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Prefeitura do Municipio de Itu
A/C José Roberto Fernandes Barreira

Secretario Municipal de Planejamento, Habitagdo e Gestdo de Projetos

Referéncia: Revisdo do Plano Diretor, Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo, Zoneamento
Urbano e Ambiental, Cédigo de Obras e Cddigo de Posturas de Itu (SP)

Encaminhamos a V.Sa., a proposta de revisdo da Lei de Parcelamento, Zoneamento, Uso e Ocupacao
do Solo de Itu, construida a partir da leitura técnica e comunitdria da situa¢do atual do municipio.

Esperamos que este documento, que configura o escopo_orientador da atuagdo da consultoria,
contenha todas as informacdes requeridas por V.Sa. e permanecemos a disposicdo para prestar
quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

" ~\— AN |

\ \ \ I\ J
AN I MK PN
José Roberto dos Santos

Diretor

Geo Brasilis
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1. APRESENTAGCAO

O presente documento compde a ETAPA 4 - PROPOSTA DE REVISAO DO PDM, DA LPZUOS E DO PLANO
DE MANEJO do processo de revisdao do Plano Diretor, Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo,
Zoneamento Urbano e Ambiental, Cédigo de Obras e Cédigo de Posturas de Itu (SP), objeto do contrato
n? 171/2021, celebrado entre a Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Itu e a empresa Geo
Brasilis, em 21 de dezembro de 2021.

O objetivo desta etapa é elaborar propostas para o desenvolvimento municipal, para a atualizagdo da
Politica Urbana e para o (re)ordenamento territorial de Itu, incluindo aspectos.de Parcelamento,
Zoneamento, Uso e Ocupagao do Solo, com objetivo de atualizar a legislagao urbanistica frente as
transformacgGes da dinamica econOmica, territorial e institucionalfocorridas.nos ultimos anos no
municipio.

Neste contexto, o Capitulo 2 é destinado as propostas.para a revisao da Lei Complementar n2
28/2017, o que inclui:

e Zoneamento, com foco na (re)definicdo das zonas e das regras gerais de uso e ocupacdo do solo
considerando a realidade atual da ocupacdo do espacgo/urbano e a distribui¢cdo equitativa dos usos,
atividades, infraestrutura social e urbana e densidades construtivas e demograficas, superando os
conflitos existentes; e

e Parcelamento do Solo, visando.atualizar asnormas de ordenamento e disciplinamento do controle
e da divisdo do solo urbano.
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2. REVISAO DO PARCELAMENTO, ZONEAMENTO, USO E OCUPAGCAO DO SOLO

A proposta de revisdao da normativa que trata do ordenamento do territério urbano de ltu se
fundamenta em:

e Conceitos e elementos a serem superados pela revisdo da legislacdo urbanistica do municipio;

e Atualizagdo do zoneamento urbano e proposicao da simplificagdo dos pardmetros de uso e
ocupacao do solo; e

e Revisdo das regras para o parcelamento do solo.

Conceitos e elementos a serem superados

Atualmente, o disciplinamento dos pardmetros de parcelamento, uso € ocupac¢do do solo de Itu é
regulado pela Lei Complementar n2 28/2017, alterada_pelas Leis Complementares n? 31/2017,
33/2017, 42/2020 e Lei Ordinaria n22.281/2020, cuja analise pormenorizada permitiu depreender as
situacOes apresentadas a seguir.

A configuracdo atual do ordenamento territorial de ltu da bastante relevo a area do lote, o que, de
maneira geral, acaba por desvirtuar a prdpria ideia de zona urbana - ferramenta voltada ao controle e,
em certa medida, a homogeneizacdo do uso e da ocupac¢do do solo numa determinada porg¢do do
territério.

Como os parametros urbanisticos sao definidos pela drea do lote ou pelo tamanho da testada, a zona
urbana perde grande parte de seu sentido, sendo reservado a ela o mero papel de definidora dos usos.
Por outro lado, foi possivel observar que alguns usos acabam sendo tolerados também em fungdo do
tamanho do lote, o que diminui ainda mais a importancia da delimitacdo do zoneamento atual.

Na pratica, como ha distincdo entre parametros para lotes de tamanhos diferentes (incluindo lotes de
esquina e‘meiosde quadra) dentre de uma mesma zona, além de para posi¢do na quadra (lotes de
esquina e de meio'de quadra), cada zoneamento acaba abarcando uma quantidade expressiva de
situacOes possiveis. Ha casos em que, a depender da distingdo simultdnea entre a posicdo (esquina ou
meio) e lote minimo, pode haver sobreposi¢do ou combinagdo de quatro critérios diferentes para cada
parametro, numa Unica zona. Este cenario é acentuado quando ha a sobreposicdo de uso ou de
numero de pavimentos, o que multiplica ainda mais as varia¢gdes de critérios para uma Unica zona.
Entende-se que essa condi¢do invalida um dos principios do zoneamento convencional, que é a
padronizagdo da ocupacdo do solo, com base em maximos e minimos. No caso em tela, o zoneamento
apenas condiciona os usos, ja que a ocupac¢do é muito mais determinada pela configuragdo do lote.

Neste contexto, pode-se afirmar que o zoneamento vigente em Itu é “dinamico”, com a possibilidade
de mudancgas constantes, sendo que as zonas acabam por controlar apenas a possibilidade de
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unificacdo ou ndo de lotes. Dessa forma, nos moldes atuais, cada lote corresponde a uma zona urbana
no sentido em que esta ultima é comumente aplicada.

Sendo assim, a proposta que sera detalhada a seguir visa simplificar o zoneamento, tanto na
guantidade quanto na delimitacdo das diferentes zonas, com foco na uniformizacdo dos parametros
urbanisticos de uso e ocupacao do solo para uma mesma zona, diversificando os usos permitidos e
permissiveis, no sentido oposto ao entendimento atual.

Destaca-se ainda a presencga de mistura de assuntos relacionados a pratica edilicia com aqueles
voltados ao uso e a ocupacao do solo. Entende-se que ndao ha como isolar totalmente os dois temas,
mas o zoneamento deve preocupar-se com assuntos de ocupagdo urbana, resumindo ao maximo as
excegOes e as observagGes sobre as normas técnicas para construgdo — as.quais ndo devem ser
redefinidas em funcdo da geometria do lote, ou de onde ele estd localizado. Damesma forma, qualquer
edificacdo, independentemente de sua técnica construtiva, devera respeitar os maximos e minimos de
taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, densidade, permeabilidade. Assim sendo, as regras
gue ndo dependem de uma técnica construtiva sdo matéria-do zoneamento; as que dependem de
normas técnicas de execucdo sdo matéria do cédigo de obras.

Ademais, retomando as estratégias indicadas no Eixo Ill — Ordenamento Territorial, Objetivo |,
propostas pela revisdo do PDM de ltu, a atualizacdo da politica de uso e ocupacdo do solo deve focar
na simplificacdo e objetividade, de modo a:

e Considerar as diferengas de porte e complexidade entre estabelecimentos econémicos;

e Limitar a ocupa¢do dos recuos, evitando prejuizos para a ambiéncia urbana, para futuras
ampliacGes ou para alargamentos do sistema vario e para a permeabilidade dos lotes;

e Garantir a correspondéncia entre os parametros de usos e ocupagao do solo com a estruturagdo
vidria, considerando a capacidade/ classificacdo das vias;

e Dirimir diferengas.inconsistentes entre as zonas e eixos urbanos;

e Permitira unificagdo de lotes pertencentes a diferentes zonas urbanas, criando regra para os casos
de incidéncia de mais de um zoneamento;

e Estabelecer que as regras para lotes oriundos de processos de regularizagdo fundidria sdo
semelhantes as aplicadas aos demais lotes urbanos, para os quais se deve respeitar os parametros
de ocupac¢do do solo relacionados a testada do lote, a drea minima do lote e ao intervalo de
densidade habitacional previsto para cada zona urbana;

e Estabelecer objetivamente as normas para os processos de regularizagdo que possam gerar lotes
auténomos e os que possam gerar fragdes em regime condominial;

e Revisar parametros de ocupac¢ao do solo das zonas industriais;

e Estabelecer parametro de testada minima por zona urbana e regra para a escolha da frente do

lote;
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e Qualificar a ambiéncia urbana, principalmente das por¢des centrais, e estudar beneficios para a
adocdo de estratégias de fruigao visual, tais como a fachada ativa nas edificacGes;

e Prever medidas e a¢Oes para a fiscalizacdo coibir a ocupacao de cardter urbano da area rural; e

e Estabelecer parametros de incomodidade que orientem a definicdo das atividades com impacto
no uso residencial e que possibilitem a gestao dos conflitos de uso.

Zoneamento urbano

Considerando o conteldo apresentado acima e com vistas a assegurar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade, o zoneamento proposto se constituird como importante
ferramenta para induzir e incentivar transformacdes significativas e desejadas para Itu, cujos objetivos
sdao:

e Fomentar a integragdo urbana e identidade espacial;

e Incentivar ao convivio de atividades mistas nos eixos'e emsareas'de centralidade;

e Respeitar os modos de viver e a morfologia urbana existente;

e Controlar a implantagdo de empreendimentos potencialmente incomodos;

e Concentrar o adensamento ao longo /e eixos correspondentes ao seu enquadramento na
hierarquia vidria;

e Adotar contrapartidas ao adensamento que favorecam a distribuicdo dos 6nus e bonus da
urbanizagao;

e Otimizar a gestdao urbana através.da edicdo de zonas conformes as feicbes e as vocagdes
contemporaneas dos territérios do municipio, considerando, também, as diretrizes de
planejamento de longo prazo;

e Estimular a habitagdo. de interesse social sobre o territério municipal por meio de legislagdo
especifica e.complementar ao zoneamento;

e C(Criagdo_de eixos e zonas de desenvolvimento econdmico em porgoes do territério de facil
escoamento’'e menor incOmodo as ocupagoes residenciais;

Para atendimento dos objetivos elencados, visando a racionalizagdo do zoneamento a ser proposto e
a simplificagdo das regras, foram utilizados os seguintes recursos:

e Identificacdo, como fundamento, de alguns parametros minimos entre as zonas existentes: lote,
testada, permeabilidade, taxa de ocupagao, recuo, afastamento;

e Identificacdo de alguns parametros maximos entre as zonas existentes: coeficiente de
aproveitamento, altura;

e Além disso, foram comparadas as zonas para identificar parametros semelhantes, com base nos
critérios anteriores;

e Elaborag¢do de uma tabela com a compilagdo dos resultados; e
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e Os limites das zonas foram redefinidos, conforme a tabela, e as zonas foram redesenhadas.

Com base nos fundamentos apresentados até aqui, a presente proposta:

e Simplifica as zonas urbanas e torna clara as diferencia¢des de uso e ocupacao do solo de cada uma
delas;

e Respeita a vocacdo de determinadas vias — denominadas eixos - quanto a incorporacao de formas
mais intensivas de ocupacao do solo em relagdao aos quarteirdes do entorno e compatibiliza esta
condicdo com a proposta da estruturacgdo vidria;

e Demarca os eixos no mapa apenas com o destaque visual sobre as viasicorrespondentes. Este
modelo evita uma eventual desatualizacdo do zoneamento decorrente/de processos de unificacdo
ou subdivisdo de lotes/glebas;

e Mantém as zonas ZH e ZPH — Zona Histdrica e Zona de Preservac¢do. Historica - destinadas a
convergéncia da utilizacdo e da conservacdo arquitetonica.e urbanistica dos setores historicos;

e Cria uma gradacao dos impactos dos usos e da intensidade da ocupacdo do solo através do
estabelecimento de zonas denominadas residenciais; zona de use controlado e eixos de comércio
e servicos. A disposicdo destas zonas sobré .o perimetro urbano proposto respeita a
correspondéncia e/ ou a proximidade para ecom as diferentes densidades da ocupacio atual da
cidade. Assim, espera-se incentivar o adensamento “sustentavel” sobre as areas de infraestrutura
consolidadas e ndo sobrecarregar as porgées urbanas ainda desocupadas nem promover a criagao
de vazios entre areas ocupadas;

e Incentiva o desenvolvimento econémico da cidade por meio de zonas e eixos especificos voltados
aos usos industriais e de comércio e servicos de grande porte, as quais sdo localizadas ao longo de
trechos das principais rodovias que cortam ou delimitam o municipio.

e Demarca os aglomerados subnormais como ZEIS, a fim de promover a melhoria das condigdes de
habitabilidade e de infraestrutura, desde que possivel considerando as condicionantes fisicas do
local.

Diante deste contexto, o.zoneamento proposto divide o territdrio urbano de Itu em diferentes por¢ées
— denominadasZonas e Eixos - sobre as quais incidem:

e Parametros de Uso, relativos as atividades e a incomodidade (Figura 2.2-1); e
e Parametros de Ocupagao, que se referem a implanta¢do da edificagdo no lote e seus impactos na
cidade (Figura 2.2-2).
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Figura 2.2-1: Parametros de uso propostos para Itu
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Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.
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Figura 2.2-2: Parametros deiocupacgdo propostos para Itu
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Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.
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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.

2.2.1.1.

