PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA Peene
Capital Nacional das Flores lde8
Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural Data:
Departamento de Desenvolvimento Econémico e Habitagao 02/06/2025

RELATORIO DEVOLUTIVO DAS CONTRIBUICOES RECEBIDAS NA CONSULTA E AUDIENCIA PUBLICA

CONTRIBUICAO 01
Nando Francatto

Consulta publica

1 mensagem

Nando Francatto <f{ 1 @gmail.com=> 13 de maio de 2025 as 09:10
Para: diretoria.cbras@holambra.sp.gev.br, habitacao@holambra.sp.gov.br

Bom dia a todos tudo bem?

Gostaria de saber como & por onde gue esta sendo feito o cadastro para as casas populares que serdo liberadas
aqui na cidade de Holambra.

Eu vi que ja foi liberado as 100 cartas de crédito para reforma de algumas casas.

Mas queria saber mesmo referente as casas populares. Do programa minha casa minha vida.

Desde ja obrigado.

Devolutiva:

A contribuicdo trata-se de questionamento acerca de programas especificos de habitacdo do Governo Federal e
Estadual, ndo sendo, portanto, tema da referida consulta publica.

CONTRIBUIGAO 02
Diana Bakker

Consulta Publica

1 mensagem

Diana Paula Bakker <bIRp @ gmail.com> 13 de maio de 2025 as 14:51

Para: "diretoria.obras@holambra.sp.gov.br” <diretoria.obras@helambra.sp.gov.br=, *habitacao@holambra.sp.gov.br*
<habitacao@holambra.sp.gov.br>

Ola!

Gostaria de contribuir com minha opinido/sugestdo sobre alguns pontos das leis que serdo levadas a
audiéncia publica no préximo dia 24/05/25:
1- LPOUS - art.80 - acrescentaria o item: "abrigo para carros”
2- Zoneamento: tornaria a av. das Tulipas até o Parque Van Gogh - ZMEIT
3-dos recuos - na av. Mauricio de Nassau - para manter e assegurar uma faixa verde
deixaria aqui um recuo de 7,00m.

Atenciosamente,

arg. Diana Bakker
STUDIO
AR

QUITETURA bakker.d

Devolutiva:

Item 1: O item serd incorporado na redacdo final da legislacao;

Item 2: O item serd incorporado na redacdo final da legislacdo;

Item 3: A sugestdo ndo serd incorporada ao texto final.

A proposta de estabelecer recuo frontal de 7,00 metros na Av. Mauricio de Nassau foi rejeitada por ndo estar
respaldada por estudo técnico e por contrariar o principio de uniformidade e coeréncia normativa da LPOUS. A
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definicdo de recuos deve seguir critérios de zoneamento e tipologia viaria, sendo alteraces pontuais tratadas por
diretrizes especificas, fora do escopo da norma geral.

CONTRIBUIGAO 03

Alexandre

—mmeeeee Forwarded message ------—-

De: Alexandre Freitas <al s@gmail.com>

Date: qua., 14 de mai. de 2025 as 09:32

Subject: Consulta Publica

To: Departamento Municipal de Obras e Planejamento <diretoria.obras@holambra.sp.gov.br=

Bom dia,

Sou morador de Holambra e gostaria de enviar sugestdes para serem discutidas na Consulta no tema: Mobilidade

Urbana

* Fiscalizagdo dos carros estacionados em ciclovias em toda a cidade (inclusive em frente a Guarda Municipal da

Cidade) , aos fins de semana os turistas estacionam os carros em ciclovias por toda a parte.

* Melhorar a acessibilidade nas cal¢adas, para todos os pedestres.

* Implantar mais calgadas na cidade, nas vias rurais vejo um nimero de pedesires caminhando sem seguranga

devido auséncia total de calgadas.

Um abrago e obrigado!

Alexandre C Freitas
Devolutiva:
A sugestdo sera incorporada parcialmente ao processo de regulamentacdo e implementacdo da LPOUS.
As propostas de fiscalizacdo de ciclovias, melhoria das calcadas e implantacdo de calcamento em areas rurais serao
consideradas no desenvolvimento dos instrumentos complementares da politica de mobilidade urbana e
acessibilidade. A regulamentacdo serd articulada com os drgdos competentes para garantir a seguranca dos
pedestres, ciclistas e a qualidade dos espacos publicos.

CONTRIBUICAO 04
Vitae Urbanismo

Vide anexo 01
Devolutiva:

Vide anexo 01

CONTRIBUIGCAQ 05
Vitech Administracdo

| ltem 01
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*Atual*: As regras de ocupacgao do solo previstas nesta Lei Complementar
aplicam-se a todo o territério do Municipio de Holambra, irgdependentemente

prevalecendo, na auséncia de legislagéo especial vigente, sobre as disposigdes
estabelecidas em legislagbes anteriores.

*Ajuste*: Deve complementar: “Nao serdo atingidos por esta LC os
processos protocolado até 31/12/2024 e que atendam minimamente os
parametros de recuos laterais, frente e fundos, assim como, pardmetros de
Taxa de Ocupacao e Taxa de Aproveitamento, previstos por esta LC, salvo
se a atual legislagao for mais benéfica ao particular.”

*Justificativa*: Este ajuste se faz necessario para manter a seguranga juridica,
visto que, a proposta de alteragéo da LEl € confusa e conflitante no anexo VI,
onde objetiva-se proibir construgao de 4° pavimento, impossibilitando o
atingimento de TO e CA, concomitantemente.

Devolutiva:

A sugestdo foi ndo incorporada ao texto final da LPOUS.

A proposta de preservar automaticamente a validade de processos protocolados até 31/12/2024 n3o serd adotada,
uma vez que o Decreto Municipal n? 1956/2025 suspende os efeitos das certiddes de diretrizes e a tramitacdo de
novos empreendimentos no municipio. A decisdo visa garantir seguranca juridica, planejamento responsavel e
controle do crescimento urbano até a publicacdo da nova legislacdo urbanistica.

Item 02
Atual: Néo serdo considerados para efeito do calculo do CA e TO, sem prejuizo
da drea permeavel e demais exigéncias desta LC.
|. As construgdes sobrelevadas destinadas exclusivamente & casa de
maquinas do(s) elevador(es) e caixa(s) d'adgua e barrilete(s), inclusive para
efeito do numero de pavimentos;
Ajuste: Deixar claro que “SUBSOLO" ndo sera considerado para efeito do CA e
TO. Assim evita-se interpretagdes equivocadas.

Devolutiva:

A sugestdo foi incorporada ao texto final.

O artigo 78 serd ajustado para prever que areas de subsolo destinadas exclusivamente a estacionamento, e situadas
abaixo do nivel do terreno natural, ndo sejam computadas no calculo da Taxa de Ocupacdo nem do Coeficiente de
Aproveitamento, desde que atendam integralmente as normas técnicas e ao Codigo de Obras.

[tem 03
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Atual: A contrapartida sera exigida nos casos de:
|. Parcelamentos do solo urbano;
Il. Fracionamentos;
lll. Empreendimentos nas seguintes condigdes: (...}

Ajuste: A contrapartida deve ser aplicada a fracionamento com mais de 50
unidades habitacionais, ou executadas em mais de 01 bloco, visto que, 3%

do empreendimento, elevando custo da habitacéao.

Devolutiva:

A sugestdo ndo serd incorporada ao texto final.

A minuta da LPOUS ja estabelece mecanismos de isencdo e reducdo de contrapartida proporcionalmente ao
impacto e ao porte do empreendimento. A proposta de restringir sua aplicacdo a projetos com mais de 1 bloco ou
50 unidades inviabilizaria o uso do instrumento em quase todos os casos do municipio, contrariando seu objetivo
de promover redistribuicdo territorial e justica urbanistica.

ltem 04

Atual: A aliguota da contrapartida, a pedido do interessado, podera ser
reduzida em até 50% (cinquenta porcento) em fungio do beneficio ambiental,
social e ou econdmico que o empreendimento promova...

