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Apresentacao

O presente relatdrio é parte integrante dos produtos previstos para atendimento do contrato
037/2017, firmado entre a Prefeitura da Estancia Turistica de Holambra e a GCA Consultores
Associados S/S Ltda., cujo objeto ¢ a realizacdo de levantamentos, estudos, diagnosticos,
progndsticos, proposicées, cenarios, solucdes e discussGes publicas que componham
embasamento técnico para a Revisdo do Plano Diretor.

A equipe GCA prioriza uma visdo macro do territorio, observando os fenébmenos urbanos
integrados em sua totalidade e globalidade. Com esta postura de comprometimento com o todo,
os resultados neste trabalho apontam para um plano diretor assertivo que permitird um controle
efetivo do territorio holambrense. Todas as diretrizes sdo territorializadas, vinculadas a cultura do
lugar e implicam em a¢0es de gestdo participativas proficuas e cooperagao continua entre poder
publico e privado, visando o bem coletivo.

Este volume apresenta o resumo dos trabalhos desenvolvidos, englobando conceitos, objetivos,
analise da legisla¢do vigente, fragilidades, potencialidades, propostas e recomendagdes que irdo
subsidiar a elaboracdo da legislagdo pertinente a Revisdo do Plano Diretor.

O conjunto de diretrizes constantes neste relatério sdo resultados da apreciagdo, pelo Comité
Gestor da Revisdao do Plano Diretor, das propostas técnicas apresentadas anteriormente pela
empresa a equipe da Prefeitura. Estas propostas foram discutidas e avaliadas pelos membros do
Comité em reuniGes realizadas em 23 e 24 de abril de 2019.

Deste modo, o conteldo deste relatério compreende os subsidios necessarios a etapa final dos
trabalhos de revisdao do Plano Diretor, sendo fruto do processo participativo realizado com a
populacdo, através das oficinas tematicas, das reunides com o Comité Gestor, assim como do
trabalho de analise e interpretagao destas informagdes, a cargo da consultoria contratada, e das
avaliacdes feitas pela equipe da Prefeitura Municipal.

Estes trabalhos foram elaborados consoante com o que preconiza o Termo de Referéncia em
todos os seus aspectos, cujas denominacdes ndao necessariamente correspondem aos itens do
mesmo, pois foram reorganizados conforme previsto no item 5.7 do préprio Termo.
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Metodologia de Trabalho

O trabalho de revisao do Plano Diretor de Holambra foi dividido em etapas, a saber:

Reunides semanais com a Comissdao Organizadora de Revisdo do Plano Diretor (Comité Gestor
— Portaria n? 027/2018) para planejamento das acdes participativas e debate continuo de
diagndstico e proposituras, realizadas na sala de reunides da Prefeitura Municipal.

Informacao e divulgagdo: mobilizagdo dos atores através do Ciclo de Debates - evento aberto
a toda populacgdo, realizado entre os dias 24 e 28 de fevereiro e 03 de mar¢o, no Saldo da
Terceira Idade de Holambra - abordando os seguintes temas:

Plano Diretor Territorial

Paisagem Cultural

Plano Diretor de Turismo

Cidades inclusivas, habitaveis e qualidade de vida

Regularizacao fundiaria — nova legislagao

Mobilidade Sustentavel

Mobilidade Holambra

Projeto Bairro da Gente

Analise do Plano Diretor vigente e suas legislagdes complementares:
Forte vinculo com o territdrio

Cultura cooperativista e associativista

Desenho urbano préprio — especialidade/ identidade

Vocacdo definida - agronegdcio e turismo

Equilibrio social manifestado

Relagdo fragil entre arranjo rural e urbano

Pouca aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos

Falta de mapeamento das regulacdes urbanas

Falta de estratégias de expansdo ou compactacdo urbanas

Leitura comunitdria: realizacdo de 6 (seis) oficinas participativas com a populagdo urbana e
rural, incluindo populagdo jovem e idosa, empresarios e trabalhadores, acompanhadas pelo
Comité Gestor.

Oficinas tematicas 19. ciclo: Meio Ambiente (dias 14, 16 e 24 de marg¢o, no Colégio
Participacdo, Escola Sdo Paulo e Saldo da Terceira Idade, respectivamente)

Oficinas tematicas 29. ciclo: Morar em Holambra (dias 12 e 14 de abril, no Saldo da Terceira
Idade e Saldo de Festas da Comunidade Catdlica Santa Cruz do Bairro Palmeirinha,
respectivamente)

Oficina tematica 32 ciclo: Desenvolvimento Econémico (25 de abril, na Associacdo Comercial
e Empresarial de Holambra — ACE)
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Leitura Técnica: andlise do Plano Diretor vigente e demais leis municipais pertinentes, visitas
técnicas em todo o territério, reunies com os conselhos municipais (CMDU, COMTUR, CMDR,
COMDEMA), reunides com setores/departamentos da Prefeitura Municipal ou ligados a
mesma: Saude, Educacdo, Meio Ambiente, Fiscalizagdo, Urbanismo, Turismo, Promocdo
Social, SAEHOL e Aguas de Holambra; participacdo na oficina regional do Plano de
Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido Metropolitana de Campinas (PDDUI RMC).

Mapeamento sintese das leituras técnicas e participativas, a saber:

Mapa 01 — A cidade e as aguas

Mapa 02 - A cidade e as restricdes ambientais

Mapa 03 — Rural e aguas subterraneas

Mapa 04 — Areas livres

Mapa 05 — Andlise do uso e ocupagdo do solo

Mapa 05A — Zoneamento atual

Mapa 06 — Valores genéricos

Mapa 06A — Expansao Urbana

Mapa 07 — Renda x instituicGes de assisténcia social

Mapa 08 — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e popula¢do infantil
Mapa 08A — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e populacdo infantil com
analise de geracdo de trafego

Mapa 09 — Sintese leitura técnica e participativa (SLTP) - Instituicdes e populacdo jovem
Mapa 09A — SLTP - Instituicdes e populagdo jovem com anadlise de geracao de trafego
Mapa 10 — SLTP - InstituicOes e populagdo idosa

Mapa 10A — SLTP - Instituicdes e populacdo idosa com andlise de geragao de trafego
Mapa 11 — SLTP - Industria, comércio, turismo e suas rotas

Mapa 12 — SLTP - IndUstria, comércio, turismo e suas rotas com analise de geragdo de trafego
Mapa 13 — Holambra na Regido Metropolitana de Campinas (RMC)

Mapa 14A — Densidade Habitacional

Mapa 14B — Densidade Populacional

Mapa 15 — Renda per capita

Elaboragdo de Matriz de Fragilidades e Potencialidades: leitura do territério a partir dos
mapeamentos e relatério fotografico para o registro das potencialidades, fragilidades,
oportunidades e ameacas percebidas, que formam a base para as diretrizes propostas.

Proposicao de diretrizes, discussao, aprimoramento e encaminhamentos para elaboracao da
minuta de Lei do Plano Diretor.

