a educacao,
saude, lazer, cultura, assisténcia social, culto religioso
ou administracdo publica, que tenham ligacéo direta,
funcional ou espacial com o uso residencial,
obedecendo as seguintes disposi¢cdes: area construida
maxima de 250 m2; capacidade de lotacdo maxima de
100 pessoas por equipamento instalado, com alta
frequéncia de demanda individual, ou seja, diarios ou
semanais;

E2 - uso institucional diversificado, espacos,
estabelecimentos ou instalagdes destinadas a educacéo,
saude, lazer, cultura, assisténcia social, culto religioso
ou administracdo publica, que tenham ligacéo direta,
funcional ou

espacial com o uso residencial, obedecendo as
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seguintes disposicdes: area construida maxima de 2.500
m2; capacidade de lotagdo maxima de 500 pessoas por
equipamento instalado; sdo aquelas de média
frequéncia de demanda individual, ou seja, mensais até
semestrais;

E3 - uso institucional muito diversificado; espacos,
estabelecimentos ou instalagcdes destinadas a educacéo,
saude, lazer, cultura, assisténcia social, culto religioso
ou administragcdo publica, que implicam em grande
concentracdo de pessoas ou veiculos, altos niveis de
ruido ou em padrdes viarios especiais; apresentam
baixa freqtiéncia de demanda individual, podendo ser
anuais ou mais raras;

E4 - uso institucional especial, espacos,
estabelecimentos ou instalagdes sujeitas a controle
especifico tais como monumentos historicos, mananciais
de &gua, areas de valor estratégico para a seguranca
publica e areas de valor paisagistico especial.”

O TITULO IIl: DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
PARA FINS URBANOS, trata do processo de parcelamento do
solo e de suas formas. O Capitulo Primeiro apresenta as
diretrizes gerais e as particularidades de algumas regides, com
destaque ao artigo 40 A, que se refere as areas que fazem
parte da Bacia Hidrografica do Cérrego dos Prados, incluida a
sede da Fazenda Santa Barbara e propriedades rurais ao longo
da Estrada dos Pinheiros, bem como toda a area dos bairros
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Tanquinho e Machadinho que devem ter lotes superiores a
500m? e 50% de taxa de permeabilidade.

O segundo Capitulo diz sobre as Diretrizes especificas, além
de definir as areas de doacdes,

“Art. 42 - Do total da area a ser urbanizada, deve-se destinar
no minimo, 35% (trinta e cinco por cento) desta area a fim de
contemplar as areas publicas de lazer, de uso institucional e
para o sistema viario, sendo minimo de 10% (dez por cento)
de areas verdes e de lazer e 5% (cinco por cento) de uso
institucional.”

também diz sobre a Certidao de Diretrizes e sobre o sistema
viario a ser implantado.

“Art. 46 - Através de legislacdo especifica, podera ser
definido, dentro das areas urbanas ou de expansdo urbana,
areas para loteamentos populares, também designados como
ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social e areas para
usos Nédo Residenciais, também designadas como “Distritos
Industriais”.

Paragrafo Unico - Nas Zonas de Expansé&o Urbana, cada
projeto de parcelamento devera especificar o tipo de projeto
(Residencial A, B, C, E ou Nao Residencial), bem como
eventuais restricdes de ocupacao e uso para determinados
lotes, para grupos de lotes ou para todos os lotes;

a) Essas restricbes deverdo constar obrigatoriamente

&
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do Memorial Descritivo do projeto, da Matricula e da Primeira
Escritura de cada lote, obrigando assim o primeiro comprador
e todos 0s seus sucessores;

b) Na auséncia de manifestacdo do empreendedor, no
Memorial Descritivo do projeto, o parcelamento sera
considerado zona mista. Em todos os casos, as dimensdes
dos lotes e as caracteristicas de ocupacao e uso deverdo
obedecer aos valores constantes da tabela anexa.”

Conforme determina o artigo 46, fica a cargo do empreendedor
definir o zoneamento e as regras edilicias e de uso e ocupacao
para o empreendimento, 0 que gera por consequéncia uma
multiplicidade de legislacdes e regras a serem observadas pela
prefeitura no ato do licenciamento edilicio.