Ajuste: Precisa se 3
ambiental, sendo ficara subjetivo ao “humor” de gquem avalia. Sugestao
colocar:

- projeto de agua de reuso para jardins
- projeto fotovoltaico para areas comuns de fracionamento

- projeto arguitetdnico com caracteristica classica/europeia

Devolutiva:

A sugestdo ndo serd incorporada ao texto final.

O artigo 113 da minuta da LPOUS j3a estabelece critérios objetivos para a reducdo da aliquota da contrapartida,
inclusive em razao de beneficio ambiental, como obtenc¢do de certifica¢gdes. Portanto, a proposta apresentada ja
estd contemplada na redacdo atual do texto.

Iltem 05

Alameda Mauricio de Nassau, 444.
Holambra | Estado de S3o Paulo | Brasil
www.holambra.sp.gov.br | habitacao@holambra.sp.gov.br | 19 3802-8000




PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA Feene
Capital Nacional das Flores 5de8
Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural Data:
Departamento de Desenvolvimento Econémico e Habitagao 02/06/2025

Atual: A elaboragéo de EIV/RIV é obrigatdria para:

ll. Os parcelamentos do solo e os fracionamentos, independente de
suas caracteristicas ou dimensoes;

Ajuste: Este texto vai burocratizar fracionamento vertical, cujo impacto e
infinitamente menor que parcelamento do solo, o qual exige novas ruas, novas
redes de agua, esgoto e energia, etc. Necessario alterar para “parcelamento
do solo, independente de suas caracteristicas ou dimensdes, e os
fracionamentos acima de 50 unidades habitacionais.”

Devolutiva:

A sugestdao ndo serd incorporada ao texto final.

A proposta de condicionar a obrigatoriedade de EIV apenas a parcelamentos do solo ou fracionamentos com mais
de 50 unidades habitacionais é oposta aos objetivos da LPOUS, uma vez que isentaria a grande maioria dos
fracionamentos verticais previstos no municipio. O texto atual sera mantido, assegurando maior efetividade no
controle de impactos urbanos.

Iltem 06

3. As vagas destina « %0 que do Residencial M i wer localizadas na Srel saterma &

portatia de scesso

Ajuste: Indicar que as vagas destinadas ao embarque/desembarque e
carga/descarga podem ser demarcadas no estacionamento interno da Imével.

Devolutiva:

A sugestdo serd incorporada ao texto final.

O Anexo IV serd ajustado para permitir que vagas de embarque/desembarque e de carga/descarga possam ser
demarcadas dentro da drea de circulagdo interna do imdvel, desde que respeitem as normas técnicas de sinalizacdo
e seguranca.

ltem 07
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Ajuste: Ha conflito entre as tabelas. Para imdveis HCSI, onde ha permissao
para altura 14m, nao deve haver restrigdo gquanto ao 4° pavimento. Do mesmo
modo, se o fracionamento vertical respeita TO=50% e TA=2.0, ha necessidade

do 4* pavimento para se construir dentro dos parametros permitidos.

Justificativa: Imdvel com 3 pavimentos e aptos de 25m2 trarda muito mais

impacto que imdwvel com 4 pavimentos e aptos de 40m2. Logo, restringir a
quantidade de pavimentos nao refletira menor densidade & menor impacto,

necessariamente.

A sugestdo & simplificar e unificar as tabelas, evitando interpretaches
equivocadas e, ac mesmo tempo, dar maior relevancia ao controle da TO e CA,
parametros mais concretos.

PARAMETROS QUE NECESSITAM AJUSTE:

1) na "Ocupag¢ao de Solo”, o recuo lateral deve ser 2,0m quando imdwvel tem
pé-direito acima de 4,0m. Tivemos esse problema no Flor dAldeia, com
imdveiz de 1 pavimento, mas que tinham pé-direito de 65m e
beneficiavam-se de recuos de 1,5m criando muita sobra no imdwvel vizinho.
Ou seja, o parametro correto € a altura do imdvel, e ndo o ndmero de
pavimentos, para se definir o recuo lateral.

2} Ja que fracionamentos verticais necessitam de vagas de visitante, o recuo
frontal deveria ser 5m, em vez de 3m

3) O 4° pavimento nao deve ter a observacdo “1" e ser limitado as area de
outorga onerosa. O 4° pavimento € consequéncia da Ocupacao do Solo. Se
& permitido ocupar 50% aproveitamento 2,0 (o que ja & o basico), entdo

necessita-se do 4° pavimento.
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Devolutiva:

A sugestdo serd parcialmente incorporada ao texto final.

Serd realizada a reformulacdo das tabelas do Anexo VI, com o objetivo de tornar mais clara a finalidade da limitagcdo
do numero de pavimentos. O novo regramento estabelecerd que edificagdes para qualquer uso poderdo ter até 3
pavimentos, com excec¢Bes especificas:
(1) edificagGes com uso hoteleiro poderdo atingir até 4 pavimentos, exceto em zonas mista especial de interesse

histérico e cultural;

(2) os demais usos poderdo atingir o 42 pavimento mediante pagamento de outorga onerosa, nas zonas que a

autorizam.
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Essa medida visa compatibilizar parametros técnicos, paisagisticos e juridicos, e facilitar a compreensdo dos
dispositivos urbanisticos pelos usudrios da legislacdo.

CONTRIBUIGAO 06
Flavio Antbnio Pepe

— Forwarded message —----—-

De: Flavio Pepe <i| | NNNINGN - omail com=
Date: qua., 21 de mai. de 2025 as 09:15

Subject: Consulta Publica

To: <diretoria.cbras@holambra.sp.gov.br>

Para Gleba Urbana
- como fica o calculo do coeficiente de aproveitamento minimo
- quais fatores podem ser utilizados para reducio do IPTU

Grato.
Atenciosamente,

Flavio Antdnio Pepe

Devolutiva:

A sugestdo foi classificada como ndo incorporada, por se tratar de um pedido de esclarecimento, e ndo de uma
proposta normativa.

O conteudo da manifestacdo, no entanto, serd considerado como subsidio para orientaces técnicas e
regulamentacBes futuras, especialmente no que se refere a aplicacdo do coeficiente de aproveitamento minimo e
a articulacdo entre a LPOUS e politicas tributédrias como o IPTU progressivo ou incentivos fiscais.

CONTRIBUICAO 07
Imobiliaria Flores de Holambra

Vide anexo 02

Devolutiva:

A sugestao serd incorporada parcialmente ao processo de implementagdo das leis em discussdo.

Os guestionamentos apresentados nao implicam alteragdes no texto da minuta, mas serdo considerados para
orientar a produgdo de estudos técnicos, materiais explicativos e articulagdes com planos setoriais como
mobilidade urbana, habitacdo, infraestrutura e cultura. As observacGes refletem preocupaces legitimas e serdo
incorporadas como subsidios a gestdo publica participativa.

CONTRIBUIGAO 08
CAF Imobiliaria

Vide anexo 03
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Devolutiva:
Vide anexo 03
CONTRIBUIGAO 09
Hélio dos Passos
Consulta pablica
1 mensagem
Hélio dos Passos <pJll} @9mail.com> 22 de maio de 2025 as 23:47

Cco: habitacao@holambra.sp.gov.br
Q0la, boa noite!

Gostaria de deixar minha sugestao na consulta publica sobre a nova lei de parcelamento, ocupagéo e uso do solo da
nossa cidade de Holambra. Acredito que seria importante que as construcbes na cidade tivessem um limite de até 3
andares no maximo, independentemente do local onde estao sendo feitas, porque acho que isso ajuda a manter a
paisagem bonita e caracteristica de Holambra, que & uma cidade turistica e charmosa justamente por ndo ter muitos
prédios altos. Dificil ver isso em outros lugares.