Usos residenciais

Correspondem as edifica¢Oes destinadas a habitacdo permanente e sdo classificados em:

e R1 - Residéncia unifamiliar: caracterizada por uma Unica unidade habitacional no lote, o que

implica na existéncia de apenas uma familia;

e Residéncia multifamiliar, subdividida em:

(o]

R2 — Horizontal: habitacdes agrupadas horizontalmente, em um mesmo lote, com acesso
independente para cada unidade habitacional por via particular de circulacao de veiculos ou
de pedestres, internas ao conjunto e em regime de condominio edilicio, seguindo as
definicdes da Lei Federal n® 4.591/64;

R3 - Vertical: edificacdo ou conjuntos.de edificacGes, construidas verticalmente, em um
mesmo lote e sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais,
seguindo as definices da Lei Federal n? 4.591/64;

Observacdo: as edificagcdes destinadas/a habitagdo transitdria serdo classificadas como servico.

2.2.1.2.

Usos ndo residenciais

Os usos nao-residenciais compreendem atividades institucionais publicas e privadas, atividades

voltadas ao comércio, a prestacdo de servigos, a produgao industrial, as quais tem como referéncia sua

natureza e a incomodidade gerada com relagdo ao uso residencial (compativel, toleravel,

incompativel). Ficam divididos em:

e Comércio: compreende atividades relacionadas a venda atacadista e a venda varejista e subdivide-

se em:

(o]

C1 - Comércio 1/Compativel: estabelecimentos disseminados no interior das zonas e eixos,
voltados a venda direta ao consumidor, de abrangéncia local e atendimento a demanda
cotidiana, com drea maxima construida de 200m?;

C2 - Comércio 2/Toleravel: estabelecimentos de venda direta ao consumidor de produtos
relacionados ou nao ao uso residencial, voltados ao atendimento na escala do bairro ou da
cidade, com &rea construida compreendida entre 200 m? e 1.000 m?;
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o €3 - Comércio 3/Incompativel: estabelecimentos destinados ao atendimento da populagdo
em geral e que exigem localizagdo e suporte de infraestrutura especificos, com area
construida superior a 1.000 m2.

e Servigo: compreende o exercicio ou desempenho de atividades materiais ou intelectuais com fins
produtivos e lucrativos. Subdivide-se em:

o S1 - Servigo 1/Compativel: estabelecimentos disseminados no interior das zonas e eixos,
voltados a prestacao de servicos, de abrangéncia local e atendimento a demanda cotidiana,
com drea maxima construida de 200m?;

o S2-Servico 2/Toleravel: estabelecimentos de prestacdo de servigos relacionados ou ndo ao
uso residencial, voltados ao atendimento na escala do bairro’ ou da cidade, com 4rea
construida compreendida entre 200 m? e 1.000 m?;

o S3 - Servico 3/Incompativel: estabelecimentos de prestacdorde servicos destinados ao
atendimento da populacdo em geral e que exigem localizacdo e suporte de infraestrutura
especificos, com area construida superior a 1.000 m?,

e Industrial: compreendem as atividades de transformacdo de matéria-prima por meio de
manufatura e/ou montagem de produtos. Subdivide-se em:

o IND1 - Industria 1/Compativel: estabelecimentos«disseminados no interior das zonas e
eixos, voltados a producdo artesanal-ou de baixo impacto, de abrangéncia local, com area
méaxima construida de 100m?;

o IND2 - Industria 2/Toleravel: estabelecimentos de producgdo industrial na escala do bairro
ou da cidade, com drea construida’compreendida entre 100 m? e 500 m?;

o IND3 - Industria 3/Incompativel: estabelecimentos de producdo industrial que exigem
localizag3o e suporte de infraestrutura especificos, com area construida superior a 500 m2.

e Institucional: compreendem equipamentos de salde, assisténcia social, educagdo, esporte,
cultura, lazer;

o 11 - Institucional 1/Compativel: espacos, estabelecimentos ou instala¢des que tenham
ligagdo direta, funcional ou espacial com o uso residencial, com drea construida maxima de
200m? e/ou capacidade de lotagdo méxima de até 20 pessoas;

o 12 =lInstitucional 2/Toleravel: espacos, estabelecimentos ou instalagdes que impliquem em
concentrac3o significativa de pessoas e/ ou veiculos, com area construida maxima de 1.500
m?2 e/ou capacidade de lotagdo maxima de até 250 pessoas;

o I3 - Institucional 3/Incompativel: espacos, estabelecimentos ou instalacbes que impliquem
em grande concentracdo de pessoas ou com area construida superior a 1.500 m2,

e Extrativista/Agropecuario (EA): compreende os usos rurais ou extrativistas diversificados. Admite-
se ainda uso e atividades de turismo, lazer, ambientais e pesquisa desde que devidamente
autorizadas pelos drgdos competentes.

Os usos ndo-residenciais possuem uma classificacdo geral de acordo com sua natureza, porte e
potencial incOmodo, os quais devem ser considerados de forma isolada ou cumulativa:
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e Porte do empreendimento: incomodidade causada em func¢do do porte do empreendimento que
sera instalado, considerando-se, para este enquadramento, a drea construida de edificagdo.
Caberd ao empreendedor, caso exerca a atividade em parte da edificagdo, solicitar o
reenquadramento da atividade. Neste caso, a drea construida a ser declarada sera apenas a area
utilizada de fato pela atividade objeto de licenciamento;

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

e Poluicdo atmosférica: refere-se a emissdo de substancias odoriferas, de gases, vapores, materiais
particulados e/ou fumaca, acima do nivel admissivel para o meio ambiente:e satude publica;

e Geragdo de trafego: trata-se do impacto causado por empreendimentos em fungdo do
estacionamento e da concentragdo das pessoas, ou devido.a‘operagdo e atracdo de veiculos
pesados;

e Vibracdo: quanto ao impacto causado por atividade geradoras de vibracao ou choque no entorno
imediato decorrente do uso de equipamentos e maquinarios;e

e Periculosidade: associado ao potencial de risco e danos a saude e ao meio ambiente, em caso de
acidente, em func¢do da producgao, distribuicdo, comercializacdo, uso e estocagem de materiais
perigosos: radiacdo eletromagnética, explosivos, gas liquefeito de petréleo (GLP), inflamaveis,
téxicos e equiparaveis.

Para a instalacdo de usos e atividades ndo residenciais em Itu, deverdo ser observadas a adoc¢do de
medidas mitigadoras e de adequacdo da atividade prevista, conforme mostra o Quadro 7.2.1.2-1. Em
um mesmo imovel, 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 a partir
da adog¢ao das medidas mitigadoras.

Quadro 7.2.1.2-1: Critérios de classificacdo dos usos segundo o nivel de incomodidade e medidas
mitigadora

Compativel (C1, S1
IND1 e 11)

Toleravel (C2, S2,
IND2 e 12)

Incompativel (CS3,

IND3 e 13)

C3/S3: acima de

1.000m? de area

construida

IND3: acima de

500m? de area

construida

Incomodidade Medidas Mitigadoras

C1/S1: até 200m? de
drea construida

C2/S2: Até 1.000m?
de area construida

IND2: Até 500m? de
area construida

IND1: até 100m? de

Porte do area construida

empreendimento

11: até 200m? de
area construida e/ou
capacidade de
lotagdo maxima de
até 20 pessoas

12: até 1.500m? de
area construida e/ou
capacidade de
lotagdo maxima de
até 250 pessoas

13: acima de 1.500m?
de area construida
e/ou capacidade de
lotagdo acima de 250
pessoas
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Compativel (C1, S1

Incomodidade
IND1 e I1)

Toleravel (C2, S2, Incompativel (CS3,
IND2 e I2) IND3 e 13)

Medidas Mitigadoras

Diurno até 50dB

Poluicdo sonora Noturno até 45dB

Diurno até 55dB Diurno até 65dB
Noturno até 50dB Noturno até 60dB

Adequacdo dos niveis de
ruidos emitidos pela
atividade, enquadrando-
se no maximo permitido
conforme categoria de
uso e NBR 10.151/2019 e
NBR 10.152/2017 da
ABNT (3)

Execugdo de projeto de
isolamento acustico para
o estabelecimento, em
conformidade com a
legislacdo

e normas reguladoras da
poluigdo sonora (NBR
10.151/2019 e NBR
10.152/2017 da ABNT)

Vedada a emissdo
de odores, gases,
Poluigao vapores, material
atmosférica particulado e/ou
fumaca de qualquer
natureza

Permitida atendendo aos termos e padr&es
estabelecidos pelo Decreto Estadual n?
8.468/76 e Resolugdes do CONAMA

Adequar-se aos padroes
de emissdo primarios
estabelecidos pelo
Decreto Estadual n?
8.468/76 e resolucdes
CONAMA - 382/2006,
436/2011 e 501/2021 (3)

Previsdo de isolamento,
por meio de
compartimento proprio,
fechado, provido de
sistema de ventilagao
exaustora com filtro -
“cabine de pintura”, para
0s processos de pintura
por aspersao

Controle da atividade
impedindo a emissao de
material particulado para
fora dos limites da
propriedade

Controle da atividade
impedindo a emissdo de
odores para fora dos
limites da propriedade

Previsdo de sistema de
“cata fuligem” para as
chaminés, no caso de
haver fornos a lenha e
churrasqueiras para os
que produzam impacto
significativo
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Compativel (C1, S1

Incomodidade
IND1 e I1)

Toleravel (C2, S2,
IND2 e I2)

Incompativel (CS3,
IND3 e 13)

Medidas Mitigadoras

Vedada a
implantagdo de
empreendimentos
geradores de

Geragao de
trafego
trafego de veiculos
ou pessoas

Permitida a
implantagdo de
empreendimentos
geradores de trafego
esparso de veiculos
(leves), com até 50
vagas de
estacionamento e/ou
com fluxo diluido de
pessoas

Permitida a
implantagdo de
empreendimentos
geradores de trafego
intermitente de
veiculos (leves ou
pesados), que
possuam mais de 50
vagas de
estacionamento
e/ou que
apresentem fluxo
intenso de pessoas

Previsdo do nimero
minimo de vagas de
estacionamento,
conforme previsto em
legislagdo ou por meio de
analise especifica do setor
competente da prefeitura

Execugdo de faixas de
sinalizagdo para orientar
areas de embarque e
desembarque de patio de
carga e descarga, areas
com vagas para
estacionamento e areas
de acessos de veiculos e
pedestres, mediante
diretrizes fornecidas pelo
setor competente da
prefeitura

Vibracao Vedada

Atender a NBR
10.273/2013 (1)

Atender a NBR
10.273/2013

Implantagdo de medidas
de controle e atenuagdo
da vibragao, conforme
NBR 10.273/2013

Adequacdo dos
equipamentos que
produzam “choque ou
vibragdo”, por meio de
fixagcdo em bases préprias
e adequadas, para evitar
incOmodos a vizinhanga,
em conformidade com as
normas reguladoras (NBR
10.273/2013 da ABNT)

Execugdo de isolamento
acustico para os motores
de refrigeragdo (camara
fria, freezer, etc.), em
conformidade com a
legislagdo e normas
reguladoras da poluigdo
sonora (NBR 10.151/2019
e NBR 10.152/2017 da
ABNT)

Vedada a
implantagdo de
empreendimentos
que comercializam,
utilizam ou estocam

Periculosidade

Obtencgado de aprovagao pelo Corpo de
Bombeiros para o exercicio da atividade

prevista

Execucdo e/ou adequagio
de medidas para
prevengdo e combate a
incéndio de acordo com a
legislagdo vigente
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. Compativel (C1, S1 Toleravel (C2, S2, Incompativel (CS3, . .
Incomodidade Medidas Mitigadoras
IND1ell) IND2 e 12) IND3 e 13)
materiais perigosos Previsdo de sistema de
compreendendo: retengdo para despejos de
inflamaveis e toxicos Oleos, graxas e gorduras,

antes de serem langados
em rede publica, ao solo
e/ou corpo d’dgua; em
conformidade com a
legislagdo cabivel e
normas reguladoras (NBR
14.063/1998 da ABNT)
Atendimento a legislagdo
cabivel e demais normas
reguladoras sobre a
edificacdo, instalacdo e
funcionamento de postos
de combustivel, bem
como a seguranga e
protegdo ambiental na
instalagdo de tanques
subterraneos para o
armazenamento de
combustiveis liquidos

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.

A subclassificagdo utilizara como base a tabela CNAE/IBGE — Classificacdo Nacional de Atividades
Econdmicas, definida de forma especifica, de modo a tornar o licenciamento urbanistico compativel
com o licenciamento de funcionamento.