Os servicos contratados foram realizados conforme os relatdrios protocolados mensalmente,
seguindo as datas e os produtos determinados no plano de trabalho e Termo de Referéncia,
relacionados na sequéncia. Cada relatdrio contém todas as atas de reunides desenvolvidas
durante o periodo.
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Introducao

Considerando que:

Pela Constituicdo Federal do Brasil (CF 1988) é responsabilidade do Poder Publico Municipal
por acdo do Plano Diretor, intervir na ordem econdémica e social, e, portanto, no dominio da
propriedade privada e do direito de construir, a fim de conforma-la a sua fungao social,
revisando sua legislacdo a cada dez anos;

A analise da Lei do Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) reafirmou que o
municipio tem uma legislacdo consistente, que promove o vinculo do cidadao com o territério,
a cultura cooperativista prdpria da identidade holambrense expressa em seu desenho urbano,
a vocacdo do municipio bem definida para o agronegdcio e o turismo e aponta para o
equilibrio social;

A analise da Lei de Parcelamento (Lei Complementar n2 98/2000) e da Lei de Uso e Ocupagdo
do Solo (Lei Complementar n2 105/2000) reflete desenho urbano préprio, onde se
manifestam valores da paisagem cultural do municipio;

Seguem as diretrizes para a revisdo da Lei do Plano Diretor de Holambra para ordenagdo do uso e
ocupacdo de seu territdrio que propde a manutengdo das qualidades das leis vigentes, e apresenta
solucbes para as fragilidades percebidas, principalmente no arranjo rural-urbano, na pouca
aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos, na auséncia das regula¢des das ocupag¢des na zona
rural e indica estratégias de expansdo urbana.
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1 Diretriz: Sistema de Areas Verdes
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Conceito:

Espacos territoriais permedveis e vegetados protegidos que compdem a paisagem urbana e
configuram um sistema continuo integrador dos diversos ecossistemas, através de linhas, faixas
e conjuntos de vegetacdo. !

Objetivos:

Equilibrio do sistema hidrico: principalmente regulacdo dos regimes hidricos e contencédo de
assoreamento das margens dos cursos de agua.

Corredores verdes promotores de fluxo génico entre popula¢des faunisticas e floristicas
existentes entre fragmentos ambientais, ampliando a vitalidade deste sistema.

Influéncia positiva no microclima do municipio.

Composicao da paisagem urbana de Holambra.

Reserva territorial para equipamentos ambientais.

Legislacdo vigente:

O Plano Diretor vigente (Lei Complementar n? 183/2007) estabelece protecdo as areas de
preservacdo ambiental dos cursos de agua, rurais e urbanas, mantendo faixa lateral a partir
da borda da calha do leito regular de largura minima de 30 metros conforme Cédigo Florestal
(Lei Federal n2 12.727/2012).

O Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) estabelece protecdo a algumas areas
de fragmento de mata conforme anexo VI, a atualizar.

Cddigo do Meio Ambiente (Lei Complementar n® 170/2005)

Sistema Municipal de Meio Ambiente (Lei Ordinaria n2 621/2007), Fundo Municipal de Meio
Ambiente, Sistema Municipal de Informag¢des Ambientais - SMIA

Instituicdo do COMDEMA (Decreto Municipal n2 680/2007)

Projeto Aguas de Holambra (Suprema / SHS - 2013) e Projeto Nascentes (2015), que
recomendou a restauracdao das matas ciliares, Plano de Saneamento Rural (2018 — em
andamento), que alerta para o uso do manancial subterraneo.

Fragilidades observadas:

Abastecimento de agua em nivel critico, pela baixa capacidade hidrica da microbacia da
captagdo principal, com tendéncia a ser agravada pela ocupacdo dos loteamentos ja
implantados e no desenvolvimento agroindustrial esperado a montante da captacao.

Alta press3o do valor fundiario sobre Areas de Preservacdo Permanente — APPs.

Ciclo da agua insustentavel: captacdo disseminada por pog¢os semiartesianos, lancamento de
esgotamento sanitario por fossas negras, langcamento de aguas pluviais sem regulacdo.
Trechos de auséncia de mata ciliar nas APPs.

Perda de area de fragmentos florestais.
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Perda de arboriza¢do urbana dentro dos lotes devida a conversdo do uso residencial para o
comercial, com reflexiva perda na composicao da paisagem urbana.
Trechos de éreas livres urbanas sem arborizacdo.

Potencialidades observadas:

Possibilidade de implantacdo de equipamentos ambientais regionalizados: barragens
menores, com captagdo e tratamento de dgua, estacdes de tratamento de esgoto compactas,
recuperacdo da agua de lavagem da ETA existente e reuso.

Incremento paisagistico.

Implantagdo de sistema ecossistémicos.

Implantac¢do de parques para lazer, educagao ambiental e turismo.

Saude publica.

Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes:

Permeiam a area do sistema de areas verdes os edificios publicos, privados e o sistema viario
circundante, que passam a ter uma fun¢do ambiental mantendo a func¢do ja consolidada, o
que exigira no médio prazo a renovagado de suas composi¢cOes paisagisticas e infraestrutura
sustentdvel. Segue em anexo mapa do Sistema de Areas Verdes.

Proposta das restrigdes de uso e ocupagao do solo:

Qualquer uso que nao seja manejo ambiental.

Contempla manejo ambiental: infraestrutura de abastecimento de agua (represamentos,
captacdo e tratamento), infraestrutura de tratamento de esgotamento sanitario, restauracdo
de flora nativa, opera¢des de contencdo de assoreamento (terraceamento, tanques de
drenagem e bacias de contengdo), parques publicos ou privados (ciclovias, trilhas e esta¢des
de educacdo ambiental), centro de recuperagdo de animais silvestres.

Restringe-se o uso agropecuarista, conforme regulacdo de uso de APPs no CONAMA.

! No caso de intencdo de empreendimentos ambientais nas dreas privadas do sistema de &reas verdes
devera haver negociacdo entre ente publico e proprietario através dos instrumentos de desapropriagao,
transferéncia do direito de superficie ou opera¢ées urbanas consorciadas.
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1.7.4 Todos os empreendimentos ambientais deverao ser aprovados pelo COMDEMA e Diretoria de
Meio Ambiente, além da obrigatoriedade de outorga pelo DAEE e/ou licenciamento ambiental
pela CETESB.

1.8 Instrumento de incentivo a preservagao do sistema:

1.8.1 Pagamento por Servicos Ambientais? aos proprietdrios das areas incluidas no sistema quando
houver servico ambiental continuo através de legislacdo prépria.

1.9 Recomendagles para efetividade da diretriz:

1.9.1 Contratac3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo®.

1.9.2 Contratacdo de estudos técnicos especializados para projetos de empreendimentos
ambientais a serem implantados no médio e longo prazo, como sistemas de abastecimento
de agua, esgotamento sanitario e disposicdo de residuos sélidos, que atendam a regides
especificas, completando o sistema municipal que opera acima do limite da capacidade de
atendimento.

1.9.3 Realizagdo de programa de paisagismo e arborizacao urbana, estruturando as a¢des publicas
e privadas neste sentido.

1.9.4 Empoderamento do Conselho Municipal de Meio Ambiente de forma a garantir avaliacdo e
acompanhamento participativo e técnico.*

1.9.5 As solugdes para o Sistema de Areas Verdes devem ser apresentadas para o COMTUR,
considerando que o conselho apontou interesse turistico ambiental.

1.10 Contextualizagdo e origem da diretriz

1.10.1 AsdiscussGes para formatacao final desta diretriz foram realizadas nas reuniées com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais, que foram tratadas em reunifes junto ao mesmo Comité, conforme relatério de
trabalho 032/18 (anexo do relatério de mediacdo R0O7), ata da 102 reunido com o Comité
Gestor (R07), ata da 122 reunido com o Comité Gestor (R08), apresentacdo feita ao Comité
com a explicagdo dos conceitos e desenho das propostas (R08).

2 Legislagdo complementar nos modelos da Secretaria Estadual de Meio Ambiente, ver editais PSA.

3 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscalizac3o, no
entanto, a fiscalizacdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratacdo conjunta dos dois servicos pode inaugurar o processo de informacdo reversa: o proprietdrio
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.