Entendo que algumas excegdes podem ser feitas e por isso sugiro que hotelarias e pousadas possam ter até 4
andares especialmente nas areas de interesse turistico. Nos outros locais da cidade, se realmente for necessario
construir com 4 andares, que isso s6 aconteca mediante alguma contrapartida para o municipio, mesmo assim,
melhor ndo.

Fago essa sugestdo porque acho importante preservar o visual da cidade que tanto gosto, que € uma das coisas que
mais atrai os visitantes e faz da Holambra um lugar diferenciado. Prédios muito altos podem descaracterizar o jeito
de cidade pequena que tanto encanta quem mora e quem visita.

Agradeco a oportunidade de participar e parabenizo a Prefeitura pela abertura para ouvir a populagdo. Boa sorte a
todos.

Espero que a sugestao seja ouvida.

Devolutiva:

A sugestdo serd parcialmente incorporada ao texto final.

A proposta de limitar todas as construcdes a até 3 andares foi rejeitada por ndo se alinhar a légica de zoneamento
da LPOUS.

No entanto, a proposta de permitir até 4 andares para hotelaria em zonas turisticas, e de vincular o 49 pavimento
nos demais casos a contrapartidas ao municipio, serd incorporada de forma compativel com os mecanismos ja
previstos no texto (como a outorga onerosa).

Yessika Eltink Cahen Maxwell Ferreira de Campos
Diretora do Departamento de Obras e Diretor do Departamento de Desenvolvimento
Desenvolvimento Urbano e Rural Econdmico e Habitacdo
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ANEXO 01
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COMENTARIOS E PROPOSICOES - 2° Relatério

COM BASE NA VERSAO DE MINUTA ATUALIZADA PUBLICADA COM O EDITAL DE
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URBANIS MO

INTRODUCAO:

Este segundo Relatério (complementar ao ja encaminhado em fevereiro/25)
apresenta uma seérie de propostas de ajustes pontuais ao Projeto de Lei
Complementar que disciplina o Parcelamento Ocupacdo e Uso do Solo
Urbano de Holambra, bem como a Minuta para o Projeto de Lei Complementar
do Plano de Mobilidade, com novas versdes divulgadas junto com o Edital de
Convocacéao para Audiéncia Publica do dia 24/05/25.

De forma geral, entendemos que as propostas dos instrumentos estdo bem
concebidas e procuram garantir um crescimento urbano qualificado para o
Municipio de Holambra, propondo um conjunto bastante detalhado de cuidados a
serem observados, que estao, de forma geral, num patamar muito superior a maior
parte das legislagdes municipais em vigor.

No entanto, nem sempre elevar o nivel de exigéncia na producéo urbana é factivel.
Subir demais a régua impacta numa producdo bem mais cara de cidade e pode se
descolar da realidade de mercado. Custos imobiliarios excessivos implicam em
elitizar o acesso a moradia, 0 que nao € desejavel.

Os comentarios e proposi¢cdes apresentados abaixo visam fazer uma reflexao
sobre alguns aspectos e dosagens que entendemos terem sido formulados de
forma talvez excessiva, implicando em aumentos importantes de custos de
producdo sem, na nossa visdo, oferecerem um correspondente beneficio que os
justifique. As propostas abaixo visam dar um ajuste para tornar o projeto como um
todo uma conquista de Holambra na dire¢cdo de uma cidade cada vez melhor, mas
de forma sustentavel e viavel dentro de nossa realidade econdmica.

A Vitae Urbanismo se propde a dar esta contribuicdo, aproveitando a experiéncia
de seus socios de mais de 30 anos de producdo e desenvolvimento urbano em
praticamente todos os estados do Brasil.

Seguem nossas ponderac¢des enumeradas abaixo segundo os Artigos dos Projetos
de Lei:

Av. Eng. Luis Carlos Berrini, 105, Edificio Thera Offices, ¢j 701 - Cidade Mongdes 04571 010 S&o Paulo - SP 55 11 4872 0550

www.vitaeurbanismo.com.br
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URBANIS MO

A. COMENTARIOS E PROPOSICOES SOBRE A MINUTA DA LPOUS:

Art. 14. Deverao ser transferidas ao Municipio de Holambra as seguintes
areas em relacao a area total da gleba:

Il. Area Verdes (AV), destinadas ao:

a. Sistema de Lazer (SL);

b. Sistema de Recuperacao, Compensacéao e Preservacdo Ambiental (SPA).

§ 3° As Areas de Preservacdo Permanente (APP), fragmentos ou macicos
arboreos de vegetacdo nativa regional, brejos, planicies de inundacéao,
laminas d'agua, lagoas e acudes existentes na gleba ndo poderdo ser
incluidos para compor o percentual de AV, por se tratar de areas protegidas;

8 4° Para o calculo das areas a serem transferidas ao municipio seréo
subtraidas da area total da gleba as areas previstas no § 3° deste artigo.

Comentario: As Areas Verdes (AV) estdo subdivididas em SL e SPA, com funcdes
claramente determinadas e distintas, uma para uso urbano de recreacdo (SL) e
outra de preservacdo ambiental (SPA). Entendemos que, especificamente, 0s
“fragmentos ou macigos arboreos de vegetagcdo nativa regional” devam ser
preservados, ficando vedado o seu uso e computo como SL. Mas ndo vemos
sentido em também ser vedado o seu uso como SPA, que pressupfe exatamente
a funcdo de preservacdo ambiental. Em outras palavras, a vegetacdo nativa
existente dentro de APP ficaria excluida do cémputo para compor o percentual de
AV, mas a vegetacao nativa existente na gleba fora de APP poderia fazer parte do
SPA.

Proposicéo:

§ 3° As Areas de Preservacdo Permanente (APP), brejos, planicies de
inundacéao, laminas d'agua, lagoas e agudes existentes na gleba ndo poderao
ser incluidos para compor o percentual de AV, por se tratar de areas
protegidas;

8§ 4° Para o célculo das éareas a serem transferidas ao municipio serdo
subtraidas da area total da gleba as areas previstas no § 3° deste artigo.

8§ 5° Os fragmentos ou macicos arbdéreos de vegetacdo nativa regional
externos as Areas de Preservacdo Permanente (APP) poderdo computar no
percentual de Areas Verdes (AV) exclusivamente como SPA, ficando vedado
0 seu uso como SL.
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Devolutiva:

A sugestédo € pertinente no aspecto técnico, uma vez que o conceito de SPA esta
justamente relacionado a preservacdo ambiental e pode incorporar areas com
vegetacao nativa, desde que fora das APP. A vedacao total ao cOmputo dessas
areas pode, de fato, gerar um desestimulo a sua preservacao voluntaria. Assim,
acatamos parcialmente a proposta, com a ressalva de que tal cObmputo s6 sera
possivel mediante laudo técnico e georreferenciamento da vegetacdo, além de
registro cartorial como area institucional ambiental.

Art. 23. As éareas que compdem o SL deverdo possuir, no minimo, as
seguintes infraestruturas:

l. Arborizacdao, jardins e gramados;
Il. Equipamentos de recreacao infantil;
. Equipamentos de academia ao ar livre;

V. IV. Pista para caminhada;

V. Quadras de areia, grama e/ou concreto;

VI. Espaco de contemplacédo e permanéncia com acessos e circulacao
pavimentados;

VII. Bebedouros, lixeiras e bancos;

VIIl. lluminagao geral e ornamental;

IX. Sistema de video monitoramento;

X. Outras infraestruturas que a Administracdo Publica Municipal

julgar necessarios.

8§ 1° A Administracdo Publica Municipal ir4 publicar instrumento
regulamentador com as caracteristicas técnicas minimas das infraestruturas.