2.2.2. Parametros de ocupagao

Com objetivo de.consolidar e simplificar a ocupac¢do do solo de Itu sugere-se a ado¢do dos seguintes
parametros:

e Dimensao do lote: drea indicada pela testada (dimensdo minima da frente do lote) e area minima
do lote, a partir da qual ndo podera haver desmembramento ou subdivisdo;
e Dimensdao do sublote: menor parcela do solo e de testada consideradas permitidas para
condominio edilicio horizontal;
o Coeficiente de Aproveitamento: indice que, multiplicado pela drea do lote, determina a area
liguida edificada admitida no lote/gleba, podendo ser:
o Basico (CAB): indice que multiplicado pela area total do lote resulta na area maxima de
construgdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote; e
o Maximo (CAMax): indice que multiplicado pela area total do lote resulta na drea maxima de
construcao permitida, determinando o potencial construtivo do lote, mediante contrapartida
financeira, regulamentada pela Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
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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: area ndo edificavel, paralela a testada do lote, contada a partir do
alinhamento predial;

e Afastamentos das divisas (lateral e fundo): areas nio edificaveis, paralelas as divisas do lote;

e Taxa de permeabilidade: drea do lote reservada, ndo edificavel, sem pavimenta¢do ou ocupagao,
destinada a fazer o escoamento natural das chuvas; e

e Altura maxima: distancia entre o nivel do piso do pavimento térreo e o ponto mais alto da
edificacao.

A Figura 2.2.2-1 ilustra conceitualmente os parametros de ocupacdo:do solo propostos.

Figura 2.2.2-1: Conceito esquematico dos parametros de ocupag¢do propostos para ltu

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

,@-‘ %P . 'J,]. ‘

Qq,

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 fica estabelecido que:

e 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 demais recuos,
considerados secundarios, deverdo respeitar o recuo minimo de 2,00 m (dois metros);

e As edificagGes, instalagdes ou equipamentos, em lotes de meio de quadra com duas frentes para
via publica, deverdo observar o recuo frontal obrigatdrio para todas as frentes;

e Para a drea livre resultante do recuo frontal obrigatério fica permitido:

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
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o0 Beirais, sacadas e marquises de até 1,00m, considerando as seguintes defini¢Ges:

Sacadas - laje em balango, 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.

o0 Guaritas e instalagdes sanitarias minimas para vigia, bem como depdsitos para lixo e cabines

de energia elétrica, construidos sobre o recuo frontal, em condominios verticais ou

horizontais, bem como para industrias, desde que n&o ultrapassem 25m?;

o Nas edificagOes residenciais unifamiliares serd permitida construcado de garagem coberta que
ocupe até 50% (cinquenta por cento) da testada, devendo 0. proprietario assumir a
responsabilidade e o 6nus da retirada da estrutura tempordria_de cobertura, desde que

respeitadas as seguintes determinagdes:

O passeio (calcada, circulagdo de pedestres) referente ao imdvel devera estar
em conformidade com a legislagcdo'vigente;

Somente serdo admitidas instalacdes no pavimento térreo, sendo que a altura
da cobertura tempordria ndo pode exceder a altura do pavimento térreo da
edificacdo a qual é vinculada;

Ndo sera admitida a vedacao lateral da area de projecdo da cobertura
temporaria, com-excegao das/arestas voltadas para divisas, casos em que sera
obrigatério haver.vedagdo completa, com calha, platibanda e rufo;

A estrutura de sustentacdo devera ser em material leve, como ferro, aco,
aluminio, PVC ou madeira de facil remocgao;

De modo a garantir a visibilidade em terrenos de esquina, o uso temporario
coberto do recuo frontal obrigatério ndo poderd avancgar até o encontro dos
alinhamentos, sendo necessario afastamento minimo de 2m (dois metros).

o Fica proibida a utilizacdo do recuo frontal para implantacdo de areas de lazer, ainda que de

uso comum das edificagbes multifamiliares, como piscinas, quadras poliesportivas,

playgrounds e equipamentos com caracteristicas e fungdes semelhantes.

Para novas edificacbes em lote/gleba com testada para Via Arterial, definida pelo Plano Diretor,
cuja largura total regulamentada é maior do que o alinhamento predial estabelecido, devera ser

prevista faixa de atingimento, onde o recuo frontal obrigatdrio devera ser contado considerando

o novo alinhamento predial, garantindo a largura final da via (conforme ilustra a Figura 2.2.2-2). A

definicdo da faixa de atingimento devera considerar o Plano Diretor e o parecer do Departamento

de Mobilidade. Para estes casos, o coeficiente de aproveitamento e a taxa de ocupacdo serdo

calculados considerando a faixa de atingimento.
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Figura 2.2.2-2: Croqui explicativo da faixa de atingimento da via

Novo alinhamento predial

Faixa de atingimento

Novo recuo frongal
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Via Arterial

Largura total ménor
do que estabelecida
pelo Pland Diretor

Largura total
prevista pelo Plano
Diretor

Faixa de atingiment
P

Novo alinhamento [@redial

lote

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.
N3o sdo incluidos na altura maxima da edificagao os reservatérios d’agua, casas de mdaquinas e
areas técnicas, estando limitada a sua ocupacdo a 1/3 da drea do pavimento;

O computo da altura maxima, para edificacGes situadas em terrenos irregulares, devera ser
considerada a partir da soleira do acesso do pavimento térreo. PropGe-se que a definicdo do pav.
térreo seja tratada no Cddigo de Obras e Edifica¢des de Itu.

A altura maxima da edificagdo devera obedecer as seguintes restri¢des:
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Do Comando da Aerondutica, referentes ao Plano de Zona de Protecdo dos aerédromos, dos
helipontos registrados na Agéncia Nacional de Aviagdo Civil - ANAC, dos auxilios a navegacao
aérea e das rotas aéreas; e

Dos 6rgaos de protecdo do patrimonio, a nivel municipal, estadual e federal, com destaque
para o CONDEPHAAT - Conselho de Defesa do Patrimbnio Histdrico, Arquiteténico, Artistico
e Turistico e para o IPHAN - Instituto do Patriménio, Histdrico e Artistico Nacional, quando
for o caso.

Os pavimentos de edificacGes, instalacdes ou equipamentos situados em subsolo deverdo

respeitar o recuo frontal obrigatério de 2,50 m e afastamento minimo de 1,50 m das divisas.

Com o objetivo de incentivar a adogdo da fachada ativa e de criar a continuidade entre as testadas
de novas edificacdes nos Eixos de Comércio e Servico 1A (ECS1A) e 1B (ECS1B), quando da
implantacdao do uso residencial multifamiliar vertical, fica obrigada‘a,ocupacao do recuo frontal

pelo embasamento da edificacdo, que permita a livre fruicdode pedestres, constituindo assim uma

galeria coberta, devendo obedecer aos seguintes dizeres:

o Considera-se o embasamento como o pavimento térreo e o pavimento imediatamente
superior, com o pavimento térreo devendo estar recuado 2,00 metros da testada do lote, e
com o pavimento superior devendo estar alinhado com a testada;

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

o 0O embasamento, ocupado com-areas comerciais e com acesso, garagens e estacionamento,
sera considerado como nao computavel e ndo sera computado no célculo do coeficiente de
aproveitamento;

o Nocasode adogdo dos incentivos da fachada ativa, ndo serdo permitidas as aberturas laterais
no pavimento térreo e superior;

o Os terrenos de esquina poderdao ter uma galeria de 2,00 metros de largura ocupando a
testada voltada para a via transversal, sendo o recuo do pavimento superior de 1,00 metro;

o A altura maxima do embasamento sera de 9,00 metros, contados a partir da menor cota do
passeio;

o O nivel do teto da galeria serd de no minimo 3,50 metros, contados da cota mais elevada do
passeio;

Os acessos deverdo ser no nivel da galeria;
Quando houver desnivel entre o piso das galerias e o piso das lojas, necessitando escadas ou
rampas para vencé-lo, estas deverdo estar atras da linha de vedacdo das lojas;

o Os pilares serdo opcionais, mas no caso de ser adotada a solugdo com pilares deverdo
garantir vao livre de no minimo 3,50 metros entre eles.
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2.2.3. Zonas de uso

A (re)definicdo das Zonas de Uso e Ocupacdo de Itu se propGe a superar os conceitos e conflitos
existentes, pautando-se nas estratégias de desenvolvimento municipal e no direcionamento das a¢Ges
focadas na regulamentacdo da producdao do espaco urbano e do planejamento da cidade. Nesse
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contexto, o Quadro 2.2.3-1 e o Mapa de Zoneamento delineiam o novo zoneamento de Itu

Quadro 2.2.3-1: Proposta do novo zoneamento de Itu

Nomenclatura

Definicao

Zona Histoérica — ZH

Zona voltada a preservagdo e ao manejo do patriménio ambiental urbano,
com predominancia de comércio e servico de baixo impacto e do uso
residencial de média densidade, em que deverdo ser atendidas as disposi¢des
do Decreto Estadual n? 13.426/79, da ata n? 925, de 11/05/92 do
CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico do Estado), da Resolugdo SC ne 85, de 06/11/2003, da
Secretaria Estadual de Cultura.eitambém o Decreto Federal n? 20.955/83, e
suas alteragBes posteriores

Zona de Preservacao
Histdrica — ZPH

Zona envoltéria voltada a preservagao do patrimdénio ambiental urbano
existente na ZH, comqpredominancia de comércio e servico de médio impacto
e do uso residencial de média densidade, em que deverdo ser atendidas as
disposicdes do Decreto Estadual n? 13.426/79, da ata n2 925, de 11/05/92 do
CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico,
Artistico ‘e Turistico do Estado), da Resolugdo SC ne 85, de 06/11/2003, da
Secretaria Estadual de Cultura e também o Decreto Federal n? 20.955/83, e
suas alteragdes posteriores

Zona Residencial 1 —ZR1

Zona voltada predominantemente ao uso residencial de baixa densidade

Zona Residencial 2 — ZR2

Zona voltada, predominantemente, ao uso residencial de média densidade,
com a presenca de comércio e servigo de baixo impacto

Zona Residencial 3—ZR3

Zona voltada ao uso residencial de alta densidade, com a presenga de
comércio e servico de médio impacto

Zona de Especial Interesse
Social - ZEIS

Considera as comunidades preexistentes, em situa¢do de
vulnerabilidade socioecondmica e marcadas como aglomerados subnormais

Zona de Ocupagdo
Controlada —Z0OC

Zona voltada ao controle da ocupagdo, em dreas destinadas

a expansdo urbana de baixa densidade, em funcdo da caréncia de
infraestrutura basica

Zona de Desenvolvimento
Econdémico 1 -ZDE1

Zona voltada ao desenvolvimento econémico municipal, com a predominéancia
de servigo e industrias de alto impacto, com potencial de expansdo devido a
proximidade de importantes eixos rodoviarios (SP-300, SP-380 e SP-075),
ainda que haja caréncia de infraestrutura basica.

Zona de Desenvolvimento
Econémico 2 -ZDE2

Zona voltada ao desenvolvimento econdmico municipal, com a predominéancia
de servigo, comércio e industrias de alto impacto, nas proximidades de areas
residenciais, uma vez que encontra-se inserida na mancha urbana consolidada
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Nomenclatura

Definicao

Zona de Interesse Ambiental
-ZIA

Zona voltada a recuperacgdo, conservagao, manutenc¢do e ampliagdo dos
espacos publicos e das areas de interesse ambiental. Nesta zona sé serdo
permitidos usos de interesse publico, voltados para os servigos urbanos de
micro e macrodrenagem e/ou espacos de lazer e contemplag3o.

Zona de Interesse Ambiental
e Turistico 1 - ZIAT1

Zona de manejo ambiental, correspondente a APA do Pedregulho, cujo uso e
a ocupacdo do solo seguem o Plano de Manejo elaborado em 2016

Zona de Interesse Ambiental
e Turistico 2 — ZIAT2

Zona de manejo ambiental, correspondente a APA Tieté

Zona Rural -ZR

Zona voltada ao uso rural, com a presenga de residéncias esparsas, cuja
parcela da gleba respeita a determinagdo do INCRA

Eixo de Desenvolvimento
Econdémico 1 - EDE1

Eixo rodoviario, de baixa densidade residencial, voltado ao uso logistico e de
apoio ao desenvolvimento econémico municipal;com a presenca de comércio,
servigo e industria.
Este Eixo é constituido por uma faixa de:
e Para lotes até 5.000m?: 100 (cem) metros de profundidade
computados a partir do-eixo da via
e Paralotes acima de 5.000m?:2200 (duzentos) metros de profundidade
computados a partir do eixo da via
Para o restante do terreno. aplicam-se os pardmetros de uso e ocupagdo da
zona especifica a qual se insere

Eixo de Desenvolvimento
Econémico 2 — EDE2

Eixo ao dongo de diretrizes rodovidrias/estradas municipais, voltado a
expansdo do uso logistico e de apoio ao desenvolvimento econOmico
municipal, com a‘presenca de comércio, servigo e industria.

Este Eixo é constituido por uma faixa de:

lotes até 5.000m?:
computados a partir do eixo da via

e Para 100 (cem) metros de profundidade
e Paralotes acima de 5.000m?: 200 (duzentos) metros de profundidade
computados a partir do eixo da via
Para o restante do terreno aplicam-se os parametros de uso e ocupagao da
zona especifica a qual se insere

Eixo de Comércio e Servigo
1A - ECS1A

Eixo de comércio e servico de médio impacto, em que incide parametros de
ocupacgdo mais permissiveis do que a zona em que se encontram, permitindo
alta densidade residencial, coincidente com as vias arteriais definidas pela
hierarquia viaria.
E constituido pelos lotes/glebas com testada para a via definida como eixo.
Para efeito de zoneamento, os terrenos de esquina ao ECS1A devem
considerar:

e Pardmetros de uso e ocupacdo do solo definidos para o eixo;

e Obrigatoriedade de adogdo da frente do lote/gleba voltada para o

eixo.

