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RELATORIO DE ANALISE DO PLANO DIRETOR.
TRABALHOS TECNICOS DA PREFEITURA

1, PREAMBULAR. SUMA DOS TRABALHOS.

A Minuta do Projeto de Plano Diretor, nos foi encaminhada em
Outubro/2018, contudo, passando pela analise da Procuradoria do Municipio, foram

apontados, inicialmente, alguns pontos de ndao atendimento do termo de referéncia.

Encaminhado a empresa o apontamento dos itens incompletos, foram
respondidos e, na medida do possivel, foram complementados por V. Sas. e também

por nossa equipe técnica.

Entregue novo relatorio em novembro para analise preambular, iniciou-se,
entdo, o crivo de analise do mérito do relatdrio e dos pontos de conteudo juridico e

técnicos, que ocorreram em Dezembro de 2018 e Janeiro de 2019.

Considerando o periodo de ferias de 30 dias dos departamentos da
Prefeitura de Holambra, foi agendada reunido com V. Sas. para apontamento de
questionamentos de mérito em margo p.p., 0 que se realizou, gerando a PLANILHA
DAS OFICINAS E REUNIOES para serem completadas, o que foi encaminhado em seu

e-mail em 19 de marcgo.

No dia 26 de margo p.p., também encaminhamos o relatério de

apontamentos como solicitado.
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Em razdo disso, pedimos que nos seja encaminhada a PLANILHA com as
complementagbes solicitadas e também o relatorio com suas anotagdes,

considerando os seguintes pontos:

1. A area urbana a ser acrescentada nao podera ser o total do limite do Municipio,
devendo ser atendida a vocagdo rural cooperativista e cultura de flores,

hortifrutigranjeiros e afins do Municipio;

2. Tornar a area do Municipio inteiramente urbana, como sugerido, com limitacdes
mediante EIV nos trara problemas incalculaveis, seja por questdes de tributagdo,

fiscalizacdo e politicas, ja comentadas em nossas reunides.

Lembramos que essa questdo partiu de sugestdo dessa empresa, sendo
que os membros do Comité Gestor e também a propria populagdo nao adere a essa

guestdo.

Além disso, entendemos que manter um territorio inteiramente urbano

podera trazer mais parcelamentos de solo irregulares e descontrolados.

Sendo assim, estamos encaminhado o Mapa com a distribuicdo das areas a
serem acrescidas no zoneamento urbano para que sejam feitos os estudos do artigo

42 B do Estatuto da Cidade, por sua equipe técnica a saber:

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano
apos a data de publicagcdo desta Lei deverdo elaborar projeto especifico

que contenha, no minimo:

| - demarcacgdo do novo perimetro urbano;
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Il - delimitagéo dos trechos com restricdes a urbanizagdo e dos trechos
sujeitos a controle especial em funcdo de ameaca de desastres

naturais;

1l - defini¢gdo de diretrizes especificas e de dreas que serdo utilizadas
para infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e instalagdes publicas,

urbanas e sociais;

IV - definigdo de pardmetros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo,
de modo a promover a diversidade de usos e contribuir para a geragdo

de emprego e renda;

V - a previsfio de dreas para habitagdo de interesse social por meio da
demarcacdo de zonas especiais de interesse social e de outros
instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for

permitido;

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protegéo
ambiental e do patriménio historico e cultural; e

VIl - definigdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos
6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizagdo do territério
de expansdo urbana e a recuperagdo para a coletividade da valorizagéo

imobiliaria resultante da ag¢édo do poder publico.

Esses estudos deverdo acompanhar o PLANO DIRETOR, existindo
orientagdo juridica de sua imprescindibilidade, mormente pelas acées movidas pelo

Ministério Publico a planos que ndo contemplem tais medidas.

Tudo isso deve ser explanado claramente na Audiéncia Publica com a
populacdo de cada area a ser acrescida para aprovacado popular que validara a revisdo

do Plano Diretor.
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Lembramos que ndo poderd haver emendas no Plano e na lei sem prévia

aprovacao popular em Audiéncia Publica.

Estamos encaminhando também, minuta da Lei do Plano Diretor, onde
foram incluidas todas as diretrizes encaminhadas por V. Sas., e acrescidas algumas
outras sugeridas pelo nosso corpo técnico e juridico, que também deverd passar pelo

corpo gestor e Audiéncia Publica.

Todas as sugestdes tém por base os estudos prévios realizados por V. Sas.,
estando ligados as potencialidades e fragilidades detectadas pelos nossos técnicos
que acompanham o desenvolvimento do Municipio nesses 25 anos. Sdo algumas
contribuicbes que acreditamos poderdo ajuda-los a finalizar o diagndstico para a

revisao.

As corregdes quanto a IPTU RURAL, IPTU ESPECIAL, IPTU VERDE, ISENCOES,
PREEMPCAO, entre outras, foram enviadas também nos relatérios, com o comentario

devido.

Quanto ao EIV, solicitamos que seja repensada a forma que fora sugerida,
mormente porque ndao mais adotaremos o que nos foi apresentado “a priori” quanto

ao zoneamento urbano.

Em razdo disso, sugerimos uma redagio geral delegando a lei de uso e
ocupagao de solo tratar com maio acuidade do assunto, considerando as zonas a

serem criadas e modificadas.

Lembramos que como foi alhures sugerido poderd ocasionar sérios

problemas de ordem politica social em nosso territdrio.
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De qualquer forma aguardamos sua sugestdo com maxima urgéncia para

analise técnica juridica.

Reiteramos ainda que ndo recebemos os MAPAS, na forma prevista no
termo de referencia. Nossa técnica cobrou de seus técnicos mas nada foi repassado a
respeito, tornando muito dificil nossos trabalhos sem o encaminhamento correto do

material.!

Outro ponto importante é a necessidade de reunirmos com toda a equipe
técnica para os ajustes finais. E muito dificil termos que nos comunicar sempre por
e-mails ou watsapp. Pedimos e contamos com a compreensdo e solicitamos seja
agendada uma data em dia util, a qual possamos marcar com o Comité Gestor da

Prefeitura e, no mesmo dia, com o Comité Gestor do Plano Diretor.

Estamos enviando o material para sua analise e aguardamos retorno com

maxima urgéncia.

Sendo o que tinha para o momento, apresento meus votos de elevada

estima e distinta consideragao.

. [/

via Schoneboom Riet _

Procuradora Juridica

! Essas situagBes necessitam de atendimento URGENTISSIMO - O termo de Referéncia solicita o
envio de arquivos dos mapas em DWG. Sua equipe técnica até a presente data ndo entregou esse
material.
Precisamos urgentissimo desses mapas para finalizar o ZONEAMENTO e os demais MAPAS.
Justificamos ainda que o MAPA DE PREEMPCAO por exemplo foi enviado em &rea totalmente
equivocada. Precisamos dos mapas em DWG para corrigirmos o erro de Vs técnicos.
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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 é a realizacdo de levantamentos, estudos, diagndsticos,
progndsticos, proposicGes, cendrios, solucdes e discussGes publicas que componham
embasamento técnico para a Revisao do Plano Diretor.

A equipe GCA prioriza uma visdo macro do territério, observando os fendbmenos 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 permitira um controle
efetivo do territério holambrense. Todas as diretrizes sdo territorializadas, vinculadas a cultura do
lugar e implicam em acOes de gestdo participativas proficuas e cooperacdo continua entre poder
publico e privado, visando o bem coletivo.

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

Foram elaboradas consoante com o que preconiza o Termo de Referéncia em todos os seus
aspectos, cujas denominagdes ndo necessariamente correspondem aos itens do mesmo, pois
foram reorganizados conforme previsto no item 5.7 do préprio Termo.

No Anexo 1 — TABELA RELACIONAL ENTRE OS ITENS DO TERMO DE REFERENCIA (TR) E AS
DIRETRIZES PROPOSTAS, encontra-se apresentada uma matriz que correlaciona os itens do citado

Termo com as diretrizes elaboradas.

Segue também, no Anexo 2, sugestao de empreendimentos e interveng¢des que requeiram EIV.
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O trabalho de revisdo do Plano Diretor de Holambra foi dividido em cinco etapas, a saber:

1. Reunides semanais com a Comissdo Organizadora de Revisdo do Plano Diretor (Comité Gestor

— Portaria n2 027/2018) para planejamento das a¢Ges participativas e debate continuo de

diagndstico e proposituras, realizadas na sala de reunides da Prefeitura Municipal.

2. Informacdo e divulgacdo: mobilizagcdo dos atores através do Ciclo de Debates - evento aberto

a toda populagado, realizado entre os dias 24 e 28 de fevereiro e 03 de margo, no Saldo da
Terceira Idade de Holambra - abordando os seguintes temas:

a.

3. Andlise do Plano Diretor vigente e suas legislacdes complementares:
a.

S@m 0 a0 o

Sm 0 a0 o

Plano Diretor Territorial

Paisagem Cultural

Plano Diretor de Turismo

Cidades inclusivas, habitaveis e qualidade de vida
Regularizagao fundiaria — nova legislagao
Mobilidade Sustentavel

Mobilidade Holambra

Projeto Bairro da Gente

Forte vinculo com o territério

Cultura cooperativista e associativista

Desenho urbano préprio — especialidade/ identidade
Vocagdo definida - agronegdcio e turismo

Equilibrio social manifestado

Relacdo fragil entre arranjo rural e urbano

Pouca aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos

Falta de mapeamento das regulagGes urbanas

Falta de estratégias de expansdo ou compactacdo urbanas

4. Leitura comunitaria: realizacdo de 6 (seis) oficinas participativas com a populacdo urbana e

rural, incluindo populagdo jovem e idosa, empresarios e trabalhadores, acompanhadas pelo

Comité Gestor.

a.

Oficinas tematicas 19. ciclo: Meio Ambiente (dias 14, 16 e 24 de mar¢o, no Colégio

Participacdo, Escola S3o Paulo e Saldo da Terceira Idade, respectivamente)

Oficinas tematicas 29. ciclo: Morar em Holambra (dias 12 e 14 de abril, no Saldo da

Terceira ldade e Saldo de Festas da Comunidade Catdlica Santa Cruz do Bairro

Palmeirinha, respectivamente)

Oficina tematica 32.ciclo: Desenvolvimento Econdmico (25 de abril, na Associa¢do

Comercial e Empresarial de Holambra — ACE)
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5. Leitura Técnica: analise do Plano Diretor vigente e demais leis municipais pertinentes, visitas

técnicas em todo o territério, reunides com os conselhos municipais (CMDU, COMTUR, CMDR,

COMDEMA), reunides com setores/departamentos da Prefeitura Municipal ou ligados a

mesma: Saude, Educacdo, Meio Ambiente, Fiscalizacdo, Urbanismo, Turismo, Promocao

Social,

SAEHOL e Aguas de Holambra; participacdo na oficina regional do Plano de

Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido Metropolitana de Campinas (PDDUI RMC).

6. Mapeamento sintese das leituras técnicas e participativas, a saber:

a.

= S @m o a0 T

£ T o 3 3

c o+ v

Mapa 01 — A cidade e as aguas

Mapa 02 - A cidade e as restricdes ambientais

Mapa 03 — Rural e dguas subterraneas

Mapa 04 — Areas livres

Mapa 05 — Analise do uso e ocupacao do solo

Mapa 05A — Zoneamento atual

Mapa 06 — Valores genéricos

Mapa 06A — Expansdo Urbana

Mapa 07 — Renda x instituicOes de assisténcia social

Mapa 08 — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e populacdo infantil
Mapa 08A — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e populacdo infantil
com andlise de geracdo de trafego

Mapa 09 — Sintese leitura técnica e participativa (SLTP) - InstituicGes e populacdo
jovem

. Mapa 09A — SLTP - InstituicGes e populacdo jovem com andlise de geracdo de trafego

Mapa 10 — SLTP - Institui¢Oes e populagdo idosa

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

Mapa 12 — SLTP - Inddstria, 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

7. Elaboracdo de Matriz de Fragilidades e Potencialidades: leitura do territorio 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.

8. Proposicdao de diretrizes e encaminhamentos para elaboracdao 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 reuniGes desenvolvidas

durante o periodo.
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Data de protocolo de entrega de relatério

27/12/2017

21/02/2018

08/03/2018

10/04/2018

08/05/2018

12/06/2018

N OO b WINIE

10/07/2018
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Introducao

Considerando que:

e 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;

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

e Aandlise da Lei de Parcelamento (Lei Complementar n2 98/2000) e da Lei de Uso e Ocupacgdo 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 ordenacdo do uso e
ocupacado de seu territério que propde a manutencao das qualidades das leis vigentes, e apresenta
solucGes para as fragilidades percebidas, principalmente no arranjo rural-urbano, na pouca
aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos, na auséncia das regulacées das ocupacdes na zona rural
e indica estratégias de expansdo e compacta¢do urbanas.
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1 Diretriz: Sistema de Areas Verdes

1.1 Conceito:
Espacos territoriais permeaveis e vegetados protegidos que compdem a paisagem urbana e
configuram um sistema continuo integrador dos diversos ecossistemas, através de linhas, faixas
e conjuntos de vegetac3o. !

1.2 Objetivos:

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

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

1.2.3 Influéncia positiva no micro clima do municipio.

1.2.4 Composicdo da paisagem urbana de Holambra.

1.2.5 Reserva territorial para equipamentos ambientais.

1.3 Legislacdo vigente:

1.3.1 O Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) estabelece protecdo as areas de
preservacao 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 n® 12.727/2012).

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

1.3.3 Cddigo do Meio Ambiente (Lei Complementar n2 170/2005)

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

1.3.5 |Instituicdo do COMDEMA (Decreto Municipal n2 680/2007)

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

1.4 Fragilidades observadas:

1.4.1 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.

1.4.2  Alta pressdo do valor fundidrio sobre Areas de Preservacdo Permanente — APPs.

1.4.3 Ciclo da dgua insustentavel: captacdo disseminada por pogos semiartesianos, lancamento de
esgotamento sanitario por fossas negras, langcamento de dguas pluviais sem regulacdo.

1.4.4 Trechos de auséncia de mata ciliar nas APPs.

1.4.5 Perda de drea de fragmentos florestais.
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1.4.6 Perda de arborizacdo urbana dentro dos lotes devida a conversdo do uso residencial para o
comercial, com reflexiva perda na composi¢do da paisagem urbana.
1.4.7 Trechos de areas livres urbanas sem arborizacao.

1.5 Potencialidades observadas:

1.5.1 Possibilidade de implantacio de equipamentos ambientais regionalizados: barragens
menores, com captacgdo e tratamento de dgua, estacGes de tratamento de esgoto compactas,
recuperacao da agua de lavagem da ETA existente e reuso.

1.5.2 Incremento paisagistico.

1.5.3 Implantagdo de sistema ecossistémicos.

1.5.4 Implantagdo de parques para lazer, educagdo ambiental e turismo.

1.5.5 Salde publica.

1.6 Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes:

1.6.1 Conceito de faixa de absorcdo: ampliacdo de 15 metros das margens das APPs com os
objetivos de ampliar a protecdo ao sistema hidrico, favorecer a continuidade territorial do
sistema e possibilitar a implantacdo de equipamentos ambientais no sistema.

1.6.2 Mapeamento: APP dos cursos de agua (30 metros) ampliados por drea de absorcdo de 15
metros dos dois lados; APP nascentes (CONAMA = raio de 50m) ampliados por area de
absorcdo de 15 metros radiais; APP de fragmentos de mata; areas verdes urbanas (pragas,
parques e canteiros viarios) e as interligacdes entre estas areas formando corredores verdes.

1.6.3 Permeiam a drea do sistema de dreas verdes os edificios publicos, privados e o sistema viario,
gue passam a ter uma fun¢do ambiental mantendo a fungao ja consolidada, o que exigird no
médio prazo a renovagdo de suas composicOes paisagisticas e infraestrutura sustentavel.
Segue em anexo mapa do Sistema de Areas Verdes.

1.7 Proposta das restricoes de uso e ocupagao do solo:

1.7.1 Qualquer uso que nao seja manejo ambiental.

a. Contempla manejo ambiental: infraestrutura de abastecimento de agua (represamentos,
captacdo e tratamento), infraestrutura de tratamento de esgotamento sanitario,
restauracdo de flora nativa, operagGes de contengdo de assoreamento (terraceamento,
tanques de drenagem e bacias de contengdo), parques publicos ou privados (ciclovias,
trilhas e estagGes de educagdo ambiental), centro de recuperagdo de animais silvestres.

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

1 No caso de intencdo de empreendimentos ambientais nas areas privadas do sistema de areas verdes
deverd haver negociagdo entre ente publico e proprietdrio através dos instrumentos de desapropriagao,
transferéncia do direito de superficie ou operag¢des urbanas consorciadas.



1.7.2

1.7.3

1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

19.1

19.2

1.9.3

194

1.9.5

Qualquer tipo de constru¢do permanente com area impermedvel maior que 5% (cinco por
cento) da area de raio igual a 50 metros a partir do ponto central da implantagdo da
construcdo no sistema de areas verdes, incluindo passeios e acessos.

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

Taxagao sobre propriedade do solo:

Isencdo de ITR 2ou IPTU mediante relatério anual junto a Diretoria de Meio Ambiente.
Pagamento por Servicos Ambientais® aos proprietarios das areas incluidas no sistema quando
houver servico ambiental continuo através de legislagao propria.

Recomendagoes para efetividade da diretriz:

Contratac¢3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo®.
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.

Realizacdo de programa de paisagismo e arborizacdo urbana, estruturando as acdes publicas
e privadas neste sentido. Reforga-se aqui aimportancia do IPTU Verde no incentivo ao “espago
arvore” em desenvolvimento pelo COMDEMA.

Empoderamento do Conselho Municipal de Meio Ambiente de forma a garantir avaliagado e
acompanhamento participativa e técnica.’

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

2 Considerar proposta de solo urbano em todo territério o que implica na cobranca de IPTU da macrozona
agroambiental-turistica ou da municipalizagdo do ITR.
3 Legislacdo complementar nos modelos da Secretaria Estadual de Meio Ambiente, ver editais PSA.

4 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢do, no
entanto, a fiscalizacdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servigcos pode inaugurar o processo de informacdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informacgdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.

50 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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2 Diretriz: Malha de Faixa de Dominios Viarios

2.1 Conceito:
Espacos territoriais restritos a atender a qualificacdo do sistema viario. ®

2.2 Objetivos:

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

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

2.2.3 Possibilitar implantagdo de sistema ciclovidrio para uso cotidiano e turistico.

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

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

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

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

2.2.8 Possibilitar implantagdo de mecanismos de contencdo de dguas pluviais.

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

2.3 Legislagao vigente:
2.3.1 Plano de Mobilidade Urbana (2015) em aprovagdo na Camara Municipal.
2.4 Fragilidades observadas:

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

2.4.2 Inseguranca do deslocamento cicloviario, tanto cotidiano quanto turistico.

2.4.3 Perda de arborizagdo urbana.

2.4.4 Baixo atendimento de estacionamento urbano e rural.

2.4.5 Conflito cotidiano com o transporte de cargas.

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

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

2.4.8 Conflito em hordrios de picos cotidianos do trafego regional nos acessos ao municipio e nos
eventos turisticos, agravado pelos cruzamentos intraurbanos na rodovia.
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2.5 Potencialidades observadas:

2.5.1

2.5.2
253
254
2.5.5

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 territdrio.

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

2.6 Proposta de mapeamento mapa das faixas de dominio, com mapa em anexo:

2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.3.1

2.6.3.2

2.6.3.3

2.6.4
2.6.5

2.6.6

Incluir nas faixas de dominio das estradas rurais, atualmente 30 metros com restricao de uso
e ocupacao, a restricdo para implantacdao de taludes resultantes de qualquer movimento de
terra dentro da propriedade.

Faixa de dominio de 22 metros no tracado do anel vidrio proposto pelo Plano de Mobilidade
urbana.

Proposta de anel vidrio expandido, com o objetivo de:

Solicitar estudos de municipalizacdo do trecho intraurbano da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP
107), oferecendo faixa de dominio para implantacdo de anel rodovidrio. Trecho possui
cruzamentos e acessos intraurbanos importantes, alto valor para desenvolvimento
comercial e turistico, e relevancia na qualificagdo da paisagem urbana.

Evitar desumanizacdo da Avenida das Ddlias, consequéncia da prioridade a circulacdo fluida
de automodveis e cargas, portanto evitando interrupgdes a este trafego com semaforos e
possibilitando maior velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da
avenida.

Minimizar a segregacao do Bairro Imigrantes.

Largura das faixas de dominio urbanas nas vias arteriais e coletoras= 22 metros®
Mapeamento de lotes urbanos demarcados com o instrumento de direito de preempg¢ao com
destinacdo a estacionamentos publicos e/ou dispositivos viarios.

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

6 No caso de intenc3o de empreendimentos vidrios nas areas privadas das faixas de dominio devera haver
negociacdo entre ente publico e proprietario através dos instrumentos de desapropria¢do, transferéncia do
direito de superficie ou operagdes urbanas consorciadas.

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

8 Implica em projetos de adequacdo para os estrangulamentos vidrios existentes.
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2.7 Proposta das restricdoes de uso e ocupacao do solo nas faixas de dominio:

2.7.1 Proibicdo das movimentacées de solo como cortes e aterros.

2.7.2 Proibicdo de qualquer tipo de construcdo, 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 Arborizagcdo com aprovacdo prévia pelo Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano
e Rural e Departamento de Agricultura e Meio Ambiente.

2.7.5 Nao se restringe uso agrdrio intermitente, desde que atenda as condi¢des anteriores;

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

2.8 Taxagao sobre propriedade do solo:

2.8.1 lIsencdo de ITR® ou IPTU mediante relatério anual junto ao Departamento de Obras e
Desenvolvimento Urbano e Rural.

2.9 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

2.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscaliza¢do.®

2.9.2 Municipalizagdo da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107) no trecho urbano para uso intra-
urbano da via, acesso direto as suas margens para desenvolvimento econOmico e
humanizagdo dos cruzamentos cotidianos.

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

2.9.4 Criagao de Comissdao de Mobilidade Urbana ou empoderamento do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Rural de forma a garantir avaliagdo e acompanhamento
participativa e técnica.

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

% Considerar proposta de solo urbano em todo territério, o que implica na cobranga de IPTU na macrozona
agroambiental-turistica, ou da municipalizacdo do ITR.

10 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscalizac3o, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servicos pode inaugurar o processo de informagdo 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 em Todo Territorio. IPTU Especial
Residencial. Uso Compulsério.

3.1 Conceitos:

3.1.1 Uso misto: Associacdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer no mesmo territério a
ser controlado pelos Estudos de Impacto de Vizinhanca'!, a partir do macrozoneamento
proposto®2.

3.1.2 IPTU especial residencial: desconto de IPTU para fixacdo de uso residencial nos moldes
existentes nas areas consolidadas no centro da cidade, onde é nitido o processo de
esvaziamento pela pressdao do comércio turistico.

3.1.3 Utilizacdo compulsdria: Obrigatoriedade de uso continuo dos espacos construidos, nas areas
mapeadas, com prazo de atendimento curto®. Caso ndo haja o atendimento do uso no prazo
disposto encaminha-se para aplicacdo de IPTU progressivo®*.

3.2 Objetivos:

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

3.2.2 Promover o sentimento de pertencimento ao lugar, que ocorre com o vinculo do morador
com seu territdrio e aponta para a manutencao da identidade e autenticidade urbanas.

3.2.3 Permanéncia da moradia rural ligada a produgao agricola.

3.2.4 Priorizagdo do uso cotidiano sobre o uso turistico, tornando a economia local menos
vulneravel aos condicionantes externos.

3.2.5 Atender a tendéncia de negdcios de subsisténcia ligados ao turismo, dispersos no territorio.

3.2.6  Equilibrio social com menor segregac¢do urbana, o que reflete em menor tendéncia a violéncia
urbana.

3.2.7 Melhorar a acessibilidade urbana no sentido de direito a cidade.

3.3 Legislagao vigente:

3.3.1 Leide Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Complementar n2 105/2000).

11 Estudos de Impacto de Vizinhanga est3o detalhados em diretriz prépria.

12 Macrozonas para defini¢do da fun¢3o social de cada territério urbano: Macrozona agroambiental-turistica
e Macrozona urbana.

13 Sugere-se um ano.

¥ |PTU progressivo estd detalhado na diretriz dos instrumentos urbanisticos.
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3.4 Fragilidades observadas:

3.4.1 Segregacao urbana através de loteamentos e condominios residenciais horizontais fechados.

3.4.2 Alto valor fundiario agravado pela segregacao espacial, que expulsa a populacdo residente.

3.4.3 Uso descontinuo do territdorio, vazios urbanos, parcelamentos sem ocupag¢do com
consequente menor aproveitamento da infraestrutura existente ocasionada pela dispersao
urbana.

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

3.4.5 Vulnerabilidade econ6mica do setor comercial, por ndo haver consumo de massa e existir o
habito cultural de compras regionais.

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

3.4.7 Dados de demanda habitacional inconsistentes.

3.5 Potencialidades observadas:

3.5.1 Intensificagdao do uso do solo através de diversidade funcional.

3.5.2 Agricultura intensiva e agronegécio da flor, de uso compativel com outras fungées urbanas.

3.5.3 Turismo compativel e desejavel com outras fun¢des urbanas.

3.5.4 Fluxos migratodrios de classe produtiva, com inten¢do de maior qualidade de vida (ambiente
urbano especial e ndo violento) pela posicdo na Regido Metropolitana de Campinas - RMC.

3.5.5  Fluxos turisticos continuos pela inser¢do na Regido Metropolitana de Campinas - RMC.

3.6 Proposta de mapeamento, com mapa em anexo:

3.6.1 Macrozona de uso agroambiental-turistico e macrozona urbana.
3.6.2 Uso misto em todo o territdrio.

3.6.3 Areas de aplicagdo de IPTU especial residencial.

3.6.4 Areas de aplicagdo do uso compulsério.

3.7 Proposta das restricdes de uso e ocupacao do solo:

3.7.1 Revisdo da LUOS

3.7.2 Uso residencial unifamiliar e comércio/servico local permitidos em todo o territério.

3.7.3 Residencial multifamiliar: aprovacao e regularizacdo obrigatdrias pelo EIV.

3.7.4 Comércio e servico regional e/ ou com geracdo de incomodidade: aprovacdo e regularizacdo
obrigatdrias pelo EIV.

3.7.5 Institucionais: aprovacdo obrigatéria pelo EIV®®,

3.7.6 Industrias: aprovacdo pelo EIA e EIV.
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3.8 Taxagdo sobre propriedade do solo:

3.8.1
3.8.2
3.8.3
3.84
3.8.5

3.9

3.9.1
3.9.2
3.9.3

3.94

IPTU regular em todo territério.

IPTU rural sob relatério anual de comprovacdo de producao.
IPTU especial residencial, nas dreas mapeadas.

IPTU verde e de preservacio de patrimdnio?.

IPTU progressivo'’.

Recomendagodes para efetividade da diretriz:

Contratac3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizac3o™.
IPTU verde conforme estudos COMDEMA.

IPTU de preservagdo patrimonial, através do desenvolvimento de Plano de Patriménio
Cultural.

Desenvolvimento de Plano Municipal de Habitacdo.

15 Os projetos que demandam investimentos dos programas governamentais e/ ou Parcerias Publico
Privadas se beneficiam do EIV nos processos de aprovacdo, quando ndo sdo obrigatdrios.

16 |PTU verde e de patrimdnio dever3o ser estudados pelos Conselhos devidos em conjunto com o PD.

7 IPTU progressivo esta detalhado na diretriz de uso dos instrumentos legais urbanisticos.

18 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢do, 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 informagado reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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Figura 3 - MAPA 03 - USO MISTO E UTILIZACAO COMPULSORIA. Uso misto em todo territério, utilizagdo compulséria
em amarelo.
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Figura 4 - MAPA 04 - IPTU RESIDENCIAL. Area de IPTU residencial destacada em laranja.




GCA

4 Diretriz: Fachada Ativa

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

4.2 Objetivos:

4.2.1 Promover a interac¢do visual entre espacos privados e publicos, evitando a multiplicacdo de
planos fechados e aproveitando os indices baixos de ocupacdo do lote.

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

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

4.2.4 Manter a paisagem urbana existente.

4.2.5 Manter interesse turistico.

4.3 Legislacdo vigente:

43.1 Lei Ordindria n? 507/2004 — sobre fechamento de loteamentos; fachada cenogréfica
holandesa (2004)

4.4 Fragilidades observadas:

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

4.4.2 Auséncia de calcadas e passeios.

4.4.3 Segregacdo urbana.

4.4.4 Perda de arborizagdo urbana.

4.4.5 Perda da paisagem urbana.

4.4.6 Cenarizacdo de fachadas e superficialidade estética. ¥

4.5 Potencialidades observadas:

4.5.1 Intensificagdo do uso do solo através de diversidade funcional.

4.5.2 Uso de metodologia para Prevenc3do do Crime através do Design Ambiental (CPTED).?

4.6 Proposta de desenho esquematico em anexo:
4.6.1 Permeabilidade visual

4.6.2 Permeabilidade do solo e paisagismo
4.6.3 Uso publico de recuos nos espagos comerciais e institucionais

21



GCA

& engenhario ¢ orquiefura

B

Figura 5 - Imagem esquemdtica da fachada ativa em industria e comércio — opgéo 1

Figura 6 - Imagem esquemdtica da fachada ativa em industria e comércio — opgéo 2

2

Figura 7 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgdo 1

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

20 5obre CPTED sugerimos: PESSOTTI, Luciene. Critérios de desenho urbano e as intervenc¢des de integracio
de arquitetura e urbanismo com a seguranga 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.
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Figura 8 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgédo 2

Figura 9 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgdo 3

4.7 Recomendagobes para efetividade da diretriz:

4.7.1 Incentivo a regularizagao das fachadas existentes através de programas informativos.
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5 Diretrizes: Instrumentos Urbanisticos (Estatuto das Cidades Lei
10.257/2001) - Utilizacdo Compulsédria, Edificagdo Compulséria, IPTU
Progressivo no Tempo, Desapropriagao, Direito de Preempg¢ao, Outorga
Onerosa do Direito de Construir, Operagdes Urbanas Consorciadas.