8§ 2° As infraestruturas apresentadas nos itens |, Il, V, X sdo obrigatérias em
todas as areas que formam o SL, as demais infraestruturas poderao ser
distribuidas conforme a conveniéncia da Administracdo Publica Municipal.

Comentario:

A proposta do Art. 23. Nos parece importante, no sentido de qualificar com
mobiliario urbano os SL. No entanto, nos parece nao levar em conta uma relacéo
entre o porte do porte do empreendimento e o programa de mobiliario urbano.

Quando o enunciado exige “deverdao possuir, no minimo, as seguintes
infraestruturas:” esta obrigando, qualquer que seja o porte do empreendimento,
mesmo que seja um pequeno loteamento com um anico SL, a implantacdo dos 9
itens listados.

Por outro lado, 0 § 2° exige a implantacéo dos itens I, I, V e X em todos os SL de
um empreendimento, mesmo que o projeto preveja a implantacdo de uma grande
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quantidade de SL, ou, ainda, de pequenos SL. Da forma como esta redigido o texto,
qualquer SL, mesmo 0s com areas pequenas, deverdo ter equipamentos de
recreacao infantil, quadras de areia, grama ou concreto. E se um projeto prever a
implantacéo de 10 SL, devera ter 10 equipamentos de recreacao e 10 quadras.

Proposicéo:

Art. 23. Os projetos de loteamentos com é&rea total acima de 200.000m?
deverdo possuir, no minimo, as seguintes infraestruturas, que deverdo ser
distribuidas nas areas que compdem o SL:

l. Arborizacdao, jardins e gramados;

Il. Equipamentos de recreacéo infantil;
Il. Equipamentos de academia ao ar livre;
V. Pista para caminhada,;

V. Quadras de areia, grama e/ou concreto;

VI. Espaco de contemplacéo e permanéncia com acessos e circulagéo
pavimentados;

VII. Bebedouros, lixeiras e bancos;

VIIl.  lluminacéo geral e ornamental;

IX. Sistema de video monitoramento;

X. Outras infraestruturas que a Administracdo Publica Municipal

julgar necessarios.

8§ 1° A Administracdo Publica Municipal ir4 publicar instrumento
regulamentador com as caracteristicas técnicas minimas das infraestruturas.

§ 2° As infraestruturas acima listadas poderdo ser distribuidas conforme a
conveniéncia da Administracdo Publica Municipal.

8§ 3° As infraestruturas apresentadas nos itens |, I, V, X sdo obrigatdrias para
loteamentos com area total menor que 200.000m2 e poderdao ser distribuidas
conforme a conveniéncia da Administragdo Publica Municipal.

Devolutiva:

A proposta traz uma contribuicdo importante ao buscar maior proporcionalidade
entre o porte do loteamento e a obrigatoriedade dos elementos de infraestrutura
urbana nos Sistemas de Lazer (SL). A preocupacao com a onerosidade excessiva
em empreendimentos menores ou com multiplos SLs € pertinente e condiz com o
principio da razoabilidade.

Contudo, identificamos que houve um erro material na redacao atual do §82°, no
qual os incisos obrigatorios foram referidos incorretamente como |, Il, V e X. O
correto sao os incisos | (Arborizacao, jardins e gramados), VII (Bebedouros, lixeiras
e bancos) e VIII (lluminacéo geral e ornamental).
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A redacédo serd, portanto, ajustada e desdobrada em dois paragrafos, conforme
sugerido, de modo a:

1. Corrigir os itens efetivamente obrigatorios em todos os SLs;

2. Estabelecer a exigéncia integral dos itens | a X para o conjunto das areas
que formam o SL, respeita a razoabilidade;

3. Garantir flexibilidade técnica a Administragcdo Municipal na alocacdo dos
demais equipamentos, respeitando critérios urbanisticos e de impacto.

Esses ajustes asseguram a qualificacdo dos espacos publicos de lazer, sem
comprometer a viabilidade de projetos menores ou com ocupacdes especificas. O
detalhamento das caracteristicas técnicas continuara sujeito a regulamentacéo
posterior, conforme previsto no 8§1°.

Art. 27. A Al destinada ao EPC tera as seguintes caracteristicas:

l. Declividade maxima de 5% (cinco por cento);

Comentario:

A exigéncia de declividade maxima de 5% para as Al nos parece extremamente
rigorosa e deve dificultar a solu¢cdo de muitos projetos, a depender da declividade
natural do terreno. Achamos muito razoavel um limite de 8%.

Proposicéo:
Art. 27. A Al destinada ao EPC tera as seguintes caracteristicas:

Il. Declividade maxima de 8% (oito por cento);

Devolutiva:

A proposta sera acatada integralmente. Reconhece-se que o limite de 5% pode
representar um entrave técnico.

A elevacéo do limite para 8% mantém os critérios de acessibilidade dentro dos
parametros admitidos por normas técnicas (como a ABNT NBR 9050), desde que
0 projeto arquitetébnico do equipamento e sua infraestrutura de acesso atendam as
exigéncias legais de inclusdo e mobilidade.

A redacéo do artigo seré atualizada conforme proposto.
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Art. 60. O interessado ficara sujeito a execucao de todas as obras e servic¢os,
conforme os projetos aprovados, sem qualquer 6nus para o Municipio de
Holambra.

Paradgrafo Unico. As obras de infraestrutura serdo executadas mediante
prazos fixados em cronograma, no periodo maximo de trés anos,
prorrogaveis por mais dois anos a pedido e, excepcionalmente, prorrogaveis
nas hipoteses abaixo relacionadas:

I. Greves na construcao civil, Epidemias, Pandemias, Comoc¢bes ou
calamidades publicas que impecam ou reduzam o ritmo das obras;

Il. Falta de materiais ou mao-de-obra no mercado;

lll. Chuvas prolongadas e acima da média pluviométrica da regidao que
dificultem as obras;

IV. Falta ou racionamento de agua, energia elétrica ou combustivel;

V. Embargos ou outras medidas judiciais que venham a sustar o andamento
normal das obras.

Comentéario:

O Art. 60. deixou de regulamentar os prazos de execucdo de obras para 0s
empreendimentos aprovados em etapas, conforme previsto no Art. 13.

Proposicéo:

Art. 60. O interessado ficara sujeito a execucao de todas as obras e servi¢os,
conforme os projetos aprovados, sem qualquer 6nus para o Municipio de
Holambra.

8 1° As obras de infraestrutura serdo executadas mediante prazos fixados
em cronograma, no periodo maximo de trés anos, prorrogaveis por mais dois
anos a pedido e, excepcionalmente, prorrogaveis nas hipGteses abaixo
relacionadas:

I. Greves na construcgéo civil, ...

§ 2°. Os empreendimentos aprovados com previsdo de implantacao em fases
deverdo respeitar o prazo e o tempo de prorrogacédo previstos no 8 1° acima
para cada fase de implantacdo isoladamente, sendo que o prazo para a
implantacéo de cadafase subsequente terainicio ao término do prazo dafase
precedente.
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Devolutiva:

A proposta sera acatada integralmente, por promover maior seguranca juridica e
coeréncia com o disposto no Art. 13 da minuta, que ja prevé a possibilidade de
aprovacao de empreendimentos em fases. A inclusdo do 82° contribui para o
detalhamento procedimental, assegurando clareza quanto a contagem dos prazos
de execucdao e prorrogagao para cada fase individualmente.

Art. 114. Do valor devido de contrapartida, sera deduzido em até 70% (setenta
porcento) de seu total, o custo das mitigacdes e compensacdes definidas
nos estudos técnicos.

Comentarios:

1. O projeto de Lei prevé a obrigatoriedade de implantacdo nos loteamentos
de diversos equipamentos e infraestruturas urbanas que deverdo ser
regulamentadas tecnicamente por instrumentos ou por exigéncia
discricionaria da Administracéo Publica Municipal.