40 Ministério das Cidades recomenda as a¢des participativas da sociedade como incremento de efetividade
para a gestdo publica. O COMDEMA estd institucionalizado e sua composicdo de membros deve ser
atualizada.
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Figura 1 - MAPA 01 - SISTEMA DE AREAS VERDES. Area total do sistema: 4,50 km? (6% do territdrio)

10



GCA

engenharia e arquitetura

2 Diretriz: Malha de Faixa de Dominios Viarios
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Conceito:
Espacos territoriais restritos a atender a qualificacdo do sistema viario. °

Objetivos:

Estabelecer faixa de dominios a partir do eixo do sistema vidrio pré-definido no plano de
mobilidade.

Possibilitar implantacdo de infraestrutura urbana para deslocamento de pedestres segura e
confortavel.

Possibilitar implantacdo de sistema cicloviario para uso cotidiano e turistico.

Possibilitar a implantagdo de dispositivos de acesso ao transporte publico gratuito e melhoria
de sua rede.

Possibilitar implantacdo de projetos de melhoria da circulacdo dos transportes individuais e
de cargas, incluindo dispositivos de acesso as propriedades rurais e rotas de fuga para
periodos dos eventos turisticos.

Promover o desenvolvimento econdmico das margens da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107)
e da Avenida Rota dos Imigrantes.

Promover recomposicdo paisagistica — arborizacdo urbana — a partir dos eixos de
deslocamento.

Possibilitar implantacdo de mecanismos de contengdo de aguas pluviais.

Reserva territorial para possivel implantacdo de acesso ferroviario turistico (Plano de
Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido Metropolitana de Campinas - PDDUI RMC).

Legislagdo vigente:

Plano de Mobilidade Urbana (2015) em tramitagcdo na Camara Municipal.

Fragilidades observadas atualmente:

Auséncia de calgadas na zona rural, apesar da grande circulagdo de pedestres nas estradas
rurais, e em algumas areas no perimetro urbano.

Insegurancga do deslocamento cicloviario, tanto cotidiano quanto turistico.

Perda de arborizagdo urbana.

Baixo atendimento de estacionamento urbano e rural.

Conflito cotidiano com o transporte de cargas.

Problemas de drenagem urbana e rural que ocasionam o alagamento de vias.

Limitacdo de uso das estradas rurais quanto a retorno e acesso as propriedades pela
infraestrutura e dimensdes existentes.

Conflito em horarios de picos cotidianos do trafego regional nos acessos ao municipio e nos
eventos turisticos, agravado pelos cruzamentos intraurbanos na rodovia.

11
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Potencialidades observadas:

Compartilhamento de vias de pedestres e ciclistas, possibilitado pela baixa velocidade de
veiculos nas vias urbanas e pelos projetos ja implantados na Rua Déria Vasconcelos e Avenida
Rota dos Imigrantes. Percebe-se tendéncia a um comportamento mais humanizado nos
deslocamentos intraurbanos.

Uso cicloviario presente.

Transporte publico gratuito por todo o territorio.

Acesso turistico pela Rodovia Governador Doutor Adhemar Pereira de Barros (SP 340).
Possivel acesso turistico ferroviario. ®

Recomendagobes:

Manter Faixas de dominio e categorizacdo de vias conforme proposto pelo Plano de
Mobilidade Urbana.

Promover a qualificacdo urbana da Avenida das Dalias, de modo a evitar a sua
“desumanizac¢do”, consequéncia da prioridade a circulagdo fluida de automdveis e cargas,
portanto evitando interrupcGes a este trafego com semaforos e possibilitando maior
velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da avenida.

Minimizar a segregacdo do Bairro Imigrantes.

Mapeamento de faixa de dominio para expansao ferrovidria turistica (dados ausentes —
integracdo com projeto do PDDUI - RMC).

5 No caso de intencdo de empreendimentos vidrios nas dreas privadas das faixas de dominio devera haver
negociacao entre ente publico e proprietario através dos instrumentos de desapropriagao, transferéncia do
direito de superficie ou operagdes urbanas consorciadas.

% Intencdo de ampliacdo da linha turistica Anhumas-Jaguarilina apresentada nos debates do PDDUI da regido
Metropolitana de Campinas.

12
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2.7 Proposta das restricoes de uso e ocupac¢ao do solo nas faixas de dominio:

2.7.1 Proibicdo das movimentac¢des de solo como cortes e aterros.

2.7.2 Proibicao de qualquer tipo de construcgao, incluindo fechamentos e acessos.

2.7.3 Proibicdo de lancamento de aguas pluviais indireta (obrigatoriedade de dispositivos de
drenagem interna ao lote) ou direta (ponto final de dispositivos de drenagem).

2.7.4 Arborizacdo com aprovacdo prévia pelo Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano
e Rural e Departamento de Agricultura e Meio Ambiente.

2.7.5 Na&o se restringe uso agrario intermitente, desde que atenda as condi¢Bes anteriores;

2.7.6 Todos os empreendimentos vidrios deverdo ser aprovados pelos CMDU e CMDR, ou por
Comissdo de Mobilidade Urbana de composicdo paritaria entre gestdo publica e
representatividade social.

2.8 Recomendagles para efetividade da diretriz:

2.8.1 Contratac3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscaliza¢do.”

2.8.2 Municipaliza¢do da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107) no trecho urbano para uso intraurbano
da via, acesso direto as suas margens para desenvolvimento econdmico e humanizagao dos
cruzamentos cotidianos.

2.8.3 Estudos técnicos e projetos especializados para empreendimentos vidrios a serem
implantados no médio/ longo prazo, conforme orientagédo do Plano de Mobilidade Urbano.

2.8.4 A malha de faixas de dominio viario deve ser debatida e consultada pelo COMTUR e pelo
COMDEMA.

2.9 Contextualizagao e origem da diretriz

2.9.1 Asdiscussdes para formatagao final desta diretriz foram realizadas nas reunides com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais. As discussGes anteriores constam nas atas da 92 e 102 reunido (R07), atas da 122 e
142 reunido (R08), e apresentacado feita ao Comité com a explicagdo dos conceitos e desenho
das propostas em 19.06.2018 (R08). Cabe ressaltar que os estudos para a proposta do
desenho da malha viaria se basearam nas discussdes ja realizadas exaustivamente pelo CMDU
(plano de mobilidade).

7 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscalizacdo, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servigos pode inaugurar o processo de informacgdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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3 Diretrizes Associadas: Uso Misto articulado ao Uso Compulsorio.

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3
3.24

3.2.5
3.2.6

3.2.7

33

3.3.1

Conceitos:

Uso misto: Associagdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer no mesmo territorio a
partir das caracteristicas dadas pelo zoneamento proposto e avaliadas segundo o Estudo de
Impacto de Vizinhancga?.

Utilizagdo compulséria: Obrigatoriedade de uso continuo dos espacos construidos, nas areas
mapeadas, com prazo de atendimento curto®, através do instrumento de Parcelamento,
Edificacdo e Uso Compulsério (PEUC). Caso nao haja o atendimento do uso no prazo disposto
encaminha-se para aplica¢do do instrumento do IPTU progressivo™’.

Objetivos:

Fixacdo do uso residencial nas dreas originais, que imprime uso continuo do territério,
evitando o esvaziamento inerente a funcionalidade de areas de usos restritos comercial,
turistico ou industrial.

Promover o sentimento de pertencimento ao lugar, que ocorre com o vinculo do morador
com seu territério e aponta para a manutencdo da identidade e autenticidade urbanas.
Permanéncia da moradia rural ligada a produgdo agricola.

Priorizacdo do uso cotidiano sobre o uso turistico, tornando a economia local menos
vulnerdvel aos condicionantes externos.

Atender a tendéncia de negécios de subsisténcia ligados ao turismo, dispersos no territério.
Equilibrio social com menor segregac¢do urbana, o que reflete em menor tendéncia a violéncia
urbana.

Melhorar a acessibilidade urbana no sentido de direito a cidade.

Legislagdo vigente:

Lei de Uso e Ocupac3o do Solo (Lei Complementar n? 105/2000).