Eixo de Comércio e Servico
1B —-ECS1B

Eixo de comércio e servigo de médio impacto, coincidente com as vias arteriais
definidas pela hierarquia viaria.
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E constituido pelos lotes/glebas com testada para a via definida como eixo.
Para efeito de zoneamento, os terrenos de esquina ao ECS1B devem
considerar:
e Parametros de uso e ocupagdo do solo definidos para o eixo;
e Obrigatoriedade de adogdo da frente do lote/gleba voltada para o
eixo.

Eixo de Comércio e Servigo
2A —ECS2A

Eixo de comércio e servico de médio impacto, em que incide parametros de
ocupacgdo mais permissiveis do que a zona em que se encontram, coincidente
com as vias coletores definidas da hierarquia viaria.
E constituido pelos lotes/glebas com testada para a via definida como eixo.
Para efeito de zoneamento, os terrenos de esquina /ao ECS2A devem
considerar:

e Parametros de uso e ocupagdo do solodefinidos para o eixo;

e Obrigatoriedade de adocdo da frente do lote/gleba voltada para o

eixo.

Eixo de Comércio e Servigco
2B - ECS2B

Eixo de comércio e servico de médio impacto, coincidente com as vias
coletores definidas da hierarquia vidria.
Para efeito de zoneamento, os terrenos de esquina ao ECS2B devem
considerar:
e Parametros de uso e ocupagdo do solo definidos para o eixo;
e Obrigatoriedade de adocdo da frente do lote/gleba voltada para o
eixo.

Eixo de Comércio e Servigo
3-ECS3

Eixo de comércio'e servigo, com potencial para expansao dos usos comerciais,
de servicos e industriais, em que incide parametros de ocupagdo mais
permissiveis do que a zona em que se encontram, coincidente com as
diretrizes viarias.
Para efeito de zoneamento, os terrenos de esquina ao ECS3 devem considerar:
e Parametros de uso e ocupacdo do solo definidos para o eixo;
e Obrigatoriedade de adogdo da frente do lote/gleba voltada para o
eixo.

Eixo de Desenvolvimento
Turistico - EDT

Eixos destinados ao desenvolvimento turistico e das estradas parques,
localizados nas APAs Tieté e Pedregulho, cujo objetivo é fomentar atividades
de comércio, servico e industrias de baixo impacto ambiental, voltadas
majoritariamente a produgdo e venda de produtos artesanais e de apoio ao
turista

Este Eixo é constituido por uma faixa de 100 (cem) metros de profundidade
computados a partir do eixo da via. Para o restante do terreno aplicam-se os
parametros de uso e ocupagao da zona especifica a qual se insere

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.
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2.2.3.1. Parametros de uso e ocupacdo, por zona

Considerando a proposta de zoneamento apresentada acima, o Quadro 2.2.3.1-1 apresenta os
parametros de uso, por zona. Partindo do pressuposto de que o uso do solo constitui o conjunto das
atividades desenvolvidas em cada zona, serd adotada a seguinte classificacao:

e Usos adequados (A): compreendem as atividades que apresentam clara compatibilidade entre as
finalidades urbanisticas e econdmicas da zona correspondente e com as atividades do entorno
imediato;

e Usos condicionados (C): compreendem as atividades que apresentam compatibilidade entre as
finalidades urbanisticas da zona correspondente, desde que tenham condicdes fisicas de resolver
dentro do seu proprio lote os impactos gerados, verificados através de vistoria e/ou analise do
processo pelos técnicos municipais; e

e Usos proibidos (-): compreendem as atividades que, por,Sua categoria, porte ou natureza, sao
nocivas, perigosas, incomodas e/ou incompativeis com as'finalidades urbanisticas da zona
correspondente.

Quadro 2.2.3.1-1: Proposta para os parametros de uso para as.zonas e eixos situados na Macrozona
de Ocupacdo Urbana de Itu

residencial comércio servigo industrial institucional .
i
_ _ ~ T
g I N S| = |lslal =] | 8 g | @ = = | 2=
@ z (s5&8 89 & | 0/ 02| ¥ 3| z|2|28|=|a|2|ge
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ZR2 A A A A C - A A - A - - A C - C
ZR3 A A A A A - A A - A - - A A C C
ZEIS A A A A A - A A - A A - A A A C
20C A A - A - - A - - A - = C = = A
ZDE1 - - - A A A A A A A A A A A A C
ZDE2 - C - A A A A A A A A A A A A A
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

| 25



= ltu GER s

TEMPO DE CRESCER Planejando o futuro

residencial comércio servico industrial institucional —
=)
_ _ ~=
g | = S Sl slg|l =|slda|8|32| 3 = 8%
@ z (s &89 & | Q| 38| 2| | 3|z|2|28 ||| 2|ge
T |5 | EREE || o lT | S| S| S| E|S |5 |5%
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EDE1 = C = A A A A A A A A A A C
EDE2 = C = A A C A A C A A C A A A C
ECS1 = A A A A C A A = A A = A A C C
ECS2 A A A A A = A A = A A = A A C C
ECS3 A A A A A = A A = A A = A A C C

USOS: Adequado (A): sem restri¢des; Condicionado (C): depende de analise especifica por parte da prefeitura;
Proibido (-): uso proibido.
(1) os usos extrativista e agropecuario deverdo ser classificados conforme a tabela CNAE, obedecidas as
restricdes para suas categorias nas porg¢des urbana e rural do municipio;
(2) SobrepGem-se aos parametros de uso do solo as restricoes impostas pelos contratos de loteamentos
averbados em cartorio;
(3) Para aZIA os usos permitidos sdo:
e Usos deinteresse publico, voltados para os equipamentos comunitarios e para os servigos urbanos de
micro e macrodrenagem;
e Atividades de lazer, recreagdo e esportes, compativeis com a manutengao e a recuperagdao ambiental;
e Atividades de educacdo ambiental‘e estudos cientificos, a partir do aproveitamento da infraestrutura
instalada e da aproximacdo destas areas com o contexto da cidade; e
e Atividades de.conservacdo de mata e cultivo de mudas de espécies nativas, inclusive decorrentes de
compensacdao ambiental.
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.

O Quadro 2.2.3.1-2 apresenta os usos permitidos para as zonas e eixo situados na Macrozona de
Ocupacdo Controlada e na Macrozona de Desenvolvimento Rural, classificados de forma descritiva em
fungdo dos objetivos especificos pretendidos para estes locais.

Quadro 2.2.3.1-2: Proposta para os parametros de uso para as zonas e eixo situados Macrozona de
Ocupacao Urbana Controlada e na Macrozona de Desenvolvimento Rural

zona /eixo atividades permitidas
ZIAT1 e Pesquisa cientifica sobre biodiversidade e patriménio ambiental
(APA e lazer contemplativo e atividades em contato com a natureza (praticas de ecoturismo)
Pedregulho) e Servico de hospedagem
ZIAT2 e Producdo de energia elétrica a partir de fontes renovaveis
Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
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zona /eixo atividades permitidas
(APA Tieté) e  Fabricagdo de ragdo animal
e Demais atividades permitidas pelo Plano de Manejo da APA Pedregulho (ou da APA
Cabreuva, quando houver) e da APA Tieté
e Na ZIAT1, é permitido o parcelamento do solo com fins exclusivamente residenciais,
de cardter urbano com lote minimo definido pela zona, mediante aplicagdo do
instrumento Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo (OOAUS), conforme dispGe
o Plano Diretor
e  Proibido o parcelamento urbano do solo para fins comerciais e industriais, tanto na
forma de loteamentos quanto de desmembramentos
e  Produgdo rural: agricultura, pecudria, producdo florestal, pesca e aquicultura, de
acordo com as atividades estabelecidas no Grupo'A da tabela CNAE
e Usos industriais: permitido para o beneficiamento de produtos naturais produzidos
na propriedade rural (derivados de leite, doces, geleias, etc.), e para a fabricagdo de
ZR ragdo animal
e (Casa de Repouso para Idosos e Casa para Recuperagdo de dependentes quimicos
e Servico de hospedagem
e Servicos de entretenimento sustentavel, com ou sem hospedagem (restaurantes,
bares, pesqueiros, etc.)
e Pesquisa cientifica sobre biodiversidade e patrimoénio ambiental
e Lazer contemplativo e atividades/em contato com a natureza (praticas de ecoturismo)
Servigo de hospedagem
EDT e Servicos de entretenimento sustentavel, com ou sem hospedagem (restaurantes,
bares, pesqueiros; etc.)
e Comércio de apoio aresidéncia e ao turismo, incluindo o comércio especializado de
produtos oriundos da atividade agropecuaria

Elaboragdo: Geo Brasilis; 2022.

O Quadro 2.2.3.1-3 detalha os parametros de ocupagao para as zonas e eixos propostos.
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Quadro 2.2.3.1-3: Proposta para os parametros de ocupacdo para as zonas e eixos de ltu

g = @ _ ~ i @ O
2 s 2e | 85| 85| 2| 53 | €| £ | 5 |E%
© © 3 « O o3 3 o e - " ©E

- o X a = ® ® Y5

ZH (4) 6m/150m? 6m/150m? 1 2 80% N/A N/A 1,5m | 1,5m 2

ZPH (4) 6m/150m? 6m/150m? 1 2 80% N/A N/A 1,5m | 1,5m 4

ZR1 12m/360m? 10m/250m? 1 1,5 70% 20% 4m 1,5m | 1,5m 2
ZR2 10m/250m? 7m/175m? 1 2 70% 10% 4m 1,5m | 1,5m 4
ZR3 10m/250m? 7m/175m? 1 2,5 70% 10% 4Am 1,5m | 1,5m 6
ZEIS 5m/125m? 5m/125m? 1 2 80% 5% N/A 1,5m | 1,5m 4
Z20C 20m/1.500m? 17m/850m? 1 N/A 50% 30% 4m 1,5m | 1,5m 2
ZDE1 20m/1.000m? N/A 1 N/A 70% 15% 10m 1,5m | 1,5m 2
ZDE2 12m/300m? N/A 1 2 70% 10% 4m 1,5m | 1,5m 2
EDE1 Conforme zoneamento 1 2 70%(8) 10% 4m 1,5m | 1,5m 2
EDE2 Conforme zoneamento 1 2 70% 10% 4m 1,5m | 1,5m 2

ECS1A Conforme zoneamento 1 4 80% 5% 4m (1) | 1,5m | 1,5m 12

ECS1B Conforme zoneamento

ECS2A Conforme zoneamento | 1] 3 [ 70% | 10% [am@) | 15m | 15m | 10

ECS2B Conforme zoneamento

ECS3 Conforme zoneamento 1 3 70% 10% 4m (1) | 1,5m | 1,5m 10
EDT Conforme zoneamento 0,4 N/A 20% 80% 15m 3m 3m 3
ZIAT1 25m/10.000m? (5) N/A 0,2 N/A 20% 80% 15m 3m 3m 2
ZIAT2 Conforme estabelece Estatuto da
(3) Terra, Legislagdo Agraria e
¥%/20.000n12 NJA Normativa.s d'o INCRA, Césiigo 15m 3m 3m )
2R (3) Florestal Brasﬂemj e NornTatlva.s da
CETESB e Legislagdes Ambientais do
Estado de Sdo Paulo

N/A: N3o se aplica.
**Variavel.

(1) O recuo frontal é dispensado para o pavimento térreo até o pavimento imediatamente superior, quando
os mesmos forem totalmente utilizados para usos classificados como Comércio e Servigo. Para os demais
usos, utilizar critério da tabela;

(2) Os afastamentos laterais e de fundos serdo dispensados quando ndo houverem aberturas (iluminagdo e/ou
ventilagdo) para as divisas. Se houver abertura(s), obrigatério afastamento minimo de 1,50 m. Para trechos
de edificagbes com altura a partir de 9,00m até 21,00 m, sera aplicada a férmula H/8 para todas as divisas
(onde H corresponde a distancia entre a laje do segundo pavimento até a laje cobertura, medida em
metros), sendo obrigatdrio o afastamento minimo de 1,5m; para os trechos edificados superiores a 21,00m
de altura, a férmula a ser aplicada é de H/6 para todas as divisas (onde H corresponde a disténcia entre a
laje do segundo pavimento até a laje de cobertura). Essa regra nao vale para a categoria de uso “Industrial”,
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na subcategoria “tolerdvel” e “incobmodo”, sendo obrigatdrio afastamento minimo de 1,5m para todas as
divisas.

Fica proibido o parcelamento do solo de carater urbano, devendo respeitar o médulo minimo estabelecido
para areas rurais, conforme estabelece Estatuto da Terra, Legislagdo Agraria e Normativas do INCRA, Cddigo
Florestal Brasileiro e Normativas da CETESB e Legislagdes Ambientais do Estado de Sao Paulo.