Alguns exemplos desta previsao:

e Item XV do Art. 20. — Sistema de Video monitoramento
e |tens | a X do Art. 23 — Mobiliario Urbano

Entendemos que o custo de implantacdo destes equipamentos, por serem
definidos, quantificados e especificados por exigéncia discricionaria e
unilateral da Administracdo Municipal, devam compor e fazer parte do valor
da contrapartida prevista no Art. 108, na forma do Art. 114.

2. Entendemos também que qualquer obra de infraestrutura externa ao
loteamento que venham a ser implantadas por exigéncia do poder publico
ou das concessionarias de saneamento e energia, como melhorias viarias
em areas publicas ou em terrenos de terceiros, redes ou equipamentos de
saneamento, tais como adutoras de &gua, emissarios de esgoto,
elevatédrias, melhorias em ETEs, ETAs e reservatorios, redes de energia e
iluminacao publica etc., devem compor o valor da contrapartida prevista no
Art. 108, na forma do Art. 114.

Proposicéo:

Art. 114. Do valor devido de contrapartida, sera deduzido em até 70% (setenta
porcento) de seu total os seguintes valores:

l. O custo das mitigacdes e compensacOes definidas nos estudos
técnicos.
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Il. Os equipamentos elencados no item XV do Art. 20 e nos itens la X
do Art. 23.

Il. Todas as obras de infraestrutura urbana que vierem a ser exigidas
pelo Poder Publico ou por concessionarias de servicos publicos
externas a area objeto do loteamento.

Devolutiva:

A sugestdo sera acatada parcialmente, por conflitar com as premissas
estruturantes adotadas na formulagdo da Lei Complementar, que estabelecem
uma distincdo conceitual clara entre os diferentes tipos de investimentos
envolvidos na producéo urbana:

1. Investimentos de viabilidade: referem-se as obras e aportes indispensaveis
a propria operacdo do empreendimento, como redes de infraestrutura
bésicas e acessos. S&o de responsabilidade exclusiva do empreendedor.

2. Obras obrigatorias: consistem nos elementos urbanisticos minimos exigidos
para a qualificacdo do meio urbano, como mobilidrio, paisagismo e
dispositivos de seguranca em loteamentos. Sao exigéncias vinculadas a
politica publica local e também de responsabilidade exclusiva do
empreendedor, como condicdo para o licenciamento.

3. Investimento de contrapartida: trata-se de uma compensacao financeira de
carater redistributivo, devida ao Municipio como retribuicao pela valorizagdo
do solo urbano decorrente do novo empreendimento.

4. Mitigacbes e compensacoes: decorrem de impactos especificos
identificados em estudos técnicos (EIV, RIV, RIT etc.) e devem ser
absorvidas preferencialmente pelo proprio empreendedor. A legislacéo
prevé que até 70% do valor da contrapartida podera ser deduzido em funcao
do custo dessas intervencdes especificas, desde que comprovadas
tecnicamente.

Dessa forma, a incluséo de itens obrigatérios e padronizados como dedutiveis da
contrapartida comprometeria a légica distributiva do instrumento. A contrapartida
deve manter-se desvinculada das obrigacdes minimas exigidas para o
parcelamento e qualificacdo dos espacos urbanos. Obras externas poderao ser
consideradas apenas quando diretamente vinculadas a impactos comprovados
nos estudos técnicos, com previsdo expressa em parecer especifico da
Administragdo Publica.
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B. COMENTARIOS E PROPOSICOES SOBRE A MINUTA PROJETO DE LEI
COMPLEMENTAR PARA ALTERACAO DO PLANO DE MOBILIDADE:

Art. 1° - Altera o inciso lll e acrescenta o inciso IV do Artigo 17.

Nova redacéo: Il - Hierarquia Viaria Urbana, conforme ANEXO IlI.

IV - Caracteristicas das Vias, conforme ANEXO llla.

Justificativa: Necessidade de adequacdo da hierarquia viaria urbana,
conforme anexo IV.

Comentario:

A nova concepgéao de “ruas completas” que visa adequar em projeto as diversas
funcbes que as vias publicas desempenham, detalhando os modais de mobilidade,
bem como a adequacao das calgadas a seguranca dos pedestres, a disposi¢ao de
mobiliario urbano, a sinalizacdo, arborizacéo etc. requer um grau de flexibilidade
bem maior em relacdo aos padrdes da hierarquia viaria, tendo em vista que as
funcdes de cada rua nem sempre se adequam estritamente aos padrbes basicos.
Neste sentido, € importante dar espaco a essa flexibilidade, prevendo (i) que as
dimensdes padrao das vias segundo a sua categoria sdo minimas e podem variar
para larguras maiores a critério do empreendedor e (i) que podem ser
apresentadas solucdes diversas das dos padrdes para a disposicao de ciclovias,
podendo ser implantadas como ciclovias nas cal¢cadas ou canteiros centrais de vias
arteriais, ou ciclofaixas, integradas ao leito carrocavel.

Proposicéo:
Incorporar ao Art. 17 (ou em alguma insercdo mais adequada) paragrafo
prevendo:

e Os perfis das vias urbanas por categorias elencados no Anexo IV séo
referenciais e poderdo adotar dimensdes maiores das minimas ali
descritas;

e Adisposicéao das ciclovias projetadas podera ter variagbes em relacao
aos perfis das vias urbanas elencados no Anexo IV, podendo ser
implantadas como ciclovias nas calgadas ou canteiros centrais de vias
arteriais, ou ciclofaixas, integradas ao leito carrocavel, respeitando
largura minima de 2,50m para as bidirecionais e 1,50m para as
monodirecionais.

Devolutiva:

A proposta sera acatada. Ssra incorporado dispositivo que reconhece os perfis
constantes do Anexo como parametros minimos de referéncia, permitindo
solucdes alternativas tecnicamente justificadas. A implantacao de ciclovias fora do
leito carrocavel tradicional sera admitida desde que assegure condicdes de
seguranca, acessibilidade e continuidade modal.
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A redacdo também sera ajustada para destacar a necessidade de compatibilizacao
entre as vias projetadas e a malha viaria existente, com foco na fluidez e na
conectividade do sistema urbano, evitando rupturas na logica funcional da
mobilidade municipal.

ANEXO |V - PERFIL DAS VIAS URBANAS
VIA LOCAL - TIPO 2

Comentario:

A Via Local - Tipo 1, com 16,00m de largura total, prevé um leito carrocavel de
11,00m, com 2 faixas de rolamento de 3,00m, uma faixa para estacionamento
com 2,50m e ciclovia de 2,50m. Entendemos que a proposta de perfil para a Via
Local — Tipo 2, que nao contempla ciclovia, deveria ter largura total de 13,50m,
com leito carrocavel de 8,50m, prevendo 2 faixas de rolamento de 3,00m e uma
faixa de estacionamento de 2,50m. A proposta de perfil para a Via Local — Tipo
2 com 2 faixas de estacionamento, leito carrocavel de 11,00m e largura total de
16,00m nao se justifica, aumenta enormemente a impermeabilizacdo por areas
asfaltadas desnecessariamente, encarece excessivamente o custo de implantacao
dos loteamentos e, consequentemente, o custo da cidade e da moradia.

A grande maioria dos municipios adota como padréo de vias locais larguras totais
entre 12,00m e 14,00m, com leitos entre 7,00m e 9,00m. Estabelecer como largura
minima de rua 16,00m para todo 0 municipio, a n0sSso ver, seria um exagero que
nao se justifica.

Proposicéo:
Reduzir a largura da Via Local — Tipo 2 para 13,50m, com leito de 8,50m.