8 Instrumento apresentado em diretriz especifica constante neste relatério.
9 Sugere-se um ano.
10|PTU progressivo e PEUC estdo detalhados na diretriz dos instrumentos urbanisticos.
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3.4

3.4.1

3.4.2
343

3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

35

3.5.1
3.5.2
3.5.3
3.54

3.55

3.6

3.6.1

3.7

3.7.1
3.7.2
3.7.3
3.74

3.7.5
3.7.6
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Fragilidades observadas:

Segregacdo urbana através de loteamentos e condominios residenciais horizontais fechados.
Alto valor fundidrio agravado pela segregacdo espacial, que expulsa a populagdo residente.
Uso descontinuo do territdrio, vazios urbanos, parcelamentos sem ocupacdo com
consequente menor aproveitamento da infraestrutura existente ocasionada pela dispersao
urbana.

Perda de identidade dada pelo desenho urbano original da cultura cooperativista dos
fundadores de Holambra, portanto ndo segregado, que |he imprimiu a boa qualidade de vida
percebida atualmente por moradores e visitantes.

Vulnerabilidade econémica do setor comercial, por ndo haver consumo de massa e existir o
habito cultural de compras regionais.

Vulnerabilidade aos processos de fluxo migratério de contingentes empobrecidos pela
desigualdade nacional e regional.

Dados de demanda habitacional inconsistentes.

Potencialidades observadas:

Intensificacdo do uso do solo através de diversidade funcional.

Agricultura intensiva e agronegécio da flor, de uso compativel com outras fungdes urbanas.
Turismo compativel e desejavel com outras fungées urbanas.

Fluxos migratdrios de classe produtiva, com inten¢do de maior qualidade de vida (ambiente
urbano especial e ndo violento) pela posicao na Regido Metropolitana de Campinas - RMC.
Fluxos turisticos continuos pela inser¢do na Regido Metropolitana de Campinas - RMC.

Proposta de mapeamento, com mapa em anexo:

Areas de aplicacdo do instrumento de Parcelamento, Edificacdo e Uso Compulsério (PEUC) e
IPTU Progressivo.

Proposta das restri¢cdes de uso e ocupacao do solo:

Revisdo da LUOS

Uso residencial unifamiliar e comércio/servico local permitidos em todo o territério.
Residencial multifamiliar: aprovacdo e regularizacao obrigatdrias pelo EIV.

Comércio e servico regional e/ ou com geracdo de incomodidade: aprovagio e regularizagdo
obrigatérias pelo EIV.

Institucionais: aprovacdo obrigatdria pelo EIVIL.

IndUstrias: aprovacao pelo EIA e EIV.

11 Os projetos que demandam investimentos dos programas governamentais e/ ou Parcerias Publico
Privadas se beneficiam do EIV nos processos de aprovagdo, quando ndo sdo obrigatérios.
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3.8.1
3.8.2

3.9

3.9.1
3.9.2

3.9.3

3.94

3.10
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Taxacgao sobre propriedade do solo e incentivos:

IPTU regular em todo territdrio.
IPTU progressivo®2,

RecomendagOes para efetividade da diretriz:

Contratac3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo®.
Notificagdo de imdveis vazios ou subutilizados, conforme regulamentacdo a ser desenvolvida
posteriormente.

Incentivos para promover a preservagao patrimonial, através do desenvolvimento de Plano
de Patrimoénio Cultural.

Desenvolvimento de Plano Municipal de Habitacao.

Contextualiza¢ao e origem da diretriz

3.10.1 Asdiscussoes para formatacao final desta diretriz foram realizadas nas reuniées com o Comité

Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais. As discussdes anteriores referentes a esta diretriz também foram feitas em reunides
com o Comité Gestor. Ver apresentacdo dos conceitos na reunido realizada no dia 12/06/2028
(anexo ao relatério R08), relatério de trabalho 032/18 (anexo ao relatério RO7), atas da 92 e
102 reunido (R0O7) e ata da 152 reunido (R08).

12 |PTU progressivo esta detalhado na diretriz de uso dos instrumentos legais urbanisticos.

13 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢3o, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servigos pode inaugurar o processo de informacgdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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7 PEUC, IPTU Progressivo e Desapropriacio
= it Mumicingl
[ Parcelamentn, Edificagso &
WPTU Progressivo
Desapropnagdo em fifulos da
divida publica

Figura 2 — MAPA 02 — Aplicagdo da UTILIZACAO COMPULSORIA através do instrumento PEUC e IPTU Progressivo.
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4 Diretriz: Fachada Ativa

4.1

4.2

421

4.2.2

4.2.3

4.2.4
4.2.5

4.3

431

4.4

44.1

4.4.2
443
4.4.4
4.4.5
4.4.6

4.5

45.1
4.5.2

4.6

4.6.1
4.6.2
4.6.3

Conceito:
Fachada ativa corresponde ao desenho e a ocupacao da fachada localizada no alinhamento de
espacos publicos.

Objetivos:

Promover a interagao visual entre espacos privados e publicos, evitando a multiplicagcdo de
planos fechados e aproveitando os indices baixos de ocupacdo do lote.

Promover usos mais dindmicos dos passeios publicos em interagdo com atividades instaladas
a fim de fortalecer a vida urbana nos espacos publicos.

Garantir desenho urbano com estratégias de vigilancia do espaco publico, o que pode inibir a
degradacdo e outros itens de violéncia urbana.

Manter a paisagem urbana existente.

Manter interesse turistico.

Legislacdo vigente:

Lei Ordinaria n2 507/2004 — sobre fechamento de loteamentos; fachada cenografica
holandesa (2004)

Fragilidades observadas:

Multiplicagdo de planos fechados que isolam o espaco privado do publico, refletindo em
menor vinculo do cidaddo com areas publicas.

Auséncia de calgadas e passeios.

Segregacdo urbana.

Perda de arborizagdo urbana.

Perda da paisagem urbana.

Cenarizacdo de fachadas e superficialidade estética. 14

Potencialidades observadas:

Intensificagdo do uso do solo através de diversidade funcional.
Uso de metodologia para Prevencdo do Crime através do Design Ambiental (CPTED).?®

Recomendagdes basicas de desenho para fachada ativa'e:
Permeabilidade visual

Permeabilidade do solo e paisagismo
Uso publico de recuos nos espacos comerciais e institucionais
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4.7 Recomendagodes para efetividade da diretriz:

4.7.1 Incentivo a regularizagdo das fachadas existentes através de programas informativos.

4.8 Contextualizagao e origem da diretriz

4.8.1 Asdiscussdes para formatacdo final desta diretriz foram realizadas nas reuniées com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais tratadas em reunides anteriores. Ver apresentacdo dos conceitos feita na reunido
realizada no dia 12/06/2018 (anexo ao relatério RO8) e ata da 92 reunido (R07).

14 Sobre perdas da cenarizacdo em Holambra sugerimos: Mello, J.L.V.H.; Braga, S.S. Holambra: turismo,
patrimdnio e perdas. Revista Brasileira de Ecoturismo, S3o Paulo, v.10, n.1, fev/abr 2017, pp.64-92

15 Sobre CPTED sugerimos: PESSOTTI, Luciene. Critérios de desenho urbano e as intervencdes de integracdo
de arquitetura e urbanismo com a seguranc¢a das cidades: Colombia, Chile e Brasil. In: IX Seminario
Internacional de Investigacidon en Urbanismo, Barcelona-Bogota, Junio 2017. Departament d’Urbanisme i
Ordenacio del Territori. Universitat Politécnica de Catalunya, 2017.