Os instrumentos mencionados sdo ferramentas legais para atendimento:

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

e Dafuncgdo social da propriedade, relacionada a destinagao social, econ6mica e ambiental
dos imdveis.

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 Utilizagao compulsdria

5.1.1 Conceito: Toda edificacdo subutilizada ou ndo utilizada, conforme sua aprovacao urbanistica,
ndo estda cumprindo sua funcdo social tampouco promovendo o desenvolvimento do
municipio. Constatada a situagdo irregular, o proprietario sera notificado (a notificacdo serd
averbada no Registro de Imdveis), e este terd 12 (doze) meses para efetivar o uso
preestabelecido, sob pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.

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

5.1.3 Critérios:

5.1.3.1 Trata-se da destina¢do de todo edificio construido.

5.1.3.2 Area de aplicacdo mapeada nas areas consolidadas dentro do perimetro urbano 2011 (ver
MAPA 03).

5.1.3.3 Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificios construidos igual a 12 (doze) meses.
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5.2 Edificagdo compulsdria

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.231

5.2.3.2
5.2.33

Conceito: todo lote resultante de parcelamento que ndo recebe edificacdo conforme seu
projeto urbanistico aprovado nao estd cumprindo sua fungao social, tampouco promovendo
o desenvolvimento do municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario sera
notificado (a notificacdo sera averbada no Registro de Imdveis), e este terd 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
Onus de IPTU progressivo.

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

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

Area de aplicac3o corresponde ao perimetro urbano da lei vigente (MAPA 05).
Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificacdo no total igual a 60 (sessenta) meses.
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Figura 10 - MAPA 05 - EDIFICACAO COMPULSORIA. Areas aprovadas até a promulgagéo da nova lei de Plano Diretor.
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5.3 IPTU progressivo no tempo

5.3.1 Conceito: IPTU progressivo no tempo é o 6nus com o qual o proprietario do imével tem que
arcar por ndo ter cumprido as condicGes e os prazos determinados para a edificacdo ou
utilizagdo compulsodrios.

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

5.3.3  Critérios:

5.3.3.1 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, haverd cobranca crescente de IPTU, a cada ano na razao de uma vez
e meia o valor regular do imposto até atingir 15% (quinze por cento) no quarto ano, que é o
limite confiscatério imposto por lei.

5.3.3.2 Trata-se da destinacdo das edificacdes subutilizadas ou ndo utilizadas, e dos lotes nao
edificados na area de aplicacdo do instrumento.

5.4 Desapropriagao:

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

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

5.4.3 Critérios:

5.4.3.1 Decorridos 60 (sessenta) meses de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigacdo de edificagdo ou utilizagdo o municipio pode desapropriar o
imovel.

5.4.3.2 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:

5.5.1 Conceito: Cobranca de valor estipulado gerado pela criacdo, por forca de lei, de “solo criado”
equivalente a construcdo de area (piso utilizdvel) excedente ao limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento maximo permitido para determinado lote ou gleba.

5.5.2  Obijetivos: 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.

5.5.3 Critérios:

5.5.3.1 Aprovacdo de EIV.

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

5.5.3.3 Limite maximo de 5 (cinco) pavimentos acima do térreo, com gabarito maximo de 20 (vinte)
metros.
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5.5.3.4 O numero de vagas de estacionamento na atual Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS) deve
ser revisada e, por conseguinte, ser aplicada para concessdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir.

5.6 Operagdes urbanas consorciadas:

5.6.1 Conceito: S3o interveng¢des e medidas coordenadas pelo poder publico com a participacao dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, a fim de alcancar
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

5.6.2 Obijetivo: Viabilizar obras de infraestrutura urbana.

5.6.3 Critérios: OperagOes a serem empreendidas nas areas das faixas de dominio vidrio, no sistema
de dreas verdes e nas areas demarcadas como direito de preempg¢ao conforme funcgdo e
restricGes estabelecidos por cada sistema, mediante projetos aprovados por EIV e EIA.

5.7 Direito de preempgao:

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

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

5.7.3  Critérios:

5.7.3.1 Areas de localizacdo estratégica (MAPA 06).
5.7.3.2 Glebas ou edificagdes subutilizadas de grande impacto urbano.
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Figura 11 - MAPA 06 — AREAS PARA APLICACAO DO DIREITO DE PREEMPGCAO
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5.8 Recomendagdes para efetividade dos instrumentos da diretriz:

5.8.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizagdo?!.

21 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 informagao reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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6 Diretriz: Estudos de Impacto de Vizinhanga??

6.1 Conceito:

Instrumento urbanistico para regular a instalacdo de empreendimentos visando mitigacao de seus
impactos sociais, ambientais e urbanos, garantindo o processo democratico pela corresponsabilidade
participativa através das deliberacdes dos conselhos e/ou audiéncias publicas.

6.2 Objetivos:

6.2.1 Corresponsabilidade sobre decisdes de implantacdo e opera¢do de empreendimentos entre a
gestdo publica e a populagdo envolvida.

6.2.2 Possibilitar a andlise de caso por corpo técnico especializado, com maior repertdrio de
medidas mitigatdrias a serem estabelecidas.

6.2.3  Facilitar a fiscalizacdo dos empreendimentos no longo prazo, pelo compromisso assumido na
comunidade.

6.2.4  Evitar descontinuidade de empreendimentos por processos politicos, pelo compromisso
assumido na comunidade.

6.2.5 Priorizar empreendimentos de funcdo social e desenvolvimento urbano coletivos.

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 informagdes sobre as incomodidades geradas pelos
empreendimentos antes da operagao dos mesmos. A partir da percep¢ao do impacto, as
medidas mitigadoras tornam-se mais dificeis de serem implantadas, causando 6nus a gestdo
publica.

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

22 A abordagem apresentada estd referenciada nos Cadernos Técnicos de Estudos de Impacto de Vizinhanga,
pelo Ministério das Cidades, 2018.
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6.5

6.5.1
6.5.2
6.5.3

6.6

6.6.1
6.6.2
6.6.3
6.6.4

GCA

Potencialidades observadas:

Qualificagdo dos empreendimentos no municipio.
Participacao popular na fiscalizagdo dos mesmos.
Divulgacdo positiva dos empreendimentos.

Composicao do EIV:

Apresentacdo geral do empreendimento.

Localizacdo em SIG

Cronograma de obras.

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

6.6.4.1 Implantacdo, com atendimentos de indices urbanos, acessos e fluxograma

6.6.4.2 Projeto da fachada ativa, incluindo fachadas pré-existentes vizinhas ao empreendimento e

uso publicitario.

6.6.4.3 Projeto de vagas de estacionamento.

6.6.5

6.6.6

6.6.7

6.6.8

6.6.9

6.7

6.7.1
6.7.2
6.7.3
6.7.4

6.7.5
6.7.6

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

Valorizacdo urbana — efeitos positivos (recuperacdo de areas degradadas) e negativos
(expulsdo dos moradores).

Mobilidade urbana — geracdo de trafego

Conforto ambiental — estudos arquitetdnicos de projecao de sombras na vizinhanga, barreiras
a ventilagdo urbana, nivel de ruidos e horarios de uso, qualificagdo de gases e cheiros oriundos
da operacdo, geragao de calor.

Movimentacdo de terra e impermeabilizacdo do solo.

Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

Qualquer outorga onerosa do direito de construir.

Uso comercial ou servicos.

Uso industrial.

Uso institucional — Facilita a obtengdo de verbas estaduais e federais, obrigatdria em projetos
de parcerias publico privadas.

Uso ambiental — Faz parte do processo de projetos técnicos ambientais, assim como EIA.
Grandes eventos culturais e esportivos.
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6.8 Avaliagdo do EIV:

6.8.1 Protocolo e analise prévia do Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural com
encaminhamento deliberativo a um ou mais conselhos a saber:

6.8.1.1 CMDU

6.8.1.2 CMDR

6.8.1.3 COMDEMA

6.8.1.4 COMTUR

6.8.1.5 Conselho de Saude
6.8.1.6 Conselho de Educacdo

6.8.2 Caso haja impasse interno aos Conselhos devera ser convocada audiéncia publica nos moldes
do Estatuto das Cidades.

6.9 Acompanhamento e fiscalizacdo do empreendimento:

6.9.1 Criacdo do Departamento de Fiscalizacdo Urbana.
6.9.2 Conselhos que aprovaram o empreendimento.

6.10 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

6.10.1 Fortalecer a constituicdo dos Conselhos e evitar composi¢cGes homogéneas.
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7 Diretrizes Associadas: Zonas de Interesse Social e Regularizagao Fundiaria

Recomenda-se o desenvolvimento de um Plano Municipal de Habita¢do para andlise detalhada
da questdo da demanda de habitagdo social e regularizagao fundidria 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
funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado. A aplicacdo deste instrumento estd restrita as ocupacdes irregulares de interesse
social, ndo as irregularidades de interesses especificos.

7.1.2 Zonas de interesse social: Demarcacdo de glebas para fins de investimentos em habitacdo
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 beneficidrio algum direito real sobre o imdvel em
qguestdo, além de garantir a regulagdo do solo pelo municipio e arrecadagdo 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 Concessao de Direito Real de Uso.

7.3.5 LeiFederaln212.424/2011, 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 Cddigo Florestal), admite a regularizacdo 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 habitacdo no municipio.

7.5 Potencialidades observadas:

7.5.1 A maior parte das ocupacdes 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
regularizacdo e ou reassentamento.

7.5.3 Aocupagdo irregular em drea de APP identificada é recente, ndo se encaixando nas condi¢bes
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, fundacGes, organizacdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associa¢des civis que tenham por finalidade atividades nas dareas de
desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

7.6.2 Procedimento disponivel no Programa Papel Passado, Acao 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 Regularizacdo da base imobiliaria;
7.6.2.6 Cadastro fisico;

7.6.2.7 Cadastro social;

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

8.24
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 compactacdo e adensamento, evitando espraiamento do tecido urbano e maximizando
o uso da infraestrutura instalada ou a instalar;

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

Manutencdo dos indices urbanisticos da LUQOS vigente.

Objetivo:

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

Possibilitar bairros mais adensados para otimizacao dos servicos basicos e comércio local, de
modo que possam ser alcancados pela populagdo 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;

Integragao visual e funcional dos espacos publicos e privados.

Legislacdo vigente

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

Fragilidades observadas
Lote minimo de 360 m?, cuja area corresponde a quase 3 (trés) vezes o lote minimo apontado
pelo Estatuto das Cidades (125 m?);

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

Potencialidades

Reducdo do lote de 360 m? para 250 m? sem afetar a qualidade ambiental dos bairros;
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8.5.2

8.5.3

8.5.4

8.6

8.6.1
8.6.2

8.6.3

GCA
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Adensar a cidade por meio da implanta¢do de lote menor sem a necessidade de verticalizar
as edificagGes;
Maior adensamento dos novos loteamentos, permitindo o uso otimizado da terra e
diminuindo o custo-cidade, e evitando a dispersao no tecido urbano;
Aumento da pluralidade e diversidade social nos novos empreendimentos.

Propostas
Lote minimo de 250 m?;
Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para circulagdo
de pedestres, faixa de 1,0 m para arboriza¢do urbana e equipamentos como postes de energia
e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servigos;
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 espacos urbanos

Sugerido: 5% (cinco por cento) espacos institucionais

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

8.6.4

Sugerido: manter indice atual

Fachada ativa obrigatdria, garantindo a permeabilidade visual da edificacdo e a permanéncia
da relagdo publico-privado. Ver Diretriz 4 — Fachada Ativa.
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9 Diretrizes Associadas: Lei do Perimetro Urbano e Macrozoneamento

Considerando que:

1. Todas as diretrizes propostas estao articuladas para ordenar o uso e ocupacao de todo
o territério de Holambra;

2. Holambra possui extens3o territorial de apenas 64.277 km? encontra-se vulneravel as
pressdes metropolitanas;

3. As expansGes urbanas em Holambra pouco atendem a fung¢do social da cidade na
medida em que ndo apresentam infraestrutura urbana compativel e sdo vulnerdveis a pressao
imobilidria em suas bordas?3;

4, A zona rural possui alta taxa de ocupacgdo construtiva e alta taxa de moradia rural,
sem regulacgdo;

5. A caracteristica da propriedade rural no municipio é de minifindios associados a
agricultura intensiva e agroindustria;

6. Os instrumentos do Estatuto das Cidades sao aplicaveis no perimetro urbano por base
legal;

7. ITR e IPTU sdo impostos com fungdo regulatdria, que visam desestimular a

manutencdo de propriedades desocupadas e improdutivas. Ambos podem ser de
competéncia municipal, a partir de legislacdo embasada no plano diretor.

Recomenda-se que:

1. O perimetro urbano seja alinhado com o limite do municipio com duas Macrozonas de uso
conforme sua vocagdo para o atendimento da fungdo social da cidade:
a. Macrozona Urbana: atendimento das fun¢bes urbanas compactadas, conforme
proposta MAPA 07.
b. Macrozona Agroambiental-turistica: atendimento das fun¢des de produgado rural e
agroindustrial, moradia rural, preservagdao ambiental e desenvolvimento turistico.

2. No caso de aprovagao da proposta, a LUOS deve ser completada para a nova configuragao de
propriedade rural.

23 Sobre a vulnerabilidade das expansdes urbanas sugerimos: SANTORO, Paula Freire. Entre o rural e o
urbano: zonas de chdcaras, sitios de recreio ou ranchos e a preservagdo do meio ambiente. Trabalho
apresentado no APPURBANA, p. 11, 2014.
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Figura 12 - MAPA 07 - MACROZONAS (Em Coral - Macrozona Urbana / Em Verde - Macrozona agroambiental-turistica
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Figura 13 - MAPA 08 - MACROZONA URBANA - Area demarcada na cor Coral, igual a 15.3km? (22,5% do territdrio
holambrense) / Perimetro igual a 20.7km, Area de absor¢éo da SP107 considerada aprox. 1km.
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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 Gestdo

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

SP 340: Rodovia Estadual Governador Doutor Adhemar Pereira de Barros
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ANEXO 1: TABELA RELACIONAL ENTRE OS ITENS DO TERMO DE REFERENCIA (TR) E AS
DIRETRIZES PROPOSTAS
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ANEXO | - TABELA RELACIONAL ENTRE OS ITENS DO TERMO DE REFERENCIA (TR) E AS DIRETRIZES PROPOSTAS
DIRETRIZES
1 2 3 4 5 6 7 8 9
INSTRUMENTOS
URBANISTICOS: UTILIZACAO
COMPULSORIA /

US;)I:-II_I[SJTO EDIFICACAO COMPULSORIA ZONAS DE PERIMETRO
rem | SSTEMA | 1 oMinios | RESIDENCIA | FACHAD / IPTU PROGRESSIVO NO INTERESSE PARCELAMENT | URBANOE
poTr | PEAREAS |\ ARiOS L/USO | AATIVA TEMPO / DESAPROPRIAGAQ | EIV SOCIAL/ O DO SOLO MACROZON

VERDES COMPULSG / DIREITO DE PREEMPCAO / REGULARIZACAO EAMENTO
RIO OUTORGA ONEROSA DO FUNDIARIA
DIREITO DE CONSTRUIR /
OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS

5.1 X X X X X X X X X
5.2.1 X X X X X X X X X
5.2.2 X X X X X X X X X
5.2.3 X X X X X X X X X
5.2.4.1 X X X X X X X X X
5.2.4.2 X X X X X X X
5.2.4.3 X X X X X
5.2.4.4 X X X X X X X X
5.2.4.5 X X X X X X
5.2.4.6 X X X X X X
5.2.4.7 X X X X X X X
5.2.4.8 X X X X X X X X
5.2.4.9 X X X X X
5.2.4.1

0 X X X

5.2.5 X X X X X X X X X
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ANEXO | - TABELA RELACIONAL ENTRE OS ITENS DO TERMO DE REFERENCIA (TR) E AS DIRETRIZES PROPOSTAS
DIRETRIZES

1 2 3 4 5 6 7 8 9
5.2.6 X
5.2.7 X X
5.2.8 X
5.2.9 X X
5.2.10 X X X X X X X X X
5.2.11 X X X X X X X X X
5.2.12.
1 X
5.2.12.
2 X
5.2.12.
3 X
5.2.12.
4 X
5.2.12.
5 X X X X X X X X X
5.2.13 Lista de anexos a ser finalizada apds finalizagao da minuta de Lei
5.2.14 X X X X X | x| X X X
5.2.15 Diretrizes a serem finalizadas apds posicionamento da Prefeitura
5.2.16 Apos a finalizagdo da minuta de Lei
5.3 X X X X X
5.4 X X X X X X X X X
5.5 X X
5.6 X
5.7 Ver Introdugdo
5.8 Incluso nas diretrizes
5.9 Conforme orienta¢do do Ministério das Cidades (10 anos)
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ANEXO 2: SUGESTAO DE LIMITAGAO PARA APLICAGAO DE EIV — ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA
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Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga

Fica instituido no ambito do Municipio de Holambra o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga
(EIV) como instrumento de analise para subsidiar o licenciamento de empreendimentos ou
atividades, publicas ou privadas, que na sua instalagcdo ou operagdo possam causar impactos ao
meio ambiente, infraestrutura basica, entorno ou a comunidade de forma geral, os quais sdo
doravante designados empreendimentos de impacto.

O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) tem como objetivo fazer a mediacdo entre os
interesses privados e o direito a qualidade urbana daqueles que moram ou transitam no entorno
do empreendimento.

Sao considerados empreendimentos de impacto, independentemente da drea construida:
I.  Shopping centers, supermercados, hipermercados e congéneres;

Il. Centrais ou terminais de cargas ou centrais de abastecimento;

lll. Terminais de transportes, especialmente os rodoviarios, ferroviarios, aeroviarios e heliportos;
IV. Postos de servicos com venda de combustivel e oficinas mecanicas, marcenarias;

V. Depdsitos de gas liquefeitos de petréleo (GLP), inflamaveis, toxicos e equiparaveis;

VI. Estacbes de radio base; antenas de telefonia celulares;

VII. Casas de show, bares, cinemas, teatros e similares;

VIIl.EstacBes de tratamento, aterros sanitdrios e usinas de reciclagem de residuos sdlidos;
IX. Centros de diversdes, autddromos, hipddromos e estadios esportivos;

X. Cemitérios e necrotérios;

XI. Matadouros e abatedouros;

XIl. Presidios;

XIll. Quartéis e corpos de bombeiros;

XIV.Jardins zoolégicos ou botanicos; e

XV. Escolas de qualquer modalidade, colégios e universidades; em terrenos acima de 1.000 m?
(mil metros quadrados);

XVI.Hotéis, campings e pousadas.

A instalagdo de empreendimentos de impacto no Municipio deve ser condicionada a aprovagdo
do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca e seu respectivo Relatério de Impacto (EIV/RIV), que
devera contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou da atividade quanto a
condi¢do de vida da populagdo residente na area e suas proximidades, incluindo as medidas
mitigadoras a serem adotadas.
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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 é a realizacdo de levantamentos, estudos, diagndsticos,
progndsticos, proposicGes, cenarios, solu¢cdes e discussGes publicas que componham
embasamento técnico para a Revisao do Plano Diretor.

Este volume apresenta o resumo dos trabalhos desenvolvidos, englobando conceitos, objetivos,
analise da legislacdo vigente, fragilidades, potencialidades, propostas e recomendacgdes.

Metodologia de trabalho

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

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

2. Informacdo e divulgacdo: mobilizagdo dos atores através do Ciclo de Debates - evento aberto
a toda populagdo, realizado entre os dias 24 e 28 de fevereiro e 03 de margo, no Saldo da
Terceira Idade de Holambra - abordando os seguintes temas:

a. Plano Diretor Territorial

Paisagem Cultural

Plano Diretor de Turismo

Cidades inclusivas, habitaveis e qualidade de vida

Regularizacdo fundiaria — nova legislagdo

Mobilidade Sustentavel

Mobilidade Holambra

Projeto Bairro da Gente

S®m *0 a0 T

3. Andlise do Plano Diretor vigente e suas legislacbes complementares:
a. Forte vinculo com o territério

Cultura cooperativista e associativista

Desenho urbano préprio — especialidade/ identidade

Vocacdo definida - agronegdcio e turismo

Equilibrio social manifestado

Relacdo fragil entre arranjo rural e urbano

Pouca aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos

Sm 0 a0 o

Falta de mapeamento das regulacdes urbanas

Falta de estratégias de expansdo ou compactac¢do urbanas
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4. Leitura comunitaria: realizacdo de 6 (seis) oficinas participativas com a populacdo urbana e

rural, incluindo populagdo jovem e idosa, empresarios e trabalhadores, acompanhadas pelo

Comité Gestor.

a.

Oficinas tematicas 19. ciclo: Meio Ambiente (dias 14, 16 e 24 de mar¢o, no Colégio
Participacao, Escola S3o Paulo e Saldo da Terceira Idade, respectivamente)

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

Oficina tematica 32.ciclo: Desenvolvimento Economico (25 de abril, na Associacdo
Comercial e Empresarial de Holambra — ACE)

5. Leitura Técnica: analise do Plano Diretor vigente e demais leis municipais pertinentes, visitas

técnicas em todo o territério, reunides com os conselhos municipais (CMDU, COMTUR, CMDR,

COMDEMA), reunides com setores/departamentos da Prefeitura Municipal ou ligados a

mesma: Saude, Educacdo, Meio Ambiente, Fiscalizacdo, 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).

6. Mapeamento sintese das leituras técnicas e participativas, a saber:

- TSm0 o0 T

£ T 0 3 3

c o+ v

Mapa 01 — A cidade e as dguas

Mapa 02 - A cidade e as restrigdes 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 — Expansdo Urbana

Mapa 07 — Renda x instituicOes de assisténcia social

Mapa 08 — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e populagdo infantil
Mapa 08A — Sintese leitura técnica e participativa - Institui¢des e populagdo infantil
com andlise de geracdo de trafego

Mapa 09 — Sintese leitura técnica e participativa (SLTP) - Instituicdes e populagédo
jovem

. Mapa 09A — SLTP - InstituicGes e populacdo jovem com andlise de geracdo de trafego

Mapa 10 — SLTP - Institui¢Ges e populagdo idosa

Mapa 10A — SLTP - Instituicdes e popula¢do idosa com andlise de geracao de trafego
Mapa 11 — SLTP - Inddstria, comércio, turismo e suas rotas

Mapa 12 — SLTP - Inddstria, comércio, turismo e suas rotas com analise de gerac¢do de
trafego

Mapa 13 — Holambra na Regido Metropolitana de Campinas (RMC)

Mapa 14A — Densidade Habitacional

Mapa 14B — Densidade Populacional

Mapa 15 — Renda per capita
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7. Elaboracdo de Matriz de Fragilidades e Potencialidades: leitura do territorio 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.

8. Proposicdo de diretrizes e encaminhamentos para elaboracdo da minuta de Lei do Plano
Diretor.

Introducao

Considerando que:

e 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 funcao social, revisando
sua legislacdo a cada dez anos;

e A analise da Lei do Plano Diretor vigente (Lei Complementar n? 183/2007) reafirmou que o
municipio tem uma legislagdo consistente, que promove o vinculo do cidaddo com o territdrio, a
cultura cooperativista prépria da identidade holambrense expressa em seu desenho urbano, a
vocacao do municipio bem definida para o agronegdcio e o turismo e aponta para o equilibrio

social;

e Aandlise da Lei de Parcelamento (Lei Complementar n2 98/2000) e da Lei de Uso e Ocupacdo 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 ordenacdo do uso e
ocupacgao de seu territdrio que propde a manutenc¢do 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 regulacGes das ocupacgdes na zona rural
e indica estratégias de expansdao e compactagao urbanas.
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1 Diretriz: Sistema de Areas Verdes

1.1 Conceito:
Espacos territoriais permeaveis e vegetados protegidos que compdem a paisagem urbana e
configuram um sistema continuo integrador dos diversos ecossistemas, através de linhas, faixas
e conjuntos de vegetac3o. !

1.2 Objetivos:

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

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

1.2.3 Influéncia positiva no micro clima do municipio.

1.2.4 Composicao da paisagem urbana de Holambra.

1.2.5 Reserva territorial para equipamentos ambientais.

1.3 Legisla¢do vigente:

1.3.1 O Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) estabelece protecdo as areas de
preservacao ambiental dos cursos de dgua, 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 n 12.727/2012).

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

1.3.3 Cdédigo do Meio Ambiente (Lei Complementar n2 170/2005)

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

1.3.5 Instituicdo do COMDEMA (Decreto Municipal n2 680/2007)

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

1.4 Fragilidades observadas:

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

1.4.2  Alta pressdo do valor fundiario sobre Areas de Preservagdo Permanente — APPs.

1.4.3 Ciclo da agua insustentavel: captacdo disseminada por pogos semiartesianos, lancamento de
esgotamento sanitario por fossas negras, langcamento de dguas pluviais sem regulacdo.

1.4.4 Trechos de auséncia de mata ciliar nas APPs.

1.4.5 Perda de 4rea de fragmentos florestais.

1.4.6 Perda de arborizagao urbana dentro dos lotes devida a convers3ao do uso residencial para o
comercial, com reflexiva perda na composi¢do da paisagem urbana.
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Trechos de dreas livres urbanas sem arborizagao.

Potencialidades observadas:

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

Incremento paisagistico.

Implantac¢do de sistema ecossistémicos.

Implantagdo de parques para lazer, educagdao ambiental e turismo.

Saude publica.

Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes:

Conceito de faixa de absorcdo: ampliacdo de 15 metros das margens das APPs com os
objetivos de ampliar a protecdo ao sistema hidrico, favorecer a continuidade territorial do
sistema e possibilitar a implantacdo de equipamentos ambientais no sistema.

Mapeamento: APP dos cursos de agua (30 metros) ampliados por area de absorcdo de 15
metros dos dois lados; APP nascentes (CONAMA = raio de 50m) ampliados por area de
absorcdo de 15 metros radiais; APP de fragmentos de mata; areas verdes urbanas (pragas,
parques e canteiros viarios) e as interligagcdes entre estas areas formando corredores verdes.
Permeiam a area do sistema de areas verdes os edificios publicos, privados e o sistema vidrio,
gue passam a ter uma funcdo ambiental mantendo a fungdo ja consolidada, o que exigird no
médio prazo a renovagdo de suas composi¢des paisagisticas e infraestrutura sustentdvel.
Segue em anexo mapa do Sistema de Areas Verdes.

Proposta das restricoes de uso e ocupagao do solo:

Qualquer uso que ndo seja manejo ambiental.

a. Contempla manejo ambiental: infraestrutura de abastecimento de 4dgua (represamentos,
captacdo e tratamento), infraestrutura de tratamento de esgotamento sanitdrio,
restauracdo de flora nativa, operagdes de contencdo de assoreamento (terraceamento,
tanques de drenagem e bacias de contengdo), parques publicos ou privados (ciclovias,
trilhas e estacGes de educagdo ambiental), centro de recuperagdo de animais silvestres.

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

1 No caso de intencdo de empreendimentos ambientais nas areas privadas do sistema de areas verdes
deverd haver negociagdo entre ente publico e proprietdrio através dos instrumentos de desapropriagao,
transferéncia do direito de superficie ou opera¢des urbanas consorciadas.
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1.7.2 Qualquer tipo de construcdo permanente com area impermedvel maior que 5% (cinco por
cento) da area de raio igual a 50 metros a partir do ponto central da implantagdo da
construcdo no sistema de areas verdes, incluindo passeios e acessos.

1.7.3 Todos os empreendimentos ambientais deverdo ser aprovados pelo COMDEMA e Diretoria de
Meio Ambiente, além da obrigatoriedade de outorga pelo DAEE e/ou licenciamento ambiental
pela CETESB

1.8 Taxacao sobre propriedade do solo:

1.8.1 Isencdo de ITR 2ou IPTU mediante relatdrio anual junto a Diretoria de Meio Ambiente.
1.8.2 Pagamento por Servicos Ambientais® aos proprietdrios das areas incluidas no sistema quando
houver servico ambiental continuo através de legislagao prépria.

1.9 Recomendacgoes 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 Realizacdo de programa de paisagismo e arborizacdo urbana, estruturando as a¢Ges publicas
e privadas neste sentido. Reforga-se aqui aimportancia do IPTU Verde no incentivo ao “espaco
arvore” em desenvolvimento pelo COMDEMA.

1.9.4 Empoderamento do Conselho Municipal de Meio Ambiente de forma a garantir avaliagdo e
acompanhamento participativa e técnica.’

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.

2 Considerar proposta de solo urbano em todo territério o que implica na cobranca de IPTU da macrozona
agroambiental-turistica ou da municipalizagdo do ITR.

3 Legislacdo complementar nos modelos da Secretaria Estadual de Meio Ambiente, ver editais PSA.

4 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢do, no
entanto, a fiscalizacdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servigcos pode inaugurar o processo de informacdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informacgdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.

50 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)
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2 Diretriz: Malha de Faixa de Dominios Viarios

2.1 Conceito:
Espacos territoriais restritos a atender a qualificacdo do sistema vidrio. ©

2.2 Objetivos:

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

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

2.2.3 Possibilitar implantagdo de sistema ciclovidrio para uso cotidiano e turistico.

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

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

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

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

2.2.8 Possibilitar implantagdo de mecanismos de contencdo de aguas pluviais.

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

2.3 Legislagao vigente:
2.3.1 Plano de Mobilidade Urbana (2015) em aprovagdo na Camara Municipal.
2.4 Fragilidades observadas:

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

2.4.2 Inseguranca do deslocamento ciclovidrio, tanto cotidiano quanto turistico.

2.4.3 Perda de arborizagdo urbana.

2.4.4 Baixo atendimento de estacionamento urbano e rural.

2.4.5 Conflito cotidiano com o transporte de cargas.

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

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

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

2.5 Potencialidades observadas:

10
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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 territdrio.