Acrescentar ao ANEXO IVa a categoria Via Local — Tipo 2, que néo foi incluida.
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Devolutiva:

Serd incluido no projeto de lei um segundo modelo de via local destinado a ser
utilizado nas ligagdes de via local com via local, possuindo caracteristicas
geomeétricas de menor porte.

Arquiteto Urbanista IVO SZTERLING — CAU A4359-1
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PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA reene
Capital Nacional das Flores ldel
Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural Data:
Departamento de Desenvolvimento Econémico e Habitagao 02/06/2025

ANEXO 02

Alameda Mauricio de Nassau, 444.
Holambra | Estado de Sdo Paulo | Brasil
www.holambra.sp.gov.br | habitacao@holambra.sp.gov.br | 19 3802-8000



3 l"‘ PREFEITUSRA DE
HOLAMBRA Departamento Municipal de Desenvolvimento Econémico e Habitagao
<habitacao@holambra.sp.gov.br>

Fwd: Consulta Publica
1 mensagem

Departamento Municipal de Obras e Planejamento <diretoria.obras@holambra.sp.gov.br> 22 de maio de 2025 as

14:20
Para: Departamento Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Habitagdo <habitacao@holambra.sp.gov.br>
---------- Forwarded message ---------
De: Flores de Holambra Iméveis <contato@floresdeholambraimoveis.com.br>
Date: qui., 22 de mai. de 2025 as 13:28
Subject: Consulta Publica
To: <diretoria.obras@holambra.sp.gov.br>
Prezados, boa tarde.
Seguem perguntas para serem incluidas na audiéncia publica de 24.5.2025:
1. De forma objetiva, quais seréo, com as alteracdes legislativas, os novos limites maximos de constru¢do?
a. Coeficiente de aproveitamento do terreno em todos os andares/pavimentos com outorga
onerosa?
b. Coeficiente de aproveitamento do terreno em todos os andares/pavimentos sem outorga
onerosa?

2. Quanto a aprovagao de loteamentos:

a. Quantos loteamentos ja estdo aprovados?
b. Quantos loteamentos estdo em fase aprovagao na cidade?
c. Quais s&o os numeros totais em termos de novas residéncias e numero esperado de

novos residentes?

3. Quais séo as obras de contrapartida que seréo prioritariamente exigidas de novos loteamentos na cidade? Ha
um estudo ja feito para a utilizagdo dessas obras de contrapartida dentro de um planejamento sustentavel e
ordenado da cidade?

4. Quantos loteamentos ja estdo aprovados e em fase aprovagéo na cidade? Quais sao os numeros envolvidos
com essas (atuais e futuras) aprovagdes em termos de novas residéncias e nimero esperado de novos
residentes?

5. A cidade esta preparada em termos de infraestrutura basica (fornecimento de agua e energia, tratamento de
esgoto, coleta de lixo, assisténcia a saude, vagas em creches e escolas municipais/estaduais, cabeamento de
internet etc.), desde ja, para receber esse novo numero de residentes oriundos de novos loteamentos (abertos
e fechados)? Se ndo, em que “percentual” e/ou frentes de infraestrutura basica a cidade ja esta preparada?
Ou sera estritamente necessario que obras de contrapartida sejam feitas e entregues pelos loteadores antes
da finalizagao/comercializagao desses novos loteamentos?
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6. A expansao de area urbana esta sendo feita com a necessaria comunicagao prévia ao INCRA, para
aprovagao pela autarquia e alteragao das matriculas imobiliarias, para que passem de rural para urbana?

7. Como estao sendo calculados e cobrados IPTU dos imdveis recentemente incluidos na area urbana?

8. A expanséao da area urbana esta considerando a atividade essencialmente agropecuaria da cidade ou
somente o interesse em se incluir novos loteamentos na cidade?

” o w

9. O planejamento a longo prazo da cidade é se consolidar como “cidade dormitério”, “estancia turistica” ou
“agronegécio”? Eventual foco simultdneo nas trés frentes esta sendo feito de forma planejada? Ha prioridade
em algum deles?

10. Em sendo a cidade uma estancia turistica, com consequente intengédo de oferecimento de entretenimento
noturno a turistas, inclusive para fortalecimento da rede hoteleira (manter turistas no pernoite), como estéo
sendo abordados, do ponto de vista urbanisitico, os temas envolvendo bares e restaurantes frente a nova “lei
do siléncio”?

11. Considerando a populagao atual e a populagdo que se aguarda com novos loteamentos, o que esta sendo
considerado, em termos urbanisticos, nas alteragdes legislativas para contemplar a expressao cultural da
cidade, com realizacédo de eventos envolvendo a participacéo efetiva dos cidadaos (apresentagdes de teatro,
dancga, musica, cinema etc.)?

12. Considerando que se trata de “Alteragao da Lei do Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel”, ha um projeto
de longo prazo, em fungao de toda a nova regulamentagao para a mobilidade urbana, como estédo planejadas
as vias, como tratar a questao das ruas centrais estreitas etc? Como esta sendo tratada a questado de bolsdes
de estacionamento nos novos projetos? Ha um projeto efetivo de mobilidade com plantas de implantagao ao
qual podemos ter acesso?

Atenciosamente,

Robson Klein Gunnewiek Visconde
contato@floresdeholambraimoveis.com.br
Caio Teixeira de Carvalho

ccarvalho@mtcadv.com.br
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Art. 1G. VI. As inclinagoes longitudinais dos logradouros deverao ser de no minimo 1% (um inteiro
por cento) e no maximo 8,33% (oito inteiros e trinta e trés décimos por cento), conforme a ABNT
NBR G050 ou outra que venha a atualiza-la ou substitui-la.

Sugestdo e Duvidas:

Ainclinacdo maxima de 8,33%, da qual trata a NBR 9050, é referente a rampas de acessibilidade, ndo
logradouros/vias. Entendemos que para vias de circulacdo de veiculos, tal inclinacdo pode inviabilizar
alguns projetos. Sugerimos a inclinagdo maxima de 10% levando em consideragdo que as cidades
limitrofes (Artur Nogueira, Jaguariina, Mogi e Campinas) adotam essa inclinacdo e possuem
topografia similar.

Foi explicado na reunido presencial sobre esse item. Sugestdo: importante colocar sobre a questdo de
possibilidades de vielas acessiveis para cumprir essa obrigacdo em casos onde o urnbanistico e topografia
da drea ndo permitam ou inviabilizem o empreendimento.

Devolutiva:

Sera incorporado ao texto citacdo explicita quanto a possibilidade de utilizar este e demais
dispositivos para criar rotas acessiveis quando a topografia ndo permitir tal situacdo em todos os
lados da quadra.

Art. 3G. O LAC devera observar as seguintes caracteristicas:
I. As areas publicas deverdao observar os seguintes requisitos de alocacdo:

a. Minimo de 50% (cinquenta por cento) da area do SL devera ser externas ao fechamento;

Sugestao e Duvidas:

Parte das Areas Institucionais a serem transferidas ao Municipio é para implantacdo de
Equipamentos Publicos Comunitarios. Dentre as diversas possibilidades de instalagdes que os EPC’s
abrangem, uma delas é a de lazer. Além disso, uma das agdes em que a contrapartida pode ser
empregada é a de investimentos em equipamentos comunitarios e sociais, conforme o Art. 109.

Outro ponto é que a nova lei exige que cada SL possua, obrigatoriamente, algumas infraestruturas,
dentre elas: quadras de areia, grama e/ou concreto. Entendemos que, além da redundancia de areas
e valores transferidas com mesma possibilidade de uso, um SL externo a um LAC resultara em mais
um ponto com grande demanda de manutencdo por parte do municipio, com grande possibilidade de
baixa utilizacdo.

Foi esclarecido em reunido presencial, que serao especificados quais equipamentos serdo solicitados
para o sistema de lazer externo.