16 A serem desenvolvidas e detalhadas posteriormente, conforme regulamentac3o especifica.
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5 Diretrizes: Instrumentos Urbanisticos (Estatuto das Cidades Lei

10.257/2001) - Utilizacdo Compulsédria, Edificagio Compulséria, IPTU
Progressivo no Tempo, Desapropria¢ao, Direito de Preempg¢ao, Outorga

Onerosa do Direito de Construir, Operacdes Urbanas Consorciadas.

Os instrumentos mencionados sdo ferramentas legais para atendimento:

Da funcdo social da cidade, relacionada a garantia dos espacgos coletivos: circulacdo, espacos
de uso coletivo, areas protegidas, equipamentos e servigos urbanos e comunitarios;

Da funcdo social da propriedade, relacionada a destinagdo social, econémica e ambiental
dos iméveis.

Salienta-se que, conforme a CF 1988, o direito de uso do solo é estipulado pelo Plano Diretor de

cada municipio, ndo interferindo no direito de propriedade.

5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

Utilizagao compulséria - PEUC

Conceito: Toda edificagdo subutilizada ou nao utilizada, conforme sua aprovacgao urbanistica,
ndo esta cumprindo sua func¢do social tampouco promovendo o desenvolvimento do
municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario sera notificado (a notificacdo sera
averbada no Registro de Imdveis), com base na regulamentacdo do instrumento de
Parcelamento, Edificacdo e Uso Compulsério (PEUC), sendo que este tera 12 (doze) meses
para efetivar o uso preestabelecido, sob pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.
Objetivo: intensificacdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundiario e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

5.1.3.1 Trata-se da destinagdo de todo edificio construido.

5.1.3.2 Area de aplica¢do indicada no mapa 03.

5.1.3.3

Prazo de atendimento a fiscalizacdo para edificios construidos igual a 12 (doze) meses.
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5.2 Edificagdo compulséria - PEUC

5.21

5.2.2

5.2.3

5231

5.2.3.2
5.2.33

Conceito: todo lote resultante de parcelamento que nao recebe edificagdo conforme seu
projeto urbanistico aprovado ndo esta cumprindo sua fungdo social, tampouco promovendo
o desenvolvimento do municipio. Constatada a situagdo irregular, o proprietario sera
notificado (a notificagdo sera averbada no Registro de Imdveis), com base na regulamentacado
do instrumento de Parcelamento, Edificacdo e Uso Compulsdrio (PEUC), sendo que este tera
12 (doze) meses para protocolar projeto, mais 12 (doze) meses para iniciar as obras da
edificacdo e mais 36 (trinta e seis) meses para finaliza-la e efetivar uso preestabelecido, sob
pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.

Objetivo: intensificacdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundiario e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

Trata-se da destinagdo de todo lote vazio, independentemente do tempo de existéncia de
seu parcelamento.

Area de aplicac3o indicada no mapa 03.

Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificacdo no total igual a 60 (sessenta) meses.

5.3 IPTU progressivo no tempo

531

5.3.2

5.3.3

5.3.31

5.3.3.2

Conceito: IPTU progressivo no tempo é o 6nus com o qual o proprietario do imovel tem que
arcar por ndo ter cumprido as condi¢Ges e os prazos determinados para a edificacdo ou
utilizagdo compulsorios.

Objetivo: intensificacdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundiario e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

Considerando o IPTU regular estabelecido pelo municipio de 4% (quatro por cento) sobre o
valor venal do imdvel, caso ndo seja atendido a utilizacdo ou edificagdo compulséria nos
prazos determinados, havera cobranca crescente de IPTU, a cada ano na razdo de uma vez
e meia o valor regular do imposto até atingir 15% (quinze por cento) no quarto ano, que é o
limite confiscatdrio imposto por lei.

Trata-se da destinacdo das edificacdes subutilizadas ou nao utilizadas, e dos lotes nao
edificados na drea de aplicagdo do instrumento.

5.4 Desapropriagao:

541

5.4.2
5.4.3

Conceito: Aquisicdao de imdvel ou parte deste pelo ente municipal pelo preco avaliado (que
pode ser inferior ao de mercado).

Obijetivos: Executar projetos de infraestrutura urbana e/ou reserva fundiaria.

Critérios:
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Decorridos 60 (sessenta) meses de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigacdo de edificacdo ou utilizacdo o municipio pode desapropriar o
imovel.

O municipio podera desapropriar dreas designadas nas faixas de dominio vidrias ou no
sistema de areas verdes para executar projetos de infraestrutura urbana.

5.5 Outorga onerosa do direito de construir:

55.1

5.5.2

5.5.3

5.5.3.1
5.5.3.2
5.5.3.3

5534

5.5.35

Conceito: Cobranca de valor estipulado gerado pela criacao, por forca de lei, de “solo criado”
equivalente a construgdo de area (piso utilizdvel) excedente ao limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento maximo permitido para determinado lote ou gleba.
Objetivos: Facultar ao municipio a possibilidade de conferir de forma onerosa o direito de
edificar além da darea relativa ao coeficiente de aproveitamento maximo do terreno,
verticalizando-o.

Critérios:

Aprovacao de EIV.

Limite maximo de Coeficiente de Aproveitamento (CA) a atingir igual a 3.

Limite maximo de 5 (cinco) pavimentos acima do térreo, com gabarito maximo de 20 (vinte)
metros.

O numero de vagas de estacionamento na atual Lei de Uso e Ocupagado do Solo (LUOS) deve
ser revisada e, por conseguinte, ser aplicada para concessao da Outorga Onerosa do Direito
de Construir.

Area de aplicac3o indicada no mapa 04.

5.6 Outorga onerosa de alteracdo de uso:

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.3.1
5.6.3.2

5.6.3.3

Conceito: Cobranca de valor de contrapartida em func¢do da pela valorizagdo imobilidria, dada
pela alteracao do uso rural para uso urbano em determinado lote ou gleba.

Objetivos: Facultar ao municipio a possibilidade de captar parte dos recursos gerados pela
valorizacdo imobilidria para reaplica-la na requalificacdo urbana das areas consolidadas da
cidade, de modo a promover a justa distribuicdo dos bonus da urbanizacgdo.

Critérios:

Aprovacao de EIV.

Aplicacdo em dareas de expansdo urbana ndo destinadas a atividades e usos de interesse
social.

Area de aplicacdo indicada no mapa 04.
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5.7 Operagoes urbanas consorciadas:

5.7.1 Conceito: S3o interveng¢des e medidas coordenadas pelo poder publico com a participagao dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, a fim de alcancar
transformacGes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

5.7.2  Objetivo: Viabilizar obras de infraestrutura urbana.

5.7.3 Critérios: Operagdes a serem empreendidas nas areas das faixas de dominio viario, no sistema
de areas verdes e nas areas demarcadas como direito de preempc¢do conforme fungdo e
restricGes estabelecidos por cada sistema, mediante projetos aprovados por EIV e EIA.

5.8 Direito de preempgao:

5.8.1 Conceito: Preferéncia dada ao Poder Publico de adquirir lotes ou glebas de localizagdo
estratégica no municipio.

5.8.2 Obijetivo: Possibilitar a aquisicdo, pelo municipio, de imdveis situados em areas destinadas a
execucdo de projetos especificos de interesse coletivo.

5.8.3  Critérios:

5.8.3.1 Areas de localizagdo estratégica indicadas no mapa 05.
5.8.3.2 Glebas ou edificagdes subutilizadas de grande impacto urbano.

5.9 Recomendagdes para efetividade dos instrumentos da diretriz:

5.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo®’.
5.9.2 Elaboragdo de estudos técnicos adicionais para regulamentacdo especifica dos instrumentos
citados.

5.10 Contextualizagao e origem da diretriz

5.10.1 Asdiscussoes para formatacao final desta diretriz foram realizadas nas reuniées com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais, discutidas em reunides anteriores com o Comité Gestor. Ver apresentacdao dos
conceitos na reunido realizada no dia 12/06/2018 (anexo ao relatério RO8) e atas da 92 e 102
reunido (R07).