Dentro do perimetro das Zona Histérica (ZH) e Zona de Preservagdo Histérica (ZPH), a altura maxima
estabelecida pelos Eixos de Comércio e Servigo ndo serdo aplicadas, devendo ser atendidas as disposi¢cdes
do Decreto Estadual n2 13.426/79, da ata n2 925, de 11/05/92 do CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do
Patrimdnio Histdrico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado), da Resolugdo SC n2 85, de 06/11/2003,
da Secretaria Estadual de Cultura e também o Decreto Federal n2 20.955/83, e suas.altera¢des posteriores;
Parcelamento do solo de carater urbano sé sera permitido para fins exclusivamente residenciais, mediante
a aplicagdo do instrumento Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso_do Solo (OOAUS), conforme dispde o
Plano Diretor;

Ficam proibidas as edificagdes acima de 3 (trés) pavimentos, nos bairros Cidade Nova, Jardim Novo Mundo,
Jardim Unido, Jardim Europa, Vila Martins, Vila Vivenda e Portal do Eden e demais areas abastecidas pela
bacia Sdo Miguel/ Varejdo.

Para lotes com area igual ou inferior a 250m? e/ou testada inferior a:10,00m, aprovados anteriormente a
vigéncia da revisdo, sera admitida Taxa de Ocupag¢do Mdxima de 80%.

Para o EDE1 que incidir na Rod. SP-300 a Taxa dei©Ocupagdosera de 50%.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.

Define-se que os usos e edificacdes podem ser classificados em:

Conforme: quando obedece as caracteristicas de uso e ocupacao do solo estabelecidas para a zona
onde esta localizado o lote;

N3do conforme: quando ndo obedecem a uma ou mais caracteristicas de uso e ocupac¢do do solo
para a zona onde estd localizado o lote.

Assim, para os usos aprovadas anteriormente a revisdao, propde-se que fique asseguradas as atividades

e/ou usos permitidos antes da vigéncia das proibicGes e restricdes desta Lei. Para as edifica¢gdes ndo

conformes com.a atual legislagdo ndo serdo permitidas ampliagGes que agravem a ndo conformidade,

admitindo-se apenas reformas essenciais a seguranca e a higiene das edificagdes, instalagdes e

equipamentos.

Parcelamento do solo

2.3.1. Breve analise da normativa vigente

O Parcelamento do solo urbano tem como objetivo ordenar e disciplinar o controle e a divisdao do solo

urbano. No caso de Itu, a legislagdo municipal vigente (Lei Complementar n2 28/2017), dispde como
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modalidades de parcelamento do solo urbano o desmembramento e o loteamento, com este ultimo
podendo ser:

e Loteamentos de Interesse Social (em ZEIS);
e Loteamentos Industriais;
e Loteamentos Fechados e Conjuntos Residenciais Fechados, com defini¢des conflitantes entre si.

A reserva de areas para o municipio, no ambito dos projetos de parcelamento do solo, deve ser de
35% da drea total loteada, devendo destinar, no minimo, as seguintes porcentagens:

e 20% para sistema viario;
e 5% para uso institucional (ou 2% quando os lotes resultantes tenham pelo menos 2.000m?); e
e 10% para areas verdes e lazer (sem computar as reservas de APP'e as faixas “Non Aedificandi”).

A computacdo de APPs como parte das areas verdes sé é permitida quando estas somem pelo menos
20% da area total da gleba, e desde que seja acrescida em1% e que tenha drea minima de 1.000m?2.
Ainda assim, conforme apontado pelos gestores, tais regras sdomuito punitivas para locais que
possuam APPs.

Em relacdo aos desmembramentos, o mesmo'sé podera ocorrer quando a parte restante do terreno
tenha area que possa constituir lote independente, que tenha, assim como a area desmembrada, as
dimensdes minimas conforme a zona em que se.encontra.

Deverdo ser reservadas ainda 10% da area desmembrada como area verde/lazer, e quando tal area for
loteada, fica dispensada novas doagdes de areas verdes. A reserva de area verde estard dispensada
apenas nos seguintes desmembramentos:

e Glebas ou lotes que jatenham sido parcelados e que ja tenham contribuido com a reserva de areas
publicas;

e Nos quais ndo tenha havido transferéncia de bens ao Poder Publico destinado a arruamento;

e Que resultem em até 10 lotes;

e Que ndo sejam resultantes de desdobro sucessivo, exceto se decorrido lapso temporal que ndo
caracteriza intencdo de afastar a aplicagdo das normas;

e Resultantes de divisGes consequentes de partilhas judiciais ou extrajudiciais, desde que o numero
de imdveis resultantes seja igual ao nimero de condéminos atribuidos;

e Necessdrios para registro de cartas de arrematacdo, de adjudicacdo ou cumprimento de
mandados.

Entretanto, conforme a Lei Federal n2 6.766/1979, o parcelamento do solo é proibido nos seguintes

Casos:
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

| 30



= ltu GER s

TEMPO DE CRESCER Planejando o futuro

Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar
0 escoamento das aguas;

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

Em terrenos com declividade igual ou superior a 30%, salvo se atendidas exigéncias especificas das
autoridades competentes;

Em terrenos onde as condi¢Oes geoldgicas ndo aconselham a edificagao;

Em dreas de preservacdo ecoldgica; e

Em dreas onde a poluicdo impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até a-suacorrecao.

Em atendimento a Lei Federal n? 6.766/77, a atual legislacdo municipal permite o parcelamento do

solo em terrenos com declividade igual ou superior a 30%, desde que sejam atendidas as seguintes

exigéncias:

Tenham drea igual ou superior a 2.500m?;

A taxa de ocupacdo seja igual ou inferior a 30% e nunca superiora 1.500m?;
A implantacdo adapte-se as curvas de niveis;

A cobertura vegetal remanescente seja mantida; e

O sistema viario seja pavimentado.

Quanto aos procedimentos administrativos, a legislacio em tema determina que o interessado em

lotear terreno de sua propriedade, preliminarmente, devera requerer Certidao do Uso do Solo, onde

recebera as orientagdes a serem observadas para a execugdo do projeto definitivo, ouvindo-se prévia

e obrigatoriamente a:

Secretaria Municipal de Meio Ambiente;

Empresa concessionaria dos servigos de agua e esgoto (CIS);
Secretaria Municipal de Qbras; e

Secretaria Municipal de Planejamento.

Apds andlise da documentacdo anexada pelo interessado, dentro do prazo de 30 dias, a Prefeitura

indicard na planta apresentada quais ruas deverao obrigatoriamente se interligar no sistema viario do

Municipio, e quais equipamentos urbanos deverado ser projetados e executados pelo interessado.

Na sequéncia, o interessado devera apresentar anteprojeto, em duas vias, obedecidas as disposi¢cdes
da Prefeitura, com a defini¢do de sistema viario, das quadras, e das areas de sistema de lazer e de usos
institucionais, para prévio exame do érgdo competente da Prefeitura. Nesta fase, devera apresentar a

certiddo de diretrizes da Companhia Ituana e Saneamento, referente ao fornecimento de agua e

destinacdo do esgoto. Atendendo as indicagdes anteriores, a Prefeitura tera 30 dias para fornecer a

Certidao de Diretrizes, e respectivos projetos "com visto" ou solicitar "exigéncias".
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Orientado por uma das vias do anteprojeto, o interessado elaborara o projeto definitivo na escala de
1:1.000, a ser encaminhado para analise GRAPROHAB. Apds a aprovacao do projeto pelo GRAPROHAB,
o interessado deverad solicitar a aprovagao definitiva e a Certidao para Implanta¢ao do Loteamento.

Para a aprovacdo definita, o loteador devera assinar a escritura de caugdo ou garantia hipotecaria, ou
apresentar carta de fianga bancaria ou seguro garantia com validade de um ano apds data prevista
para conclusdo da obra, em valores compativeis, pelo qual o mesmo se obriga a:

e Transferir como bem de uso comum do povo, as vias e os sistemas de lazer, as dreas destinadas a
fins institucionais, que passardo a integrar o Patriménio do Municipio; e

e Executar a prépria custa as obras urbanisticas dentro do prazo estipulado. Tais obras deverdo ser
realizadas de acordo com os respectivos projetos aprovados pela:Secretaria-de Obras e Servicos
Viarios, sem o que, as mesmas serdo consideradas ndo executadas.

Realizadas as obras e servicos exigidos, a Prefeitura, por meio 'de requerimento do interessado e apds
vistoria, liberard em até 15 dias, a drea caucionada ou a/carta de fianga bancdria ou seguro garantia,
mediante expedicdo de Certidao para Liberagao de Caugao.

Para aprovacdo de projetos de desmembramentos o interessado apresentard requerimento
acompanhado de certiddo atualizada de matricula da Gleba, expedida pelo cartdrio competente e de
planta do imével a ser desmembrado, contendo

e \ias existentes;

e Loteamentos préximos;

e Tipo de uso predominante no local (zoneamento);

e Divisdo de lotes pretendida na drea e area verde e/ou institucional, se o caso, na forma prevista
nesta lei.

Por fim, a andlisendo Titulo V da Lei Complementar n? 28/2017, que trata especificamente do
parcelamento do solo, observou a presenga de quantidade excessiva de regras que acabam por
misturar os assuntos de competéncia das normas de uso e ocupacao (determinacdo de tamanho de
lote e outros parametros urbanisticos) e do cddigo de obras (critérios para conjuntos residenciais
fechados e para edificagGes).

O modelo em vigéncia, acima comentado, é de grande valia enquanto ponto de partida para a proposta
de atualizagdo e simplificagdo das regras de parcelamento do solo do municipio de Itu, cujo
detalhamento sera apresentado a seguir.
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2.3.2. Tipos de parcelamento do solo

Visando padronizar a adocdo de termos na legislagdo municipal, propde-se a adocao das seguintes
definicbes:

e GLEBA: Porgdo de terra, com localizagdo e configura¢do definida, ndo tendo sido de parcelamento
para fins urbanos aprovado ou registrado em Cartério, ou seja, se constitui como imdvel ndo
parcelado; e

e LOTE: Porcao de terra com frente para logradouro publico, servido com infraestrutura basica e
cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos zona que se encontra, que resultou de processo
regular de parcelamento do solo para fins urbanos ou de regularizagao fundiaria.

Em relagdo aos tipos de parcelamento do solo urbano, prop&e-se as seguintes defini¢ées:

e LOTEAMENTO: Divisdo de gleba em lotes edificaveis para fins urbanos, com abertura de novos
logradouros publicos, ou prolongamento, modificagdo /ampliacdo das vias existentes, constituido
na forma da Lei Federal n2 6.766/79;

e DESMEMBRAMENTO: Divisao de gleba em ‘lotes edificdveis para fins urbanos, com
aproveitamento do sistema viario existente, ndo implicando a abertura de novas vias publicas, nem
o prolongamento ou alargamento dasja existentes, constituido na forma da Lei Federal n2
6.766/79;

e DESDOBRO: Subdivisdao, de lote em 'deis ou mais, resultantes de loteamento ou
desmembramentos aprovados,.com acesso para via publica e que constituam novas unidades
independentes de propriedade, »devidamente registradas, em que ndo se configura o
parcelamento do solo previsto na Lei Federal n2 6.766/79; e

e REMEMBRAMENTO: Jungdo. de/lotes ou glebas lindeiras, sem alteragdo do sistema viario, dos
percentuais de espagos livres de uso publico ou de areas institucionais.

Em relacdo aos loteamentos, propde-se a adogdo das seguintes modalidades no municipio:

e LOTEAMENTO RESIDENCIAL: Destinados predominantemente ao uso residencial, que inclui
chacaras de recreio, sendo que 25% da area total do loteamento poderd ser de lotes comerciais e
de servigo, 0s quais deverdo estar na mesma quadra ou serem contiguos;

e LOTEAMENTO MISTO: Composto por lotes para fins residenciais, comerciais, de servigos,
institucionais e/ou industriais;

e LOTEAMENTO EMPRESARIAL: Loteamento destinado exclusivamente ao uso empresarial
(industrial/logistica e outros), cujo acesso principal devera ser feito, no minimo, por Via Coletora;

e LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL: Loteamento com uso residencial que pode ou nao conter
lotes ou unidades individuais destinadas para o uso misto com comércio e servigos; no qual 70%
das areas destinadas a lotes devem ser compostas por imdveis que a atendam a populagdo com
renda familiar ndo superior a trés salarios minimos, desde que o empreendimento esteja vinculado
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a programas de habitacdo de interesse social promovidos por 6rgaos do governo federal, estadual
e/ou municipal.