Devolutiva:
Sera publicado decreto regulamentador com as diretrizes para implantacédo de equipamentos de
lazer, onde sera incluido caracteristicas e quantitativos dos equipamentos.
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II. O muro de fechamento do LAC tera altura maxima de 2,50m (dois metros e cinquenta
centimetros), sendo obrigatorio a taxa de permeabilidade visual de no minimo de 30% (trinta por
cento);

Sugestdo e Duvidas:

A grande maioria de pessoas e familias que procuram um “loteamento fechado” o fazem em virtude
da seguranca e privacidade. A taxa de permeabilidade visual obrigatéria de 30% é o que os clientes
compradores ndo gostariam, pois priorizam a privacidade e segurabn¢ca quando buscam um
loteamento fechado ou condominio. Caso cliente queira acesso visual ele busca por loteamentos
abertos, sdo publicos diferentes que realmente querem ou aberto ou fechado, e essa op¢do seria um
meio termo, ou seja, teria o custo da associacdo mas nao teria a privacidade e seguranga que eles
buscam (falando sobre os compradores), ou seja, se ndo existem compradores para esse tipo de
produto, o empreendimento se torna inviavel.

Sugestao: alterar de “obrigatdrio” para “permitido”, ficando a critério do empreendedor decidir.

Devolutiva:
O artigo sera reformulado visando a inclusdo da possibilidade de substituir a permeabilidade
visual por fachada ativa.

Art. 48. A Administragcao Publica Municipal estabelecera, por decreto regulamentar, os critérios
técnicos e os prazos para anadlise e aprovacdo dos projetos de parcelamento do solo.

Seria importante colocar, ao menos, os prazos nessa alterag¢ao, para os empreendedores ou
interessados fazerem os estudos ja com prazos maximos estipulados. Assim, caso ndo achem
interessante, ja descartam a avaliacdo da darea, evitando tanta especulacao de pedido de diretrizes
gue acontece hoje na Prefeitura. Quanto mais claro o processo, menos retrabalho para todas as
partes envolvidas.

Sugestao: sabemos que sao muitos detalhes e se ndo der pra incluir agora ok.

Devolutiva:
O decreto, aléem de definir o processo de licenciamento de forma pormenorizada, definira os
prazos de cada etapa de analise.

Art. 50. §&42. Protocolado o pedido de andlise de Parcelamento do Solo dentro do prazo legal, a
Certidao de Viabilidade e Diretrizes ndo perdera a validade, exceto nos casos de:

Il - Projetos e intervengoes de interesse publico que interfiram nas diretrizes expedidas;
Sugestdo e Duvidas:

Sugerimos excluir, pois gera muita inseguranca ao empreendedor, uma vez que ja terd a avaliacdo do
CAOUS e de todos os demais 6rgaos e a Certidao de Diretriz ja havera sido expedida (momento correto
para tal analise).

Devolutiva:
O Artigo sera reformulado.
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Art. 67. Nas hipoteses do Art. 66. serao lavrados o Auto de Embargo e o Auto de Infragcao e Multa
simultaneamente a notificagdao ao infrator para, em até dez dias corridos, pagar ou apresentar
impugnacao, sob pena de confirmag¢ao da penalidade imposta e de sua subsequente inscrigao
na divida ativa.

Sugestdo e Duvidas:

Sugerimos emitir primeiramente uma notificacdo, com prazo de regularizacdo e, caso ndao cumprido,
aplicacdo da multa. Para dar clareza ao empreendedor e oportunidade de regularizacdo antes da
penalidade da multa, demonstrando boa fé.

Devolutiva:

Sera reformulado para que a situacdo mencionada no art. 67 refira-se apenas ao parcelamento
irregular (aquele feito sem as devidas licencas) e, garantido maior prazo para as situacoes
irregulares identificadas nos parcelamentos devidamente licenciados.

Art. G1 § 22. Ficara sob responsabilidade da Administracdao Publica Municipal a elaboracao de
legislacdo especifica com os parametros excepcionais e as caracteristicas construtivas que
serao consideradas tipicas de influéncia holandesa.

Sugestao e Duvidas:

Sugerimos criar (na nova lei, e se puder, gostaria de participar), parametros exemplificados com imagens
de quais tipos de caracteristicas consrtrutivas tipicas de influencia holandesa a Prefeitura gostaria, para dar
um norte aos empreendedores ou proprietarios que gostariam de utilizar tais fachadas.

Devolutiva:
Sera elaborada tal legislacdo logo em seguinta ao término dos tramites destas em discusséo e,
com certeza, sera aberto ao didlogo. Contamos com a participagéo.

Art. 102. Fica criada a Comissdao de Andlise de Ocupacao e Uso do Solo (CAOUS), vinculada a
Administracdo Publica Municipal, composta por servidores publicos com qualificagcdo técnica
especifica para o desempenho de sua atividade, com o objetivo de:

R Analisar projetos e emitir pareceres sobre o licenciamento do parcelamento do solo e
os fracionamentos;

1l. Analisar projetos e emitir pareceres sobre a aprovacao e a implantag¢do de projetos e
atividades classificadas nesta LC como incomodas e ou impactantes;

. Analisar os projetos e estudos, e emitir pareceres sobre a aprovacao dos
empreendimentos resultantes da aplicacdao dos Instrumentos Urbanisticos, descritos
no Titulo V desta LC;

Iv. Proceder a analise urbanistica e edilicia dos casos omissos e/ou contraditdrios e
elaborar os devidos pareceres;
V. Deliberar sobra a contrapartida nos termos do Titulo IV desta LC.

Nao entendemos o item IV.

Devolutiva:
A comissao sera a instancia deliberativa para analisar e dar parecer sobre situacdes atipicas que
porventura ndo estejam contempladas na legislacdo ou ainda que por algum motivo venham a
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gerar um entendimento ambiguo.

Art. 151. A Administracdao Publica Municipal podera suspender, total ou parcialmente, a emissao
de certiddes, licengas, certificados e demais atos administrativos relacionados aos processos
de licenciamento de parcelamento, ocupacao e uso do solo, sempre que constatada:

lll. A instauracao formal de processo de revisao das legislagbes urbanisticas estruturantes do
municipio, a exemplo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento, Ocupag¢ao e Uso do Solo, do
Cédigo de Obras e do Plano de Mobilidade, a fim de garantir coeréncia normativa e evitar a
tramitacao de pedidos baseados em regramentos prestes a serem modificados.

Duvidas:

Olhando pelo lado do empreendedor ou proprietario do imdvel, onde ele ja fez todos investimentos
possiveis, tudo de acordo com a legislacdo vigente e o projeto ja estd em fase final de aprovacao
(pensando que cargos publicos sempre mudam e ndo sabemos quem estard presente na
administracao futura) vejo que isso pode dar margem para ser usado indevidadente. Gera muita
inseguranca para o] empreendedor ou proprietario.

Sugestdo: Pensar em uma forma de dar segurangca para quem estd fazendo tudo corretamente, e
muitas vezes investindo todos seus recursos possiveis baseados na legislacdo atual.

Devolutiva:

Para as situacdes comentadas serd sempre garantido o direito de protocolo, ou seja, aqueles
empreeendimentos que ja tiverem expedido sua viabilidade, e que estejam dentro da validade da
mesma, continuard a tramitacdo normalmente. Iremos melhorar a redacdo do artigo para
explicitar tal situagao.

ANEXO IX.