17 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscalizacdo, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servigos pode inaugurar o processo de informacgdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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7 PEUC, IPTU Progressivo e Desapropriacio
= it Mumicingl
[ Parcelamentn, Edificagso &
WPTU Progressivo
Desapropnagdo em fifulos da
divida publica

Figura 3 - MAPA 03. Areas de aplicacdo do instrumento de PARCELAMENTO, EDIFICACAO E USO COMPULSORIO.
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OUTORGA ONEROSA DO DIREMO DE
COMSTRUIR E DE ALTERAGAD DEUSD
TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
LEGENDA

— Limie Municina]

Clwiorga Cnerosa do Direito ge Gonstuir e
mMaqacrdeU'sa
Transferéncia do Direifo de Construir

Figura 4 - MAPA 04 — Areas para aplicagdo dos instrumentos: OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR;
OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO E TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR.
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Figura 5 - MAPA 05 — AREAS PARA APLICACAO DO DIREITO DE PREEMPGAO
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6 Diretriz: Estudo de Impacto de Vizinhang¢a®®

6.1 Conceito:

Instrumento urbanistico cuja aplicagdo tem a finalidade de regular a instalacdo de
empreendimentos através da avaliacdo de seus impactos sobre as areas do entorno (urbano ou
rural) em que estdo situados, de modo a prever a mitigacdo e/ou compensacdo de impactos
sociais, ambientais e urbanos antes de sua implantacao.

6.2 Objetivos:

6.2.1 Garantir o interesse publico na implantagdo de empreendimentos no territério do municipio,
mediante o estabelecimento de medidas mitigadoras e/ou compensatdrias, conforme a
incomodidade e seu alcance, que sejam aplicadas de modo transparente e acompanhadas
pela sociedade.

6.2.2 Garantir a qualidade e a ordem urbana, evitando desequilibrios no desenvolvimento urbano,
como a geracdo de conflitos e incObmodos causados pela proximidade de usos e atividades
incompativeis.

6.2.3 Disponibilizar uma ferramenta de apoio a gestdo urbana, que possibilite uma analise técnica
especifica de atividades potencialmente incomodas, de modo a prevenir impactos
urbanisticos, ambientais e sociais relacionados a implantacdo de empreendimentos e
atividades no territdrio municipal.

6.2.4 Facilitar a fiscalizagdo dos empreendimentos no longo prazo, através do estabelecimento de
regras mais claras para a mitigacdo e compensacado de impactos.

6.2.5 Priorizar empreendimentos que visem o bem-estar coletivo.

6.3 Legislagao vigente:

6.3.1 Consta no Plano Diretor (2007), com pouca aplicabilidade.

6.4 Fragilidades observadas:

6.4.1 Com frequéncia a comunidade ndo tem informacGes sobre as incomodidades geradas pelos
empreendimentos antes da operagdao dos mesmos. A partir da percep¢ao do impacto, as
medidas mitigadoras tornam-se mais dificeis de serem implantadas, causando Onus a gestdo
publica.

6.4.2 Projetos de empreendimentos de planejamento fragil, cujos impactos ndo sdo previstos, com
tendéncia a descontinuidade de atividades.

6.4.3 Auséncia de regulamentacdo detalhada para mitigacdo e compensacdo de impactos
urbanisticos, ambientais e sociais.

18 A abordagem apresentada esté referenciada nos Cadernos Técnicos de Estudos de Impacto de Vizinhanga,
pelo Ministério das Cidades, 2018.
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6.5 Potencialidades observadas:

6.5.1
6.5.2
6.5.3
6.5.4

6.5.5

Qualificagdo dos empreendimentos no municipio.

Maior controle da gestdo urbana sobre os empreendimentos.

Orientacdo de investimentos privados para melhorias urbanas de interesse publico.

Melhor aproveitamento dos beneficios do uso misto proposto para o municipio, garantindo
vitalidade das ruas, espacos publicos, assim como a vitalidade econ6mica e turistica.
Transparéncia e acompanhamento da execucdo dos empreendimentos pela sociedade.

6.6 Composicao do EIV:

6.6.1
6.6.2
6.6.3
6.6.4

6.6.4.1
6.6.4.2

6.6.4.3

6.6.5

6.6.6

6.6.7

6.6.8

6.6.9

Apresentacdo geral do empreendimento.

Localizagdo em SIG

Cronograma de obras.

Projeto arquitetdnico completo em escalas apropriadas, incluindo inser¢do na paisagem
urbana (contexto de vizinhanca) através de:

Implantacdo, com atendimentos de indices urbanos, acessos e fluxograma

Projeto da fachada ativa, incluindo fachadas pré-existentes vizinhas ao empreendimento e
uso publicitario.

Projeto de vagas de estacionamento.

Analise do adensamento populacional — projecdo no tempo — capacidade de atendimento a
infraestrutura

Valorizagdo urbana — efeitos positivos (recuperagdo de areas degradadas) e negativos
(expulsdo dos moradores).

Mobilidade urbana — geracdo de trafego

Conforto ambiental — estudos arquitetdnicos de proje¢ao de sombras na vizinhanga, barreiras
a ventilacdo urbana, nivel de ruidos e horarios de uso, qualificagcdo de gases e cheiros oriundos
da operacdo, geracao de calor.

Movimentacgdo de terra e impermeabilizacdo do solo.

6.7 Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

6.7.1

6.7.1.1

6.7.1.2

6.7.1.3

A definicdo dos tipos de empreendimentos sujeitos a apresentac¢do do EIV devem ser objeto
de discussdo especifica e aprofundada, considerando seu processo de regulamentacdo
especifica. Como recomendagBes bdsicas, sugere-se que seja aplicado aos seguintes
empreendimentos:

Empreendimentos onde seja aplicado o instrumento da Outorga Onerosa do Direito de
Construir.

Uso comercial ou servigos, acima de determinado porte e para determinadas caracteristicas
da atividade, a serem definidas no momento da regulamentacdo do instrumento;

Uso industrial.
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6.7.1.4 Uso institucional, acima de determinado porte e aplicado a determinadas atividades, a
serem definidas no momento da regulamentacdo do instrumento. Esta medida facilita a
obtencdo de verbas estaduais e federais, obrigatdria em projetos de parcerias publico
privadas.

6.7.1.5 Uso ambiental — Faz parte do processo de projetos técnicos ambientais, assim como EIA.

6.7.1.6 Pdlos Geradores de Trafego;

6.8 Avaliagdo do EIV:

6.8.1 Sugere-se que o EIV tenha entrada na Prefeitura através de protocolo no Departamento de
Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural, simultaneamente a apresentagdo de projetos e
documentos para licenciamento urbanistico, edilicio e/ou ambiental por parte do interessado
pelo empreendimento.

6.8.1.1 O EIV devera ser analisado pela equipe técnica do municipio, que avaliarad os impactos e
incomodidades apontados no estudo, assim como as medidas propostas para mitigacdo e
compensacdo dos mesmos. A equipe deve ter prerrogativa para solicitar maior
detalhamento, revisdo e complementacdo destas medidas.

6.8.1.2 A andlise do EIV devera considerar a integracao e intercambio de informa¢des com demais
setores da administracdo municipal, que eventualmente sejam impactados pelos
empreendimentos conforme a sua caracteristica, como possiveis impactos sobre a rede de
equipamentos de educagado, saude e assisténcia social, assim como impactos relacionados
ao meio ambiente, mobilidade, habitacao, entre outros.