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

Proposta de mapeamento mapa das faixas de dominio, com mapa em anexo:

Incluir nas faixas de dominio das estradas rurais, atualmente 30 metros com restricdo de uso
e ocupacao, a restricdo para implantacdo de taludes resultantes de qualquer movimento de
terra dentro da propriedade.

Faixa de dominio de 22 metros no tracado do anel vidrio proposto pelo Plano de Mobilidade
urbana.

Proposta de anel vidrio expandido, com o objetivo de:

2.6.3.1 Solicitar estudos de municipalizacdo do trecho intraurbano da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP

107), oferecendo faixa de dominio para implantacdo de anel rodoviario. Trecho possui
cruzamentos e acessos intraurbanos importantes, alto valor para desenvolvimento
comercial e turistico, e relevancia na qualificacdo da paisagem urbana.

2.6.3.2 Evitar desumanizacdo da Avenida das Dalias, consequéncia da prioridade a circulacdo fluida

de automodveis e cargas, portanto evitando interrupgdes a este trafego com semaforos e
possibilitando maior velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da
avenida.

2.6.3.3 Minimizar a segregacao do Bairro Imigrantes.

2.6.4
2.6.5

2.6.6

Largura das faixas de dominio urbanas nas vias arteriais e coletoras= 22 metros®
Mapeamento de lotes urbanos demarcados com o instrumento de direito de preempgao com
destinacdo a estacionamentos publicos e/ou dispositivos viarios.

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

7 Intencdo de ampliagdo da linha turistica Anhumas-Jaguaritina apresentada nos debates do PDDUI da regido
Metropolitana de Campinas.
8 Implica em projetos de adequacdo para os estrangulamentos viarios existentes.
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2.7 Proposta das restricoes de uso e ocupacao do solo nas faixas de dominio:

2.7.1 Proibicdo das movimentacées de solo como cortes e aterros.

2.7.2 Proibicdo de qualquer tipo de construcdo, incluindo fechamentos e acessos.

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

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

2.7.5 Nao se restringe uso agrdrio intermitente, desde que atenda as condi¢des anteriores;

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

2.8 Taxagao sobre propriedade do solo:

2.8.1 Isencdo de ITR® ou IPTU mediante relatério anual junto ao Departamento de Obras e
Desenvolvimento Urbano e Rural.

2.9 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

2.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscaliza¢do.®

2.9.2 Municipalizagdo da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107) no trecho urbano para uso intra-
urbano da via, acesso direto as suas margens para desenvolvimento econdémico e
humanizagdo dos cruzamentos cotidianos.

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

2.9.4 Criagao de Comissdao de Mobilidade Urbana ou empoderamento do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Rural de forma a garantir avaliagdo e acompanhamento
participativa e técnica.

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

9 Considerar proposta de solo urbano em todo territério, o que implica na cobranca de IPTU na macrozona
agroambiental-turistica, ou da municipalizacdo do ITR.

10 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 servicos pode inaugurar o processo de informagdo 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 em Todo Territorio. IPTU Especial
Residencial. Uso Compulsério.

3.1 Conceitos:

3.1.1 Uso misto: Associacdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer no mesmo territério a
ser controlado pelos Estudos de Impacto de Vizinhanca'!, a partir do macrozoneamento
proposto®2.

3.1.2 IPTU especial residencial: desconto de IPTU para fixacdo de uso residencial nos moldes
existentes nas dreas consolidadas no centro da cidade, onde é nitido o processo de
esvaziamento pela pressdao do comércio turistico.

3.1.3 Utilizacdo compulsdria: Obrigatoriedade de uso continuo dos espacos construidos, nas areas
mapeadas, com prazo de atendimento curto®. Caso ndo haja o atendimento do uso no prazo
disposto encaminha-se para aplicacdo de IPTU progressivo®*.

3.2 Objetivos:

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

3.2.2 Promover o sentimento de pertencimento ao lugar, que ocorre com o vinculo do morador
com seu territério e aponta para a manutencgao da identidade e autenticidade urbanas.

3.2.3 Permanéncia da moradia rural ligada a produgéao agricola.

3.2.4 Priorizagdo do uso cotidiano sobre o uso turistico, tornando a economia local menos
vulneravel aos condicionantes externos.

3.2.5 Atender a tendéncia de negdcios de subsisténcia ligados ao turismo, dispersos no territorio.

3.2.6  Equilibrio social com menor segregac¢do urbana, o que reflete em menor tendéncia a violéncia
urbana.

3.2.7 Melhorar a acessibilidade urbana no sentido de direito a cidade.

3.3 Legislagao vigente:
3.3.1 Leide Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Complementar n 105/2000).

3.4 Fragilidades observadas:

11 Estudos de Impacto de Vizinhanga est3o detalhados em diretriz prépria.

12 Macrozonas para defini¢do da fun¢3o social de cada territério urbano: Macrozona agroambiental-turistica
e Macrozona urbana.

13 Sugere-se um ano.

4 |PTU progressivo esta detalhado na diretriz dos instrumentos urbanisticos.
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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 lhe 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:

Intensificagao do uso do solo através de diversidade funcional.

Agricultura intensiva e agronegdcio da flor, de uso compativel com outras funcdes urbanas.
Turismo compativel e desejavel com outras fun¢des urbanas.

Fluxos migratdrios de classe produtiva, com intencdo de maior qualidade de vida (ambiente
urbano especial e ndo violento) pela posicdo 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:

Macrozona de uso agroambiental-turistico e macrozona urbana.
Uso misto em todo o territério.

Areas de aplicacdo de IPTU especial residencial.

Areas de aplicacdo do uso compulsério.

Proposta das restricdes de uso e ocupagao do solo:

Revisdo da LUOS

Uso residencial unifamiliar e comércio/servico local permitidos em todo o territdrio.
Residencial multifamiliar: aprovacdo e regularizacdo obrigatorias pelo EIV.

Comércio e servico regional e/ ou com geracdo de incomodidade: aprovacdo e regularizagdo
obrigatdrias pelo EIV.

Institucionais: aprovacdo obrigatdria pelo EIV®,

IndUstrias: aprovacdo pelo EIA e EIV.

15 0s projetos que demandam investimentos dos programas governamentais e/ ou Parcerias Publico
Privadas se beneficiam do EIV nos processos de aprovacgao, quando nao sao obrigatérios.
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3.8 Taxagdo sobre propriedade do solo:

3.8.1 IPTU regular em todo territério.

3.8.2 IPTU rural sob relatério anual de comprovacdo de producdo.
3.8.3 IPTU especial residencial, nas dreas mapeadas.

3.8.4 IPTU verde e de preservacdo de patrimdnio?®.

3.8.5 IPTU progressivo?’.

3.9 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

3.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo?®.

3.9.2 IPTU verde conforme estudos COMDEMA.

3.9.3 IPTU de preservagdo patrimonial, através do desenvolvimento de Plano de Patriménio
Cultural.

3.9.4 Desenvolvimento de Plano Municipal de Habitacdo.

16 |PTU verde e de patrimdnio dever3o ser estudados pelos Conselhos devidos em conjunto com o PD.

7 IPTU progressivo esta detalhado na diretriz de uso dos instrumentos legais urbanisticos.

18 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢do, 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 informagdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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UsDA, USBS, Asre@RID, 16N, and the Gls User Cemmunity

Figura 3 - MAPA 03 - USO MISTO E UTILIZACAO COMPULSORIA. Uso misto em todo territério, utilizagdo compulséria
em amarelo.
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Figura 4 - MAPA 04 - IPTU RESIDENCIAL. Area de IPTU residencial destacada em laranja.
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4 Diretriz: Fachada Ativa

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4
4.2.5

4.3

43.1

4.4

44.1

4.4.2
4.4.3
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 interagdo visual entre espacos privados e publicos, evitando a multiplicacdo de
planos fechados e aproveitando os indices baixos de ocupacdo do lote.

Promover usos mais dindmicos dos passeios publicos em interacdo 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
degradacao e outros itens de violéncia urbana.

Manter a paisagem urbana existente.

Manter interesse turistico.

Legislagdo vigente:

Lei Ordinaria n? 507/2004 — sobre fechamento de loteamentos; fachada cenogréfica
holandesa (2004)

Fragilidades observadas:

Multiplicagdo de planos fechados que isolam o espago 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. *°

Potencialidades observadas:

Intensificacdo do uso do solo através de diversidade funcional.
Uso de metodologia para Prevencdo do Crime através do Design Ambiental (CPTED).%°

Proposta de desenho esquematico em anexo:
Permeabilidade visual

Permeabilidade do solo e paisagismo
Uso publico de recuos nos espagos comerciais e institucionais
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Figura 5 - Imagem esquemdtica da fachada ativa em industria e comércio — opgéio 1

Figura 6 - Imagem esquemdtica da fachada ativa em industria e comércio — opgéo 2

Figura 7 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgdo 1

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

20 5obre CPTED sugerimos: PESSOTTI, Luciene. Critérios de desenho urbano e as intervenc¢des de integracio
de arquitetura e urbanismo com a seguranga das cidades: Colombia, Chile e Brasil. In: IX Seminario
Internacional de Investigacion en Urbanismo, Barcelona-Bogota, Junio 2017. Departament d’Urbanisme i
Ordenacié del Territori. Universitat Politécnica de Catalunya, 2017.
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Figura 8 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgéo 2

Figura 9 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgéo 3

4.7 Recomendagobes para efetividade da diretriz:

4.7.1 Incentivo a regularizagao das fachadas existentes através de programas informativos.
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5 Diretrizes: Instrumentos Urbanisticos (Estatuto das Cidades Lei
10.257/2001) — Utilizacdo Compulsédria, Edificagdo Compulséria, IPTU
Progressivo no Tempo, Desapropriacao, Direito de Preempg¢ao, Outorga
Onerosa do Direito de Construir, Opera¢des Urbanas Consorciadas.

Os instrumentos mencionados sdao ferramentas legais para atendimento:

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

e Dafuncgdo social da propriedade, relacionada a destinagdo social, econ6mica e ambiental
dos imdveis.

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 Utilizagao compulsdria

5.1.1 Conceito: Toda edificacdo subutilizada ou ndo utilizada, conforme sua aprovacao urbanistica,
ndo esta cumprindo sua fungdo social tampouco promovendo o desenvolvimento do
municipio. Constatada a situagdo irregular, o proprietdrio serd notificado (a notificagdo sera
averbada no Registro de Imdveis), e este terd 12 (doze) meses para efetivar o uso
preestabelecido, sob pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.

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

5.1.3 Critérios:

5.1.3.1 Trata-se da destina¢do de todo edificio construido.

5.1.3.2 Area de aplicacdo mapeada nas areas consolidadas dentro do perimetro urbano 2011 (ver
MAPA 03).

5.1.3.3 Prazo de atendimento a fiscalizagcdo para edificios construidos igual a 12 (doze) meses.
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5.2 Edificagdo compulsodria

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.231

5.2.3.2
5.2.33

Conceito: todo lote resultante de parcelamento que ndo recebe edificacdo conforme seu
projeto urbanistico aprovado nao estd cumprindo sua fungao social, tampouco promovendo
o desenvolvimento do municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario sera
notificado (a notificacdo sera averbada no Registro de Imdveis), e este terd 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
Onus de IPTU progressivo.

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

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

Area de aplicac3o corresponde ao perimetro urbano da lei vigente (MAPA 05).
Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificacdo no total igual a 60 (sessenta) meses.
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Figura 10 - MAPA 05 - EDIFICACAO COMPULSORIA. Areas aprovadas até a promulgagéo da nova lei de Plano Diretor.
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5.3 IPTU progressivo no tempo

5.3.1 Conceito: IPTU progressivo no tempo é o 6nus com o qual o proprietario do imével tem que
arcar por ndo ter cumprido as condicdes e os prazos determinados para a edificagdo ou
utilizagdo compulsodrios.

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

5.3.3 Critérios:

5.3.3.1 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, haverd 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 confiscatério imposto por lei.

5.3.3.2 Trata-se da destinacdo das edificacdes subutilizadas ou ndo utilizadas, e dos lotes nao
edificados na area de aplicacdo do instrumento.

5.4 Desapropriagao:

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

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

5.4.3 Critérios:

5.4.3.1 Decorridos 60 (sessenta) meses de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigacdo de edificagdo ou utilizagdo o municipio pode desapropriar o
imovel.

5.4.3.2 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:

5.5.1 Conceito: Cobranca de valor estipulado gerado pela criacdo, por forca de lei, de “solo criado”
equivalente a construcdo de area (piso utilizdvel) excedente ao limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento mdaximo permitido para determinado lote ou gleba.

5.5.2  Obijetivos: 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.

5.5.3 Critérios:

5.5.3.1 Aprovacado de EIV.

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

5.5.3.3 Limite maximo de 5 (cinco) pavimentos acima do térreo, com gabarito maximo de 20 (vinte)
metros.
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5.5.3.4 O numero de vagas de estacionamento na atual Lei de Uso e Ocupacédo do Solo (LUOS) deve
ser revisada e, por conseguinte, ser aplicada para concessdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir.

5.6 Operagdes urbanas consorciadas:

5.6.1 Conceito: S3o interveng¢des e medidas coordenadas pelo poder publico com a participacao dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, a fim de alcancgar
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

5.6.2 Obijetivo: Viabilizar obras de infraestrutura urbana.

5.6.3 Critérios: OperagOes a serem empreendidas nas areas das faixas de dominio viario, no sistema
de dreas verdes e nas areas demarcadas como direito de preempc¢ao conforme funcgdo e
restricGes estabelecidos por cada sistema, mediante projetos aprovados por EIV e EIA.

5.7 Direito de preempgao:

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

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

5.7.3  Critérios:

5.7.3.1 Areas de localizagdo estratégica (MAPA 06).
5.7.3.2 Glebas ou edificagdes subutilizadas de grande impacto urbano.
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Figura 11 - MAPA 06 — AREAS PARA APLICACAO DO DIREITO DE PREEMPGCAO
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5.8 Recomendagdes para efetividade dos instrumentos da diretriz:

5.8.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizagdo?!.

21 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 informagao reversa: o proprietdrio
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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6 Diretriz: Estudos de Impacto de Vizinhanga??

6.1 Conceito:

Instrumento urbanistico para regular a instalacdo de empreendimentos visando mitigacao de seus
impactos sociais, ambientais e urbanos, garantindo o processo democratico pela corresponsabilidade
participativa através das deliberacdes dos conselhos e/ou audiéncias publicas.

6.2 Objetivos:

6.2.1 Corresponsabilidade sobre decisdes de implantacdo e operac¢do de empreendimentos entre a
gestdo publica e a populagdo envolvida.

6.2.2 Possibilitar a andlise de caso por corpo técnico especializado, com maior repertdrio de
medidas mitigatdrias a serem estabelecidas.

6.2.3  Facilitar a fiscalizacdo dos empreendimentos no longo prazo, pelo compromisso assumido na
comunidade.

6.2.4  Evitar descontinuidade de empreendimentos por processos politicos, pelo compromisso
assumido na comunidade.

6.2.5 Priorizar empreendimentos de funcdo social e desenvolvimento urbano coletivos.

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 informagdes sobre as incomodidades geradas pelos
empreendimentos antes da operagao dos mesmos. A partir da percep¢ao do impacto, as
medidas mitigadoras tornam-se mais dificeis de serem implantadas, causando 6nus a gestdo
publica.

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

22 A abordagem apresentada estd 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

Qualificagdo dos empreendimentos no municipio.
Participacao popular na fiscalizagdo dos mesmos.
Divulgacdo positiva dos empreendimentos.

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.

Localizacdo em SIG

Cronograma de obras.

Projeto arquiteténico completo em escalas apropriadas, incluindo inser¢cdo 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.

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

Valorizacdo urbana — efeitos positivos (recuperacdo de areas degradadas) e negativos
(expulsdo dos moradores).

Mobilidade urbana — geracdo de trafego

Conforto ambiental — estudos arquitetdnicos de projecao de sombras na vizinhanga, barreiras
a ventilagdo urbana, nivel de ruidos e horarios de uso, qualificagdo de gases e cheiros oriundos
da operacdo, geragao de calor.

Movimentacdo de terra e impermeabilizacdo do solo.

6.7 Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

6.7.1
6.7.2
6.7.3
6.7.4

6.7.5
6.7.6

Qualquer outorga onerosa do direito de construir.

Uso comercial ou servigos.

Uso industrial.

Uso institucional — Facilita a obtengdo de verbas estaduais e federais, obrigatdria em projetos
de parcerias publico privadas.

Uso ambiental — Faz parte do processo de projetos técnicos ambientais, assim como EIA.
Grandes eventos culturais e esportivos.
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6.8 Avaliagdo do EIV:

6.8.1 Protocolo e analise prévia do Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural com
encaminhamento deliberativo a um ou mais conselhos a saber:

6.8.1.1 CMDU

6.8.1.2 CMDR

6.8.1.3 COMDEMA

6.8.1.4 COMTUR

6.8.1.5 Conselho de Saude
6.8.1.6 Conselho de Educacdo

6.8.2 Caso haja impasse interno aos Conselhos devera ser convocada audiéncia publica nos moldes
do Estatuto das Cidades.

6.9 Acompanhamento e fiscalizacdo do empreendimento:

6.9.1 Criacdo do Departamento de Fiscalizacdo Urbana.
6.9.2 Conselhos que aprovaram o empreendimento.

6.10 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

6.10.1 Fortalecer a constituicdo dos Conselhos e evitar composicées homogéneas.
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7 Diretrizes Associadas: Zonas de Interesse Social e Regularizagao Fundiaria

Recomenda-se o desenvolvimento de um Plano Municipal de Habita¢do para andlise detalhada
da questdo da demanda de habitagdo social e regularizagao 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
funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado. A aplicacdo deste instrumento estd restrita as ocupacodes irregulares de interesse
social, ndo as irregularidades de interesses especificos.

7.1.2 Zonas de interesse social: Demarcacdo de glebas para fins de investimentos em habitacdo
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 beneficidrio algum direito real sobre o imdvel em
questdo, além de garantir a regulagdo do solo pelo municipio e arrecadagdo 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 Concessio de Direito Real de Uso.

7.3.5 LeiFederaln212.424/2011, 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 Cddigo Florestal), admite a regularizacdo 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 habitacdo no municipio.

7.5 Potencialidades observadas:

7.5.1 A maior parte das ocupacdes 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
regularizacdo e ou reassentamento.

7.5.3 Aocupagdo irregular em drea de APP identificada é recente, ndo se encaixando nas condi¢bes
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, fundacGes, organizacdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associa¢des civis que tenham por finalidade atividades nas dareas de
desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

7.6.2 Procedimento disponivel no Programa Papel Passado, Acao 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 Regularizacdo da base imobiliaria;
7.6.2.6 Cadastro fisico;

7.6.2.7 Cadastro social;

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

8.24
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 compactacado 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;

Manutencdo dos indices urbanisticos da LUOS vigente.

Objetivo:

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

Possibilitar bairros mais adensados para otimizacao dos servicos basicos e comércio local, de
modo que possam ser alcancados pela populagdo 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;

Integragao visual e funcional dos espacos publicos e privados.

Legislacdo vigente

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

Fragilidades observadas
Lote minimo de 360 m?, cuja area corresponde a quase 3 (trés) vezes o lote minimo apontado
pelo Estatuto das Cidades (125 m?);

Encarecimento do custo da terra, inviabilizando a moradia adequada para a populagao 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 implanta¢do de lote menor sem a necessidade de verticalizar
as edificagGes;

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

Aumento da pluralidade e diversidade social nos novos empreendimentos.

Propostas

Lote minimo de 250 m?;

Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para circulagdo
de pedestres, faixa de 1,0 m para arboriza¢do urbana e equipamentos como postes de energia
e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servigos;

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 espacos urbanos

Sugerido: 5% (cinco por cento) espacos institucionais

8.6.3.3  Atual: 20% (vinte por cento) espaco vidrio

8.6.4

Sugerido: manter indice atual

Fachada ativa obrigatdria, garantindo a permeabilidade visual da edificacdo e a permanéncia
da relagdo publico-privado. Ver Diretriz 4 — Fachada Ativa.
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9 Diretrizes associadas: Lei do Perimetro Urbano e Macrozoneamento

Considerando que:

1. Todas as diretrizes propostas estao articuladas para ordenar o uso e ocupacao de todo
o territério de Holambra;

2. Holambra possui extens3o territorial de apenas 64.277 km? encontra-se vulneravel as
pressdes metropolitanas;

3. As expansGes urbanas em Holambra pouco atendem a fung¢do social da cidade na
medida em que ndo apresentam infraestrutura urbana compativel e sdo vulnerdveis a pressao
imobilidria em suas bordas?3;

4, A zona rural possui alta taxa de ocupacgdo construtiva e alta taxa de moradia rural,
sem regulacgdo;

5. A caracteristica da propriedade rural no municipio é de minifindios associados a
agricultura intensiva e agroindustria;

6. Os instrumentos do Estatuto das Cidades sao aplicaveis no perimetro urbano por base
legal;

7. ITR e IPTU sdo impostos com fungdo regulatdria, que visam desestimular a

manutencdo de propriedades desocupadas e improdutivas. Ambos podem ser de
competéncia municipal, a partir de legislacdo embasada no plano diretor.

Recomenda-se que:

1. O perimetro urbano seja alinhado com o limite do municipio com duas Macrozonas de uso
conforme sua vocagdo para o atendimento da fungdo social da cidade:
a. Macrozona Urbana: atendimento das fun¢bes urbanas compactadas, conforme
proposta MAPA 07.
b. Macrozona Agroambiental-turistica: atendimento das fun¢des de produgado rural e
agroindustrial, moradia rural, preservagdao ambiental e desenvolvimento turistico.

2. No caso de aprovagao da proposta, a LUOS deve ser completada para a nova configuragao de
propriedade rural.

23 Sobre a vulnerabilidade das expansdes urbanas sugerimos: SANTORO, Paula Freire. Entre o rural e o
urbano: zonas de chacaras, sitios de recreio ou ranchos e a preservagdo do meio ambiente. Trabalho
apresentado no APPURBANA, p. 11, 2014.
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Figura 12 - MAPA 07 - MACROZONAS (Em Coral - Macrozona Urbana / Em Verde - Macrozona agroambiental-turistica
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olEye, Earisiar Gaographics, CNESIAlBUS DS,
RID;, 180, and e Gle Cammniy

Figura 13 - MAPA 08 - MACROZONA URBANA - Area demarcada na cor Coral, igual a 15.3km? (22,5% do territdrio
holambrense) / Perimetro igual a 20.7km, Area de absor¢éo da SP107 considerada aprox. 1km.
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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
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Capital Nacional das Flores

ANALISE DA PROPOSTA DA VERSAO PRELIMINAR DE REVISAO DO
PLANO DIRETOR DE HOLAMBRA - NOVEMBRO0O/2018

1. DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES

()

1.6 Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes

1.6.1 Conceito de faixa de absorcdo: ampliacdo de 15 metros das margens das
APPs com os objetivos de ampliar a prote¢do ao sistema hidrico, favorecer 3
continuidade territorial do sistema e possibilitar a implanta¢do de equipamentog
ambientais no sistema.

1.6.2. Mapeamento: APP dos cursos de agua (30 metros) ampliados por area de
absorcao de 15 metros dos dois lados; APP nascentes (CONAMA = raio de 50m)}
ampliados por area de absorcao de 15 metros radiais; APP de fragmento de mata
areas verdes urbanas (pragas, parques e canteiros viarios) e as interligacdes entre

estas areas formando corredores verdes.

()

A sugestdo é de ampliacdo da APP dos cursos de 4gua em 15 metros além dos 30

metros ja definidos em lei, perfazendo o total de 45 metros?

1. DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
()

1.7. Proposta de restricoes de uso e ocupacdo do solo:

()

1.7.4. Qualquer tipo de construcdo permanente com area impermeavel maior que
5% (cinco por cento) da area de raio igual a 50 metros a partir do ponto central d3
implantacdo da constru¢do no sistema de areas verdes, incluindo passeios €

ACeSSOS.

Esclarecer.



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA
AL. MAURICIO DE NASSAU, 444 — FONES (019) 3802-8000 - CEP — 13825-000 — HOLAMBRA - SP
CNPJ 67.172.437/0001-83 — site: www.holambra.sp.gov.br / e-mail: gabinete@holambra.sp.gov.br

Capital Nacional das Flores

1. DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES

()

1.8. Taxacao sobre propriedade do solo:

1.8.1. Isencdo de ITR ou IPTU mediante relatorio anual junto a Diretoria de Meid
Ambiente?

()

Nota de Rodapé:

“Considerar proposta de solo urbano em todo territério o que implica na cobranga

de IPTU da macrozona agroambiental-turistica ou de municipalizacdo do ITR.

Nao se trata de iseng¢do, mas, sim, de incidéncia ou nao de ITR ou IPTU, de acordo
com a principal destinacdo economica que é dada ao imoével, na forma que
determina o Decreto-lei n® 57/1966 e a jurisprudéncia sedimentada dos
Tribunais, pois, ndo pode incidir mais de um imposto com o mesmo fato gerador

sobre o mesmo imovel.

De fato, o Decreto-lei n° 57/1966, que foi recepcionado pela Constituicdo Federal
de 1988, em seu artigo 15 estabeleceu o critério da destinacdo econdmica do

imdvel como fator determinante para incidéncia de ITR e ndo incidéncia de [PTU.

Além disso, a competéncia para legislar sobre o ITR é exclusiva da Unido, nos
termos do que prevé o artigo 153, inciso VI da Constitui¢do Federal. Contudo, o
ITR podera ser fiscalizado e cobrado pelos municipios, por opc¢ao, nos termos da

lei, “desde que ndo implique reducdo do imposto ou qualquer outra forma de

renuncia fiscal” (art. 153, § 42, Il da CF)

1. DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
(.)

1.9. Recomendacgdes para efetividade da diretriz:

(.
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1.9.3. Realizacao de programa de paisagismo e arboriza¢ao urbana, estruturando

as acdes publicas e privadas neste sentido. Reforga-se aqui a importancia do IPTU

\Verde no incentivo ao “espaco arvore” em desenvolvimento pelo COMDEMA. (...)

Nao existe previsao no ordenamento juridico constitucional ou infraconstitucional

que crie a figura juridica do “IPTU Verde”.

E necessario que o projeto do “IPTU Verde” ja exista no ordenamento juridico
para poder constar como diretriz do Plano Diretor, lembrando que todo projeto
deverd observar estudo prévio de impacto orcamentario e constar do Plano
Plurianual (PPP) e Leis Or¢amentarias (LDO e LOA). Portanto, entendo que o
“IPTU Verde” deverd ser excluido das recomendacdes, as fls. 10 da Versao
Preliminar de Revisdo do Plano Diretor, em vista da inexisténcia de lei prépria de

aprovacdo desta proposta.

Portanto, entendo que o IPTU Verde podera ser recomendado somente havendo
projeto aprovado pelo Poder Executivo com estudo de impacto. Caso contrario,
podera ser sugerido como diretriz estudos de incentivos fiscais para a

sustentabilidade urbana como, por exemplo, captacdo de aguas das chuvas.

1 DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
2.1 Conceito:

Espacos territoriais restritos a atender a qualificagdo do sistema viario.s

()

2.6 Proposta de mapeamento das faixas de dominio, com mapa em anexo:

2.6.1 incluir nas faixas de dominio das estradas rurais, atualmente 30 metros comi

restricdo de uso e ocupacao, a restricdo para implantacao de taludes resultanteg

de qualquer movimento de terra dentro da propriedade.
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2.6.2 Faixa de dominio de 22 metros no tragado do anel vidrio proposto pela

Plano de Mobilidade urbana.

2.6.3. Proposta de anel viario expandido, com o objetivo de:
2.6.3.1. solicitar estudos de municipalizacdo do trecho intraurbano da Rodovia
Prefeito Aziz Lian (SP 107), oferecendo faixa de dominio para implantacao de ane

rodoviario.

()

Nota de Rodapé:
6 No caso de intengdo de empreendimentos viarios nas areas privadas das faixag
de dominio devera haver negociacdo entre ente publico e proprietario através dog
instrumentos de desapropriacdo, transferéncia do direito de superficie ou

operacgdes urbanas consorciadas.

A municipalizacdo de trecho da Rodovia Prefeito Aziz Lian (SP 107) depende de
Convénio com o DER, de modo que sugerimos como texto da proposta de revisao

do Plano Diretor o seguinte:

2.6.3. Em se realizando o anel vidrio, serd possivel:

2.6.3.1. Solicitar estudos de municipalizagdo do trecho intraurbano da
Rodovia Prefeito Aziz Lian (SP 107), oferecendo faixa de dominio para
implantagdo de anel rodovidrio. Trecho possui cruzamentos e acessos
intraurbanos importantes, alto valor para desenvolvimento comercial e
turistico, e relevdncia na qualificacdo da paisagem urbana.

2.6.3.2. Evitar desumanizagdo da Avenida das Ddlias, consequéncia da
prioridade a circulagdo fluida de automdveis de cargas, portanto
evitando interrupgdes a este trdfego com semdforos e possibilitando
maior velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da
avenida.

2.6.3.3. Minimizar a segregagdo do Bairro Imigrantes.
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Quanto aos empreendimentos viarios, estes deverdao ser analisados de forma
vinculada aos ditames legais, ndo podendo decorrer de ato discricionario dos
Conselhos, que nao podem deliberar sobre areas viarias do DNIT (antigo DER),

mas tao somente sobre assuntos locais.

2 DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
()

2.6 Proposta de mapeamento das faixas de dominio, com mapa em anexo:
2.6.4 Largura das faixas de dominio urbanas nas vias arteriais e coletoras = 272

metros.

Para cumprimento da proposta constante do item 2.6.4 dependera de
desapropriacdo de areas o que pode ser feita mediante acordo ou prévia

indenizacao depositada em processo judicial.