Deste modo, recomendamos o planejamento prévio, no qual o
empreendimento terd que seguir 0s parametros proposto para
a regido e caso opte por condominio, as regras especificas
serdo regidas pelo préprio condominio, ndo deixando a cargo
da prefeitura fiscalizar regras especificas condominiais.

O terceiro Capitulo necessita definir com clareza a modalidade
de Urbanizacdo em condominio de lotes.
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O quarto Capitulo apresenta as diretrizes para o parcelamento
do solo para empreendimentos habitacionais de interesse
social / EHIS e o quinto sobre as chacaras.

O TITULO IV: DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA,
detalha os instrumentos enunciados na Lei 3994 em seu Titulo
Il de uma forma simplificada, recorrendo aos parametros do
Estatuto das Cidades ou deixa em aberto para ser regulado por
lei especifica.

Com relacdo aos instrumentos, deve-se selecionar o0s
instrumentos pertinentes ao municipio a fim de utiliza-los como
ferramenta para alavancar o desenvolvimento municipal. A
simples previsdo dos referidos instrumentos sem a previsao
dos locais a serem utilizados e ainda sem os devidos
regulamentos gera confusdo para os empreendedores e para
0s técnicos que irdo aplica-los.

O TITULO V: DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
inicia se com a obrigatoriedade da revisdo em um periodo de
no maximol10 anos.

“Art. 82 - O Plano Diretor sera regulamentado por Leis
Especificas e Decretos.”

O artigo 82 faz referéncia ao plano diretor e ndo a propria lei e
0 83 enuncia as leis complementares a presente lei.
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“Art. 83 - A regulamentacéo e a complementacéo desta Lei
de Regulacao do Uso, da Ocupacao e do Parcelamento do
Solo Urbano e para fins urbanos deverédo ser feitas por meio
de Leis Especificas e Decretos Municipais que tratardo de:

a) Cddigo de Obras, Edificacdes e Posturas;

b) Lei de definicao de parametros especificos quando
for o caso, nas zonas e compartimentos das MZU, MZEU,
MZR;

C) Leis Especificas de implementa¢éo dos instrumentos

de inducao da politica urbana previstos nesta Lei;

d) Consolidagéo da Legislacdo Municipal vigente
relativa aos aspectos complementares da administracao
municipal envolvidas com todas as atividades e politicas
urbanas, que ndo tenham sido revogadas por colidirem com
dispositivos definidos no Plano Diretor e pela sua Lei de
Regulacdo de Uso, da Ocupacéo e do Parcelamento do Solo
Urbano e para fins urbanos, que lhe é complementar.

3. Consideracdes finais.

Com base na analise critica desenvolvida pela consultoria,
identificamos pontos a serem melhorados no processo de
revisdo e pontos a serem complementados, visando a
adequacao as demais legislacfes atuais pertinentes.

A reformulacdo da estrutura do texto de lei, em sua
reestruturacdo em titulos, capitulos, se¢des, artigos paragrafos
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e incisos para permitir uma boa compreensao e leitura e talvez
a unificacdo de ambas as leis em uma Unica redacao.

A adequacao dos tipos de usos em cada zona com a clareza
das permissividades para ndo deixar davidas no processo de
licenciamento de obras e de atividades econdmicas sédo pontos
importantes a serem observados.

Assim como a definicho de sistemas estruturadores que
embasardo o desenvolvimento urbano e servirdo de base para
proposicdo do zoneamento que definira a funcédo social da
propriedade.

s

Outro ponto importante € a regulamentacdo dos
empreendimentos de condominios de lotes de forma clara e
compativel com a Lei n® 13.465, de 2017.

Esses pontos aqui levantados, juntamente com a analise fisica,
social, ambiental e econdmica permitirdo a formulagdo da
proposta de minuta do novo plano diretor e seus anexos de
uma forma coesa e moderna a fim de garantir o
desenvolvimento ordenado e sustentavel do municipio de
Itapira,

A fase de analise inicia-se agora e o trabalho podera envolver
mais assuntos a partir dos produtos que forem elaborados.
Esse material propositivo podera abranger novas perspectivas
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futuras caso a equipe técnica, a prefeitura e a populacéo
achem pertinentes, tendo sempre em vista a realizagdo de um
grande trabalho que nortear4 a cidade de Itapira para o0s
préximos anos e décadas.
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