6.8.1.3 O parecer da andlise técnica deve resultar num Termo de Acordo firmado entre a
administragdo municipal e o responsavel pelo empreendimento. Deve também ser
publicado no Didrio Oficial do Municipio e estar disponivel para conhecimento e
acompanhamento por parte da sociedade civil, garantindo a transparéncia dos processos.

6.8.2 Na possibilidade de haver impasses sobre os Termos de Acordo para mitigacdo e
compensacado de impactos, ou ainda, quando da avaliacdo de empreendimentos de grande
porte ou de atividades de alto potencial de incomodidade, recomenda-se que seja previsto na
regulamentacdo do instrumento a possibilidade de convocacdao de reunides de Conselhos
Municipais e Audiéncias Publicas para sejam ouvidos os interessados, sejam apresentados e
discutidos os pareceres técnicos e eventualmente sejam pactuadas medidas que contemplem
o interesse publico.

6.9 Acompanhamento e fiscalizacdo do empreendimento:

6.9.1 A responsabilidade pela fiscalizagdo e acompanhamento do empreendimento, assim como
das medidas relacionadas no Termo de Acordo do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV),
deve ser atribuida legalmente ao 6rgao municipal que atualmente realiza a atividade de
fiscalizacao de construcgdes.
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Recomenda-se que os Conselhos Municipais tenham ciéncia dos Termos de Acordo e
acompanhem a execucdo das medidas nele indicadas, resultantes da analise do corpo técnico
municipal.

6.10 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

6.10.1

6.10.2
6.10.3
6.10.4

Fortalecer e equipar o Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural, assim
como capacitar a sua equipe técnica para analise de Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV),
assim como da equipe responsavel pela fiscalizacdo da implantacdo de empreendimentos e
atividades no territdrio municipal.

Garantir a transparéncia na gestao urbana.

Fortalecer a constituicdao dos Conselhos Municipais.

Regulamentacdo legal equilibrada do instrumento, que tenha flexibilidade suficiente para ndo
burocratizar excessivamente o licenciamento de empreendimentos e atividades,
(comprometendo a capacidade de gestdo por parte do municipio) mas garanta que seus
impactos sejam devidamente previstos, mitigados e compensados.

6.11 Contextualizagao e origem da diretriz

6.11.1

6.11.2

6.11.3

6.11.4

As discussdes para formatacdo final desta diretriz foram realizadas nas reunides com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais.

Proposta originaria da equipe técnica de consultoria, conforme obrigatoriedade prevista no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n210.257/2001).

Proposta complementada com apontamentos da equipe juridica municipal, a partir da analise
do aparato legal existente e da avaliacdo da capacidade institucional para gestao do
licenciamento de empreendimentos e atividades.

Proposta discutida com Comité Gestor em reunido realizada em 03/07/2018 — ver ata da 122
reunido (R0O8).
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7 Diretrizes Associadas: Zonas de Interesse Social e Regularizagao Fundidria

Recomenda-se o desenvolvimento de um Plano Municipal de Habita¢do para andlise detalhada da
guestdo da demanda de habitacdo social e regularizagcdo fundiaria no municipio. Deve-se constar:

7.1 Conceitos:

7.1.1 Regularizagdo fundiaria: A Lei Federal n2 11.977/2009 estabelece em seu artigo 46 o conceito
de regularizacdo fundiaria como o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado. A aplicacdo deste instrumento esta restrita as ocupacgdes irregulares de interesse
social, ndo as irregularidades de interesses especificos.

7.1.2 Zonas de interesse social: Demarcacao de glebas para fins de investimentos em habitacao
social para demanda social com renda abaixo de trés salarios minimos.

7.2  Objetivos:

7.2.1 Responder ao problema da falta de registro imobilidrio em assentamentos irregulares,
originando titulo juridico que concede ao beneficiario algum direito real sobre o imével em
questdo, além de garantir a regulagdo do solo pelo municipio e arrecadacdo dos impostos
devidos.

7.2.2 Atender demanda habitacional para moradores holambrenses com renda familiar abaixo de
trés salarios minimos.

7.3 Legislagao vigente:

7.3.1 Os condicionantes para demarcacdo de Zona de Interesse Social constam apropriadamente
no Plano Diretor atual (n2 183/2007) e na Lei de Parcelamento do Solo (n2 98/2000).

7.3.2 Lei Federal n? 11.977/2009 estabelece normas gerais para a Regularizacdo Fundiaria de
Assentamentos Urbanos.

7.3.3 Medida Proviséria MP 2.220/2001 regulamenta a Concessdo de Uso Especial para Fins de
Moradia.

7.3.4 Decreto Lei DL 271/1967 regulamenta a Concess&o de Direito Real de Uso.

7.3.5 LeiFederal n212.424/2011, entre outras, altera a Lei de Registros Publicos (Lei n2 6.015/1973)
para dispor sobre a Regulariza¢do Fundidria de Assentamentos Urbanos.

7.3.6 Lei Federal 12.727/2012 (Novo Cédigo Florestal), admite a regularizagdo fundiaria em Areas
de Preservacdo Permanente anteriores a 31/12/2007.
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7.4 Fragilidades observadas:

7.4.1 Identificacdo de ocupacgdes irregulares de interesse social na zona rural.
7.4.2 Inconsisténcia no diagndstico de demanda por habitagdo no municipio.

7.5 Potencialidades observadas:

7.5.1 A maior parte das ocupacOes irregulares atendem interesses especificos e poderdo ser
autuadas a partir das outras diretrizes propostas nesta revisao.

7.5.2 As ocupacbes de interesse social identificadas sdo pouco adensadas e passiveis de
regularizacao e ou reassentamento.

7.5.3 Aocupacdo irregular em drea de APP identificada é recente, ndo se encaixando nas condi¢cGes
de regularizacdo do Novo Cédigo Ambiental.

7.6 Promotores de regularizagao fundiaria

7.6.1 Conforme artigo 50 da Lei 11.977/2009: Cooperativas habitacionais, associacdes de
moradores, fundagGes, organizagBes sociais, organizacGes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associacdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

7.6.2 Procedimento disponivel no Programa Papel Passado, A¢do 8866 do Ministério das Cidades,
em Apoio a Regularizacdo Fundiaria em Areas Urbanas, cujas etapas devem compreender:

7.6.2.1 Diagnostico;

7.6.2.2 Definicdo da estratégia;

7.6.2.3 Trabalho social;

7.6.2.4 Cartografia basica;

7.6.2.5 Regulariza¢do da base imobiliaria;
7.6.2.6 Cadastro fisico;

7.6.2.7 Cadastro social;

7.6.2.8 Projeto de Regularizacdo Fundiaria;
7.6.2.9 Registro do parcelamento;
7.6.2.10 Titulagdo e registro.

7.7 Contextualizagao e origem da diretriz

7.7.1 Asdiscussoes para formatacao final desta diretriz foram realizadas nas reuniées com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais.

7.7.2 Diagndsticos das ocupacoes irregulares foram tratados em reuniGes realizadas com técnicos
da prefeitura. Ver relatdrio de trabalho 007/18, anexo do relatério de medigio R04, e relatério
de trabalho 017/18, anexo ao relatério de medicdo RO5.
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7.7.3 Resumo das oficinas realizadas com a populagdo, cujos temas abordaram as ocupac¢bes
irregulares: relatério de trabalho 016/18, anexo do relatério de medi¢do o do relatério de

medicdo RO5.
7.7.4  Assunto discutido com o comité gestor em reunido realizada no dia 03/07/2018, conforme

122 ata (anexo R08).
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8 Diretriz: Revisao da Lei de Parcelamento do Solo

Recomenda-se a revisdo da Lei Complementar n2 98/2000, que rege sobre o parcelamento do solo

urbano em Holambra. Sugere-se constar:

8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4
8.2.5

8.3

8.3.1
8.3.2

8.4

8.4.1

8.4.2

8.5

8.5.1

Conceito

Maior compactacao e adensamento, evitando espraiamento do tecido urbano e maximizando
o uso da infraestrutura instalada ou a instalar;

Maior densidade sem verticalizacdo: manutencao da paisagem cultural de Holambra, com
edificagOes térreas, porém em lotes menores;

Manutencgdo dos indices urbanisticos da LUOS vigente.