Tais loteamentos podem ser implantados da seguinte forma:

LOTEAMENTO FECHADO ou de ACESSO CONTROLADO: Loteamento onde a propriedade individual
é configurada pelo lote, cujo sistema viario pertence ao municipio, que cede o seu controle para a
administragdo conjunta destes proprietdrios através de Concessao de Direito Real de Uso (CDRU)
por tempo indeterminado, através de decreto do Poder Executivo, e cujas areas publicas do
sistema de lazer e darea institucional ndo podem ser enclausuradas, devendo ter acesso a via
publica. Devem contemplar area minima de gleba para fechamento ou abertura de vias com acesso
prevendo conexao com a malha vidria do municipio resultando em ‘poligonos de no maximo
100.000,00m? e vias externas contornando o loteamento;

CONDOMINIO EDILICIO ou CONJUNTO RESIDENCIAL FECHADO: Formado pelo conjunto de
edificacdes, isoladas, agrupadas, geminadas ou superpostas; térreas ou assobradadas, construidas
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins résidenciais ou ndo residenciais,
constituindo cada unidade uma propriedade auténoma, sujeita as limitagdes estipuladas pelo
Cddigo de Obras do municipio. Esta categoria segue @as regras da incorporagdo imobilidria
regulamentada pelo Art. 82 da Lei Federaln?4.591/64, caracterizada pela comercializacdo de lotes
com casas construidas ou com promessa de construcao, e com um sistema vidrio interno composto
de ruas de propriedade comum dos condéminos;

Em relacdo a nomenclatura dos loteamentos, por entender que auxiliam no entendimento do porte
do empreendimento, mantém-se'a atual regra:

Vila - quando a érea for inferior a 50.000 m?;

Jardim - quando a drea estiver compreendida entre 50.000 m? a 500.000,00 m?;

Parque - quando a area for superior a 500.000 m?; e

Bairro - quando a‘area for superior a 500.000 m? e a Prefeitura autorizar essa denominag3o.

Pontua-se que o interessado devera especificar a intencdo de implantacdo da modalidade de
parcelamento no‘ato da solicitagao do pedido de Certidao de Uso do Solo, uma vez que o processo de
licenciamento e a documentacdo exigida para aprovacgdo pode variar de acordo com a categoria a ser

implementada.

2.3.3. Requisitos urbanisticos e ambientais gerais

Para a proposta a ser desenvolvida neste capitulo, importante trazer as seguintes defini¢des:

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

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

| 34



= ltu GER s

TEMPO DE CRESCER Planejando o futuro

e Areas publicas: todas aquelas que pertencem a Administrac3o Publica, com acesso livre a qualquer
momento para qualquer cidaddo e ndo estd relacionada a nenhuma atividade privada. O
entendimento também se faz no que diz respeito aos servicos existentes na area, isto €, os objetos
gue dela fazem parte também devem ser de destinac¢do social;

e Area verde: drea publica destinada a garantir funcdo ecoldgica, paisagistica e recreativa,
propiciando a melhoria da qualidade estética, funcional e ambiental da cidade, sendo dotado de
vegetacdo e espacos livre de impermeabilizacdo. Nestas areas, poderdo ser implantadas pracas,
trilhas ecoldgicas, ciclovias, mirantes, equipamentos de seguranca, lazer, cultura e esporte;

e Areainstitucional: drea publica destinada a instalagdo de edificacdes e/ou-equipamentos publicos
comunitarios (educacdo, cultura, saude, lazer, assisténcia social, seguranca e outros afins);

e Equipamentos comunitarios: sdo implantagBes publicas(prdéprios municipais/estaduais)
destinadas a educacdo, a cultura, a saude, o lazer e outros;

e Equipamentos urbanos: sdo equipamentos de infraestrutura urbana‘tais como: equipamentos de
abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, rede
telefonica, gas canalizado, transporte, rede de cabos/6ticos e outros;

e Sistema viario: conjunto de vias, sinalizacdo de transito e seu funcionamento. No caso dos
loteamentos, o sistema vidrio passara a integrar o dominio do Municipio no ato do registro do
empreendimento, sem Onus para a administracdo municipal, cujo dimensionamento deverd
respeitar o que estabelece o Plano Diretor;

e Via publica: o logradouro por ondetransitam pessoas, veiculos e animais, compreendendo a pista,
calgada, acostamento, ilha e canteirocentral;

e Logradouro publico: o espaco livre de.bem de uso comum de pessoas, destinado a circulagdo,
parada e estacionamento de veiculos; ou de circulagdo de pedestres, tais como as calcadas,
calgaddes, pragas, parques e areas de lazer;

e Quadra: drea resultante de loteamento, delimitada por vias oficiais de circulagdo ou demais
logradouros publicos;

Diante das conceituacGes elencadas acima e para organizar os procedimentos, o Quadro 3.3.3-1
estabelece as modalidades de parcelamento que deverdo proceder com a transferéncia de areas
(institucional e verde), as quais passardo a integrar o dominio do Municipio no ato do registro do
empreendimento, sem 6nus para a administracdo municipal, considerando a seguinte composicdo:

e 5% para area institucional, destinada a implantagdo de equipamentos comunitarios, devendo ser
plenamente edificavel e livre de impedimentos ambientais, com area minima de 500m?,
permitindo a inscricdo de um raio de 10 metros e declividade de até 15%, a fim de contemplar as
reais necessidades do municipio. Quando os lotes restantes apresentarem area minima de
2.000m?, o percentual de area institucional passaré a ser de 2%, nas mesmas disposicdes elencadas
acima.

e 10% para areas verdes, destinado a implantagdo de pragas, areas de recreagdo e esportivas e
demais referenciais urbanos e paisagisticos.
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Cumpre mencionar que o cOmputo de areas institucionais e verde deverd considerar a area total a ser
parcelada e ndo poderad incluir:

e Faixas destinadas as Areas de Preservacio Permanente (APPs) dos corpos d’agua, nos termos da
legislacdo federal, estadual e municipal, a excecao de APPs que forem declaradas de utilidade
publica pelo 6rgao ambiental municipal, as quais poderao integrar as areas verdes;

e Reserva Legal averbada na matricula ou inscritas no Cadastro Ambiental Rural - CAR e aprovadas
pelo 6rgao ambiental competente;

e Areas ndo parceldveis e ndo edificantes;

e Faixas de dominio da rodovia e faixas de serviddao ao longo das linhas/de transmissdo de energia
elétrica;

e Rotatdrias e os canteiros centrais de avenidas.

Quadro 2.3.3-1: Modalidades do parcelamento em/ que ‘incide obrigatoriedade de
doacdo/destinagdo de areas publicas

Modalidade / tipo Obrigatoriedade de
(parcelamento do solo doagdo/ destinagdo de Observagoes
urbano dreas publicas
Loteamento Sim
Quando resultar em e 5% para drea institucional, podendo chegar a
mais de'dez lotes* ou 2% quando o lote minimo for 2.000m?
Desmembramento ,
quando resultar em o 10% areas verdes
lotes de 10.000m?
Desdobro N
Nao -
Remembramento
; ) A area institucional poderad ser dispensada
Loteamento Empresarial Sim ,
o 10% areas verdes
Percentuais podem ser flexibilizados, a depender
Loteamentode Interesse i das condicionantes da area destinada, caso
im
Social Comissdo Avaliadora da Prefeitura assim avaliar
pertinente
e 5% para drea institucional, podendo chegar a
Loteamento Fechado ou de . . 5
Sim 2% quando o lote minimo for 2.000m

Acesso Controlado

e 10% areas verdes

1 No Estado de S3o Paulo, as Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica, do Tribunal de Justica do Estado,
estabelecem que o registro especial previsto no art. 18 da Lei 6.766/79 n3o serd exigido quando o desmembramento resultar
em até 10 lotes, ou que resulte entre 11 e 20 lotes, mas neste ultimo caso que seja servido por rede de agua, esgoto, guias,
sarjetas, energia e iluminagdo publica. Esse é um critério que pode ser utilizado pelos Municipios para a defini¢do de gleba,
isto é, pelo numero de lotes, somente sendo considerada uma gleba quando a area for passivel de ser dividida em mais de
10 lotes, ou entre 11 e 20 lotes (servido pelas retro mencionadas infraestruturas). Tudo aquilo abaixo desse nimero de lotes
ndo é considerado gleba e, portanto, ndo é considerado parcelamento do solo regido pela Lei 6.766/79 (loteamento ou
desmembramento).
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Modalidade / tipo Obrigatoriedade de
(parcelamento do solo doagdo/ destinagio de Observagoes
urbano areas publicas
Ha requisicdo de areas de utilizagdo comum que
Condominio Edilicio ou Niio deve incluir uso comunitdrio e de lazer inseridas
Conjunto Residencial Fechado no Condominio, conforme estabelece o Caodigo
de Obras

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.

Para as dreas de uso institucional abre-se a possibilidade, a critério da municipalidade, de que a doacao
possa ser realizada em outro local do municipio ou por meio.de construcdo ou reforma de
equipamento comunitdrio, ou mesmo que possa ser transformada.em contrapartida pecunidria,
devendo obedecer aos seguintes critérios:

Doagdo de area em outro local:

e Adreaaserdoadadeverd estar localizada onde haja necessidade de implantacao de equipamentos
urbanos ou comunitdrios, dentro do perimetro urbano, preferencialmente em dreas préximas ao
loteamento;

e Adreaaserdoada sé sera aceita apds a andlise e aprovacao dos 6rgaos competentes da Prefeitura
Municipal; e

e O valor de referéncia da drea a ser doada devera corresponder a 7,5% do valor de referéncia da
area total a ser parcelada.

Compensacao financeira:

e Desde que o valor seja equivalente a 7,5% do valor de referéncia da drea total a ser parcelada, cujo
recurso deverd ser. destinado ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), a ser
criado pela municipalidade;

Reforma ou construgao de equipamento comunitario:

e A destinagao do equipamento comunitario a ser construido deve ser definida em fungao da
necessidade da regido, considerando o parecer dos drgaos competentes da Prefeitura Municipal,
cujo valor da‘obra ndo podera ser menor do que 7,5% do valor de referéncia da area total a ser
parcelada; e

e Os projetos construtivos devem ser submetidos a aprovagdo dos 6rgaos competentes e seguir os
padrées da Prefeitura.

Deve-se inserir na legislacdo também os pardmetros constantes na Resolugdo SIMA n280/2020, pois
nos casos onde seja necessario suprimir a vegetagdo nativa para o parcelamento do solo (como
também de implantagdo de condominio ou edificagdo), é obrigatdrio preservar a vegetagdo nativa em
area correspondente a no minimo 20% da area bruta da propriedade, podendo ser ampliada quando
houver vegetacao nativa em:
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e Estdgio inicial de regeneracao, chegando a 30% da area bruta da propriedade;

e Estdgio médio de regeneracao, chegando a 50% da darea bruta da propriedade;

e Estagio avancado de regeneracdo, em propriedade localizada em perimetro urbano definido antes
da Lei Federal n2 11.428/2006, chegando a 70% da area bruta da propriedade.

A supressado de vegetacdo é proibida nos seguintes casos:

e Vegetacdo nativa de Mata Atlantica em estagio avancado de regeneracao em lotes que passaram
a fazer parte do perimetro urbano apds a edi¢do da Lei Federal 11.428/2006; e

e Vegetacdo nativa de Cerrado ou Cerraddao em estdgio avancado de regeneracdao, conforme
determina a Lei Estadual 13.550/2009.

Segundo a Resolugdo SIMA n280/2020, quando for indispensavel para.o acesso a gleba ou para a
implantacdo de ligacdo com a infraestrutura de saneamento e energia, a supressao da vegetacdo é
permitida, mesmo que a vegetag¢do nativa tenha menos de 20% da area bruta. Nestes casos, deverao
ser obedecidas as disposicdes a seguir:

e Quando ndo houver vegetacdo nativa, sera exigida a manutencdo das caracteristicas naturais de
permeabilidade do solo em no minimo 20% da area bruta do empreendimento.

¢ No caso de conjuntos habitacionais destinados a habitacdo de interesse social (HIS) de que tratam
a Resolucdo Conama n? 412/2009, e a Lei Federal n? 11.977/2009, licenciados no dmbito do
GRAPROHAB ou com estudos de impacto ambiental, deverd ser estabelecida uma area permeavel
de, no minimo, 10% da area bruta do empreendimento.

As dreas definidas em projetas de loteamentos, como areas verdes ou institucionais, ndo poderao ter
sua destinagao, fim e objetivos.originais alterados, exceto quando a alteragao da destinagdo tiver como
finalidade:

o Desafetacdonde areas institucionais que ndo desempenham a finalidade para as quais foram
destinadas, desde que haja interesse publico, com a inexisténcia de prejuizo para a populagao,
mediante compensacao por area equivalente a proporgao da drea desafetada;

o Desafetagdo de dreas destinadas originalmente a implantagcdo de areas verdes que ndo
desempenham a finalidade para as quais foram destinadas, desde que haja interesse publico, com
a inexisténcia de prejuizo para a popula¢do, mediante compensacgao por area equivalente ao triplo
da area desafetada.

O processo de desafetacdo devera ocorrer caso-a-caso, cuja formalizacdo depende de autorizagcdo
legislativa, por meio do qual o Estado altera o regime juridico aplicavel ao bem publico, produzindo
sua submissdo ao regime de bem dominical.