Deste modo, ha necessidade de estudos financeiros e de impacto or¢gamentario

para verificar a viabilidade economica da sugestdo apresentado.

Sugerimos que o item conste com o seguinte teor:

2.6.4 Promover estudos de impacto orgcamentdrio para verificar a

viabilidade de desapropriagcdes em faixas de dominio de vias arteriais e

coletoras com largura de 22 metros.

2 DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
()

2.6.5 Mapeamento de lotes urbanos demarcados com o instrumento de direito de

preempgcdo com destinagdo a estacionamentos publicos e/ou dispositivos viarios.
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Quanto a esta proposta, é importante tecer algumas consideragdes quanto as
faixas de dominio das rodovias, em especial da Rodovia SP 107 (Rodovia Prefeito
Aziz Lian), que sdo bens publicos, e incluem o leito da estrada, o acostamento e a

area "non aedificandi".

A largura da faixa de dominio é variavel ao longo das rodovias, de acordo com o
projeto geométrico elaborado para a sua construcao, competindo ao DNIT (antigo

DER) a definicdo de sua largura.

A area non aedificandi esta disposta atualmente na Lei de Parcelamento do Solo

Urbano (Lei n? 6.766/79), no seu art. 42, a saber:

Art. 42 Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

Il - ao longo das dguas correntes e dormentes e das faixas de dominio
publico das rodovias e ferrovias, serd obrigatdria a reserva de uma faixa
ndo-edificdvel de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores

exigéncias da legislagdo especifica;

Ou seja, a area nao edificavel se conta a partir do fim da faixa de dominio. Sdo 15

metros, em regra, a partir deste marco.

Portanto, as faixas de dominio de rodovias tém restri¢des ja estabelecidas em Lei

e as questdes indenizatdrias devem passar pela necessaria andlise da area afetada.

Em vista disso, a empresa deve justificar tecnicamente a sua proposta diante

das restri¢des existentes nas faixas de dominio da Rodovia SP 107.

2 DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
()
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2.8. Taxacao sobre propriedade do solo:

2.8.1. Isengdo de ITRy ou IPTU mediante relatério anual junto ao Departamento de
Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural.

()

Nota de Rodapé:

o Considerar a proposta do solo urbano em todo territério, o que implica ng
cobranc¢a de IPTU na macrozona agroambiental-turistica, ou da municipaliza¢ad

do ITR.

Vide comentarios ao item 1.8

2 DIRETRIZ: SISTEMA DE AREAS VERDES
()

2.9 Recomendacoes para efetividade da diretriz:

()

2.9.4 Criacdo de Comissdo de Mobilidade Urbana ou empoderamento do Conselha
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Rural de forma a garantir a avaliacdo €

acompanhamento participativos.

O empoderamento do CMDU somente pode se dar mediante criacdo ou

modifica¢do por Lei propria.

3 DIRETRIZES ASSOCIADAS: USO MISTO EM TODO TERRITORIO. IPTU
ESPECIAL RESIDENCIAL. USO COMPULSORIO.

()

3.1 Conceitos:

3.1.1 Uso misto: Associacdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer na
mesmo territério a ser controlado pelos Estudos de Impacto de Vizinhanca, 3

partir do macrozoneamento
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Esta diretriz deve ser reformulada para delimitar as areas em:

1) Zona Mista Predominantemente Residencial;

2) Zona Mista Predominantemente Turistica;

3) Zona Mista Predominantemente Industrial ou Agroindustrial;
4) Zona Mista Predominantemente de Interesse Social;

5) Zona Mista Predominantemente Comercial;

6) Zona de Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB);

7) Zona de Polo de Desenvolvimento Econdmico.

3 DIRETRIZES ASSOCIADAS: USO MISTO EM TODO TERRITORIO. IPTU
ESPECIAL RESIDENCIAL. USO COMPULSORIO.

()

3.1 Conceitos:

()

3.1.2. IPTU especial residencial: desconto de IPTU para fixacao de uso residencia
nos moldes existentes nas areas consolidadas no centro da cidade, onde é nitido d

processo de esvaziamento pela pressdo do comércio turistico.

Este instrumento contraria a vocacdo comercial turistica da area central do

Municipio e deve ser excluido do Plano Diretor.

4 DIRETRIZ: FACHADA ATIVA.
(.)

4.6 Proposta de desenho esquematico em anexo:

(.)

Excluir os desenhos.
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6 DIRETRIZ: ESTUDOS DE IMPACTO DE VIZINHANCA.

()

6.7 Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

6.7.1 Qualquer outorga onerosa do direito de construir.

6.7.2 Uso comercial ou servigos.

6.7.3 Uso industrial.

6.7.4 Uso institucional - Facilita a obtencdo de verbas estaduais e federais
obrigatdria em projetos de parcerias publico privadas.

6.7.5 Uso ambiental - Faz parte do processo de projetos técnicos ambientais
assim como EIA.

6.7.6 Grandes eventos culturais e esportivos.

(.)

ANEXO I: ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

()

Sdo considerados empreendimentos de impacto, independentemente da ared
construida:

[. Shopping centers, supermercados, hipermercados e congéneres;

[I. Centrais ou terminais de cargas ou centrais de abastecimento;

[I[I. Terminais de transportes, especialmente os rodoviarios, ferroviarios
aeroviarios e heliportos;

[V. Postos de servicos com venda de combustivel e oficinas mecéanicas
marcenarias;

V. Depésitos de gas liquefeitos de petroleo (GLP), inflamdaveis, téxicos €
equiparaveis;

VI. Estacdes de radio base, antenas de telefonia celulares;
VII. Esta¢des de tratamento, aterros sanitarios e usinas de reciclagem de residuog
solidos;

VIIL. Centro de diversdes, autédromos, hipédromos e estadios esportivos;
[X. Cemitérios e necrotérios;

X. Matadouros e abatedouros;
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XI. Presidios;

XII. Quartéis e corpos de bombeiros;

XIII. Jardins zooldgicos ou boténicos; e

XIV. Escolas de qualquer modalidade, colégios e universidades; em terrenos
acima de 1.000m? (mil metros quadrados);

XV. Hotéis, campings e pousadas.

Entendemos que ndo devemos limitar um rol exaustivo pois muitos

empreendimentos podem gerar o impacto.

Outros critérios devem ser adotados para exigéncia de EIV, que deve ser remetido

para lei ordinaria como tem sido feito em todos os Municipios. Tais como:

- Para empreendimentos que gerem grande trafego de pessoas ou veiculos em

quantidade superior a (30%) da demanda normal no local.

- Para empreendimentos que causem impacto ambiental e empresas que
dependam de autorizacdo de érgaos técnicos, como por exemplo a CETESB, para
funcionamento ou que trabalhem com produtos téxicos, inflamaveis ou

explosivos.

Além disso, é importante que se diga que ndo delimitaremos a zona do Municipio
de forma mista sem uma predominancia e assim sendo, havendo predominancia
residencial, turistica e central, a proibicdo de empresas que geram impacto
ambiental, incémodo e outros a serem arrolados, deverd ser total. Portanto, nao
precisara de estudo de impacto, pois devera constar da lei a proibigcdo expressa de
alguns tipos de empreendimento, tais como: templos religiosos que causem
movimentacdo de pessoas acima do que for fixado em lei prépria; shopping
centers, supermercados, hipermercados e congéneres; centrais ou terminais de
cargas ou centrais de abastecimento; terminais de transportes, especialmente os

rodoviarios, ferroviarios, aeroviarios e heliportos; postos de servicos com venda

10
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de combustivel e oficinas mecanicas, marcenarias; depdsitos de gas liquefeitos de
petroleo (GLP), inflamaveis, téxicos e equiparaveis; estacdes de radio base,
antenas de telefonia celulares; estacdes de tratamento, aterros sanitarios e usinas
de reciclagem de residuos soélidos; centro de diversdes, autdédromos, hipddromos
e estadios esportivos; cemitérios e necrotérios; matadouros e abatedouros;
presidios; quartéis e corpos de bombeiros; jardins zoologicos ou botanicos; e
escolas de qualquer modalidade, colégios e universidades; em terrenos acima de
1.000m? (mil metros quadrados); hotéis, campings e pousadas (esta matéria

devera ser delimitada em Lei de Parcelamento do Solo e Lei de Uso e Ocupagao).

Também e importante frisar que para as empresas que ja existem no centro e que
exercam estas atividades incomodas devera constar de Lei medidas

compensatérias em caso de expansao, cabendo a exigéncia de EIV nesses casos.

A lei delimitara critérios objetivos, de acordo com a Lei n? 10.527, mediante as
seguintes diretrizes (sugestdes):

- areas de interesse social.

- area predominantemente residencial: ficara vedada a instalagdo de
empreendimentos que possam causar impacto, notadamente os templos
religiosos que causem movimentacdo de pessoas acima do que for fixado em lei
propria; shopping centers, supermercados, hipermercados e congéneres; centrais
ou terminais de cargas ou centrais de abastecimento; terminais de transportes,
especialmente os rodovidrios, ferroviarios, aerovidrios e heliportos; postos de
servicos com venda de combustivel e oficinas mecanicas, marcenarias; depdsitos
de gas liquefeitos de petrdleo (GLP), inflamaveis, téxicos e equiparaveis; estacdes
de radio base, antenas de telefonia celulares; estacdes de tratamento, aterros
sanitarios e usinas de reciclagem de residuos solidos; centro de diversdes,
autédromos, hipddromos e estddios esportivos; cemitérios e necrotérios;
matadouros e abatedouros; presidios; quartéis e corpos de bombeiros; jardins

zoologicos ou botanicos; e escolas de qualquer modalidade, colégios e

11



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA
AL. MAURICIO DE NASSAU, 444 — FONES (019) 3802-8000 - CEP — 13825-000 — HOLAMBRA - SP
CNPJ 67.172.437/0001-83 — site: www.holambra.sp.gov.br / e-mail: gabinete@holambra.sp.gov.br

Capital Nacional das Flores

universidades; em terrenos acima de 1.000m? (mil metros quadrados); hotéis,
campings e pousadas.

- area central: ficardo vedados novos empreendimentos que gerem este tipo de
risco, ainda que se trate de ampliacdo de empreendimento ja existente.

- area rural: os produtores que usarem de mado de obra de outros Municipios
devera disponibilizar transporte ou alojamento préprio e adequado para acolher

os trabalhadores, evitando, assim, parcelamentos irregulares do solo rural.

6 DIRETRIZ: ESTUDOS DE IMPACTO DE VIZINHANCA
(.)

6.9 Acompanhamento e fiscalizacao do empreendimento:

()

6.9.2 Conselhos que aprovaram o empreendimento.

Excluir o item 6.9.2.

7 DIRETRIZES ASSOCIADAS: ZONAS DE INTERESSE SOCIAL E
REGULARIZACAO FUNDIARIA.

()

As Zonas de Interesse Social e de Regularizacao Fundiaria devem estar

devidamente identificadas e destacadas em Mapa.

SUGESTOES PARA ESTUDO DE VIABILIDADE E LEGALIDADE:

- empresas com mais de (____) funcionarios deverdo manter creches no local de
trabalho ou exigir estudo de impacto.

- empresas ou empreendimentos que gerem mao de obra sazonal ou migragio de

mao de obra deverao adotar medidas de compensacao.

12



TABELAS EXEMPLIFICATIVAS DAS ALTERAGOES DAS LEIS VIGENTES COM BASE COM RELATORIO DE
DIRETRIZES ELABORADO PELA EQUIPE DE CONSULTORIA:

LEI 98/2000 — PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Item 9.2.1

CAPITULO | - Art. 3
Mudancga de nomenclatura das macrozonas

CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82

Reformular o referido artigo com base na Diretriz 9 - Lei do
Perimetro Urbano e Macrozoneamento

Item 1 — Diretriz: Sistema de
Areas Verdes

CAPITULO I - DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82 — paragrafo 32 e artigo 10:
Atender os requisitos da Diretriz Sistema de Areas Verdes.

Itens: CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
8.6.3.1 LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
8.6.3.2 para equipamentos comunitarios e Espacos livres de uso publico
8.6.3.3 - Artigo 13
CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
Item 8.6.2 para equipamentos comunitdrios e Espacos livres de uso publico
- Artigo 15: estender o padrdao minimo de passeio publico para 3
metros em todos os loteamentos, sem exceg¢do.
CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
LOTEAMENTOS — SECAO Il — Outras disposicdes — Art. 17 e
pardgrafo Unico.
Proposta Governo:
Item 8.6.1

1) previsdo de terrenos de 200 m? exclusivos para interesse
social;

2) no caso de terrenos de 250 m? definir areas especificas e ndo
geral;

3) terrenos de 360 m? para os loteamentos fechados.

Item 6 - Diretriz: Estudos de
Impacto de Vizinhanca

CAPITULO Il — DO PROJETO DE LOTEAMENTO
Inserir na lista de obrigatoriedades a apresentagdo por parte
do loteador do EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Item 3 — Diretrizes Associadas —
Uso Misto em todo territorio.

CAPITULO IV — DO PROJETO DE DESMEMBRAMENTO — INCISO
I

Modificar texto uma vez que a proposta da Diretriz 3 marca
todo o territério como uso misto.

Proposta Governo:

1) uso misto (residéncias com comércio. Ex: Bairro Imigrantes).
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LEI 183/2007 — PLANO DIRETOR

Orientacdo da equipe técnica:
incluir  Lei de  Diretrizes
Orcamentarias — LDO e Lei
Orgamentaria Anual — LOA.

TITULO | — DA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
RURAL - CAPITULO | - DISPOSICOES PRELIMINARES -
PARAGRAFO UNICO.

Itens:
1.8.1
1.8.2
3.8.1
3.8.2
3.8.3
3.84
3.8.5

TITULO 1l — DOS INSRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS
Artigos 12, inciso | — DE CARATER TRIBUTARIO:

Ex.:

- Isengao de ITR ou IPTU mediante relatério anual junto a
Diretoria de Meio Ambiente.

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

- IPTU regular em todo territério.

- IPTU rural sob relatério anual de comprovacao de producdo.

- IPTU especial residencial, nas areas mapeadas.

- IPTU verde e de preservacao de patrimonio.

- IPTU progressivo.

Item 5 — Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos -
Utilizagdo Compulséria,
Edificacdo Compulsdria, IPTU
Progressivo no Tempo,
Desapropriacao, Direito de
Preempc¢ao, Outorga

Onerosa do Direito de
Construir, Operacées Urbanas
Consorciadas.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS
Artigo 12, inciso Il — DE CARATER URBANISTICO OPERACIONAL:

Itens 5.1 e 5.2, e seus
respectivos desdobramentos.

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 13

Itens:
5.6.1
5.6.2
5.6.3

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 16

Itens 5.7.1a5.7.3.2

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 17

Itens 5.5.1a5.5.34

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 18

Questionamento Prefeitura:

Questdo do acréscimo de 2 andares nos hotéis e pousadas
Questionamento atendido pelo item 5.5.3.2 e 5.5.3.3 do
Relatério de Diretrizes.

Item 7 e seus desdobramentos -
Diretrizes Associadas: Zonas de
Interesse Social e Regularizagdo
Fundiaria.

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 19
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As diretrizes definidas no Item 5
- Diretrizes: Instrumentos
Urbanisticos, dao subsidio para
o atendimento do artigo 20 da
Lei vigente.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 20

Os mapas disponibilizados no
ato de entrega do Relatério
Final das Diretrizes demarcam
as areas de aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 21: deve ter o texto
revisado de acordo com os mapas entregues.

Iltem 9.2.1

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 30

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso l e Il -
PAISAGEM URBANA

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

CAPITULO Il — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso Ill — DA ESTETICA
DOS LOGRADOUROS e incisos IV, V e VI — DOS EQUIPAMENTOS
URBANOS.

Item 9.2.1 — subitem “b”

CAPITULO Ill — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIl — DA
PRESERVACAO E INSTALACAO

Item 1 — Diretriz: Sistema de
Areas Verdes

CAPITULO Il — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIIl - DO
PAISAGISMO

Itens 3.8.4e3.9.3

CAPITULO Ill — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso IX — DOS
MONUMENTOS E CONSTRUCOES TiPICAS

Item 9 - Diretrizes associadas:
Lei do Perimetro Urbano e
Macrozoneamento

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO | — DAS DISPOSICOES GERAIS
E MACROZONEAMENTO

A associagao das varias
diretrizes propostas tém a
funcdo de regular o territorio
rural, agora denominado
Macrozona Agroambiental-
turistica. Ex: Sistema de areas
verdes, uso misto em todo o
territério, apresentacdo de EIV
para implementacao de
empreendimentos, Sistema de
Dominios Viarios, etc.

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE MEIO
AMBIENTE

Item 3.9.4

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa
Item 5 - Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos
(aplicagdo dos instrumentos
elencados nessa diretriz em
loteamentos residenciais)

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE
HABITACAO
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Item 7 - Diretrizes Associadas:
Zonas de Interesse Social e
Regularizacdo Fundiaria

Item 8.6.1

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO IV — POLITICA DE SISTEMA

VIARIO E TRANSPORTES

Duvidas da equipe:

1. Governo questionou sobre a exigéncia de plantar grama em novos loteamentos.

_ o assunto ndo foi debatido com o Comité Gestor no que se refere A QUEM CABE
a responsabilidade de executar o plantio de grama (loteador ou futuros proprietarios). Foi
debatida uma diretriz de COMO DEVEM SER EXECUTADOS os passeios publicos no item 8.6.2:
Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para circulagdo de
pedestres, faixa de 1,0 m para arborizacdo urbana e equipamentos como postes de energia e
lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servicos.

No nosso entendimento, cabe ao governo a decisdo sobre quem deve se responsabilizar pelo
plantio da grama.

2. Governo questionou sobre exigir projeto de pavimentacdo para novos loteamentos.

_ o Plano Diretor existente prevé a exigéncia de projeto do tragado vidrio para
novos loteamentos, em seu CAPITULO Ill — DO PROJETO DE LOTEAMENTO, Artigo 20, paragrafo 1¢
(itens 1 a 8). Se o questionamento for em relagdo a8 EXECUCAO de pavimentacg3o por parte do
loteador, cabe ressaltar que também ja consta na atual legislacdo essa exigéncia, no CAPITULO VI,
artigo 28.

3. EIV fard parte de empreendimentos?

_ Sim. Todas as diretrizes foram pensadas de forma holistica, de modo que,
isoladamente, perdem sua forga no territério. O uso misto em todo o municipio, por exemplo, sé
serd possivel mediante apresentac¢do de EIV aos conselhos da gestdao municipal.



REVISAO DO PLANO DIRETOR DE
HOLAMBRA/SP

DIRETRIZES

Consideracdes sobre atendimento aos itens do Termo de

Referéncia

NOVEMBRO/2018

engenharia e arquitetura



GCA

wgenhario ¢ orquitet

Revisdao do Plano Diretor de Holambra

Justificativas e esclarecimentos aos questionamentos quanto ao
atendimento dos itens indicados no Termo de Referéncia

5.2.1 Defini¢g&o de conceitos
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e N&o cumprido.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Na avaliacdo do plano diretor existente, concluiu-se que a abordagem conceitual é
suficientemente vinculada a dindmica territorial holambrense. Partiu-se do pressuposto de
gue esse trabalho é uma revisao de um plano diretor coerente, no qual avaliou-se apenas a
necessidade de atualizacdo e maior efetividade aos processos de ordenacao do territorio,
alcancadas por meio das diretrizes propostas.

A andlise das fragilidades e potencialidades do atual plano diretor estdo descritas no
inicio do relatério final entregue. Portanto, salienta-se a manutenc¢édo do conceito geral do
plano existente:

Art. 1° — A presente legislagéo institui o Plano Diretor, como instrumento béasico para
execucdao e regulamentacéo, da politica de desenvolvimento urbano e rural deste municipio,
fixa seus objetivos e orientacdes estratégicas, prevé instrumentos para a sua concretizacao
e define politicas setoriais, assegurando a qualidade de vida, a justica social, o crescimento
econdmico e a protecdo ambiental.

Paragrafo Unico — O Plano Plurianual e demais planos municipais setoriais, deverdo ser
compativeis com os objetivos e diretrizes do Plano Diretor e com as prioridades de acéo dele
decorrentes. (Sugestéo da equipe técnica: incluir LDO e LOA.)

Em termos de conceituacdo especifica, todas as diretrizes propostas foram
apresentadas no relat6rio com os tépicos: conceitos, objetivos, analise da legislacéo vigente,
fragilidades e potencialidades percebida e propostas para efetividade da diretriz.

5.2.2 Principios, diretrizes e objetivos

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Cumprido em partes, pois deixaram de definir algumas diretrizes.
Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Os objetivos apresentados no plano diretor vigente (Titulo | - Capitulo Il — Dos
Objetivos) atendem de maneira satisfatoria a demanda do territério. Salientamos, no entanto,
a importancia da insercdo do conceito de funcdo social da cidade e funcéo social da
propriedade, de acordo com o Estatuto das Cidades (Lei Federal 10.257/2001), conforme
apresentado no relatério entregue.

Recomendamos ainda a continuidade da conscientizacdo dos conceitos de funcéo social da
cidade e funcéo social da propriedade, trabalhados arduamente pela equipe de consultoria
nas palestras e oficinas.



5.2.3 Normativas de estruturacdo e ordenacdo territorial; estratégias para
garantir o desenvolvimento equilibrado nas dimensdes: social, ambiental,
imobiliaria, econdmica e cultural; diretrizes para o desenvolvimento inteligente,
otimizando recursos e infraestrutura;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e N&o cumprido.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

O produto entregue define todos os fundamentos, critérios e parametros necessarios
para que sejam elaboradas as devidas normativas, na forma da lei, sob responsabilidade da
prefeitura municipal.

Do ponto de vista técnico, as diretrizes apresentadas no relatério sdo os elementos
gue vao estruturar a ordenacdao territorial. A partir da definicdo de conceitos, identificacéo de
fragilidades e potencialidades relacionadas a cada tema elencado, foram elaboradas
propostas com solucdes possiveis para atingir os objetivos da diretriz, a partir da indicacao
de parametros e recomendagdes técnicas objetivas.

Exemplo (pagina 7-9):

Diretriz - Sistema de areas verdes: ver item 1.1 - Conceito; item 1.2 Objetivos; 1.3
Legislagdo Vigente; 1.4 Fragilidades observadas; 1.5 Potencialidades observadas; 1.6
Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes; 1.7 Proposta das restricbes de uso e
ocupacdo do solo; 1.8 Taxagcdo sobre propriedade do solo; 1.9 Recomendacgbes para
efetividade da diretriz.

Como pode ser observado, a descricdo da diretriz engloba fundamentos, explicita os
objetivos e aponta propostas e parametros claros para efetivar a politica no territério.

Ex.: Item 1.8 - taxacéo sobre propriedade do solo:
1.8.1 Isencéo de ITR ou IPTU mediante relatério anual junto & Diretoria de Meio Ambiente.

1.8.2 Pagamento por Servicos Ambientais aos proprietarios das areas incluidas no sistema
quando houver servigo ambiental continuo através de legislagdo propria.

Estas propostas/estratégias/diretrizes e definicdo de parametros foram objeto de
debate no ambito do comité gestor da revisdo do plano diretor, nas oficinas comunitarias
realizadas, fundamentando as analises da equipe técnica da consultoria.

Tais propostas devem ser avaliadas, do ponto de vista técnico, pela equipe da
prefeitura municipal. S&o insumos/elementos para tomada de decisdo do governo, que levara
em consideracdo 0s aspectos técnicos e politicos da conjuntura local, cujo resultado sera o
projeto de lei.

5.2.4. Elaboracao de diretrizes para Politicas Publicas tematicas:

Esclarecimento da equipe técnica de consultoria, introdutério a este item:

O Plano Diretor, conforme estabelecido no artigo 40 da Lei 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade), é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e ordenac&o territorial. E
também parte integrante do processo de planejamento municipal, sendo o instrumento que
engloba e integra numa visdo macro dos demais planos previstos nas demais politicas
publicas urbanas tematicas/setoriais.

No processo de revisdo do Plano Diretor de Holambra, a equipe técnica de consultoria
solicitou e recebeu da Prefeitura Municipal, pelos responséveis por cada setor, dos Planos
Setoriais existentes, ja elaborados, que sao basicamente:
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Plano de recursos hidricos;

Plano de saneamento basico;

Plano de gestao integrada de residuos solidos - em articulagdo regional;
Plano de saneamento rural;

Projeto nascentes - meio ambiente;

Plano de arborizagéo urbana

Plano diretor de mobilidade;

Plano diretor de turismo;

Plano de mata atlantica

E importante sublinhar que o material ja consolidado nesses planos néo foi replicado
na revisdo do Plano Diretor, mas todo o seu conteudo foi assimilado na elaboracdo das
diretrizes. Cabe ressaltar que, além da andlise dos planos consolidados, foram feitas reuniées
técnicas com os departamento de educagdo, salude e assisténcia social para entender e
contemplar suas demandas especificas.

Portanto, do ponto de vista técnico, a equipe de consultoria avaliou que a Revisdo do
Plano Diretor ndo deve interferir nas diretrizes existentes nos planos setoriais acima
indicados, uma vez que estéo estabelecidos, possuem legitimidade técnica e participagéo da
sociedade nos seus processos de elaboragcdo, seguindo as normativas existentes e
especificidades técnicas de cada politica teméatica.

Neste cenario, a avaliagdo técnica da consultoria € que o Plano Diretor, uma vez
revisado, deve ser um aglutinador dos planos setoriais existentes, estabelecendo diretrizes
gerais que ndo interfiram nestes planos, mas abra espaco e estabeleca os principios para
gue tais planos setoriais sejam cumpridos e efetivados.

Assim, as diversas diretrizes apresentadas no Relatério contemplam as
condicionantes dos planos setoriais existentes, mas ndo estabelecem normas especificas,
evitando-se assim a sobreposicdo de conceitos ou vinculagdo excessiva dos planos, o que
tende a burocratizar e aumentar a complexidade da gestao publica.

5.2.4.1 Desenvolvimento Urbano Sustentavel

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e N&o cumprido.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

As diretrizes propostas objetivam a funcdo social da cidade, que é um dos pilares do
conceito de sustentabilidade urbana contemporaneo. O entendimento considerado pela
equipe técnica acerca de sustentabilidade engloba o tripé: meio ambiente, sociedade e
economia.

A conceituacdo geral descrita no Capitulo Ill do plano vigente (DO
DESENVOLVIMENTO LOCAL, INTEGRADO E SUSTENTAVEL) € pertinente, porém
generalista. Parte da efetivacdo desses conceitos, no tocante a aplicacdo no territorio, estao
contemplados nas diretrizes dentro do tripé supracitado. As demais ac¢fes para efetividade
dos conceitos contidos nesse capitulo da lei sdo proprias de programas de gestao publica.

5.2.4.2. Turismo

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e N&o cumprido.



Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

No titulo I, o Capitulo 11l do plano vigente, em seu artigo 11, disp8e sobre politicas
gerais para o desenvolvimento do turismo, que foi a base para o plano diretor setorial de
turismo.

Como ja exposto anteriormente, as diversas diretrizes apresentadas no relatério
contemplam as condicionantes dos planos setoriais existentes, mas n&o estabelecem normas
especificas, evitando-se assim a sobreposi¢cdo de conceitos ou vinculagdo excessiva dos
planos, o que tende a burocratizar e aumentar a complexidade da gestdo publica.

Além da andlise do plano diretor setorial de turismo, realizou-se uma oficina especifica
com o COMTUR para debate da efetividade das diretrizes propostas.

Por exemplo, a diretriz USO MISTO em todo o territério, combinada com a diretriz
ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA ancora a efetivacdo do conceito de espraiamento
das atividades turisticas por todo o territorio contidas no plano setorial.

Outro exemplo: a diretriz SISTEMA DE AREAS VERDES propde a reafirmacéo
paisagistica holambrense e do lazer ligado a natureza como um dos bracos da politica de
desenvolvimento turistico.

5.2.4.3. Desenvolvimento Agricola, Agroindustrial e Tecnolégico
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e N&o cumprido.
Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

No Titulo I, o Capitulo Il do plano vigente (DO DESENVOLVIMENTO LOCAL,
INTEGRADO E SUSTENTAVEL), conforme analisado pela equipe técnica, apresenta
estrutura pertinente a leitura realizada no territério ao abordar questdes como cultura
empreendedora, sistema produtivo, recursos humanos e, mais especificamente, agronegécio
e industria (Art. 10°).

Dentro do artigo referido sdo apresentados elementos que dao base legal para
proposicdo de politicas publicas que, na andlise da equipe de consultoria, devem ser
continuadas, mesmo havendo conquistas importantes nesse periodo entre o plano vigente
(2007) e a revisdo do mesmo (2018), como a Faculdade de Agronegécios de Holambra
(FAAGROH), pois ainda constata-se a dependéncia tecnol6gica externa.

As diretrizes foram propostas na intencéo de efetivar esses elementos conceituais na
ordenacéo do territorio. Ressaltamos que todas as diretrizes propostas sao inter-relacionadas
e afetam o desenvolvimento agroindustrial, principalmente na ocupacdo do territério
produtivo.

Exemplos de atendimento das diretrizes em relagdo a este item:

e Sistemas de areas verdes: equilibrio hidrico — elemento fundamental para a
manutenc¢éo da agroindustria.

e Malha de faixa de dominios viarios: reserva territorial para ampliacdo e qualificacao
do sistema viario municipal, contribuindo para a eficiéncia de logistica.

e Uso misto: otimizacdo do uso da terra, permitindo compatibilizacdo entre moradia e
trabalho, facilitando a fixacdo de pequenos produtores por permitir atividades
econdmicas complementares.

¢ Fachada ativa: compatibilizagdo entre a agroinddstria e a paisagem cultural,
fortalecendo as diretrizes do plano diretor de turismo.



GCA

5.2.4.4. Mobilidade
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Parcial, s6 falou de fato da faixa de dominio.
Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

No titulo 1V, capitulo IV - POLITICA DE SISTEMA VIARIO E TRANSPORTES do plano
vigente contém a politica geral a ser mantida acerca do tema, sendo que os anexos VIl e IX
ja estéo sendo alterados pelo plano setorial.