Objetivo:

Reduzir o custo da terra, diminuindo o tamanho do lote minimo de modo a permitir melhor
divisdo do custo da infraestrutura de redes de agua, esgoto, sistema vidrio e transporte
coletivo em nimero maior de pessoas;

Possibilitar bairros mais adensados para otimizacdo dos servigos basicos e comércio local, de
modo que possam ser alcancados pela populacdo a pequenas distancias;

Ampliacdo do padrao dos passeios publicos dos novos loteamentos para 3 metros, garantindo
a qualidade ambiental dos bairros;

Garantir a densidade do tecido urbano sem perda da paisagem urbana;

Integracdo visual e funcional dos espacgos publicos e privados.

Legislacdo vigente

Lei complementar n2 98/2000;
Lei complementar n? 233/2012.

Fragilidades observadas
Lote minimo de 360 m?, cuja area corresponde a quase 3 (trés) vezes o lote minimo (125m?)
apontado pela legislagdo federal de parcelamento do solo — Lei 6766/79;

Encarecimento do custo da terra, inviabilizando a moradia adequada para a populacdo de
baixa renda.

Potencialidades

Reducdo do lote de 360 m? para 250 m? sem afetar a qualidade ambiental dos bairros;
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Adensar a cidade por meio da implantacdo de lote menor sem a necessidade de verticalizar
as edificacoes;

Maior adensamento dos novos loteamentos, permitindo o uso otimizado da terra e
diminuindo o custo-cidade, e evitando a dispersdo no tecido urbano;

Aumento da pluralidade e diversidade social nos novos empreendimentos.

Propostas

Lote minimo de 250 m?;

Revisdo dos padrdes e dimensdes do Passeio publico conforme diretrizes indicadas no Plano
de Mobilidade para as categorias de vias;

Identificar mais apropriadamente a distribuicdo das areas coletivas nos parcelamentos e
ampliar para 40% (quarenta por cento):

8.6.3.1 Atual: 10% (dez por cento) para espagos comunitarios.

Sugerido: 15% (quinze por cento) de areas verdes.

8.6.3.2 Atual: 5% (cinco por cento) de espagos urbanos

Sugerido: 5% (cinco por cento) espacos institucionais

8.6.3.3 Atual: 20% (vinte por cento) espago viario

Sugerido: manter indice atual

8.6.4

8.7

8.7.1

8.7.2

Fachada ativa obrigatdria, garantindo a permeabilidade visual da edificacdo e a permanéncia
da relagdo publico-privado. Ver Diretriz 4 — Fachada Ativa.

Contextualiza¢ao e origem da diretriz

As discussdes para formatacdo final desta diretriz foram realizadas nas reunides com o Comité
Gestor em 23 e 24/04/2019, sendo parte do processo de aprimoramento das propostas
originais.

Proposta discutida anteriormente, em reunidao com o Comité Gestor. Ver ata da 142 reunido
(RO8).
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9 Diretrizes Associadas: Macrozoneamento e Zoneamento

9.1 ConsideragOes gerais:

9.1.1 Todas as diretrizes propostas estdo articuladas para ordenar o uso e ocupacao de todo o
territério de Holambra;

9.1.2 Holambra possui extens3do territorial de apenas 64.277 km? encontra-se vulnerdvel as
pressdes metropolitanas, principalmente a pressao imobilidria em suas bordas;

9.1.3 A zona rural possui alta taxa de ocupacdo construtiva e alta taxa de moradia rural, sem
regulacao;

9.1.4 A caracteristica da propriedade rural no municipio é de minifundios associados a agricultura
intensiva e agroindustria;

9.1.5 Osinstrumentos do Estatuto das Cidades sdo aplicaveis no perimetro urbano por base legal;

9.1.6 ITR e IPTU sdo impostos com fung¢do regulatdria, que visam desestimular a manutengdo de
propriedades desocupadas e improdutivas. Ambos podem ser de competéncia municipal, a
partir de legislacdo embasada no plano diretor.

9.1.7 Foi elaborado estudo técnico para atendimento aos requisitos constantes no artigo 42-B da
Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), contendo o embasamento, justificativas e
recomendacodes técnicas para demarcacdo das areas de expansdo urbana;

9.2 Propostas:

9.2.1 Mapa de Macrozoneamento (Mapa 06) onde constam a Zona Rural, o Perimetro Urbano atual
e as Areas de Expansdo Urbana propostas;

9.2.2 Mapa de Zoneamento (conforme figura X) onde estdo indicados os setores, com base no uso
misto e considerando critérios de predominancia de usos, a serem detalhados na revisdo da
Lei de Uso e Ocupacao do Solo.

9.2.3 Zoneamento proposto:

9.2.3.1 Zona Mista Predominantemente Residencial;

9.2.3.2 Zona Mista Predominantemente Comercial e de Servicos;

9.2.3.3 Zona Mista Predominantemente Industrial e Agroindustrial;
9.2.3.4 Zona Mista de Regularizacdo Fundiaria;

9.2.3.5 Zona Especial de Interesse e Protecdo Ambiental;

9.2.3.6 Zona Mista Predominantemente de Interesse Turistico;

9.2.3.7 Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

9.2.3.8 Zona Mista de Desenvolvimento Econdmico

9.2.3.9 Zona Mista Predominantemente de Interesse Histdrico e Cultural.
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Figura 6 — MAPA 06 - MACROZONEAMENTO (Em vermelho - Macrozona Urbana / Em azul — Areas de Expansdo Urbana.
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MAPA DE ZONEAMENTO URSANC
LEGENDA

— Pevimeto Uriano Exisfents

O Zor3 Mists Predominancemente Resicencial

[£] Zona AMista Predominancemente Comertial @ de Senigos
E Zona Mista Predominandements Indusinal e A grofndusinal
O Zons Mists oo Reguianzacso Fundians
.amapmafuemepnw

M Zon3 Misie Especial de Inferesse

[ Zona Mista Especial de Inderesse Socla!

B Fona Mista oe Desenvolvimenio Econdmica

[ Zona M Especisl de Inferesse HISKnCo e Culiva!

Figura 7 - MAPA 07 — ZONEAMENTO PROPOSTO.
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10 Glossario

APP: Area de Preservacdo Permanente

CETESB: Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
CF: Constituicao Federal

COMDEMA: Conselho Municipal de Meio Ambiente
CMDR: Conselho Municipal de Desenvolvimento Rural
CMDU: Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano
COMTUR: Conselho Municipal de Turismo

CONAMA: Conselho Nacional do Meio Ambiente

DAEE: Departamento de Aguas e Energia Elétrica

EIA: Estudo de Impacto Ambiental

EIV: Estudo de Impacto de Vizinhanga

ETA: Estacdo de Tratamento de Agua

IPTU: Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana
ITR: Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
LUOS: Lei de Uso e Ocupacao do Solo

PD: Plano Diretor

PDDU: Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

PSA: Pagamento por Servicos Ambientais

RMC: Regido Metropolitana de Campinas

SIG: Sistema Integrado de Gestao

SMIA: Secretaria Municipal de Informag¢des Ambientais
SP 107: Rodovia Estadual Prefeito Azin Lian

SP 340: Rodovia Estadual Governador Doutor Adhemar Pereira de Barros

Responsavel Técnico:

Alex Marques Rosa
Arquiteto e Urbanista
CAU n2 A29820-4
RRT n2 6524705

Data: 31/05/2018
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