No que se refere as quadras, propde-se a atualizacdo do seu dimensionamento minimo, com base na
atual estruturagdo urbana de ltu:
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e Em loteamentos abertos, totalmente integrados a malha urbana, ndo serdao admitidas quadras
com comprimento maior que 300 metros, de modo a evitar grandes barreiras urbanas a fruicao
publica. Caso haja necessidade técnica de implantag¢do de vias com acesso Unico para entrada e
saida (cul-de-saq), seu comprimento maximo deverd ser 150 metros, medidos do centro do baldo
de retorno até o eixo da Via Publica ou de Dispositivo de Retorno, imediatamente anteriores; e

e Em loteamentos fechados ou de acesso controlado, ndao serdao admitidas quadras com
comprimento maior do que 600 metros. Caso haja necessidade técnica de implantagdo de vias
com acesso Unico para entrada e saida (cul-de-saq), seu comprimento maximo devera ser 300
metros, medidos do centro do baldo de retorno até o eixo da Via Publica.ou de Dispositivo de
Retorno, imediatamente anteriores.

e Somente quando ndo houver condigdes técnicas de continuidade vidria em fung¢ao da topografia,
podera ser admitida em projeto de loteamento a implanta¢do de apenas uma via com acesso Unico
para entrada e saida (cul-de-sag) com comprimento maximo de 600 'metros, medidos do centro
do baldo de retorno até o eixo da Via Publica ou de Dispesitivo' de Retorno, imediatamente
anteriores. Neste caso, devera ser previsto dispositivo para retorno no meio da quadra;

Adotando a normatizacdo vigente, loteamentos fechados e condominios edilicios podem ser
implantados de acordo com o tamanho da gleba‘ou lote que se inserem, de acordo com os seguintes
aspectos:

e Loteamentos fechados ou de acesso controladopodem ser implantados em lotes ou glebas de até
100.000m?;

e Condominios edilicios ou conjuntos residenciais fechados: podem ser implantados em glebas ou
lotes de até 60.000m?, com o nimero maximo de unidades sendo permitidas conforme o tamanho
dos sublotes estabelecidos para a zona incidente.

No caso das faixas ndo edificantes, os projetos dos loteamentos deverdo contemplar a necessidade de
reserva de tais faixas destinadas a via vicinal ou equipamentos urbanos, como os necessarios ao
abastecimento de agua, de servicos de esgotos, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, telefonia,
gas canalizado e'similares:

e Ao longo das aguas correntes e dormentes deverdo ser atendidas as legislacdes ambientais
estaduais e federais.;

e Nas faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias serd obrigatdria a reserva de uma faixa ndo
edificavel de 15,00 m (quinze metros) de cada lado das margens, salvo maiores exigéncias de
legislacao especifica, a exce¢do dos trechos rodovidrios consolidados, nos quais admite-se recuo
de 5 metros, a saber:

o Avenida Tiradentes inicio até o acesso a Rua Adayr Guarnieri (Residencial Bom Jardim);
o Trecho da Rodovia SP-79 compreendido entre Km 57 + 300 m a Km 58 + 30 m - lado esquerdo
e Km 57 + 450 m a Km 57 + 620 m - lado direito (sentido Itu/Sorocaba);
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Trecho da Rodovia SP-79 compreendido entre a Rua Projetada até a Rua Oswaldo Teixeira da
Silva - Vila Martins — lado direito (sentido Itu/Sorocaba).

Trecho da Rodovia SP-79 compreendido entre os limites do Loteamento Fechado Portal de
Itu - em ambos os lados (sentido Itu/Salto).

Trecho da Rodovia Convencao Republicana - atual Av. Vital Brasil da Praca Pres. Eurico Gaspar
Dutra - Rotatdria (sentido Itu/Salto) até o limite dos imdveis voltados para a Rua Rio
Amazonas a esquerda (Bairro da Liberdade) e até o limite final do Loteamento Fechado
Mangueiras de Itu a direita;

Trecho da Rodovia Convencdo Republicana - atual Av. Vital Brasil compreendido entre os
limites do Loteamento Fechado Portal de Itu Il até Chacaras Primavera - ambos do lado
esquerdo (sentido Itu/Salto);

Trecho da Rodovia Convencdo Republicana - atual Av. Vital Brasil compreendido entre os
limites do Loteamento Fechado Santa Mdnica - lado direito (sentido ltu/Salto).

Av. Dr. Ermelindo Maffei do trecho inicial até a Praga. Maria do Carmo Rodrigues Navarro -
Rotatéria do Hipermercado Extra, em ambos os/lados (sentido Itu/Jundiai);

Nas nascentes, ainda que intermitentes, e nos chamados olhos d'4dgua, qualquer que seja a
sua situacdo topografica, sera obrigatdria a reserva de'drea ndo edificavel de raio minimo de
50,00 m (cinquenta metros) e a sua-recuperacdo ambiental, salvo maiores exigéncias de
legislacdo especifica.

e Ao longo das linhas de transmissdo’de energia_elétrica de alta tensdo serd obrigatdria, além da

faixa de dominio pela concessiondria,aiimplantagao de:

(o)
(0]
(o)

Faixa de area verde, com 5 m (cinco‘metros) de largura, e de ambos os lados ou

Ruas vicinais; em ambos os.lados ou,

Faixa de area verde, com 5 m (cinco metros) de largura, de um lado e rua vicinal, de outro
lado.

Requisitos para solicitacao de Loteamento Fechado ou de Acesso Controlado:

e Cumprir todas as diretrizes e exigéncias legais estabelecidas para a aprovacdo de parcelamentos

do solo urbano;

e Incluir no projeto urbanistico de fechamento, alternativas para solucionar o sistema viario, de

modo que ndo 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 Os equipamentos que servem ao loteamento, como saldo de festas e outros espacos de servico e

lazer, ndo poderdo ocupar as areas destinadas ao sistema vidrio, dreas institucionais e verdes,

devendo ter previsdo de lotes préprios para a sua instalacdo. E admitida a instalacdo de guarita e

portaria em area publicas, objeto de CDRU, com drea maxima de 30m?2.

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

| 40



= ltu GER s

TEMPO DE CRESCER Planejando o futuro

A totalidade da darea institucional devera fazer frente para a via publica oficial de acesso e devera
ser mantida externa as delimita¢Ges do fechamento;

Os usos e parametros de ocupacao deverdo estar em conformidade com os definidos para o
zoneamento onde o empreendimento se insere;

O fechamento ndo deve colocar empecilhos a ac¢do livre e desimpedida das autoridades e
entidades publicas que zelam pela seguranca e bem-estar da populagdao, bem como, aos demais
municipes, o acesso ao loteamento fechado pode ser controlado, mas ndo impedido;

Os parametros definidos para quadras e novas vias devem ser seguidos.

Podera ser exigida a implantacdo de fachadas ativas, que para efeito destalei, 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, devera obedecer aosusos e niveis de incomodo compativeis
com a zona em que se situam.

No caso dos loteamentos de acesso controlado, serad de inteira responsabilidade da associacdo dos

proprietarios a obrigacdo de desempenhar nas dreas com concessdo de uso:

Servicos de manutencdo das arvores e’poda quando necessario, incluindo a disposicdo dos
residuos resultantes;

Manutencao das vias publicas de circulagao;de’calcamento e sinalizacao de transito, captacao de
aguas pluviais e demais equipamentos publicos;

Coleta e remogao de residues.solides demiciliares, que deverdo ser depositados na portaria onde
houver recolhimento da'coleta de lixo municipal;

Limpeza das vias publicas;

Prevengdo de sinistros;

Manutencgao.e conservagdo da rede de iluminagdo publica;

Recuperagao, preservacao e conservacao das areas verdes e dreas de preservagdao permanente
situadas dentro do perimetro do loteamento; e

Outros servigos'que se fizerem necessarios.

Caberd a Prefeitura de Itu a responsabilidade pela determinagdo, aprovagao e fiscalizagao das obras

de manutencgdo dos bens publicos. Quando a associagao dos proprietdrios se omitir na prestagao dos

servicos, e houver desvirtuamento da utilizacdo das areas publicas, a Prefeitura pode atuar aplicando:

Perda do carater do fechamento. Neste caso, se a Prefeitura determinara a retirada de benfeitorias
como portais, guaritas, fechamentos, entre outros. Esses servicos serdo de responsabilidade e
custos da associacdo de proprietdrios e deverao ser realizados nos prazos definidos;

Pagamento de multa correspondente a unidade fiscal determinada pelo municipio, aplicavel a
cada proprietario de unidade de lote/edificagdo no perimetro do fechamento.
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e As despesas do fechamento, bem como toda a sinalizacdo que vier a ser necessdria em virtude de
sua implantacdo, serdo de responsabilidade da Associacdo dos Proprietarios.

Apds a publicacdo do decreto de outorga da permissao de uso, a utilizacdo das areas publicas internas
ao perimetro do fechamento, respeitados os dispositivos legais vigentes, poderdo ser objeto de
regulamentacdo propria da entidade apresentada pela associagdo dos proprietdrios, enquanto
perdurar a citada permissdao de uso. As associaces de proprietarios outorgadas deverdo afixar em
lugar visivel na (s) entrada (s) do loteamento controlado, placa (s) com os seguintes dizeres:
Denominagdo do loteamento - AREA PUBLICA COM AUTORIZACAO DE USO REGULAMENTADA PELO
DECRETO (n2 e data) NOS TERMOS DA LEI MUNICIPAL (n2 e ano) OUTORGADA A (razdo social da
Associacdo, n2 do CNPJ e/ou Inscricdo Municipal e telefone da associacdo).

2.3.4. Requisitos de infraestrutura

E de obrigacdo exclusiva do empreendedor a implantacdo das seguintes infraestruturas urbanas, de
acordo com os projetos apresentados, aprovados e/ou modificados pela Prefeitura Municipal:

e Abertura e pavimentacgdo do leito carrocavel nas.vias de circulagdo, com a construcdo de pontes,
muros de arrimo, sustentacdo de taludes, ou quando necessarios, de acordo com o estabelecido
pela NBR 15115, ou norma que viera lhe substituir;

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

e Alongamento de vias do.empreendimento para conectar com o vidrio existente, mesmo que sobre
areas de APP, quando demandadas pela Prefeitura, com compensagao sob responsabilidade da
mesma, ou quando.imprescindiveis para acesso do empreendimento, com compensagdo sob
responsabilidade do empreendedor;

e Demarcagao de'quadras e lotes, vias de circulagao e demais areas, através de marcos de concreto
que deverdo sermantidos pelo empreendedor em perfeitas condi¢cdes até um ano apds o TVO;

e Os empreendimentos geradores de trafego deverao possuir dreas de acumulagdao de veiculos
internamente no lote, de maneira a garantir condi¢des seguras de mobilidade urbana, ndo
obstruindo a pista de rolamento de veiculos e as calcadas publicas durante os fluxos de entrada e
saida;

e Rede publica de abastecimento de dgua, aprovado pelo érgdo responsavel, incluindo adutoras,
reservatdrios, estagdes de bombeamento e outros equipamentos, quando necessarios, para a
conexdo com as redes ja implantadas;

e Rede de esgoto e sistema de tratamento de efluentes, de acordo com o projeto aprovado pelo
orgdo responsavel, incluindo coletores, estacdes de bombeamento e tratamento e outros
equipamentos quando necessarios, para a conexao com as redes ja implantadas;
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e Rede publica de distribuicao de energia elétrica e iluminagdo publica, com projeto aprovado pela
concessionaria;

e Implantacdo de guias e sarjetas conforme projeto padrao pelo municipio, pavimentacao de vielas
sanitarias com piso intertravado, mesmo em condominios e loteamentos fechados;

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

e Arborizagdo urbana e paisagistica nos passeios e nas areas publicas, conforme projeto aprovado
pelo municipio, seguindo o estabelecido no Art. 42 da Lei Municipal n® 2.118/2019, e altera¢des
posteriores, no que dispGe sobre o “espaco arvore”;

e Execucdo da faixa de circulagdo do passeio das classificadas coma Vias:Arteriais no nivel acabado;

e Destinacdo de espacos de parada para o transporte publico;com a construcdo do ponto de parada
recuado da via, em baia prépria, conforme definido pela Prefeitura;

e Sinalizagdo vidria horizontal e vertical, e disponibilizagdo das placas para denominagdo das vias de
circulacdo publica, pracas e logradouros publicos; e

e Execucdo das medidas mitigadoras do Estudorde Impacto ‘de Vizinhanga (EIV), caso existam.

Em relagdo a necessidade de faixa de acumulagdo para empreendimentos, considera-se
empreendimentos geradores de trafego aqueles cujo uso, porte e oferta de bens e servicos causam
interferéncias no trafego de veiculos no seu entorno imediato e geram grande demanda por vagas de
estacionamento ou garagens. As areas de acumulacdo deverdo ser dimensionadas segundo os
seguintes critérios:

e Usos habitacionais que possuam/de 15 até 100 unidades deverdo apresentar area de acumulagdo
com comprimenta minimo de 5,00m;

e Usos habitacionais'que possuam de 101 unidades a 300 unidades deverdo apresentar drea de
acumulagdo com comprimento minimo de 10,00m;

e Usos habitacionais que possuam de 301 unidades a 500 unidades deverdo apresentar area de
acumulagao com comprimento minimo de 15,00m;

e Usos habitacionais que possuam a partir de 501 unidades deverao apresentar area de acumulagdo
com comprimento minimo de 20,00m;

e Usos nao residenciais que possuam menos de 25 vagas ndo precisam de area de acumulagdo;

e Usos ndo residenciais que possuam de 25 a 50 vagas deverdo apresentar area de acumulagdo com
comprimento minimo de 5,00m;

e Usos ndo residenciais que possuam mais 50 vagas de estacionamento deverdo apresentar area de
acumulagao que comporte o equivalente a, no minimo, 3% da quantidade de vagas, considerando
que cada veiculo utiliza um comprimento de 5,00m.

e EdificagBGes de qualquer uso e porte com mais de 3 pavimentos que tenham acesso para vias com
largura menor que 12,00m e edificagdes construidas na testada do imével que tenham acesso para
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vias com largura menor que 16,00m, deverao apresentar area de acumulagdao com comprimento
minimo de 5,00m.