As diversas diretrizes apresentadas no relatorio contemplam as condicionantes dos
planos setoriais existentes, mas ndo estabelecem normas especificas, evitando-se assim a
sobreposicao de conceitos ou vinculagdo excessiva dos planos, o que tende a burocratizar e
complexificar a gestao publica.

A andlise do plano diretor setorial de mobilidade urbana (ainda em fase de aprovacgéo),
foi intensa uma vez que foi realizada em conjunto com os elaboradores do referido plano, que
sdo membros tanto do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) como do
Comité Gestor.

Além da diretriz FAIXAS DE DOMINIO VIARIO, que permite a reserva de territorio
para ampliacdo e qualificagdo do sistema viario conforme diretrizes do plano diretor setorial
de mobilidade urbana, as demais diretrizes interferem diretamente o acesso a cidade.

Exemplos:

e USO MISTO: tende a otimizar a ocupagao do territorio, diminuindo os deslocamentos
cotidianos entre trabalho e moradia; da mesma que a diretriz IPTU RESIDENCIAL
para as areas centrais, cujo um dos objetivos é favorecer a fixacdo da populacdo
residente no centro.

e SISTEMA DE AREAS VERDES: possibilidade de continuidade da malha cicloviaria e
conforto para o deslocamento do pedestre por todo 0 municipio.

e FACHADA ATIVA: promove usos mais dinamicos dos passeios publicos.

5.2.4.5. Meio Ambiente e Areas Verdes

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Em parte.
Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

No Titulo IV, o Capitulo Il - DA POLITICA DE MEIO AMBIENTE (Artigos 41°, 42°, 43°,
44°), do Plano Diretor vigente, apresenta relevante base conceitual, e também base legal
consistente para as politicas publicas especificas, sendo estas articuladas nos planos
setoriais ambientais, desenvolvidos previamente a revisdo deste plano diretor, a saber:

Plano de recursos hidricos;

Plano de saneamento basico;

Plano de gestéo integrada de residuos sélidos - em articulacéo regional,
Plano de saneamento rural;

Projeto nascentes - meio ambiente;

Plano de arborizagéo urbana

Plano de mata atlantica

A leitura do territério, assim como as analises técnicas realizadas, se manteve articulada
com estes planos ambientais. A potencialidade da diretriz SISTEMA DE AREAS VERDES em
ordenar o territério em relagdo ao meio ambiente € exponencial, pois reserva o territério para



a implementacdo de equipamentos, possibilitando a concretizacdo das diretrizes dos
referidos planos.

Seguem algumas potencialidades do SISTEMA DE AREAS VERDES detalhadas no
relatorio:

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

Incremento paisagistico.

Implantacdo de sistema ecossistémicos.

Implantag&o de parques para lazer, educacdo ambiental e turismo.

Saude publica.

Um exemplo especifico é a compatibilizacdo do plano de arborizagdo com as fachadas
ativas e com o sistema de faixas de dominio viario.

Sugerimos que o artigo 45° seja atualizado com a nova diretriz SISTEMA DE AREAS
VERDES e o0 mapeamento vinculado. Ademais, sugerimos 0 macrozoneamento
Agroambiental e Turistico, compativel com as diretrizes integradas, que pressupfde maior
controle do territério que hoje é caracterizado como rural.

5.2.4.6. Saneamento, Sistema de infraestrutura e Equipamentos Publicos
Urbanos

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

As diretrizes existentes para o Saneamento sdo adequadas e estdo devidamente
contempladas no Plano de Saneamento. Deste modo, foi considerado que, do ponto de vista
técnico, a revisdo do Plano Diretor ndo deve interferir nestas questoes.

Do mesmo modo, em relagdo aos sistemas de infraestrutura e equipamentos publicos
urbanos, que nao precisam ser tratados de forma especifica, embora estejam previstas nas
novas diretrizes apresentadas, de forma mais abrangente.

5.2.4.7. Desenvolvimento Social e Equipamentos Publicos Comunitérios, quais
sejam: Equipamentos de Saude, Educacéo, Seguranca, Esporte, entre outros.

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Com base no diagnéstico técnico elaborado, assim como nas oficinas participativas
realizadas, este tema ndo apareceu como prioridade. Deste modo, considera-se que as
diretrizes existentes no Plano Diretor e demais leis vigentes, no que tange a implantacao de
equipamentos publicos, sdo satisfatérias.

De qualquer modo, ja existem e foram aprimoradas as regras para formacdo de
estoque de terras publicas (areas institucionais) para garantir os espacos e localizaces
necessarias para a implantacdo dos equipamentos urbanos, conforme a demanda e
necessidade do municipio ao longo da gestédo do planejamento urbano.
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5.2.4.8. Habitacao
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Na&o, so pelo tipo de fachada.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

O relatério tem um item que trata somente de habitagdo (diretriz 7), tratando de regularizacéo
fundiaria parametros para provisdo de habitacao social.

Exemplo: item 7.3.1 do relatério de diretrizes:

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

Isto significa que a situacao vigente na lei estd adequada no que tange as zonas de
interesse social, e pode ser mantida no plano atual.

Destacamos que h4 uma inconsisténcia nos dados municipais acerca da demanda por
habitacdo. Deste modo, foi sugerido no relatorio final de diretrizes a elabora¢cdo de um Plano
Municipal de Habitacé@o, para suprir as lacunas de informacéo existentes através de um
diagnostico mais preciso.

Quanto ao parcelamento do solo, na Diretriz 8 do relat6ério entregue sugere-se a
mudanca do tamanho do lote minimo de 360,00 m2 para 250,00 m2, sem afetar a qualidade
ambiental dos novos loteamentos. Foi acrescentado ainda a modificacdo do padrdo dos
passeios publicos para 3 metros de largura, sendo faixa de 1,20 m para circulacdo de
pedestres, faixa de 1,0 m para arborizagédo urbana e equipamentos como postes de energia
e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servigos.

A diretriz 5 do relatério aponta alguns instrumentos urbanisticos, como Utilizacédo
Compulsoria, Edificacdo Compulsoria e IPTU Progressivo no Tempo. Tais diretrizes
interferem na dindmica da Habitacdo, pois prevé penalidades para lotes e edificacbes
ociosos, que de alguma forma ndo cumprem a funcéo social da terra e da cidade. Tais
instrumentos tém 0 objetivo de evitar a especulagéo imobiliaria.

5.2.4.9. Identificacdo e Protecdo ao Patrimdénio Histérico, Cultural e
Paisagistico;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Foi recomendado na Diretriz 3 - Diretrizes Associadas - a implementacdo do IPTU de
preservacdo patrimonial, e também a elaboracdo de um Plano Setorial de Patriménio. Na
Diretriz 4 — Fachada Ativa — foi apontado como fragilidade as fachadas cenograficas
existentes, culminado em superficialidade estética.

O objetivo da diretriz que trata das fachadas ativas é preservar a paisagem cultural da
cidade, sem necessariamente partir para a obviedade das fachadas holandesas. O modo de
viver do holambrense, na visdo da equipe de consultoria, constitui-se seu maior patriménio.
Os bairros abertos, com as fachadas visiveis, calcadas mais largas e arborizadas identificam
o estilo de ser holambrense.
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5.2.4.10. Integragéo Regional
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

O desenvolvimento deste tema esté implicito nas diretrizes propostas, foi considerado
no diagnostico mas existem implicagbes e/ou produtos ou instrumentos diretamente
relacionados ao Plano Diretor

Uma vez que o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido Metropolitana
de Campinas (PDUI) estd em fase de diagnéstico, ainda ndo ha elementos para serem
considerados ou compatibilizados com o Plano Diretor de Holambra.

5.2.5. Diretrizes e Estratégias de Regulacdo do Parcelamento, Uso e Ocupacéo
do Solo e da Paisagem Urbana e Normas para Edificagbes, com o Objetivo de
Orientar a Revisdo das Leis de Parcelamento do Solo (Lei Complementar n°
098/2000), de Uso e Ocupacao do Solo (Lei Complementar n° 105/2000) e do
Cddigo de Obras (Lei Complementar n°® 120/2001), e de Promover, entre Outros
Temas, a Regularizagdo Fundiaria de Parcelamentos Irregulares e a
Regulamentacdo para Condominios;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e bem superficial e outras partes ndao contém.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Diretrizes e estratégias de regulagdo do parcelamento: na Diretriz 8 do relatério foi
feita a sugestdo de reducdo do tamanho do lote minimo, bem como um reequilibrio dos
percentuais em novos loteamentos para espagos comunitarios, espacos urbanos e espacgos
Vviarios:

8.6 Propostas

8.6.1 Lote minimo de 250 m?;

8.6.2 Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para
circulacéo de pedestres, faixa de 1,0 m para arborizagdo urbana e equipamentos como postes
de energia e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servigos;

8.6.3 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 espacos urbanos
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Sugerido: 5% (cinco por cento) espagos institucionais
8.6.3.3 Atual: 20% (vinte por cento) espaco viario
Sugerido: manter indice atual

Ainda: a proposta de uso misto em todo o territério incide diretamente nas formas de
ocupacdo do solo, pois essa diretriz pretende ndo segregar as atividades no municipio,
permitindo um convivio harmonioso entre moradia, comércio e servigos, impactando também
no turismo, proprio de Holambra. Com as atividades mais pulverizadas pretende-se minimizar
também as distancias percorridas, além de levar vitalidade aos bairros e ao centro.

A diretriz 3 — Diretrizes Associadas - que trata do IPTU especial residencial, propde
um desconto de IPTU para fixacdo de uso residencial nos moldes existentes nas areas
consolidadas no centro da cidade, onde é nitido 0 processo de esvaziamento pela pressao
do comércio turistico.

5.2.6. Diretrizes e Estratégias para Orientar a Revisdo do Codigo de Posturas
(Lei n°®049/1995)

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

O instrumento previsto pela equipe de consultoria que direciona a revisdo do Codigo
de Posturas € o EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanca. Este instrumento, previsto pelo
Estatuto das Cidades.

Como colocado no relatorio de diretrizes, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) &
proposto como instrumento de analise para subsidiar o licenciamento de empreendimentos
ou atividades, publicas ou privadas, que na sua instalacdo ou operagdo possam causar
impactos ao meio ambiente, infraestrutura basica, entorno ou a comunidade de forma geral,
0s quais sao doravante designados empreendimentos de impacto.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) tem como objetivo fazer a mediacdo entre os
interesses privados e o direito & qualidade urbana daqueles que moram ou transitam no
entorno do empreendimento. A apresentacdo do EIV se da pelo interessado no
empreendimento, e cabe a prefeitura formar as comissdes de avaliacdo dos EIVs.

5.2.7. O Desenvolvimento do Tema Meio Ambiente e Areas Verdes Devera
Conter, entre Outras, Diretrizes e Estratégias para Orientar a Lei do Meio
Ambiente (lei n® 170/2005);

Nao ha comentario da equipe juridica da Prefeitura neste item.

Comentério da equipe técnica de consultoria:

A Diretriz 1 — Sistema de Areas Verdes — trata de maneira ampla as questfes
ambientais do municipio, com a criacdo das faixas adicionais de absor¢cdo das APPs dos
cursos d’agua e nascentes, objetivando a ampliacdo da protecdo ao sistema hidrico, restricdo
do uso e ocupacdo do solo nessas faixas (tudo o que ndo for manejo ambiental). A diretriz
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prevé também o Pagamento por Servicos Ambientais aos proprietarios das areas incluidas
no sistema quando houver servico ambiental continuo através de legislacdo proépria.

5.2.8. Definigao e Estratégias de Desenvolvimento de Areas Consolidadas e de
Areas de Expanséao, inclusive Elaboracdo de Regras Especificas para
Ampliac&o do Perimetro Urbano;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

A equipe de consultoria desenvolveu, em discussdo com o Comité Gestor, a proposta
de transformar todo o municipio em perimetro urbano, de modo que a legislacdo para
parcelamento, uso e ocupacgéo do solo pudesse ser estendida em todo o territorio.

Esta estratégia foi estabelecida de forma a tornar possivel o controle sobre
parcelamentos irregulares e também reconhecer e regularizar as edificacbes existentes na
zona rural, preservando as areas de interesse para preservacao ambiental e para produgéo
agricola.

Esta diretriz, uma vez implementada em conjunto com as demais, define um conjunto
de estratégias para as areas de expansao, a partir de duas grandes macrozonas, a saber:
Macrozona Urbana, para atendimento das func¢fes urbanas compactadas; e Macrozona
Agroambiental-turistica, para atendimento das fun¢des de producao rural e agroindustrial,
moradia rural, preservacdo ambiental e desenvolvimento turistico.

Para ambas deve haver o controle do uso do solo por meio da associacdo das demais
diretrizes, como Estudo de Impacto de Vizinhanca, Sistema de Areas Verdes, Uso Misto, Uso
Compulsorio, etc.

Esta proposta passou por analise da Prefeitura, que considerou inviavel no momento.
Sendo assim, podera ser adotado um perimetro urbano e definida uma zona rural, de modo
gue se mantenha o controle sobre o territério.

Portanto, consideramos que o relatério de diretrizes entregue a Prefeitura contempla
uma estratégia bem definida para o desenvolvimento das areas consolidadas e de expanséo.

5.2.9. Diretrizes para Revisdo do Sistema Cadastral Atual e Inclusdo da Area
Rural no Cadastro, Inclusive com Revisdo de Nomes de Bairros e
Ruas/Estradas;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Quando no inicio do processo de revisdo do Plano Diretor, era previsto que a
Prefeitura fornecesse uma nova base cadastral digital, com a qual seria possivel trabalhar
com informacdes mais detalhadas para o processo de revisdo do Plano Diretor.

Houve problemas com esta contratacdo, por parte da Prefeitura. Sendo assim, a
consultoria viabilizou a realizacao do trabalho sem contar com estas informac¢des, mas com
os dados existentes, suficientes para a elaboracdo das propostas e diretrizes, mas
insuficientes a ponto de se propor uma revisdo do sistema cadastral atual.
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O relatério de diretrizes apresentado, no entanto, contempla a proposta de inclusao
da area rural no cadastro, a partir da estratégia de se adotar o territério todo como &rea
urbana, dadas as caracteristicas das constru¢des na zona rural e a necessidade de controle
dos mesmos. Esta proposta, no entanto, a Prefeitura entende que é inviavel no momento,
mas poder4, a partir das discussdes técnicas, indicar uma solugéo viavel.

5.2.10. Diretrizes e Estratégias para Garantir que Todo o Territério Municipal
Cumpra sua Funcao Social,

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.
Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

Os instrumentos de planejamento previstos no Estatuto da Cidade (Lei federal
10.257/01), como por exemplo a Edificagdo Compulséria e o Estudo de Impacto de
Vizinhancga, estdo previstos de modo claro no Relatério de Diretrizes. Sua funcao, conforme
estabelecido na lei citada, é justamente garantir que o territério cumpra sua funcdo social,
uma vez que “regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca
e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental” (Paragrafo unico, artigo 1°).

5.2.11. Mecanismos e Estratégias de Aplicacdo de Instrumentos Urbanisticos
para Viabilizar o Desenvolvimento Estrutural do Municipio;

Nao ha comentario da equipe juridica da Prefeitura neste item.

Comentério da equipe técnica de consultoria:

Os mecanismos e estratégias de aplicacdo dos instrumentos urbanisticos estao
contemplados no Relatério de Diretrizes.

5.2.12. Mapas e Descri¢cdes de Areas Locadas no Territério Geometricamente
dos Objetivos Especificos de Desenvolvimento Urbano e a Aplicacdo de
Instrumentos:

5.2.12.1. Macrozonas e Macroéareas
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:
e SO faltou de 2.

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

As Macrozonas estdo contempladas no Relatério de Diretrizes, devidamente
delimitadas, conforme indicado em itens acima, segundo as estratégias adotadas: uma
Macrozona Urbana para adensamento do uso urbano, preenchimento de terrenos vazios e
otimizacdo da infraestrutura instalada, e uma Macrozona Agroambiental-turistica, para
desenvolvimento da atividade agricola, preservacdo ambiental e desenvolvimento turistico.
As macrozonas delimitam as areas para aplicacdo de instrumentos de planejamento urbano,
gue regulam a funcgéo social do territorio.

5.2.12.2. Areas e Setores;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.
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Justificativa e esclarecimento da equipe técnica de consultoria:

A decisédo técnica, baseada no diagndstico e nas analises realizadas, foi pela defini¢céo
de um zoneamento simplificado, a partir do conceito de uso misto, que simplifica a legislacéo
urbana e facilita do dia-a-dia da gestao do planejamento urbano. Portanto, ndo foi necessério
estabelecer areas e setores especificos para cada atividade (zoneamento).

5.2.12.3. Zona Urbana
Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

Conforme indicado nos itens acima, foi delimitada uma Macrozona Urbana, na qual
incidem os instrumentos de planejamento previstos no Estatuto da Cidade.

5.2.12.4. Zona Rural

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.
Comentério da equipe técnica de consultoria:

Conforme indicado nos itens acima, foi delimitada uma Macrozona Agroambiental-
Turistica, que define estratégias para seu desenvolvimento sustentavel.

5.2.12.5. Todas as Localizagcdes das Propostas Desenvolvidas ao Longo do
Processo de Reviséo;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Comentério da equipe técnica de consultoria:

Todas as propostas desenvolvidas ao longo do processo de revisdo estdo
devidamente localizadas e delimitadas nos mapas entregues junto com o Relatério de
Diretrizes, uma vez que o0s instrumentos de planejamento devem incidir sobre areas
delimitadas no Plano Diretor.

5.2.13. Lista de Anexos, que Deverédo ser Referenciados nos Artigos da Lei;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

A necessidade de uma lista de anexos deve ser definida no momento da elaboracdo
da minuta da lei (a cargo da Prefeitura) conforme a conveniéncia e a melhor redacgéo da lei.
O Relatério de Diretrizes contém todos 0s insumos necessarios, como tabelas e mapas que
sejam necessarios incluir como anexos.
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5.2.14. Diretrizes para a Gestdo Democrética do Desenvolvimento da Cidade e
para o Planejamento Urbano e Rural;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.
Comentério da equipe técnica de consultoria:

A gestdo democrética do desenvolvimento urbano ja esta contemplada no Plano
Diretor vigente, uma vez que existe o Conselho de Planejamento Urbano em funcionamento.
Portanto, ndo € necessério propor algo novo.

Para garantir a gestdo democratica do processo de revisdo do Plano Diretor, cabe
salientar que foi instituido um Comité Gestor, no qual participam governo e sociedade de
forma paritaria.

5.2.15. Diretrizes para Monitoramento, Controle Social, Disponibilizacdo de
Informacdes e Avaliacdo do Plano Diretor;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

O entendimento da equipe técnica da consultoria € que, em consonancia com o item
acima descrito, o Plano Diretor vigente contempla estas questdes de modo satisfatério, ndo
sendo necessario prever novas diretrizes para tratar da questdo do monitoramento, controle
social, disponibilizagdo de informacdes e avaliagdo do Plano Diretor. O Conselho de
Planejamento Urbano ja cumpre estas fungfes atualmente.

5.2.16. Disposi¢des Finais e Transitorias

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.

Comentério da equipe técnica de consultoria:

Ndo ha como estabelecer, nesta etapa, diretrizes para as disposi¢cfes finais e
transitorias, que serdo indicadas na revisédo da lei. No processo de elabora¢do da minuta do
projeto de lei de revisdo do Plano Diretor, estas disposicbes deverdo ser estabelecidas
conforme a conveniéncia e organizacdo dos temas na minuta. A equipe de consultoria esta a
disposicdo para avaliar a minuta de lei e verificar a necessidade de insercdo de alguma
disposicéo final e transitoria.

5.3. Abordagem Cidade Saudavel, Healthy Cities, ODSs, Agenda 2030 (Agendas
Internacionais)

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

As propostas apresentadas através das diretrizes estdo em consonéancia com a Nova
Agenda Urbana, estabelecida na Conferéncia Habitat 1ll, e com os Objetivos do
Desenvolvimento Sustentadvel (ODS). Do ponto de vista técnico, o atendimento a estas
tematicas esta implicito em todas as diretrizes apresentadas e pode ser verificado ao estudar
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de forma comparada o contetudo destes documentos com as propostas contidas no Relatério
de Diretrizes apresentado.

Como exemplo, podemos citar as diretrizes que preveem adensamento e
compactacdo da zona urbana, a adocao de estimulos para utilizacdo de vazios urbanos e
otimizacéo da infraestrutura existente. Também é possivel citar a incorporacéo da abordagem
ambiental no planejamento urbano e a integracao das diretrizes dos planos setoriais no Plano
Diretor.

5.4. A identidade prépria de Holambra devera nortear o processo de revisao do
plano diretor e serincorporada nanovalegislagédo, com objetivo de manutencgéo
e reconhecimento das caracteristicas e memorias unicas da cidade e de sua
populacao, favorecendo a aplicagcdo do conceito de "place making", de
valorizacdo do espaco publico e coletivo. A identidade sera aplicada nas
diretrizes de desenvolvimento do espaco fisico do municipio e no
desenvolvimento do Turismo, principalmente;

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

o Nao.
Comentério da equipe técnica de consultoria:

A preservacgdo da identidade prépria de Holambra também esté considerada de modo
implicito nas diretrizes apresentadas, uma vez que é um tema que nao resulta num produto
concreto, mas aparece como resultado da adocao das diretrizes propostas ao longo do tempo
pela Prefeitura.

Na justificativa técnica de cada diretriz, pode-se comprovar 0s principios que
nortearam o estabelecimento de cada medida, sendo a questédo da identidade local um tema
recorrente e central, que norteou todo o processo de elaboragéo das propostas.

5.5. Durante o processo de revisdo, devera ser estudada a viabilidade e, se
aplicavel, a forma de implantacdo e de exigéncia de Estudo e/ou Relatorio de
Impacto Viario, de Vizinhanca e Ambiental e especificados os consequentes
mecanismos de gestao destes documentos paraempreendimentos que causem
algum impacto no territério municipal,

Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e SO6tem essa, o resto ndo.

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

O Estudo de Impacto de Vizinhang¢a, do modo como esta proposto no Relatorio de
Diretrizes, contempla de forma adequada os mecanismos de gestdo, exigéncias, casos em
gue devem ser aplicados, medidas compensatdrias, entre outras atividades. Com os dados
apresentados, poderd ser regulamentado através da elaboracdo da minuta de nova lei
especifica, ou incorporado a legislacdo vigente, revisando-a.

5.6. Devera ser elaborada normativa para implantacdo de nucleos de unidades
de producéo agricola na Zona Rural de parcelainferior ao Modulo Rural Minimo,
voltado as familias que ndo possuem propriedades. Deverdo ser estabelecidas
normas para que se cumpra devidamente o propdésito da ocupagéo, vinculada
Unica e exclusivamente a producéao agroindustrial;
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Questionamento da equipe juridica da Prefeitura:

e Nao.
Comentério da equipe técnica de consultoria:

No Relatério de Diretrizes apresentado, foram consideradas a estratégia e as
condicbes basicas para a implantacéo e nucleos de parcelamento do solo de caracteristicas
rurais. Estas condi¢Bes foram dadas pela adocdo do territério todo como area urbana, e
parametros definidos na diretriz proposta para a Macrozona Agroambiental-turistica. Nesta
proposta, ndo ha mais o médulo rural minimo, mas tamanho de lote definido na diretriz para
esta macrozona.

Esta deciséo técnica fornece a flexibilidade necessaria para que se possam implantar
tais nucleos, assim como outros de natureza que ndo se possa prever neste momento,
estudadas as propostas caso a caso, conforme a conveniéncia, sem prejuizo das questdes
relacionadas a protecao do meio-ambiente e da regulagéo urbana.

Dado que existem neste momento, por parte da Prefeitura, poucas informacdes e
dados que possam orientar a elaboragcdo destas propostas (definicdo de éreas,
caracteristicas dos empreendimentos, projetos, etc), a diretriz assim concebida permite, de
forma simplificada e flexivel, que que sejam adotados os parametros, que se avalie 0s
impactos e se estabeleca as medidas reguladoras, mitigadoras ou compensatorias, caso
sejam necessarias, conforme as demandas que surgem ao longo da gestao e conforme cada
projeto especifico para implantacao de nucleos e assentamentos rurais.

5.7. Os temas acima mencionados a serem desenvolvidos podem ser
reorganizados de acordo com a compatibilidade de a¢cdes estipuladas durante
0 processo, porém todos devem ser incluidos na Revisdo do Plano Diretor;

Nao ha comentario da equipe juridica da Prefeitura

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

Os temas foram reorganizados no Relatorio de Diretrizes, segundo a conveniéncia
técnica durante a elaboracéo e discussdo dos diversos temas. Esta reorganizagdo resultou
no relatério entregue.

5.8. As diretrizes definidas devem ter mecanismo de aplicacdo no préprio Plano
Diretor e, quando n&o for possivel, deve ser prevista a forma de
regulamentacao;

Nao h& comentério da equipe juridica da Prefeitura

Comentéario da equipe técnica de consultoria:

As diretrizes apresentadas contemplam 0s par@dmetros necessarios para sua
regulamentacdo no plano diretor e nas demais leis nas quais incidem tais propostas. O
entendimento da consultoria € de que a forma de regulamentacdo devera ser proposta na
redacdo da minuta do projeto de lei, sobre a qual a equipe técnica de consultoria podera
avaliar e opinar se os termos indicados atendem os requisitos necessarios da melhor forma.

5.9 Devera ser previsto prazo maximo para as proximas revisdes do Plano
Diretor e penas em caso de descumprimento, inclusive suspensdo de
licenciamento de empreendimentos.

Nao ha comentario da equipe juridica da Prefeitura
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Comentario da equipe técnica de consultoria:

Estas questdes j& estdo consideradas nas leis vigentes e nado se vislumbrou, do ponto
de vista técnico, a necessidade de proposicdo de novas medidas. Durante a redacdo da
minuta de lei que revisara o Plano Diretor, as leis de uso e ocupacao do solo e parcelamento
do solo, poderd ser incluido algum artigo a esse respeito, de modo complementar, caso seja
do interesse do municipio. Tal decisdo ndo requer avaliagbes ou decisbes técnicas
aprofundadas, mas avaliacao juridica da sua pertinéncia e conveniéncia.
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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 Estdncia Turistica de Holambra e a GCA Consultores
Associados S/S Ltda., cujo objeto é a realizacio de levantamentos, estudos, diagndsticos,
progndsticos, proposicées, cenarios, solucdes e discussGes publicas que componham
embasamento técnico para a Revisdao do Plano Diretor.

A equipe GCA prioriza uma visdo macro do territério, observando os fenbmenos 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 permitira um controle
efetivo do territério holambrense. Todas as diretrizes sdo territorializadas, vinculadas a cultura do
lugar e implicam em acdes de gestdo participativas proficuas e cooperacdo continua entre poder
publico e privado, visando o bem coletivo.

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

Foram elaboradas consoante com o que preconiza o Termo de Referéncia em todos os seus
aspectos, cujas denominagbes ndo necessariamente correspondem aos itens do mesmo, pois
foram reorganizados conforme previsto no item 5.7 do préprio Termo.



GCA

Metodologia de Trabalho

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

Reunides semanais com a Comissdo Organizadora de Revisdo do Plano Diretor (Comité Gestor
— Portaria n2 027/2018) para planejamento das a¢Ges participativas e debate continuo de
diagndstico e proposituras, realizadas na sala de reunides da Prefeitura Municipal.

Informacao e divulgacdo: mobilizacdo dos atores através do Ciclo de Debates - evento aberto
a toda populagado, realizado entre os dias 24 e 28 de fevereiro e 03 de marg¢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

Regularizagao fundiaria — nova legislagao

Mobilidade Sustentavel

Mobilidade Holambra

Projeto Bairro da Gente

Anadlise do Plano Diretor vigente e suas legislacdes complementares:
Forte vinculo com o territério

Cultura cooperativista e associativista

Desenho urbano préprio — especialidade/ identidade

Vocagdo definida - agronegdcio e turismo

Equilibrio social manifestado

Relacdo fragil entre arranjo rural e urbano

Pouca aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos

Falta de mapeamento das regulagGes urbanas

Falta de estratégias de expansdo ou compactagdo urbanas

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

Oficinas tematicas 12. ciclo: Meio Ambiente (dias 14, 16 e 24 de marc¢o, no Colégio
Participacdo, Escola S3do 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 temdtica 32 ciclo: Desenvolvimento Econdmico (25 de abril, na Associagdo 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, reunides 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 dguas

Mapa 02 - A cidade e as restrigdes ambientais

Mapa 03 — Rural e dguas subterraneas

Mapa 04 — Areas livres

Mapa 05 — Andlise do uso e ocupacdo do solo

Mapa 05A — Zoneamento atual

Mapa 06 — Valores genéricos

Mapa 06A — Expansao Urbana

Mapa 07 — Renda x instituicdes de assisténcia social

Mapa 08 — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e populacdo infantil
Mapa 08A — Sintese leitura técnica e participativa - Instituicdes e populacdo infantil com
analise de geracao de trafego

Mapa 09 — Sintese leitura técnica e participativa (SLTP) - Instituicdes e populagdo jovem
Mapa 09A — SLTP - Instituicdes e populagdo jovem com anadlise de geragdo de trafego
Mapa 10 — SLTP - Institui¢Oes e populagdo idosa

Mapa 10A — SLTP - Instituicdes e populagdo idosa com andlise de geragao de trafego
Mapa 11 — SLTP - Inddstria, 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 territdrio a partir dos
mapeamentos e relatério fotografico para o registro das potencialidades, fragilidades,
oportunidades e ameagas percebidas, que formam a base para as diretrizes propostas.