Sugestdo e Duvidas:

Entendemos que a regido central é a de maior concentragao turistica da cidade e que nela também
ha nucleos residenciais tradicionais, bem préoximos aos principais polos comerciais do municipio
(Boulevard Holandés, Campo de Pouso, Regido Central Rota dos Imigrantes, etc). Logo, ndo
compreendemos o porqué da ndo possibilidade de edificacbes mistas e residenciais com maiores
gabaritos.
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aha Revisdo LPOUS — MINUTA - Titulo: LPOUSS-ANEXO_IX-ZMEIT

ANEXO IX 28/03/2025

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELAMENTO
TRANSFERENCIA DE AREAS PUBLICAS VIAS DE CIRCULACAO DIMENSOES MINIMAS DOS LOTES
AREA (m?]
AV sV Al CONFORME DISPOSTO NESTA LC E NA LC N. 336/2023 - PLANO MUNICIPAL DE MOBILIDADE | TESTADA (m) B0 T () T
URBANA SUSTENTAVEL
20% 20% 5% 10,00 250,00 | 300,00
OCUPACAO DO SOLO USO DO SOLO
CA RECUOS MINIMOS (m)
ALTURA MAXIMA (m)'
1.0 ™ LATERAL LATERAL USOS PERMITIDOS VAGAS ESTACIONAMENTO
CA. BASICO
MIN. BASICO MAX. FRONTAL [ 7 pavy (>2PAV.)
H:1,20 H: 2,40 T H:6,00
Csl: 1,80 CSl: NA Csl: 11,00 CONFORNE 08
60% 0,10 e a o Lei do Cédigo de 5,00 NA RESIDENCIAL E CONFORME ANEXO Ill CONFORME ANEXO Il & IV
HOTEL/POUSA |HOTEL/POUSA|  HOTEL/POUSADA: | gpas e Edificasdes
DA: 2,40 DA: NA 14,00
IMOVEL FRACIONADO) CONSTRUGAO EM CONDOMINIO
RECUO FRONTALDE VIAS  [RECUOS LATERAIS, FUNDO, ENTRE
FRAGAO PRIVATIVA
TIPO N2 MAX PAV & PARTICULARES UNIDADES E BLOCOS TP - AREA COMUM VAGAS ESTACIONAMENTO
T.0. CA. FRENTE PRINCIPAL (m) ATE2PAV (m) [ >2PAV (m)
HORIZONTAL 2 65% 130 5,00 150 NA )
CONFORME LCOE - Lei do Cidigo de Obras e ENERNE R iR
Edificages
VERTICAL 2 50% 2,00 3,00 2,00 4,00
T 1
ANEXO VIl 28/03/2025

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELAMENTO
TRANSFERENCIA DE AREAS PUBLICAS VIAS DE CIRCULACAO DIMENSOES MINIMAS DOS LOTES
AREA (m*
AV sV Al CONFORME DISPOSTO NESTA LC E NA LC N. 336/2023 - PLANO MUNICIPAL DE TESTADA (m) AT T =) 7
MOBILIDADE URBANA SUSTENTAVEL
20% 20% 5% 10,00 250,00 | 300,00
OCUPACAO DO SOLO USO DO SOLO
CA ALTURA RECUOS MINIMOS (m) VAGAS
1.0 ™ LATERAL LATERAL USOS PERMITIDOS VAGAS ESTACIONAMENTO
MAXIMA (m ESTAC
MIN. BAsICO MAX. (m) FRONTAL | oreopavy | (»2pav)
H: 195 H:9,00 | CONFORME LCOE - Lei
65% 0,10 NA do Cédigo de Obras e 5,00 NA RES'“"?;;:;I‘:NFORME CONFﬁ:TfVA"EXO CONFORME ANEXO il e IV
HCSI: 2,60 HCSI: 14,00 Edificagdes
IMOVEL FRACIONADO CONSTRUGAO EM CONDOMINIO
RECUO FRONTAL DE VIAS RECUOS LATERAIS, FUNDO,
FRAGAO PRIVATIVA 2 .
PO N2 MAX PAV PARTICULARES ENTRE UNIDADES E BLOCOS TP - AREA COMUM VAGAS ESTACIONAMENTO
T.0. CA. FRENTE PRINCIPAL (m) ATE 2 PAV (m)| >2PAV (m)
HORIZONTAL 2 65% 130 5,00 1,50 NA
CONFORME LCOE - Lei do Cédigo de Obras e Edificagdes CONFORME ANEXO il @ IV
VERTICAL 3 50% 2,00 3,00 2,00 3,00
CONDOMINIO DE LOTES
RECUO FRONTAL DE VIAS DIMENSGES MINIMAS DOS
.
1.0 CA. | VIas INTERNAS AReA CoMUM MiNA Ne MAX PAV A RECIO0 LATERAR, FUNDO, ™ YASRS L
o0 % T ENTRE UNIDADES E BLOCOS ESTAC
& AREA VERDE FRENTE PRINCIPAL (m) TESTADA (m) | AREA (m?)
H:130 [ CONFORME CONFORME LCOE -
5% LCOE - Lei do i & 5 : RECUO MIN. UMA LATERAL: | | [0 e | CONFORME ANEXO Il T8 %500
Cédigo de Obras 1,50 Obras e Edificagd ol
HCSI: 2,60 | o Edificaces RS FONATES
Legenda: 1.Paraa 30 em glebas, é ario atender aos p: de areas a serem doadas ao Municipio de Holambra, conforme disposto no art. 402 desta Lei Complementar.
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Nessa parte da Rota dos Imigrantes, considerando que ja existem muitos comércios e servigos, deixar
como comercial e servigos, possibilitando a construgdo de 3 pavimentos, pois sdo os terrenos com o valor
do m2 mais caro da cidade, ou seja, quando alguém se interessar em comprar vai calcular o melhor
aproveitamento.

Devolutiva:

Destacamos que os zoneamentos em questdo possuem parametros de ocupacao similares, o que
os diferencia sé&o os usos permitidos, sendo a ZMEIT mais restritiva quanto aos usos.

Importante destacar que a nova LPOUS possibilita a criacdo de um 4° pavimento por meio do uso
s6tdo quando este resultar de uma cobertura com caracteristicas tipicas de influéncia holandesa.

Incorporacao Nico de Wit.
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Considerando a singularidade da area de aproximadamente 20.000 m?, localizada no municipio de
Holambra, propde-se sua reclassificacdo para a Zona Mista Predominantemente Comercial e de Servicos,
conforme estabelecido no Mapa de Zoneamento Urbano. Tal alteragao visa proporcionar maior
flexibilidade no desenvolvimento de um plano unificado (master plan), que atenda as diretrizes
urbanisticas estabelecidas e promova uma integracdo harmoniosa com o entorno urbano.

O desenvolvimento da drea esta previsto para ocorrer em quatro etapas ao longo de aproximadamente
oito anos. A adog¢do de um zoneamento voltado para atividades comerciais e de servicos permitird a
elaboracdo de um projeto urbanistico mais abrangente, alinhado as necessidades da comunidade e as
exigéncias legais, que variam com o passar do tempo e como é um projeto mais demorado, é melhor ter
uma margem para poder atender a demandas futuras em seus demais faseamentos.

Sugestdo 2: Reclassificagdo para a Zona Mista Predominantemente Comercial e de Servicos somente
para essa drea, devido a existéncia de um master plan realizado pela empresa Ideia Um, que deixamos
para vocés presencialmente. Caso nao gostem dos projetos que serao apresentados futuramente para
avaliacdo, dentro do zoneamento comercial e de servicos vocés podem nao aprovar, mas pelo menos
temos a possibilidade de desenhar algo mais completo dentro desse zoneamento e apresentar para
vocés avaliarem, assim como o Ivo (Vitae) comentou a legislagdo da forma que esta ficamos sem
margens para um projeto mais completo e que seja viavel financeiramente para empreendedores e
terrenistas.

Devolutiva:

Destacamos que 0s zoneamentos em questao possuem parametros de ocupacao similares, o que
os diferencia sdo os usos permitidos, sendo a ZMEIT mais restritiva quanto aos usos.

Importante destacar que a nova LPOUS possibilita a criagdo de um 4° pavimento por meio do uso
s6tao quando este resultar de uma cobertura com caracteristicas tipicas de influéncia holandesa.