2.3.5. Licenciamento

A proposta de revisao dos processos de licenciamento utiliza-se majoritariamente dos procedimentos
atuais, com pequenos ajustes a fim de simplificar o processo.

A execucdo de projetos de loteamento dependera de licenca da Secretaria Municipal de Planejamento,
Habitacdo e Gestdo de Projetos, de acordo com as etapas de tramitacdo detalhadas no Quadro 2.3.5-
1, sendo elas:

e Certiddo de Uso do Solo, com o objetivo de validar a viahilidade, os requisitos urbanisticos e as
diretrizes do sistema viario na area do empreendimento;

e Visto prévio, de acordo com as diretrizes estabelecidas;

e Aprovagdo definitiva do projeto de loteamento; com a emissao da Certiddo de Diretrizes e a
Certiddo para Implantacdo do Loteamento; e

e Termo de Verificagdo de Obras (TVO), em que a Prefeitura atesta o recebimento das obras de
infraestrutura.

Mesmo que se cumpram as exigéncias da lei, qualquer projeto de parcelamento pode ser recusado ou
alterado, total ou parcialmente, pelo. Municipio, tendo em vista as diretrizes do Zoneamento e de Uso
e Ocupacdo do Solo ou de projetos urbanisticos especificos, a defesa dos recursos naturais ou
paisagisticos e do patrimoénio natural e/ ou cultural do Municipio.

Destaca-se que a Prefeitura tera a liberdade de ndo aprovar loteamentos ou desmembramentos que
tenham usos exclusivos averbados em matriculas.

Aplicam-se.aos desmembramentos, no que couber, as disposi¢des urbanisticas vigente para as regides
em que se situem ou, na auséncia destas, as disposi¢Ges urbanisticas para os loteamentos.

Quadro 2.3.5-1: Tramitacdo para a aprovacdo de loteamentos
Etapas de tramitagao Descrigao

Requerimento com memorial descrevendo o que se pretende
empreender, indicando o tipo de uso e a pretensdo quanto ao seu

L - fechamento.
o Solicitagdo de Certidao de . L.
Viabilidade Documentagdo necessaria:
Uso do Solo 3 . L .
Parcelamento e  Titulo de propriedade do imdvel ou documento equivalente;

Responsavel: Interessado L .
e 2 vias impressas de plantas na escala de 1:1000, assinadas pelo

proprietdrio ou por seu representante legal e por um profissional

responsavel;
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Etapas de tramitagdo

Descrigao

e  Arquivo digital no formato "DWG" (AutoCAD) ou “SHP”, que constara
com as principais informagdes acerca do local, como divisas e
medidas, sistema viario, edificagOes existentes, topografia e cursos
d’agua.

Anadlise e emissdo de
Certidao de Uso e
Ocupacao do Solo
Responsavel: Companhia
Ituana de Saneamento
(CIS); Secretaria Municipal
de Meio Ambiente;
Secretaria Municipal de
Planejamento; e Secretaria
Municipal de Obras;
Departamento de Transito

As diretrizes urbanisticas deverdo indicar:

e Conexao das vias existentes ou projetadas (diretrizes viarias),
indicadas na legislagdo municipal vigente ou para atendimento da
demanda futura;

e  Relagdo dos equipamentos urbanos que deverao ser projetados e
executados pelo interessado, bem comoealocacdo das areas
publicas

e  Zona(s) de uso predominante da area, com indicagcdo dos usos
compativeis e pardmetros urbanisticos de ocupagao e parcelamento
do solo aplicaveis; e

e  CompensagGes exigidas do interessado.

Anélise e emissdo de Certiddodo Uso do Solo em no maximo 30 dias.

Visto Prévio

Solicitagdo do Visto Prévio
Responsavel: Interessado

Apds o recebimento/das orientagdes e antes da execugdo do projeto

definitivo, do interessado devera apresentar anteprojeto, em duas vias,

obedecidas as disposi¢cdes anteriores, com a definigdo de sistema viario,

sistema de lazer e de usos institucionais, para prévio exame do érgao

competente da Prefeitura e da Companhia Ituana de Saneamento (CIS),

contendo:

e Subdivisdo das quadras em lotes, com a respectiva numeracao,
dimensoes, areas e sua utilizagdo

e  Areas publicas:

a) sistema de vias com respectivos gabaritos;

b) equipamentos urbanos (abastecimento de agua, servigos de esgoto,

energia elétrica e coleta de dguas pluviais);

c) espacos livres de uso publico - dreas verde/lazer e dreas das faixas

"Non Aedificandi".

e  Afastamentos exigidos, devidamente cotados

e Dimensdes lineares e angulares do projeto, raios, curvas, tangentes
e pontos de tangéncias

e  Perfis longitudinais e transversais de todas as vias de comunicagoes
e pragas, nas seguintes escalas: 1:1.000 (um para mil) e 1:100 (um
para cem) respectivamente

e IndicacGes dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados
nos angulos ou cursos das vias projetadas e amarradas, a referéncia
de nivel existente e identificavel

e IndicacGes das serviddes e restricGes especiais que eventualmente
gravam os lotes ou edificagOes

e Memorial descritivo e justificativo do projeto

e Qutros documentos que possam ser julgados necessarios e
solicitados quando da devolugdo do anteprojeto

e O nivelamento exigido devera tomar por base a R.N. Oficial
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Etapas de tramitagdo

Descrigao

Deferimento do Visto
Prévio

Responsavel: Secretaria
Municipal de Obras ou
orgdo competente.

A analise e deferimento do visto prévio em no maximo 30 dias, com

devolugdo de uma das vias do anteprojeto.

e O Poder Executivo podera solicitar “exigéncias” ao responsavel
técnico para adequagdo do projeto, a qualquer momento.

Aprovagao
Definitiva

Solicitagdo Certiddo de
Diretrizes
Responsavel: Interessado

Atendendo as indicagGes da etapa anterior, o requerente, orientado por
uma das vias do anteprojeto elaborard o projeto definitivo, que sera
encaminhado para o GRAPROHAB.

Documentagdo necessaria:

. Requerimento;

e  (Copia da Certiddo de Uso do Solo;

e  Codpia com o Visto Prévio;

e 5 codpias do projeto na escala 1:1000, contendo:

Sistema de vias com respectivos gabaritos;

Areas publicas;

Afastamentos exigidos, devidamente cotados;
Dimensdes lineares e angulares do projeto, raios, curvas,

O O O O

tangentes e pontos de tangéncias;

o] Perfis longitudinais e transversais de todas as vias de
comunicag@es e pragas, nas escalas: 1:1000 e 1:100,
respectivamente;

o Indicagdes dos marcos de alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos ou cursos das vias projetadas e
amarradas, a referéncia de nivel existente e identificavel;

o) Indicagdes das servidoes e restricdes especiais que
eventualmente gravam os lotes ou edificagdes;

Memorial descritivo e justificativo do projeto;
Outros documentos que possam ser julgados necessarios e
solicitados quando da devolugdo do anteprojeto
e 3 cdpias do Projeto de Drenagem com planilhas de célculo;
e 3 codpias do Projeto de Dimensionamento do Pavimento das Vias;
e 1 cdpia do projeto de arborizagdo nas vias de circulagdo e plantio de
grama nas areas de uso publico; e
e 2 codpias do projeto de rede de energia elétrica e iluminagdo publica.
Aprovado pelo GRAPROHAB, o mesmo emitird o Certi ddo de Diretrizes

Emissao Certidao de
Diretrizes

Responsavel: Secretaria
Municipal de Obras

Apds a entrega de toda a documentagdo exigida, a Prefeitura tera 30 dias
para fornecer a Certiddo de Diretrizes, e respectivos projetos "com visto"
ou solicitar "exigéncias"

Solicitagdo de Aprovagao
Final
Responsavel: Interessado

Apds a aprovagdo do projeto pelo GRAPROHAB, o interessado devera
solicitar a aprovagdo definitiva e a Certiddo para Implantagdo do
Loteamento, e para tal apresentara na Secretaria Municipal de Obras:
e  Certificado GRAPROHAB (xerox autenticada);

e  Cronograma de implantagdo das obras;

e 1 cdpia do Projeto Urbanistico aprovado pelo GRAPROHAB;

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

| 46



= |tu

TEMPO DE CRESCER

GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

Etapas de tramitagdo

Descrigao

3 copias do Projeto Urbanistico, Drenagem, Dimensionamento do
Pavimento, Arborizacao e Plantio de Grama.

Escritura de caugdo ou garantia hipotecaria, ou apresentar carta de
fianga bancaria ou seguro garantia com validade de um ano apéds
data prevista para conclusdo 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 Patrimonio do Municipio, e cuja matricula é
responsabilidade do empreendedor, inclusive das areas referentes
ao sistema vidrio, e executar a prépria custa:as obras urbanisticas
dentro do prazo estipulado.

Certidao para Implantagao
do Loteamento
Responsavel: Secretaria
Municipal de Obras

Pagos os emolumentos devidos e assinada a Escritura de Caucdo,
Garantia Hipotecaria, carta de fianga bancéria ou seguro garantia, a
Secretaria Municipal de Obras expedirda o Alvara de Licenga, dando
publicidade, em no maximo 15 dias.

Caso ndo sejam executadas as obras no prazo acordado o alvard
podera ser cassado.

Solicitagdao do TVO
Termo de Responsavel: Interessado
Verificagdo
de Obras
(TVO)

Termo de .Recebimento das concessionarias de agua, esgoto e
iluminagdo publica.

Laudo da firma executora atestando a qualidade da obra e que a
mesma foi executada conforme os respectivos projetos.

“As Built” dos projetos urbanisticos, de drenagem, de sinalizagdo, das
redes de energia e iluminagdo com a localizagdo dos postes, das redes
de agua e esgoto, todos aprovados pelos 6rgdos competentes ou
concessionarias, em duas copias impressas e no formato digital, em
“DWG” e/ou “SHP”, georreferenciados.

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

Certiddao Negativa dos tributos municipais.

Emissdao TVO
Responsavel: Secretaria
Municipal de Obras

Realizadas as obras e estando quitados os tributos municipais, a
Secretaria Municipal de Obras expedira Termo de Verificagcdo de
Obras (TVO), liberando-o para registro no Cartdrio de Registro de
Imdveis.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2022.

Para o licenciamento dos projetos de desmembramento, desdobro ou remembramento, o interessado
apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, acompanhado do titulo de propriedade, certiddo de
onus reais e certiddo negativa de tributos municipais, todos relativos ao imdvel, e planta da gleba a ser

desmembrada, contendo:

e Indicagdo das vias existentes e dos loteamentos préximos;

e Indicacao do tipo de uso predominante no local; e

e Indicacdo da divisdo de lotes pretendida na area e area verde e/ou institucional, se o caso, na

forma prevista nesta lei.
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Aplicam-se ao desmembramento, desdobro e remembramento, no que couber, as disposi¢cdes
urbanisticas vigente para as regides em que si situem ou, na auséncia destas, as disposicoes
urbanisticas para os loteamentos.

Destaca-se também a proposta de manutencdo da regra atual sobre a contrapartida financeira e/ou
obras e servicos de infraestrutura, como a¢des mitigadoras relacionadas aos impactos negativos
provenientes da implantacdo de loteamentos e empreendimentos verticais e horizontais com mais de
50 unidades habitacionais a serem implantados em territdrio municipal, considerando:

e Com base nos principios definidos no Estatuto da Cidade, a titulo de contrapartida, no prazo de
até 180 (cento e oitenta) dias apds o inicio da obra, devera ser, a critério da administracao,
depositado no Fundo Municipal de Urbanizagao, o inicio do pagamento, que podera ser concluido
em até 90 (noventa) dias, no valor equivalente a 2.260 UFMI (Unidade Fiscal do Municipio de Itu)
por unidade habitacional ou lote resultante do parcelamento ou empreendimento em questao;

e Considera-se como inicio da obra as fases de terraplanagem, gabarito e canteiro de obras;

e A contrapartida poderd compreender, também, a execugdo de obras destinadas a implantacgdo de
equipamentos comunitarios e/ou urbanos, executadas as_expensas do empreendedor, fora do
perimetro do seu empreendimento e em locais indicados pela Municipalidade, com valor limite de
2.260 UFMI (Unidade Fiscal do Municipio de Itu).
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