Proposicao de diretrizes e encaminhamentos para elaboracdao 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 reuniGes 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 econémica e social, e, portanto, no dominio da
propriedade privada e do direito de construir, a fim de conforma-la a sua fungdo social,
revisando sua legislacdo a cada dez anos;

A andlise da Lei do Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) reafirmou que o
municipio tem uma legislagdo consistente, que promove o vinculo do cidaddo com o territério,
a cultura cooperativista prépria 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 andlise da Lei de Parcelamento (Lei Complementar n2 98/2000) e da Lei de Uso e Ocupacdo
do Solo (Lei Complementar n2 105/2000) reflete desenho urbano préoprio, onde se
manifestam valores da paisagem cultural do municipio;

Seguem as diretrizes para a revisdo da Lei do Plano Diretor de Holambra para ordenacdo do uso e
ocupacao de seu territério que propde a manutencado 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 regulacdes das ocupacdes na zona
rural e indica estratégias de expansado e compactacao urbanas.
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1 Diretriz: Sistema de Areas Verdes

1.1 Conceito:
Espacos territoriais permeaveis e vegetados protegidos que compdem a paisagem urbana e
configuram um sistema continuo integrador dos diversos ecossistemas, através de linhas, faixas
e conjuntos de vegetac3o. !

1.2 Objetivos:

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

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

1.2.3 Influéncia positiva no microclima do municipio.

1.2.4 Composicdo da paisagem urbana de Holambra.

1.2.5 Reserva territorial para equipamentos ambientais.

1.3 Legislacdo vigente:

1.3.1 O Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) estabelece protecdo as areas de
preservacao 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 n® 12.727/2012).

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

1.3.3 Cddigo do Meio Ambiente (Lei Complementar n2 170/2005)

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

1.3.5 |Instituicdo do COMDEMA (Decreto Municipal n2 680/2007)

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

1.4 Fragilidades observadas:

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

1.4.2  Alta pressdo do valor fundidrio sobre Areas de Preservacdo Permanente — APPs.

1.4.3 Ciclo da dgua insustentavel: captagdo disseminada por pogos semiartesianos, lancamento de
esgotamento sanitario por fossas negras, langcamento de dguas pluviais sem regulacdo.

1.4.4 Trechos de auséncia de mata ciliar nas APPs.

1.4.5 Perda de drea de fragmentos florestais.
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1.4.6 Perda de arborizacdo urbana dentro dos lotes devida a conversdo do uso residencial para o
comercial, com reflexiva perda na composi¢do da paisagem urbana.
1.4.7 Trechos de areas livres urbanas sem arborizacao.

1.5 Potencialidades observadas:

1.5.1 Possibilidade de implantacdo de equipamentos ambientais regionalizados: barragens
menores, com captacdo e tratamento de dgua, estacGes de tratamento de esgoto compactas,
recuperacao da agua de lavagem da ETA existente e reuso.

1.5.2 Incremento paisagistico.

1.5.3 Implantagdo de sistema ecossistémicos.

1.5.4 Implantacdo de parques para lazer, educagdo ambiental e turismo.

1.5.5 Salde publica.

1.6 Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes:

1.6.1 Conceito de faixa de absorcdo: ampliacdo de 15 metros das margens das APPs com os
objetivos de ampliar a protecdo ao sistema hidrico, favorecer a continuidade territorial do
sistema e possibilitar a implantacdo de equipamentos ambientais no sistema.

1.6.2 Mapeamento: APP dos cursos de agua (30 metros) ampliados por drea de absorcdo de 15
metros dos dois lados; APP nascentes (CONAMA = raio de 50m) ampliados por area de
absorcdo de 15 metros radiais; APP de fragmentos de mata; areas verdes urbanas (pracas,
parques e canteiros viarios) e as interligacdes entre estas areas formando corredores verdes.

1.6.3 Permeiam a drea do sistema de dreas verdes os edificios publicos, privados e o sistema viario,
gue passam a ter uma fun¢do ambiental mantendo a fungao ja consolidada, o que exigird no
médio prazo a renovagdo de suas composicOes paisagisticas e infraestrutura sustentavel.
Segue em anexo mapa do Sistema de Areas Verdes.

1.7 Proposta das restricoes de uso e ocupacgao do solo:

1.7.1 Qualquer uso que nao seja manejo ambiental.

1.7.2 Contempla manejo ambiental: infraestrutura de abastecimento de agua (represamentos,
captacgdo e tratamento), infraestrutura de tratamento de esgotamento sanitario, restauragdo
de flora nativa, operagGes de contengdo de assoreamento (terraceamento, tanques de
drenagem e bacias de contengdo), parques publicos ou privados (ciclovias, trilhas e estacGes
de educagdo ambiental), centro de recuperagdo de animais silvestres.

1.7.3 Restringe-se o uso agropecuarista, conforme regula¢do de uso de APPs no CONAMA.

1 No caso de intencdo de empreendimentos ambientais nas areas privadas do sistema de areas verdes
deverd haver negociagdo entre ente publico e proprietdrio através dos instrumentos de desapropriagao,
transferéncia do direito de superficie ou operag¢des urbanas consorciadas.



1.7.4

1.7.5

1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

19.1

19.2

1.9.3

194

1.9.5

Qualquer tipo de constru¢do permanente com area impermedvel maior que 5% (cinco por
cento) da area de raio igual a 50 metros a partir do ponto central da implantagdo da
construcdo no sistema de areas verdes, incluindo passeios e acessos.

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

Taxagao sobre propriedade do solo:

Isencdo de ITR 2ou IPTU mediante relatério anual junto a Diretoria de Meio Ambiente.
Pagamento por Servicos Ambientais® aos proprietarios das areas incluidas no sistema quando
houver servico ambiental continuo através de legislagao propria.

Recomendagoes para efetividade da diretriz:

Contratac¢3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo®.
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.

Realizacdo de programa de paisagismo e arborizacdo urbana, estruturando as acdes publicas
e privadas neste sentido. Reforga-se aqui aimportancia do IPTU Verde no incentivo ao “espago
arvore” em desenvolvimento pelo COMDEMA.

Empoderamento do Conselho Municipal de Meio Ambiente de forma a garantir avaliagado e
acompanhamento participativa e técnica.’

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

2 Considerar proposta de solo urbano em todo territério o que implica na cobranca de IPTU da macrozona
agroambiental-turistica ou da municipalizagdo do ITR.
3 Legislacdo complementar nos modelos da Secretaria Estadual de Meio Ambiente, ver editais PSA.

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

50 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)
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2 Diretriz: Malha de Faixa de Dominios Viarios

2.1 Conceito:
Espacos territoriais restritos a atender a qualificacdo do sistema vidrio. ®

2.2 Objetivos:

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

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

2.2.3 Possibilitar implantagdo de sistema ciclovidrio para uso cotidiano e turistico.

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

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

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

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

2.2.8 Possibilitar implantagdo de mecanismos de contencdo de dguas pluviais.

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

2.3 Legislagao vigente:
2.3.1 Plano de Mobilidade Urbana (2015) em aprovagdo na Camara Municipal.
2.4 Fragilidades observadas:

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

2.4.2 Inseguranca do deslocamento cicloviario, tanto cotidiano quanto turistico.

2.4.3 Perda de arborizagdo urbana.

2.4.4 Baixo atendimento de estacionamento urbano e rural.

2.4.5 Conflito cotidiano com o transporte de cargas.

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

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

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

12
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2.5 Potencialidades observadas:

2.5.1

2.5.2
253
254
2.5.5

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 intra-urbanos.

Uso cicloviario presente.

Transporte publico gratuito por todo o territdrio.

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

2.6 Proposta de mapeamento mapa das faixas de dominio, com mapa em anexo:

2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.3.1

2.6.3.2

2.6.3.3

2.6.4
2.6.5

2.6.6

Incluir nas faixas de dominio das estradas rurais, atualmente 30 metros com restricdao de uso
e ocupacao, a restricdo para implantacdao de taludes resultantes de qualquer movimento de
terra dentro da propriedade.

Faixa de dominio de 22 metros no tracado do anel vidrio proposto pelo Plano de Mobilidade
urbana.

Proposta de anel vidrio expandido, com o objetivo de:

Solicitar estudos de municipalizacdo do trecho intraurbano da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP
107), oferecendo faixa de dominio para implantacdo de anel rodoviario. Trecho possui
cruzamentos e acessos intraurbanos importantes, alto valor para desenvolvimento
comercial e turistico, e relevancia na qualificagdo da paisagem urbana.

Evitar desumanizacdo da Avenida das Dadlias, consequéncia da prioridade a circulacdo fluida
de automodveis e cargas, portanto evitando interrupgdes a este trafego com semaforos e
possibilitando maior velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da
avenida.

Minimizar a segregacao do Bairro Imigrantes.

Largura das faixas de dominio urbanas nas vias arteriais e coletoras= 22 metros®
Mapeamento de lotes urbanos demarcados com o instrumento de direito de preempg¢ao com
destinacdo a estacionamentos publicos e/ou dispositivos viarios.

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

6 No caso de intenc3o de empreendimentos vidrios nas areas privadas das faixas de dominio devera haver
negociacdo entre ente publico e proprietario através dos instrumentos de desapropria¢do, transferéncia do
direito de superficie ou operagdes urbanas consorciadas.

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

8 Implica em projetos de adequacdo para os estrangulamentos vidrios existentes.

13
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2.7 Proposta das restricdoes de uso e ocupacao do solo nas faixas de dominio:

2.7.1 Proibicdo das movimentacées de solo como cortes e aterros.

2.7.2 Proibicdo de qualquer tipo de construcdo, 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 Arborizagcdo com aprovacdo prévia pelo Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano
e Rural e Departamento de Agricultura e Meio Ambiente.

2.7.5 Nao se restringe uso agrdrio intermitente, desde que atenda as condi¢des anteriores;

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

2.8 Taxagao sobre propriedade do solo:

2.8.1 lIsencdo de ITR® ou IPTU mediante relatério anual junto ao Departamento de Obras e
Desenvolvimento Urbano e Rural.

2.9 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

2.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscaliza¢do.®

2.9.2 Municipalizagdo da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107) no trecho urbano para uso intra-
urbano da via, acesso direto as suas margens para desenvolvimento econdmico e
humanizagdo dos cruzamentos cotidianos.

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

2.9.4 Criagao de Comissdao de Mobilidade Urbana ou empoderamento do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Rural de forma a garantir avaliacgdo e acompanhamento
participativos.

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

9 Considerar proposta de solo urbano em todo territério, o que implica na cobranca de IPTU na macrozona
agroambiental-turistica, ou da municipalizacdo do ITR.

10 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 servicos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informag0es do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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3 Diretrizes Associadas: Uso Misto em Todo Territorio. IPTU Especial
Residencial. Uso Compulsério.

3.1 Conceitos:

3.1.1 Uso misto: Associacdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer no mesmo territério a
ser controlado pelos Estudos de Impacto de Vizinhanca'!, a partir do macrozoneamento
proposto®2.

3.1.2 IPTU especial residencial: desconto de IPTU para fixacdo de uso residencial nos moldes
existentes nas areas consolidadas no centro da cidade, onde é nitido o processo de
esvaziamento pela pressdao do comércio turistico.

3.1.3 Utilizacdo compulsdria: Obrigatoriedade de uso continuo dos espacos construidos, nas areas
mapeadas, com prazo de atendimento curto®. Caso ndo haja o atendimento do uso no prazo
disposto encaminha-se para aplicacdo de IPTU progressivo®*.

3.2 Objetivos:

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

3.2.2 Promover o sentimento de pertencimento ao lugar, que ocorre com o vinculo do morador
com seu territdrio e aponta para a manutencao da identidade e autenticidade urbanas.

3.2.3 Permanéncia da moradia rural ligada a produgéao agricola.

3.2.4 Priorizagdo do uso cotidiano sobre o uso turistico, tornando a economia local menos
vulneravel aos condicionantes externos.

3.2.5 Atender a tendéncia de negdcios de subsisténcia ligados ao turismo, dispersos no territorio.

3.2.6  Equilibrio social com menor segregac¢do urbana, o que reflete em menor tendéncia a violéncia
urbana.

3.2.7 Melhorar a acessibilidade urbana no sentido de direito a cidade.

3.3 Legislagao vigente:

3.3.1 Leide Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Complementar n2 105/2000).

11 Estudos de Impacto de Vizinhanga est3o detalhados em diretriz prépria.

12 Macrozonas para defini¢do da fun¢3o social de cada territério urbano: Macrozona agroambiental-turistica
e Macrozona urbana.

13 Sugere-se um ano.

¥ |PTU progressivo estd detalhado na diretriz dos instrumentos urbanisticos.
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3.4 Fragilidades observadas:

3.4.1 Segregacao urbana através de loteamentos e condominios residenciais horizontais fechados.

3.4.2 Alto valor fundiario agravado pela segregacao espacial, que expulsa a populacdo residente.

3.4.3 Uso descontinuo do territdorio, vazios urbanos, parcelamentos sem ocupacdo com
consequente menor aproveitamento da infraestrutura existente ocasionada pela dispersao
urbana.

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

3.4.5 Vulnerabilidade econ6mica do setor comercial, por ndo haver consumo de massa e existir o
habito cultural de compras regionais.

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

3.4.7 Dados de demanda habitacional inconsistentes.

3.5 Potencialidades observadas:

3.5.1 Intensificagdao do uso do solo através de diversidade funcional.

3.5.2 Agricultura intensiva e agronegécio da flor, de uso compativel com outras funcées urbanas.

3.5.3 Turismo compativel e desejavel com outras fun¢des urbanas.

3.5.4 Fluxos migratodrios de classe produtiva, com inten¢do de maior qualidade de vida (ambiente
urbano especial e ndo violento) pela posicdo na Regido Metropolitana de Campinas - RMC.

3.5.5  Fluxos turisticos continuos pela inser¢do na Regido Metropolitana de Campinas - RMC.

3.6 Proposta de mapeamento, com mapa em anexo:

3.6.1 Macrozona de uso agroambiental-turistico e macrozona urbana.
3.6.2 Uso misto em todo o territdrio.

3.6.3 Areas de aplicagdo de IPTU especial residencial.

3.6.4 Areas de aplicagdo do uso compulsério.

3.7 Proposta das restricdes de uso e ocupacao do solo:

3.7.1 Revisdo da LUOS

3.7.2 Uso residencial unifamiliar e comércio/servico local permitidos em todo o territério.

3.7.3 Residencial multifamiliar: aprovacao e regularizacdo obrigatdrias pelo EIV.

3.7.4 Comércio e servico regional e/ ou com geracdo de incomodidade: aprovacdo e regularizacdo
obrigatdrias pelo EIV.

3.7.5 Institucionais: aprovacdo obrigatéria pelo EIV®®,

3.7.6 Inddustrias: aprovacdo pelo EIA e EIV.
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3.8 Taxagdo sobre propriedade do solo:

3.8.1
3.8.2
3.8.3
3.84
3.8.5

3.9

3.9.1
3.9.2
3.9.3

3.94

IPTU regular em todo territério.

IPTU rural sob relatério anual de comprovacdo de producao.
IPTU especial residencial, nas dreas mapeadas.

IPTU verde e de preservacio de patrimdnio?.

IPTU progressivo'’.

Recomendagodes para efetividade da diretriz:

Contratac3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizac3o™.
IPTU verde conforme estudos COMDEMA.

IPTU de preservagdo patrimonial, através do desenvolvimento de Plano de Patriménio
Cultural.

Desenvolvimento de Plano Municipal de Habitacdo.

15 Os projetos que demandam investimentos dos programas governamentais e/ ou Parcerias Publico
Privadas se beneficiam do EIV nos processos de aprovacdo, quando ndo sdo obrigatdrios.

16 |PTU verde e de patrimdnio dever3o ser estudados pelos Conselhos devidos em conjunto com o PD.

7 IPTU progressivo esta detalhado na diretriz de uso dos instrumentos legais urbanisticos.

18 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscalizac3o, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servicos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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Figura 3 - MAPA 03 - USO MISTO E UTILIZACAO COMPULSORIA. Uso misto em todo territério, utilizagdo compulséria
em amarelo.
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Figura 4 - MAPA 04 - IPTU RESIDENCIAL. Area de IPTU residencial destacada em laranja.
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4 Diretriz: Fachada Ativa

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

4.2 Objetivos:

4.2.1 Promover a interac¢do visual entre espagos privados e publicos, evitando a multiplicacdo de
planos fechados e aproveitando os indices baixos de ocupacdo do lote.

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

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

4.2.4 Manter a paisagem urbana existente.

4.2.5 Manter interesse turistico.

4.3 Legislacdo vigente:

43.1 Lei Ordindria n? 507/2004 — sobre fechamento de loteamentos; fachada cenogréfica
holandesa (2004)

4.4 Fragilidades observadas:

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

4.4.2 Auséncia de calcadas e passeios.

4.4.3 Segregacdo urbana.

4.4.4 Perda de arborizagdo urbana.

4.4.5 Perda da paisagem urbana.

4.4.6 Cenarizacdo de fachadas e superficialidade estética. ¥

4.5 Potencialidades observadas:

4.5.1 Intensificagdo do uso do solo através de diversidade funcional.

4.5.2 Uso de metodologia para Prevencdo do Crime através do Design Ambiental (CPTED).?

4.6 Proposta de desenho esquematico em anexo:
4.6.1 Permeabilidade visual

4.6.2 Permeabilidade do solo e paisagismo
4.6.3 Uso publico de recuos nos espagos comerciais e institucionais
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Figura 5 - Imagem esquemdtica da fachada ativa em industria e comércio — opgdo 1

Figura 6 - Imagem esquemdtica da fachada ativa em industria e comércio — opgéio 2

‘

Figura 7 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgéo 1

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

20 5obre CPTED sugerimos: PESSOTTI, Luciene. Critérios de desenho urbano e as intervenc¢des de integracio
de arquitetura e urbanismo com a seguranga 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.
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Figura 8 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgéo 2

Figura 9 - Permeabilidade visual no fechamento de muro das residéncias - opgdo 3

4.7 Recomendagodes para efetividade da diretriz:

4.7.1 Incentivo a regularizacdo das fachadas existentes através de programas informativos.
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5 Diretrizes: Instrumentos Urbanisticos (Estatuto das Cidades Lei
10.257/2001) - Utilizacdo Compulsédria, Edificagdo Compulséria, IPTU
Progressivo no Tempo, Desapropriagao, Direito de Preempg¢ao, Outorga
Onerosa do Direito de Construir, Operagdes Urbanas Consorciadas.

Os instrumentos mencionados sdo ferramentas legais para atendimento:

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

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

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 Utilizagao compulsdria

5.1.1

5.1.2

513

5131
5.1.3.2

5.1.33

Conceito: Toda edificacdo subutilizada ou ndo utilizada, conforme sua aprovacao urbanistica,
ndo esta cumprindo sua fungdo social tampouco promovendo o desenvolvimento do
municipio. Constatada a situagdo irregular, o proprietario sera notificado (a notificacdo sera
averbada no Registro de Imdveis), e este terd 12 (doze) meses para efetivar o uso
preestabelecido, sob pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

Trata-se da destinacdo de todo edificio construido.

Area de aplicacio mapeada nas areas consolidadas dentro do perimetro urbano 2011 (ver
MAPA 03).

Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificios construidos igual a 12 (doze) meses.
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5.2 Edificagdo compulsdria

5.2.1 Conceito: todo lote resultante de parcelamento que nao recebe edificacdo conforme seu
projeto urbanistico aprovado nao estd cumprindo sua fungao social, tampouco promovendo
o desenvolvimento do municipio. Constatada a situa¢do irregular, o proprietario sera
notificado (a notificacdo sera averbada no Registro de Imdveis), e este terd 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
Onus de IPTU progressivo.

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

5.2.3 Critérios:

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

5.2.3.2 Area de aplicacio corresponde ao perimetro urbano da lei vigente (MAPA 05).

5.2.3.3 Prazo de atendimento a fiscalizacdo para edificacao no total igual a 60 (sessenta) meses.
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Figura 10 - MAPA 05 - EDIFICACAO COMPULSORIA. Areas aprovadas até a promulgagéo da nova lei de Plano Diretor.
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5.3 IPTU progressivo no tempo

5.3.1 Conceito: IPTU progressivo no tempo é o 6nus com o qual o proprietario do imével tem que
arcar por ndo ter cumprido as condicGes e os prazos determinados para a edificacdo ou
utilizagdo compulsodrios.

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

5.3.3 Critérios:

5.3.3.1 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, haverd cobranca crescente de IPTU, a cada ano na razao de uma vez
e meia o valor regular do imposto até atingir 15% (quinze por cento) no quarto ano, que é o
limite confiscatério imposto por lei.

5.3.3.2 Trata-se da destinacdo das edificacdes subutilizadas ou ndo utilizadas, e dos lotes nao
edificados na area de aplicacdo do instrumento.

5.4 Desapropriagao:

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

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

5.4.3 Critérios:

5.4.3.1 Decorridos 60 (sessenta) meses de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietdrio
tenha cumprido a obrigacdo de edificagdo ou utilizagdo o municipio pode desapropriar o
imovel.

5.4.3.2 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:

5.5.1 Conceito: Cobranca de valor estipulado gerado pela criacdo, por forca de lei, de “solo criado”
equivalente a construcdo de area (piso utilizdvel) excedente ao limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento maximo permitido para determinado lote ou gleba.

5.5.2  Obijetivos: 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.

5.5.3 Critérios:

5.5.3.1 Aprovacdo de EIV.

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

5.5.3.3 Limite maximo de 5 (cinco) pavimentos acima do térreo, com gabarito maximo de 20 (vinte)
metros.
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5.5.3.4 O numero de vagas de estacionamento na atual Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS) deve
ser revisada e, por conseguinte, ser aplicada para concessdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir.

5.6 Operagdes urbanas consorciadas:

5.6.1 Conceito: S3o interveng¢des e medidas coordenadas pelo poder publico com a participacao dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, a fim de alcancgar
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

5.6.2 Obijetivo: Viabilizar obras de infraestrutura urbana.

5.6.3 Critérios: OperagOes a serem empreendidas nas areas das faixas de dominio viario, no sistema
de dreas verdes e nas areas demarcadas como direito de preempg¢ao conforme funcgdo e
restricGes estabelecidos por cada sistema, mediante projetos aprovados por EIV e EIA.

5.7 Direito de preempgao:

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

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

5.7.3  Critérios:

5.7.3.1 Areas de localizacdo estratégica (MAPA 06).
5.7.3.2 Glebas ou edificagdes subutilizadas de grande impacto urbano.
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Figura 11 - MAPA 06 — AREAS PARA APLICACAO DO DIREITO DE PREEMPGAO
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5.8 Recomendagdes para efetividade dos instrumentos da diretriz:

5.8.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizagdo?!.

21 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 servicos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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6 Diretriz: Estudos de Impacto de Vizinhanga??

6.1 Conceito:

Instrumento urbanistico para regular a instalacdo de empreendimentos visando mitigacdo de seus
impactos sociais, ambientais e urbanos, garantindo o processo democratico pela
corresponsabilidade participativa através das delibera¢cdes dos conselhos e/ou audiéncias
publicas.

6.2 Objetivos:

6.2.1 Corresponsabilidade sobre decisdes de implantacao e operacdo de empreendimentos entre a
gestdo publica e a populacdo envolvida.

6.2.2 Possibilitar a analise de caso por corpo técnico especializado, com maior repertério de
medidas mitigatdrias a serem estabelecidas.

6.2.3 Facilitar a fiscalizacdo dos empreendimentos no longo prazo, pelo compromisso assumido na
comunidade.

6.2.4  Evitar descontinuidade de empreendimentos por processos politicos, pelo compromisso
assumido na comunidade.

6.2.5 Priorizar empreendimentos de fungdo social e desenvolvimento urbano coletivos.

6.3 Legislagdo 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 operacao dos mesmos. A partir da percep¢dao do impacto, as
medidas mitigadoras tornam-se mais dificeis de serem implantadas, causando 6nus a gestdo
publica.

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

22 A abordagem apresentada estd referenciada nos Cadernos Técnicos de Estudos de Impacto de Vizinhanga,
pelo Ministério das Cidades, 2018.
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6.5

6.5.1
6.5.2
6.5.3

6.6

6.6.1
6.6.2
6.6.3
6.6.4

GCA

Potencialidades observadas:

Qualificacdo dos empreendimentos no municipio.
Participacao popular na fiscalizagdo dos mesmos.
Divulgacdo positiva dos empreendimentos.

Composicao do EIV:

Apresentacdo geral do empreendimento.

Localizacdo em SIG

Cronograma de obras.

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

6.6.4.1 Implantacdo, com atendimentos de indices urbanos, acessos e fluxograma

6.6.4.2 Projeto da fachada ativa, incluindo fachadas pré-existentes vizinhas ao empreendimento e

uso publicitario.

6.6.4.3 Projeto de vagas de estacionamento.

6.6.5

6.6.6

6.6.7

6.6.8

6.6.9

6.7

6.7.1
6.7.2
6.7.3
6.7.4

6.7.5
6.7.6

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

Valorizacdo urbana — efeitos positivos (recuperacdo de areas degradadas) e negativos
(expulsdo dos moradores).

Mobilidade urbana — geracdo de trafego

Conforto ambiental — estudos arquitetdnicos de projecao de sombras na vizinhanga, barreiras
a ventilagdo urbana, nivel de ruidos e horarios de uso, qualificagdo de gases e cheiros oriundos
da operacdo, geragao de calor.

Movimentacdo de terra e impermeabilizacdo do solo.

Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

Qualquer outorga onerosa do direito de construir.

Uso comercial ou servicos.

Uso industrial.

Uso institucional — Facilita a obtengdo de verbas estaduais e federais, obrigatdria em projetos
de parcerias publico privadas.

Uso ambiental — Faz parte do processo de projetos técnicos ambientais, assim como EIA.
Grandes eventos culturais e esportivos.
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6.8 Avaliagdo do EIV:

6.8.1 Protocolo e analise prévia do Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano e Rural com
encaminhamento deliberativo a um ou mais conselhos a saber:

6.8.1.1 CMDU

6.8.1.2 CMDR

6.8.1.3 COMDEMA

6.8.1.4 COMTUR

6.8.1.5 Conselho de Saude
6.8.1.6 Conselho de Educacdo

6.8.2 Caso haja impasse interno aos Conselhos devera ser convocada audiéncia publica nos moldes
do Estatuto das Cidades.

6.9 Acompanhamento e fiscalizacdo do empreendimento:

6.9.1 Criacdo do Departamento de Fiscalizacdo Urbana.
6.9.2 Conselhos que aprovaram o empreendimento.

6.10 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

6.10.1 Fortalecer a constituicdo dos Conselhos e evitar composi¢cGes homogéneas.

33



7 Diretrizes Associadas: Zonas de Interesse Social e Regularizagao Fundiaria

Recomenda-se o desenvolvimento de um Plano Municipal de Habita¢do para andlise detalhada da
guestdo da demanda de habitac¢do social e regularizacdo 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 titulacio de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcdes 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: Demarcacdo de glebas para fins de investimentos em habitacdo
social para demanda social com renda abaixo de trés saldrios 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
qguestdo, além de garantir a regulacdo 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 Concessdo de Direito Real de Uso.

7.3.5 LeiFederal n®12.424/2011, 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 regularizacdo fundidria em Areas
de Preservagdo 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 habitacdo no municipio.

7.5 Potencialidades observadas:

7.5.1 A maior parte das ocupacdes 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
regularizacdo e ou reassentamento.

7.5.3 Aocupagdo irregular em drea de APP identificada é recente, ndo se encaixando nas condi¢bes
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, fundacGes, organizacdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associa¢des civis que tenham por finalidade atividades nas dareas de
desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

7.6.2 Procedimento disponivel no Programa Papel Passado, Acao 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 Regularizacdo da base imobiliaria;
7.6.2.6 Cadastro fisico;

7.6.2.7 Cadastro social;

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

8.24
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 compactacdo e adensamento, evitando espraiamento do tecido urbano e maximizando
o uso da infraestrutura instalada ou a instalar;

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

Manutencgado dos indices urbanisticos da LUOS vigente.

Objetivo:

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

Possibilitar bairros mais adensados para otimizacdo dos servicos basicos e comércio local, de
modo que possam ser alcancados pela populagdo 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;

Integragao visual e funcional dos espacos publicos e privados.

Legislacdo vigente

Lei complementar n2 98/2000;
Lei complementar n2 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

Redugdo 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 implanta¢do de lote menor sem a necessidade de verticalizar
as edificagGes;
Maior adensamento dos novos loteamentos, permitindo o uso otimizado da terra e
diminuindo o custo-cidade, e evitando a dispersao no tecido urbano;
Aumento da pluralidade e diversidade social nos novos empreendimentos.

Propostas
Lote minimo de 250 m?;
Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para circulagdo
de pedestres, faixa de 1,0 m para arboriza¢do urbana e equipamentos como postes de energia
e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servigos;
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 espacos 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

Fachada ativa obrigatdria, garantindo a permeabilidade visual da edificacdo e a permanéncia
da relagdo publico-privado. Ver Diretriz 4 — Fachada Ativa.
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9 Diretrizes Associadas: Lei do Perimetro Urbano e Macrozoneamento

Considerando que:

1. Todas as diretrizes propostas estdao articuladas para ordenar o uso e ocupacdo de todo o
territério de Holambra;

2. Holambra possui extensdo territorial de apenas 64.277 km? encontra-se vulnerédvel as
pressdes metropolitanas;

3. As expansdes urbanas em Holambra pouco atendem a fungao social da cidade na medida em
gue ndo apresentam infraestrutura urbana compativel e sdo vulnerdveis a pressdao imobiliaria em
suas bordas?;

4. A zona rural possui alta taxa de ocupagdo construtiva e alta taxa de moradia rural, sem
regulacdo;

5. A caracteristica da propriedade rural no municipio é de minifindios associados a agricultura
intensiva e agroindustria;

6. Os instrumentos do Estatuto das Cidades sdo aplicaveis no perimetro urbano por base legal;
7. ITR e IPTU sdao impostos com funcdo regulatdria, que visam desestimular a manutencdo de
propriedades desocupadas e improdutivas. Ambos podem ser de competéncia municipal, a partir
de legislacdo embasada no plano diretor.

Recomenda-se que:

O perimetro urbano seja alinhado com o limite do municipio com duas Macrozonas de uso
conforme sua vocagdo para o atendimento da func¢do social da cidade:

Macrozona Urbana: atendimento das fun¢bes urbanas compactadas, conforme proposta
MAPA 07.

Macrozona Agroambiental-turistica: atendimento das fun¢Ges de producdo rural e
agroindustrial, moradia rural, preservagdao ambiental e desenvolvimento turistico.

No caso de aprovacdo da proposta, a LUOS deve ser completada para a nova configuracdo de
propriedade rural.

23 Sobre a vulnerabilidade das expansdes urbanas sugerimos: SANTORO, Paula Freire. Entre o rural e o
urbano: zonas de chdcaras, sitios de recreio ou ranchos e a preservagdo do meio ambiente. Trabalho
apresentado no APPURBANA, p. 11, 2014.
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Figura 12 - MAPA 07 - MACROZONAS (Em Coral - Macrozona Urbana / Em Verde - Macrozona agroambiental-turistica
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Figura 13 - MAPA 08 - MACROZONA URBANA - Area demarcada na cor Coral, igual a 15.3km? (22,5% do territdrio
holambrense) / Perimetro igual a 20.7km, Area de absor¢do da SP107 considerada aprox. 1km.




GCA

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 Gestdo

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

SP 340: Rodovia Estadual Governador Doutor Adhemar Pereira de Barros

41



GCA

ANEXO I: Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga

Fica instituido no ambito do Municipio de Holambra o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca
(EIV) como instrumento de analise para subsidiar o licenciamento de empreendimentos ou
atividades, publicas ou privadas, que na sua instalacdo ou operagdo possam causar impactos ao
meio ambiente, infraestrutura bdsica, entorno ou a comunidade de forma geral, os quais sdo
doravante designados empreendimentos de impacto.

O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) tem como objetivo fazer a mediacdo entre os
interesses privados e o direito a qualidade urbana daqueles que moram ou transitam no entorno
do empreendimento.

Sao considerados empreendimentos de impacto, independentemente da area construida:

I.  Shopping centers, supermercados, hipermercados e congéneres;

Il. Centrais ou terminais de cargas ou centrais de abastecimento;

lll. Terminais de transportes, especialmente os rodovidrios, ferroviarios, aeroviarios e heliportos;
IV. Postos de servigos com venda de combustivel e oficinas mecanicas, marcenarias;

V. Depdsitos de gas liquefeitos de petrdleo (GLP), inflamaveis, téxicos e equipardveis;

VI. EstacGes de radio base; antenas de telefonia celulares;

VIIl. Casas de show, bares, cinemas, teatros e similares;

VIIl.EstacGes de tratamento, aterros sanitarios e usinas de reciclagem de residuos sélidos;

IX. Centros de diversdes, autédromos, hipddromos e estadios esportivos;

X. Cemitérios e necrotérios;

XI. Matadouros e abatedouros;

XIl. Presidios;

XIll. Quartéis e corpos de bombeiros;

XIV.Jardins zoolégicos ou botanicos; e

XV. Escolas de qualquer modalidade, colégios e universidades; em terrenos acima de 1.000 m?
(mil metros quadrados);

XVI.Hotéis, campings e pousadas.

A instalacdo de empreendimentos de impacto no Municipio deve ser condicionada a aprovagao
do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca e seu respectivo Relatério de Impacto (EIV/RIV), que
devera contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou da atividade quanto a
condicao de vida da populagdo residente na area e suas proximidades, incluindo as medidas
mitigadoras a serem adotadas.
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ANEXO llI: Tabelas exemplificativas das altera¢oes das leis vigentes com
base no relatério de diretrizes

LEI 98/2000 — PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

CAPITULO | — Art. 3
Mudanga de nomenclatura das macrozonas
CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

Item 9.2.1 LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82

Reformular o referido artigo com base na Diretriz 9 - Lei do

Perimetro Urbano e Macrozoneamento

CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
Item 1 — Diretriz: Sistema de | LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82 — paragrafo 32 e artigo 10:
Areas Verdes Atender os requisitos da Diretriz Sistema de Areas Verdes.
Itens: CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
8.6.3.1 LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
8.6.3.2 para equipamentos comunitdrios e Espacos livres de uso publico
8.6.3.3 - Artigo 13

CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
Item 8.6.2 para equipamentos comunitdrios e Espacos livres de uso publico

- Artigo 15: estender o padrdao minimo de passeio publico para 3
metros em todos os loteamentos, sem exceg¢do.

CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

Item 8.6.1 LOTEAMENTOS — SECAO Ill — Outras disposicdes — Art. 17 e
pardgrafo Unico.

CAPITULO Il — DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Inserir na lista de obrigatoriedades a apresentagdo por parte
do loteador do EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanca.
CAPITULO IV — DO PROJETO DE DESMEMBRAMENTO — INCISO
Item 3 — Diretrizes Associadas — | llI:

Uso Misto em todo territério. Modificar texto uma vez que a proposta da Diretriz 3 marca
todo o territério como uso misto.

LEI 183/2007 — PLANO DIRETOR

Item 6 - Diretriz: Estudos de
Impacto de Vizinhanga

Ic:]rc'li ?rtagafeida Zzu'peDitrzct:i';:; TITULO | — DA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
Orcamentrias — LDO e Le RURAL - CAPITULO | — DISPOSICOES PRELIMINARES -
Orgamentaria Anual — LOA. PARAGRAFO UNICO.

'1teg”i: TITULO Il — DOS INSRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
1‘8‘2 INSTRUMENTOS E RECURSOS

3'8'1 Artigos 12, inciso | — DE CARATER TRIBUTARIO:

382 o

3.8.4 - Isencdo de ITR ou IPTU mediante relatdrio anual junto a

3.8.5 Diretoria de Meio Ambiente.
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- Pagamento por Servicos Ambientais aos proprietdrios das
areas incluidas no sistema quando houver servico ambiental
continuo através de legislagdo prdépria.

- IPTU regular em todo territério.

- IPTU rural sob relatério anual de comprovagdo de produgao.

- IPTU especial residencial, nas areas mapeadas.

- IPTU verde e de preservacao de patrimoénio.

- IPTU progressivo.

Item 5 — Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos -
Utilizagdo Compulséria,
Edificacdo Compulsodria, IPTU
Progressivo no Tempo,
Desapropriacao, Direito de
Preempc¢ao, Outorga

Onerosa do Direito de
Construir, Operacées Urbanas
Consorciadas.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS
Artigo 12, inciso Ill — DE CARATER URBANISTICO OPERACIONAL:

Itens 5.1 e 5.2, e seus
respectivos desdobramentos.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 13

Itens:
5.6.1
5.6.2
5.6.3

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 16

Iltens 5.7.1a5.7.3.2

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 17

Itens 5.5.1a5.5.34

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 18

Item 7 e seus desdobramentos -
Diretrizes Associadas: Zonas de
Interesse Social e Regularizagdo
Fundiaria.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 19

As diretrizes definidas no Item 5
- Diretrizes: Instrumentos
Urbanisticos, dao subsidio para
o atendimento do artigo 20 da
Lei vigente.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 20

Os mapas disponibilizados no
ato de entrega do Relatdrio
Final das Diretrizes demarcam
as areas de aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos.

TITULO Il = DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 21: deve ter o texto
revisado de acordo com os mapas entregues.

Item9.2.1

CAPITULO 11l — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 30

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa

CAPITULO 11l — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso l e Il -
PAISAGEM URBANA

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

CAPITULO 11l — DAS ORIENTACOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso Il — DA ESTETICA
DOS LOGRADOUROS e incisos IV, V e VI - DOS EQUIPAMENTOS
URBANOS.
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Item 9.2.1 — subitem “b”

CAPITULO IIl — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIl — DA
PRESERVACAO E INSTALACAO

Item 1 — Diretriz: Sistema de
Areas Verdes

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIII - DO
PAISAGISMO

Itens 3.8.4e3.9.3

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso IX — DOS
MONUMENTOS E CONSTRUCOES TIPICAS

Item 9 - Diretrizes associadas:
Lei do Perimetro Urbano e
Macrozoneamento

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO | — DAS DISPOSIGOES GERAIS
E MACROZONEAMENTO

A associacdo das varias
diretrizes propostas tém a
funcdo de regular o territdrio
rural, agora denominado
Macrozona Agroambiental-
turistica. Ex: Sistema de areas
verdes, uso misto em todo o
territério, apresentacdo de EIV
para implementacdo de
empreendimentos, Sistema de
Dominios Viarios, etc.

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE MEIO
AMBIENTE

Item 3.9.4

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa
Item 5 - Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos
(aplicagdo dos instrumentos
elencados nessa diretriz em
loteamentos residenciais)
Item 7 - Diretrizes Associadas:
Zonas de Interesse Social e
Regularizagao Fundiaria

Item 8.6.1

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE
HABITACAO

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO IV — POLITICA DE SISTEMA
VIARIO E TRANSPORTES
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APRESENTACAO

O presente relatdério redine um resumo das atividades realizadas apds a entrega do relatdrio final de
medicdo (R7). Parte de seu conteudo (discussdes com técnicos da prefeitura e Comité Gestor)
fundamenta as diretrizes apontadas pela equipe de consultoria na versdo preliminar do caderno de
diretrizes protocolado em Outubro de 2018.
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1 REUNIOES REALIZADAS

Apds a entrega do ultimo relatério de medigdo (R07), a equipe de consultoria permaneceu em contato
com o Comité Gestor, com técnicos da Prefeitura e outros setores afins para fechar o processo de
propositura das diretrizes a serem consideradas na revisdo do Plano.

As diretrizes sdo fruto da leitura técnica e comunitdria realizada pela equipe junto aos grupos
supracitados, e foi entregue em relatdrio préprio como versao preliminar, para ser validada pelo
governo (especialmente setor juridico) e posteriormente pelos grupos envolvidos.

Em virtude da necessidade de analise do juridico em relacdo ao material entregue, as reunides e
discussdes foram paralisadas temporariamente e o conteudo das reunides realizadas ndo foram
entregues de maneira formal a prefeitura. Portanto, segue anexo a este relatério parte do referido
material, a saber:

e Atasda 123,142 e 152 reunido do Comité Gestor

e Atadareunido do COMDEMA sobre IPTU Verde

e Relatédrio de trabalho 037/18 — reunido com CATI

e Troca de e-mails entre a arq. Adriana e o técnico da Prefeitura Leandro Anselmo, sobre as
estradas rurais (base de mapas da EMBRAPA)

e Troca de e-mails entre a arq. Adriana e o técnico da Prefeitura Leandro Anselmo sobre Sistema
de Areas Verdes.

Os documentos faltantes s3o:

e Atada 132 reunido com o Comité Gestor (no mesmo dia foi realizada reunido com o COMDEMA.
Ja foi solicitado cépia da ata para o responsavel)

e Relatédrios de trabalho 034 — Relatdrio de levantamento fotografico com Leandro; 035 — Reunido
com o Condema — IPTU Verde — 10/07/2018; 036 — Reunido com prefeito e Ricardo Cortez —
10/07/2018. Estes serdo elaborados pela equipe de consultoria e entregues no prazo de duas
semanas a contar da data de entrega deste relatério.

e Mapas em DWG.

Além destes documentos, elaboramos um resumo do conteldo de todas as atas e todos os relatérios
técnicos de trabalho. Este resumo visa facilitar a identificagao da origem de discussdo das propostas que
foram apontadas na versdo preliminar do Caderno de Diretrizes.



2 ANEXOS

2.1 Atada 123, 142 e 152 reunido do Comité Gestor.

2.2 Ata COMDEMA -10/07/2018

2.3 Relatério 037/18 — reunido da equipe de consultoria com CATI
2.4  Troca de e-mails entre equipe e técnicos da prefeitura

2.5 Relagdo de relatdrios e atas entregues e seus respectivos conteldos.

Responsavel Técnico:

Alex Marques Rosa

Arquiteto e Urbanista - CAU n2 A29820-4
RRT n2 6498389

GCA Consultores Associados S/S Ltda.

GCA
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Holambra, 16 de abril de 2019.



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA

AL. MAURICIO DE NASSAU, 444 — FONES (019) 3802-8000 - CEP — 13825-000 — HOLAMBRA — SP
CNPJ 67.172.437/0001-83 — site: www.holambra.sp.gov.br / e-mail: gabinete@holambra.sp.gov.br

Capital Nacional das Flores

REVISAO DO PLANO DIRETOR
COMITE GESTOR

122 Reunidao do Comité Gestor
Data: 03/07/2018, Terca-feira, 16h15min
Local: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Holambra

Presentes: Francisco Schoenmaker, Adriana Corsini, Pedro Weel, Jacqueline Emerich,
Gilberto Wigman, Antdnio Hulshof, Miguel Esperanca, Leandro Silveira, Nilson
Marconato.

Arg. Adriana inicia o encontro as 16:15 horas, apresentando a leitura do territério
rural com base nos dados levantados na leitura técnica e comunitaria, e também o
resultado das matrizes.

O Sr. Tony levantou a preocupacgdo em transformar todo o territorio em zona
urbana, em funcdo do alastramento dos condominios. Alertou sobre a fragilidade dos
municipios pequenos como Holambra. Nilson questionou sobre a viabilidade de
restringir o surgimento de novos loteamentos enquanto houver |oteamentos
subocupados. Adriana explicou que a combinacéo das sete diretrizes propostas busca
mitigar os problemas levantados, regulando a forma de ocupacao inclusive na zona
rural.

O Sr. Pedro falou sobe o histérico das discussées dos planos diretores de anos
anteriores e sobre o desregramento na zona rural. Comentou ainda sobre as Ultimas
aprovacgOes de loteamentos sem considerar questdes técnicas. O Sr. Tony falou sobre
0 conceito danoso das “expansodes urbanas” e que o0 mesmo precisa ser extinto.

Adriana explicou ao grupo que as diretrizes vém para regular 0s novos
parcelamentos e refor¢ou o uso do EIV como ferramenta fundamental. Nilson aproveitou
para comentar sobre as ocupacoes irregulares que configuram mais de uma casa no
lote.

Sr. Pedro e Sr. Miguel alertaram para o risco de cobrar um IPTU diferenciado para
lotes urbanos com uso agricola. Ha risco de especulacao imobiliaria pois o IPTU seria
reduzido para qualquer tipo de plantacdo. O Sr. Pedro sugeriu, entdo, cobrar IPTU sobre
construgdes da zona rural e continuar cobrando ITR das areas de producdo agricola.

A conceituacdo de EIV — Estudo de Impacto de Vizinhangca — foi discutida
exaustivamente. Os presentes foram unanimes em dizer que as diretrizes sdo ousadas
e que enfrentardo conflitos politicos, mas que devem ser implementadas, se possivel.

As discussdes foram finalizadas e serdo retomadas na préxima reunido. A arg.
Adriana comprometeu-se em enviar a apresentacado por e-mail para todos os membros
do grupo.

Sem mais a tratar, a reunido foi encerrada as 18:05h, e eu, Jacqueline Emerich
Souza, lavrei a presente ata.



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA
AL. MAURICIO DE NASSAU, 444 — FONES (019) 3802-8000 - CEP — 13825-000 — HOLAMBRA - SP
CNPJ 67.172.437/0001-83 — site: www.holambra.sp.gov.br / e-mail: gabinete@holambra.sp.gov.br

Capital Nacional das Flores

REVISAO DO PLANO DIRETOR
COMITE GESTOR

142 Reunido do Comité Gestor
ATA
Data: 24/07/2018, Terca-feira, 17h
Local: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Holambra

Presentes: Yessika Eltink, José Ricardo Cortez, Gilberto Wigman, Antonio Hulshof,
Leandro Anselmo, Pedro Weel, Adriana Corsini, Nilson Marconato, Miguel Esperanga,
Jacqueline Emerich, Franciso Schoenmaker

Adriana inicia a reuniao as 17:15 apresentando a pauta do dia: discussao sobre o
anel viario e o parcelamento do solo.

Inicia-se com a questdo do anel viario, pois a mesma foi discutida na reunido do
CMDU no dia anterior (23/07/2018). Adriana lembra que a fungédo do anel viario é de
ser um instrumento coletor, que garanta um fluxo com maior velocidade e que
privilegie o automdével. Comenta, ainda, que a equipe analisa o anel secundario (que
contorna o bairro Imigrantes) como elemento que intensifica a segregagao.

Tony argumenta que a questdo do anel viario ja foi muito discutida no CMDU,
inclusive em relacdo ao custo beneficio, principalmente em relagdo as vias Mario
Bonano e Avenida das Dalias, pois ja sdo consolidadas e possuem dimensdes que
atendem as minimas exigidas. Discute-se também sobre as rotatérias nos
cruzamentos com a SP 107.

Adriana recorda as consequencias do anel viario proposto pelo CMDU, como a
questdo da reafirmacdo de segregagdo do bairros além da rodovia, das perdas
importantes de paisagem, devido, sobretudo, as interferéncias visuais ocasionadas
pelos cruzamentos dos aneis e perda do potencial produtivo da SP 107.

Finalizando o assunto, fica definida que a proposta do anel viario escolhida pelo
Comité Gestor € a do CMDU para o Plano de Mobilidade. Adriana diz que as
propostas técnicas seréo inseridas no relatério com suas respectivas justificativas e
que o tema anel viario sera uma diretriz da revisao do Plano Diretor.

Em relacdo as estradas rurais, Nilson recorda a lei n® 378/2001, que determina
um recuo de 15 m do eixo de estradas rurais. Por conta disso, mantém-se a proposta
apresentada anteriormente. Além da faixa non aedificanti, Yessika comenta que é
importante incluir limites das dimensdes de taludes, por exemplo. Tony reforca que o
grande empecilho é a falta de fiscalizago.

Sobre o parcelamento do solo, Adriana comenta que as leis vigentes sdo: 98/2000
e a 233/2012 (que faz uma atualizagdo da anterior). Discute-se como lidar com as
constru¢des na zona rural: qual é a possibilidade de regularizacdo? Qual é o publico
atingido? E baixa renda? Se regularizar, qual a dimens&o da area? Quais serdo as
regras?

Para exemplificar, analisa-se o caso do alto e baixo Gloria e da area do Pedroso.
Nao ha conclusbes, porém a conversa e a reflexdo sobre o assunto sdo de extrema
valia para o andamento do processo.
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Os integrantes do Comité discorrem sobre taxa de ocupagdo, indice de
aproveitamento, taxa de permeabilidade, dimensdo minima de lotes e largura de
calgadas. Adriana comenta sobre a proposta para a Outorga Onerosa e apresenta o
coeficiente de aproveitamento para solo criado. Apesar de serem propostas para o
poder publico e o Comité avaliarem, e posteriormente, ir para as Audiéncias Publicas,
€ importante estabelecer limites.

Sem mais a tratar, encerra-se a reunido as 19:30 e eu, Yessika Eltink, lavrei a
presente ata.
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REVISAO DO PLANO DIRETOR
COMITE GESTOR

15 Reunidao do Comité Gestor
ATA
Data: 31/07/2018, Terca-feira, 16h
Local: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Holambra

Presentes: Yessika Eltink, Miguel Esperanca, Pedro Weel, Jacqueline Emerich,
Francisco Schoenmaker, Adriana Brangeli, Leandro Anselmo, Nilson Marconato.

Adriana inicia a reunido comentando que a equipe visitou a area rural durante o
dia e realizou levantamento de dados e imagens, constatando, mais uma vez, que as
expansdes urbanas e a area rural sdo bastante construidas. Além disso, observaram
diversas casas vazias e para alugar.

A equipe, em conjunto com o Leandro, esta revisando os mapas em relagédo as
estradas rurais e servidodes.

Discorre-se sobre o objetivo da reunido: definir tipologias para a zona rural.
Adriana cita o modelo de vilas, por exemplo. Sr. Pedro diz que talvez seja necessario
demolir construcdbes em APPs e garantir que novas construgdes nao sejam
executadas. Além disso, comenta sobre os vazios dentro do perimetro urbano e a
necessidade de previsdo do aumento do perimetro urbano para os préoximos 10, 20, 30
anos. Também fala sobre a necessidade de comunicar proprietarios e
empreendedores, através de uma cartilha, do que é permitido ou ndo construir em
determinado lote ou gleba.

Nilson comenta que €& importante que qualquer parcelamento atenda as
exigéncias da Prefeitura.

Miguel comenta sobre o grande movimento pendular do municipio. Nilson
relembra um pouco sobre o passado das moradias populares da cidade e que esta
histéria afeta o momento presente: muitas constru¢cdes na zona rural. Miguel diz que
gostaria que a cidade comegasse a crescer de dentro para fora. Adriana relembra que
esta € uma das diretrizes do plano e que sera implantada através dos instrumentos
urbanos de uso compulsario.

Adriana também cita o IPTU residencial, que sera utilizado para fixar as pessoas
no centro da cidade. Apds, apresenta de maneira breve, os mapas de sistema de
areas verdes (6% do territério).

Propbe-se uma consulta juridica para analisar a possibilidade de ditar regras para
a area rural sem que esta seja transformada em perimetro urbano. Desta maneira, o
perimetro urbano delimitaria a macrozona urbana e criariam-se categorias de uso para
a area rural. De qualquer maneira, devemos ter a regulariza¢ao fundiaria na zona rural
e ditar regras para futuras construgoes.

Sugere-se marcar uma reunidao com representante da CATI para trazer novos
horizontes e experiéncias para o grupo. Nilson entrard em contato com ele.

O grupo do comité devera ajustar a agenda de reunides devido alteracdo do
cronograma da equipe GCA.
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Sr. Pedro questiona o limite da macrozona urbana e Adriana responde que isso
ainda sera discutido e validado por todos.

Sem mais a tratar, encerra-se a reunidao as 18:25 e eu, Yessika Eltink, lavrei a
presente ata.



COMDEMA

Conselho Municipal de Meio Ambiente
da Estancia Turistica de Holambra

Ata da reunido ordinaria, realizada no dia 10 de julho 2018, as 16:00 hs, na Prefeitura Municipal da
Estdncia Turistica de Holambra, situada a Rua Alameda Mauricio de Nassau, n? 444, Centro, na
Estancia Turistica de Holambra. A reunido contou com a presenca dos seguintes membros: Nilson
Marconato, Leandro Silveira Anselmo, Carlos H. Mazotti, Adriana B. Brangeli, Pedro Weel, Olivia M.
Lima, Geraldo Veloso e Irene Maria E. Litjens; e como convidados, Adriana Corsini Menegolli,
Jacqueline Emerich, Silvia Weel e Francisco Schoenmaker.

Pauta:
1. Leitura e Votagdo da ata da reunido anterior;
2. Programa Municipio Verde Azul 2018- Leandro, Nilson e Silvia;
3. Comissdo Especial de Educagdo Ambiental - Atualizagdo das a¢Ges - Henrique ou Heloisa;
4. IPTU verde;
5. Resolugdo n? 001/2018 COMDEMA;
6. Sugestdo de pauta para préxima reunido;
7. Outros assuntos de interesse;
8. Encerramento.
O presidente deu boas vindas a todos e iniciou a reunido:

1. Votagdo da ata da reunido anterior
A ata da reunido anterior foi aprovada com unanimidade.

2. Programa Municipio Verde Azul 218

Leandro informou aos presentes que Holambra atingiu 51,46 pontos na primeira fase do
Programa Municipio Verde Azul 2018, denominada “Qualificacdo para Certificacdo”.
Mencionou que o municipio devera atingir no minimo 80 pontos para conquistar o selo do
programa na fase final.

Reforcou que o PMVA ndo depende apenas do Departamento de Meio Ambiente, que a
evolucdo das questdes ambientais no municipio e consequente pontuacdo no ranking Paulista
sO ocorre através do envolvimento de todos, ou seja, vontade politica, transversalidade entre
os Departamentos da prefeitura e sociedade civil.

3. Comissdo Especial de Educacdo Ambiental

Carlos Henrigue solicitou uma cépia do relatério com as pontuacgGes das diretivas da 12 fase do
PMVA. Afirmou que o Departamento de Educacdo deve tomar ciéncia das eventuais lacunas
para contribuir de maneira mais efetiva na fase de certificacdo final.

Carlos Henrigue também mencionou que o departamento estda no momento com diversos
funcionarios de férias, e que portanto, as atividades de educacdo ambiental estdo paradas,
porém devem retomar em Agosto.

Também foi adicionado que o Programa Municipal de Educacdo Ambiental foi enviado para o
setor juridico, com as consideracdes elencadas pelo Programa Municipio Verde Azul. Aspectos
de educacdo ambiental ndo-formal foram fortalecidos assim como esclarecimentos de que as
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propostas de atividades de educacdo ambiental ndo incorreriam em custos adicionais ao
executivo, que no ano anterior ndo tinha autorizado o programa devido ao receio de aumento
no orcamento para a educacdo. Neste sentido, foi esclarecido que parcerias com as instituicdes
e empresas do setor privado seriam as fontes de recurso, assim como ja tem ocorrido ao longo
dos anos no municipio. Parceria com a empresa Aguas de Holambra e Renovias s3o alguns
exemplos de parceiros que tem dedicado orcamentos para a conducdo de atividades de
educacdo ambiental em Holambra.

4. |IPTU verde

Silvia mencionou que foi enviado por email uma minuta da proposta do IPTU verde em
Holambra, e estd sendo sugerida alteracdo e inclusdo de critérios relacionados a Recursos
Hidricos e Energéticos. Foram feitos varios questionamentos, em que a escala dos critérios
entrariam quanto ao beneficio do desconto no IPTU ou também em relagdo a onerar o
contribuinte. O aspecto que foi citado como ndo sendo adequado para entrar como critério de
reducdo tributdria foi a de manutencao de drea permedvel nos lotes, pois 0 mesmo é uma lei
gue obriga cada proprietario a manté-la e portanto, o ndo cumprimento deve ser punido com
multas e ndo um incentivo tributario para seu cumprimento.

Foi mencionado que existem varias leis que necessitam de regulamentacdo para serem
aplicadas em relacdo a multas e normas municipais.

Irene comentou que existe uma lei no municipio de Ribeirdo Preto referente ao reuso da agua
em loteamentos residenciais.

Silvia ressaltou que ndo encontrou um modelo ideal de calcada ecoldgica e sugeriu a supressao
do texto na minuta da proposta.

5. Resolugdo n2 001/2018 COMDEMA

Esta primeira resolucdo do COMDEMA tem a intencdo de aumentar as ac¢des de fisccalizacdo
no municipio. Os membros do COMDEMA ha muito tem pautado questdes sdcio ambientais
em Holambra que estdo sendo mal conduzidas ou infragdes ndo sendo punidas. Esta falta de
fiscalizacdo gera um descaso pela prépria populagdo, que continua a realizar a¢des irregulares
sem um direcionamento da lei.

Neste sentido, a resolugdo atribui maior atuacdo do conselho através do recebimento de
denuncias ambientais pela comunidade, avaliacdo técnica da situacdo e apoio a atuac¢do do
Departamento de Agricultura e Meio Ambiente no processo de notificacdo, autuacdo e/ou
multa.

Caso Makin

O COMDEMA j3 iniciou de pronto a primeira avaliacdo de notificacdo de dano ambiental, sendo
este relacionado a impermeabilizacdo de 100% do estacionamento do supermercado Makin
(Centro da cidade) com massa asfaltica. Existe uma lei municipal que obriga todo proprietario a
manter entre 10% a 15% de seu lote permedvel, para dreas de 360m?ou superiores a 360m?
respectivamente. Considerando que a rua onde estd inserido o mercado ndo possui rede de
adgua pluvial, o COMDEMA debateu sobre a solugdo sendo que o mesmo resultou na
elaboracdo de uma carta com sugestao técnica de mitigacdao do impacto.

6. Sugestdo de pauta para préxima reunido
Ficou acordado entre os membros presentes para analisarem os documentos (IPTU Verde e
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proposta de Resolucdo do COMDEMA) apresentados durante a reunido e assim trazerem novas
sugestdes por email, para que os mesmos sejam considerados aprovados por todos.

7. Outros assuntos de interesse

Adriana Corsini, convidada, gestora da empresa que esta desenvolvendo a Revisdo do Plano
Diretor Municipal em conjunto com o Comité Gestor, mencionou que a Revisao do Plano esta
em fase final, e que a minuta devera ser elaborada pelo departamento juridico da prefeitura
nas préximas semanas.

Apresentou uma proposta referente a aplicacdo de todo regramento previsto no codigo de
obras municipal, que hoje destina-se apenas para a zona urbana na drea rural. Essa proposta
tem como objetivo, barrar os novos parcelamentos de imdveis rurais irregulares, que sado
recorrentes no municipio, bem como em toda regido.

OBS: Comissao Especial de Educacdao Ambiental: atualizagdao de assuntos pertinentes.

As acdes de Educacdo Ambiental serdo registradas na Ata da CEAA, conforme segue anexo.

Estancia Turistica de Holambra, 10 /07/2018

Nilson Marconato Adriana Benini Brangeli

Presidente do COMDEMA Secretaria do COMDEMA

ATA REUNIAO - JULHO 2018
Pagina 3



GCA

engenharia e arquitetura

| N RLT-RT-037/18 |

RELATORIO REUNIAO TECNICA

| ASSUNTO: Reunigo CATI | PATA: 08/08/2018 |

PARTICIPANTES:
Roberto Machado (CATI), Leandro, Adriana e Sr. Pedro

PAUTA:

Debater sobre a proposta de zoneamento urbano Unico

Reunidao realizada com o representante da CATI, SR. Roberto Machado
(betomachado®cati.sp.gov.br), para discutir a proposta de unificar o zoneamento em
Holambra como urbano sob o ponto de vista da producao rural regional.

O Sr. Roberto posicionou-se como favoravel a unificacao do zoneamento pelas
caracteristicas de intensidade de uso urbano do espaco rural em Holambra. Confirmou
que as perdas ambientais e produtivas pelo uso desregulado do solo rural é perceptivel
na maioria dos municipios da regidao, onde se registra ocupacbes e parcelamentos
ilegais, chacaras de lazer, expansao de condominios fechados.

Informou que a cobranca de um IPTU rural poderia normatizar no longo prazo a
questao do valor da terra rural ser declaratoria, o que impulsiona o parcelamento
ilegal. A unidade de valor em Holambra, pelo IEA (Instituto de Economia Agricola do
estado), € municipal, mas vale o valor regional é 47mil reais o hectare. Holambra tem
440 propriedade rurais, pelo IBGE 289 propriedades produtivas.

Em Mogi Mirim legislacao para favorecer a producao rural e nao haver
esvaziamento da funcao agricola pela especulacao imobiliaria. Jundiai e Louveira sao
municipios expoentes no pagamento de PSA para producao agricola e combate a
especulacao imobiliaria das terras rurais, evitando a descaracterizacao cultural do
municipio.

Na mesma preocupacao do desmonte do setor produtivo agricola, sugere que o
PSA (pagamento servicos ambientais) seja agroecosistemico, com certificacao de
fazendas produtivas. De modo geral, a arrecadacao em Holambra vem de servicos nao

da producao, o produtor nao gera NF, nao paga ICM.
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Esta sendo implantado a Taxa de lixo, junto com esta tributacao poderia ser o
PSA, como por exemplo o modelo de Bento Goncalves.

Sugeriu pesquisarmos sobre os estudos de Bastiaan Philip Reydon, do NEA
(nGcleo economia agricola e ambiental da Unicamp, disponiveis em

https://www3.eco.unicamp.br/nea/id/148-membros/624-perfil-bastiaan sobre

governanca e valor da terra.

Legislacao de parcelamento do solo rural Lei 6766/1979, Art 50. Pouca
efetividade, menor que 20mil fracionada.

Sr. Pedro apresentou levantamento de 2600 casas em areas agroindustriais pelo
convenio Minha Casa Minha Vida Nivel 2.

Sem mais a relatar.
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10/04/2019 Gmail - Mapa Embrapa HBRs
M Gma || Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com>

Mapa Embrapa HBRs

6 mensagens

Departamento Municipal de Agricultura e Meio Ambiente 31 de julho de 2018
<diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br> 15:46
Para: adrianacorsinimenegolli@gmail.com

Agricultura e Meio Ambiente
Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Holambra - SP
(19) 3802 8000 Ramal - 8029

[1]
Estas informagbes sado de uso exclusivo para assuntos relacionados aos interesses publicos da Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de

Holambra"

2 anexos

D Mapa cadastral embrapa com HBR.2007 Limpo para impressao.dwg
1712K

ﬂ Mapa cadastral embrapa com HBRs.pdf
1044K

Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com> 1 de agosto de 2018 18:03
Para: Departamento Municipal de Agricultura e Meio Ambiente <diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br>
Cc: Jacqueline Emerich Souza <jacqueline@taboca.arq.br>

Leandro, boa tarde!

Obrigada pelos esclarecimentos e pelo envio do mapa.

Segue agora o PDF do mapa corrigido, por favor revise e nos retorne com os comentarios.
Estamos aguardando informagdes sobre a reunido com a CATI.

Até breve!
Adriana Corsini

Adriana Corsini Menegolli
Arquiteta e Urbanista
[Texto das mensagens anteriores oculto]

ﬂ MAPAO2FaixaDominiosViariosR01.pdf
11034K

Departamento Municipal de Agricultura e Meio Ambiente 2 de agosto de 2018
<diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br> 15:32
Para: Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com>

Bom dia Adriana

Apd6s uma conversa interna, o Nilson acha melhor manter aquelas pequenas estradas sem denominagéo (que
riscamos) a lapis no mapa, pois possivelmente podem constar nas matriculas dos proprietarios.
Neste mapa temos que efetuar algumas corregoes.

- A Rua Jaguariuna fica na estrada paralela a esquerda;
- A estrada HBR 187 € uma linha reta, termina no primeiro lote do Danubio Azul. A partir da HBR 187, inicia a rua
Louro, conforme segue mapa anexado.

https://mail.google.com/mail/u/0?ik=fda3e281a1&view=pt&search=all&permthid=thread-f%3A1607532837526621718&simpl=msg-f%3A1607532...  1/3


https://mail.google.com/mail/u/0?ui=2&ik=fda3e281a1&view=att&th=164f1a99418cce16&attid=0.1&disp=attd&realattid=f_jka1zdw60&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0?ui=2&ik=fda3e281a1&view=att&th=164f1a99418cce16&attid=0.2&disp=attd&realattid=f_jka1zgn21&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0?ui=2&ik=fda3e281a1&view=att&th=164f74d95af35e66&attid=0.1&disp=attd&realattid=f_jkbluanu2&safe=1&zw
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- A estrada HBR 150 na verdade ¢ HBR 060;

- A estrada HBR 235 na verdade ndo possui nome. Esse numero nao consta na relagdo de HBRs;

- A estrada HBR 240 vai até o Aterro Municipal, ndo existe a continuacgao a direita;

- Seguindo pela estrada HBR 010 sentido Camanducaia, virando primeira a esquerda, inserir estrada HBR 015;

- A estrada HBR 167 na verdade é HBR 180;

- A estrada HBR 248 nao possui nome conforme mapas do municipio. Esse nimero ndo consta na relagdo de HBRs;
- O brago que sai da estrada HBR 165 (préximo a Rodovia SP-107), denomina-se como estrada HBR 236;

- O trecho de baixo da estrada HBR, denomina-se no mapa cadastral como rua Amor Perfeito. No trecho superior,
acredito que a estrada é apenas uma reta, ndo existe o brago a esquerda. E se observar no mapa anexo, o projeto
do Condominio Residencial LUXOR ja foi inserido.

- A estrada denominada como HBR 443 nao consta nos arquivos das HBRs.

Caso preferir, podemos corrigir juntos quando vir pra Holambra Adriana.

Assim que o Nilson fizer contato com Roberto Machado da CATI, te comunicamos.

Segue anexo 0 mapa cadastral atual que contempla a zona rural também. Creio que pode aproveitar algumas
informagdes.

Qualquer duvida, estamos a disposicéo.

Att,

Leandro S. Anselmo
[Texto das mensagens anteriores oculto]

D MAPA COMPLETO CADASTRAL FINAL 8.dwg 1.dwg
4391K

Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com> 2 de agosto de 2018 17:23

Para: Departamento Municipal de Agricultura e Meio Ambiente <diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br>
Cc: Jacqueline Emerich Souza <jacqueline@taboca.arq.br>

Boa tarde Leandro, obrigada pelo rapido retorno.
Duvidas:

manter aquelas pequenas estradas sem denominacao (que riscamos) a lapis no mapa OK, mas o mapa
cadastral que voce enviou tem outros caminhos alem daqueles. Manteremos o mapa da Embrapa certo?

Nao localizei:

O trecho de baixo da estrada HBR, denomina-se no mapa cadastral como rua Amor Perfeito. No trecho superior,
acredito que a estrada € apenas uma reta, ndo existe o bragco a esquerda. E se observar no mapa anexo, o projeto do
Condominio Residencial LUXOR ja foi inserido.

E para remover a estrada ou o nome?
- A estrada denominada como HBR 443 nao consta nos arquivos das HBRs.

Assim que responder ja te encaminho um pdf revisado.

Adriana

Adriana Corsini Menegolli
Arquiteta e Urbanista

[Texto das mensagens anteriores oculto]

Departamento Municipal de Agricultura e Meio Ambiente 3 de agosto de 2018
<diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br> 09:14

Para: Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com>
Bom dia Adriana

- Podemos manter o mapa da Embrapa. Nesta mapa cadastral que enviamos, tomei a liberdade de desenhar um
bragco da HBR 060 e a continuagéo da estrada HBR 240, acesso ao Aterro Municipal;

- Desculpe, refere-se a estrada HBR 340;

- Agora que notei que pegou a sugestao do estudo da CBCN para nomear a HBR 443. A estrada podemos manter,
s6 preciso definir com o Nilson sobre estas nomenclaturas.

https://mail.google.com/mail/u/0?ik=fda3e281a1&view=pt&search=all&permthid=thread-f%3A1607532837526621718&simpl=msg-f%3A1607532...
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Att,

Leandro S. Anselmo
[Texto das mensagens anteriores oculto]

Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com> 3 de agosto de 2018 16:37
Rascunho para: Departamento Municipal de Agricultura e Meio Ambiente <diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br>

Leandro, boa tarde!
obrigada pela revisao, segue o mapa.

Bom final de semana!
Adriana Corsini

Adriana Corsini Menegolli
Arquiteta e Urbanista

[Texto das mensagens anteriores oculto]
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10/04/2019 Gmail - Sistema de Areas Verdes

M Gma" Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com>

Sistema de Areas Verdes
1 mensagem

Adriana Corsini <adrianacorsinimenegolli@gmail.com> 5 de julho de 2018 15:37
Para: Diretoria.meioambiente@holambra.sp.gov.br
Cc: Jacqueline Emerich Souza <jacqueline@taboca.arq.br>

Ol Leandro, tudo bem?

O shape das estradas municipais abriu corretamente, obrigada.
Conforme combinamos segue o shape e o kmz do sistema de areas verdes para sua analise.

Estamos refinando as diretrizes propostas e precisamos de sua ajuda e do Nilson:

1 - Qual o lote minimo e o lote maximo de produgao rural que existe hoje? O que vcs sugerem como minimo e
maximo?

2- Sobre a diretriz do sistema de areas verdes: quais restricdes sugerem? quais obrigagdes sugerem para isentar a
area de IPTU ou receber PSA?

Concordam com esta lista de equipamentos ambientais compativeis com o sistema? represamentos para
captacéo de agua, tratamento de agua e esgoto, parques publicos, corredores de fauna e centros de reabilitagédo de
animais silvestres, ciclovias verdes continuas e trilhas ambientais

Aguardo seu retorno assim que possivel,
Muito obrigada!

Adriana Corsini Menegolli
Arquiteta e Urbanista

9 anexos
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CONTEUDO DOS RELATORIOS DE TRABALHO E ATAS ENTREGUES DURANTE O PROCESSO
DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE HOLAMBRA

1. RELATORIOS

ROO1 - Reunides para estruturacao do plano de trabalho e processo participativo da revisao do
plano diretor. Captacao de informacodes junto a prefeitura para formacao do banco de dados

Unico, para subsidiar o trabalho.

R002 - Reunidao com diretoria de comunicacdo para delinear as estratégias de comunicacao

junto a populacao para que o processo seja efetivamente participativo.

R0O03 - Discussao da metodologia das oficinas/leitura técnica e proposicdo da matriz de

potencialidades e fragilidades.

R0O04 - Visita técnica a zona rural (principalmente nas propriedades de producao da flor.
Captacao de informacdo sobre as infraestruturas rurais: energia elétrica, ETE compacta
Wetland, contexto urbano do Bairro Palmeirinha, drenagem rural, forca de trabalho rural,

etc.

R0O05 - Reunido com SAEHOL, concessionaria Aguas de Holambra, informacdes sobre ETA

Tulipas, ETE Camanducaia.

ROO06 - Reuniao com professores das escolas de ensino fundamental e médio para planejamento

das oficinas tematicas sobre meio ambiente.
ROO7 - Reuniao com Silvia Weel

e Planos diretores ambientais: nascentes saneamento, saneamento rural, Mata
Atlantica, Meio Ambiente, parcelamento no rural (ocupacoes, ver irregularidade
com Israel), Wetland e contaminacdao quimica do esgoto da industria da flor,
Danulbio Azul e Pinhalzinho nao tem esgotamento.

e Seguranca hidrica: estudo de microescala de atendimento de demanda ambiental.

e Trabalho de localizacao no Google Earth.

ROO8 - Reuniao com Ricardo Buso, economista que estuda o mercado de trabalho formal em

Holambra.

RO09 - Participacao da equipe na reuniao do CONDEMA para acompanhar e se aproximar das

pautas do conselho: problemas com nascentes alagadas, dificuldade da cooperacao dos
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produtores com o plantio de mudas do Projeto Nascentes, discussao sobre o saneamento rural

e esclarecimentos sobre o plano de desenvolvimento rural que esta em andamento.

RO10 - Realizacao de trés oficinas participativas sobre o tema Meio Ambiente: alunos da Escola

Sao Paulo, Escola Participacao, e oficina aberta a toda populacao.
RO11 - Relatorio de trabalho interno da equipe: planejamento producao de mapas

RO12 - Presenca dos membros do Comité Gestor no evento promovido pela Escola Legislativa
de Piracicaba, cujo assunto principal era a regulacao do parcelamento do solo e ocupacao na

zona rural.

RO13 - Reuniao de trabalho interno, para definicao dos mapas de meio ambiente, mostrando
a leitura técnica e comunitaria: recursos hidricos e a cidade, ocupacoes irregulares, areas

livres, contaminacao do solo.

R0O14 - Oficina Morar em Holambra - 32 idade.

RO15 - Producao de mapas pela equipe interna.

R0O16 - Oficina Morar em Holambra, na comunidade Palmeirinha.

R0O17 - Reconhecimento situacional de ocupacdes irregulares. Trabalho realizado com a equipe

interna da prefeitura para caracterizar 21 ocupacoes irregulares urbanas e rurais.
R0O18 - Producao de mapas pela equipe interna.

RO19 - Reuniao com a diretora de turismo para entender a intersetorialidade do Plano de

Turismo com a revisao do Plano Diretor.
R020 - Reunidao com o diretor Ricardo Cortez sobre as estratégias de expansao urbana.
R021 - Oficina sobre desenvolvimento econdmico realizada na ACE com empresarias locais.
RO22 - Trabalho interno da equipe para avaliacao, mapeamento e planejamento das oficinas.
RO23 - Leitura técnica com representante da Secretaria de Saude (Marcelo):

e Logistica da saude, equipamentos, fluxos, gestao, novos projetos, tabela CNAES.
R024 - Leitura técnica com representante da Promocao social (Viviani):

e Ocupacées, migracoes, alto valor do aluguel
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o (Casa amarela (patrimonio) mapeamento
R0O25 - Turismo (Alessandra ficou de enviar o plano de turismo)
R026 - Educacao: mapeamento, transporte coletivo, novas demandas, faculdade local.
R0O27 - Matriz de potencialidades e conflitos
R028 - Revisao do mapeamento georreferenciado elaborado por empresa terceirizada.
R029 - Visita técnica - leitura do territorio para a matriz SP 107 e Rota dos Imigrantes.

R030 - Reunidao entre arq. Adriana e Ricardo Cortez - preliminar do diagnostico sobre

mapeamento realizado.

R031 - Reunido técnica com prefeitura para demarcacao dos pontos de turismo, comércio e

servicos em Holambra.

R032 - Reuniao com técnicos da prefeitura para discussao sobre os pros e contras da integracao
da zona rural a zona urbana. Equipe GCA apresentou a proposta de integracao do rural ao
urbano com base na leitura do territorio. Foram abordadas questoes juridicas sobre o IPTU e

ITR. Debates favoraveis ao desenvolvimento da proposta.

1.1Relatoérios faltantes apos entrega do relatério geral de mediacdo R7:
034 - Relatodrio de levantamento fotografico com Leandro
035 - Reuniao com o Condema - IPTU Verde - 10/07/2018
036 - Reuniao com prefeito e Ricardo Cortez - 10/07/2018

037 - Reuniao 08/08 com a CATI - 08/08/2018
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2. CONTEUDO DAS ATAS DAS REUNIOES DO COMITE GESTOR

1°. Convite ao legislativo para acompanhar o processo, apresentacao do arq. Alex como
responsavel pelo processo, configuracao do comité, planejamento do Ciclo de Debates.

2°. Planejamento Ciclo de Debates (temas e palestrantes)

3°. Relatorio do Ciclo de Debates, definicao do que faz parte da revisao do Plano Diretor
e planejamento das oficinas.

4°, Comparativo entre o Plano Diretor (PD) 2007 e a revisao do PD 2018.

5°. Analise do PD 2010, planejamento das proximas oficias, divulgacao e comunicacao do
processo de revisao com o diretor de comunicacao, Ariel.

6°. Analise das oficias.

7°. Revisao dos mapas, dados a complementar: loteamento ilegal Cosmodpolis/ Danubio
Azul, estudo de bacia feito por Carlos Chaguri (GCA), erosao da regiao do Fundao,
problematica com a seguranca hidrica.

8°. Apresentacao dos mapas de diagnostico, planejamento do debate com os conselhos:
CMDU, CMDR, COMTUR.

9°. Plano de mobilidade, relatorio das reunides técnicas com a Secretaria de Salde,
Promocao Social e Educacao, Turismo. Discussao sobre IPTU: valor real ou valor venal.
Primeiras propostas técnicas: fachada ativa, sistema de parques, direito de preempcao
€ uso misto.

10°. Debate das novas propostas: zona urbana, uso compulsorio, cadastro
multifinalitario, sistema viario.

11°. Relatorio de apresentacao ao COMTUR e aprofundamento das propostas.

12°. Discussao sobre transformar todo o territério em urbano, sobre o desregramento
das construcdes na zona rural, levantou-se a problema sobre o conceito danoso das
“expansdes urbanas”. Foi colocado o EIV como instrumento de controle. Discussoes
sobre IPTU e ITR. Debate sobre artigo que trata da ineficiéncia dos planos urbanos no
estado de Sao Paulo sobre o controle da ocupacao e parcelamento do solo no rural.

13°. 10/07 Falta - reuniao com Condema - IPTU verde, dia da reuniao com o prefeito
que interrompe o processo, debate sobre sistema verde e sistema viario.

14°, Outorga onerosa, instrumentos, parcelamento, anel viario.

15°. Visita ao territorio rural com Leandro - 31/07/2018
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Apresentacao

O presente relatério 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 é a realizagdo de levantamentos, estudos, diagndsticos,
progndsticos, proposicdes, cendrios, solucdes e discussdes publicas que componham
embasamento técnico para a Revisdo do Plano Diretor.

A equipe GCA prioriza uma visdao macro do territério, observando os fendmenos 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 permitira um controle
efetivo do territério holambrense. Todas as diretrizes sao territorializadas, vinculadas a cultura do
lugar e implicam em ag¢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 legislacdo vigente, fragilidades, potencialidades, propostas e recomendagbes que irdo
subsidiar a elaboracdo da legislacdao pertinente a Revisdao do Plano Diretor.

Cabe ressaltar que as diretrizes propostas nesse relatdrio sdo fruto das discussdes realizadas com
a populacdo através das oficinas temdticas e das reunides com o Comité Gestor, cujos membros
foram indicados pela portaria 027/2018 para compor o grupo de discussdo, acompanhamento e
validacdo das propostas.

Foram elaboradas consoante com o que preconiza o Termo de Referéncia em todos os seus
aspectos, cujas denominagdes ndo 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 revisdo do Plano Diretor de Holambra foi dividido em cinco etapas, a saber:

ReuniGes 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 margo, no Saldo da
Terceira Idade de Holambra - abordando os seguintes temas:

Plano Diretor Territorial

Paisagem Cultural

Plano Diretor de Turismo

Cidades inclusivas, habitdveis e qualidade de vida

Regularizacao fundiaria — nova legislacao

Mobilidade Sustentavel

Mobilidade Holambra

Projeto Bairro da Gente

Andlise do Plano Diretor vigente e suas legislacdes complementares:
Forte vinculo com o territério

Cultura cooperativista e associativista

Desenho urbano préprio — especialidade/ identidade

Vocacdo definida - agronegdcio e turismo

Equilibrio social manifestado

Relagao fragil entre arranjo rural e urbano

Pouca aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos

Falta de mapeamento das regulagdes urbanas

Falta de estratégias de expansdo ou compacta¢do urbanas

Leitura comunitaria: realizagcdo 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 192. ciclo: Meio Ambiente (dias 14, 16 e 24 de marg¢o, no Colégio
Participagdo, 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, reunides com os conselhos municipais (CMDU, COMTUR, CMDR,
COMDEMA), reunides com setores/departamentos da Prefeitura Municipal ou ligados a
mesma: Saude, Educacdo, Meio Ambiente, Fiscalizacdo, Urbanismo, Turismo, Promocao
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 dguas subterraneas

Mapa 04 — Areas livres

Mapa 05 — Andlise do uso e ocupacao 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 - InstituicGes e populagdo 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) - InstituicGes e populacdo jovem
Mapa 09A — SLTP - InstituicGes e populacdo jovem com andlise de geracdo de trafego
Mapa 10 — SLTP - Institui¢Ges e populacdo idosa

Mapa 10A — SLTP - Instituicdes e popula¢do idosa com andlise de geracao de trafego
Mapa 11 —SLTP - Industria, comércio, turismo e suas rotas

Mapa 12 — SLTP - IndUstria, comércio, turismo e suas rotas com analise de geracdo 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 territdrio a partir dos
mapeamentos e relatério fotografico para o registro das potencialidades, fragilidades,
oportunidades e ameagas percebidas, que formam a base para as diretrizes propostas.

Proposicdo de diretrizes e encaminhamentos para elaboragdao da minuta de Lei do Plano
Diretor.

Os servigos 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 relatorio contém todas as atas de reunibes desenvolvidas
durante o periodo.
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Més Data de protocolo de entrega de relatdrio
1 27/12/2017
2 21/02/2018
3 08/03/2018
4 10/04/2018
5 08/05/2018
6 12/06/2018
7 10/07/2018
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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 econémica e social, e, portanto, no dominio da
propriedade privada e do direito de construir, a fim de conformd-la a sua funcao social,
revisando sua legislacdo a cada dez anos;

A anélise da Lei do Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) reafirmou que o
municipio tem uma legislacdo consistente, que promove o vinculo do cidaddo com o territério,
a cultura cooperativista prépria 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 Ocupacio
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 ordenacgdo do uso e
ocupacao de seu territdrio que propde a manutencdo das qualidades das leis vigentes, e apresenta
solucdes para as fragilidades percebidas, principalmente no arranjo rural-urbano, na pouca
aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos, na auséncia das regula¢des das ocupac¢des na zona
rural e indica estratégias de expansao e compactacdo urbanas.
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1 Diretriz: Sistema de Areas Verdes

1.1 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. !

1.2 Objetivos:

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

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

1.2.3 Influéncia positiva no microclima do municipio.

1.2.4 Composicao da paisagem urbana de Holambra.

1.2.5 Reserva territorial para equipamentos ambientais.

1.3 Legislagdo vigente:

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

1.3.2 OPlano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) estabelece protecdo a algumas areas
de fragmento de mata conforme anexo VII, a atualizar.

1.3.3 Cdédigo do Meio Ambiente (Lei Complementar n2 170/2005)

1.3.4 Sistema Municipal de Meio Ambiente (Lei Ordinaria n® 621/2007), Fundo Municipal de Meio
Ambiente, Sistema Municipal de Informagdes Ambientais - SMIA

1.3.5 Instituicdo do COMDEMA (Decreto Municipal n2 680/2007)

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

1.4 Fragilidades observadas:

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

1.4.2  Alta pressdo do valor fundiario sobre Areas de Preservagdo Permanente — APPs.

1.4.3 Ciclo da adgua insustentavel: captacdo disseminada por pogos semiartesianos, lancamento de
esgotamento sanitario por fossas negras, lancamento de aguas pluviais sem regulacao.

1.4.4 Trechos de auséncia de mata ciliar nas APPs.

1.4.5 Perda de drea 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 dreas livres urbanas sem arborizacao.

Potencialidades observadas:

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

Incremento paisagistico.

Implantagdo de sistema ecossistémicos.

Implantagdo de parques para lazer, educagdao ambiental e turismo.

Saude publica.

Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes:

Conceito de faixa de absorcdo: ampliacdo de 15 metros das margens das APPs com os
objetivos de ampliar a protec¢do ao sistema hidrico, favorecer a continuidade territorial do
sistema e possibilitar a implantacdo de equipamentos ambientais no sistema.

Mapeamento: APP dos cursos de agua (30 metros) ampliados por area de absorcdo de 15
metros dos dois lados; APP nascentes (CONAMA = raio de 50m) ampliados por area de
absorcdo de 15 metros radiais; APP de fragmentos de mata; areas verdes urbanas (pragas,
parques e canteiros viarios) e as interligagcdes entre estas areas formando corredores verdes.
Permeiam a area do sistema de areas verdes os edificios publicos, privados e o sistema viario,
gue passam a ter uma funcdo ambiental mantendo a fungdo ja consolidada, o que exigird no
médio prazo a renovagdo de suas composi¢des paisagisticas e infraestrutura sustentdvel.
Segue em anexo mapa do Sistema de Areas Verdes.

Proposta das restricdes 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, restauragao
de flora nativa, operagdes de contencdo de assoreamento (terraceamento, tanques de
drenagem e bacias de contencdo), parques publicos ou privados (ciclovias, trilhas e esta¢des
de educacdo ambiental), centro de recuperacdo de animais silvestres.

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

! No caso de inten¢3o de empreendimentos ambientais nas areas privadas do sistema de &reas verdes
deverd haver negociagdo entre ente publico e proprietario através dos instrumentos de desapropriagao,
transferéncia do direito de superficie ou operag¢des urbanas consorciadas.
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1.7.4 As construcbes de manejo ambiental que impermeabilizam o solo devem se restringir a uma
area de 375m?, correspondentes a 5% de uma area delimitada pelo poligono 15 x 500m (15m
da faixa de absorc¢do e 500m de extens3o, cuja drea corresponde a 7.500m?). Esta restricdo
busca promover uma ocupacao dispersa na faixa de absorg¢ao da APP (faixa de 15m ampliada
além da APP) evitando o conflito da definicdo exata da area de APP em questao, percebida na
lei do CONAMA

1.7.5 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 Taxacao sobre propriedade do solo:

1.8.1 e ITR 20u IPTU mediante relatério anual junto a Diretoria de Meio Ambiente.
1.8.2 Pagamento por Servicos Ambientais® aos proprietdrios das areas incluidas no sistema quando
houver servico ambiental continuo através de legislacao propria.

1.9 Recomendacgles 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 4gua, 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 Realizacdo de programa de paisagismo e arborizacdo urbana, estruturando as acGes publicas
e privadas neste sentido. Reforga-se aqui aimportancia do IPTU Verde no incentivo ao “espaco
arvore” em desenvolvimento pelo COMDEMA.

1.9.4 Empoderamento do Conselho Municipal de Meio Ambiente de forma a garantir avaliacdo e
acompanhamento participativa e técnica.’

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

1.10 Contextualiza¢do e origem da diretriz

1.10.1 As discussdes referentes a esta diretriz foram feitas em reunides com o Comité Gestor. Ver
relatdrio de trabalho 032/18 (anexo do relatério de mediacdo RO7), ata da 102 reunido com o
Comité Gestor (R07), ata da 122 reunido com o Comité Gestor (R08), apresentacdo feita ao
Comité com a explicacdo dos conceitos e desenho das propostas (R08). Sobre o IPTU Verde,
ver ata do CONDEMA de 10/07/2018 (ROS8).

2 Considerar proposta de solo urbano em todo territério o que implica na cobranga de IPTU da macrozona
agroambiental-turistica ou da municipalizacdo do ITR.

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

4 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢do, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
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Figura 1 - MAPA 01 - SISTEMA DE AREAS VERDES. Area total do sistema: 4,50 km? (6% do territdrio)

contratagdo conjunta dos dois servigos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informacgdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.

50 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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2 Diretriz: Malha de Faixa de Dominios Viarios

2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3
2.2.4

2.2.5

2.2.6

2.2.7

2.2.8
2.2.9
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231

2.4

24.1

2.4.2
243
244
245
2.4.6
2.4.7

248

Conceito:
Espacos territoriais restritos a atender a qualificacdo do sistema vidrio. ®

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 implantacdo 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 econémico 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 contencdo 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 aprovagdo na Camara Municipal.

Fragilidades observadas:

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

Inseguranca 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.

12
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2.5 Potencialidades observadas:

2.5.1

2.5.2
2.5.3
254
2.5.5

Compartilhamento de vias de pedestres e ciclistas, possibilitado pela baixa velocidade de
veiculos nas vias urbanas e pelos projetos ja implantados na Rua Ddria 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 territério.

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

2.6 Proposta de mapeamento mapa das faixas de dominio, com mapa em anexo:

2.6.1 Incluir nas faixas de dominio das estradas rurais, atualmente 30 metros com restricao de uso
e ocupacado, a restricdo para implantacdo de taludes resultantes de qualquer movimento de
terra dentro da propriedade.

2.6.2 Faixa de dominio de 22 metros no tracado do anel vidrio proposto pelo Plano de Mobilidade
urbana.

2.6.3 Em se realizando o anel viario, serd possivel:

2.6.3.1 Solicitar estudos de municipalizacdo do trecho intraurbanos da Rodovia Prefeito Azin Lian

(SP 107), oferecendo faixa de dominio para implantacdo de anel rodoviario. Trecho possui
cruzamentos e acessos intraurbanos importantes, alto valor para desenvolvimento
comercial e turistico, e relevancia na qualificagdo da paisagem urbana.

2.6.3.2 Evitar desumanizagao da Avenida das Dalias, consequéncia da prioridade a circulagao fluida

de automoveis e cargas, portanto evitando interrupgdes a este trafego com semaforos e
possibilitando maior velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da
avenida.

2.6.3.3 Minimizar a segregacao do Bairro Imigrantes.

2.6.4 Promover estudos de impacto orcamentdrio para verificar a viabilidade de desapropriagdes
em faixas de dominios de vias arteriais e coletoras com largura de 22 metrosé.

2.6.5 Mapeamento de lotes urbanos demarcados com o instrumento de direito de preempg¢do com
destinacdo a estacionamentos publicos e/ou dispositivos viarios.

2.6.6 Mapeamento de faixa de dominio para expansdo ferroviaria turistica (dados ausentes —

integragdo com projeto do PDDUI - RMC).

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

7 Intenc3o de ampliacdo da linha turistica Anhumas-Jaguarilina apresentada nos debates do PDDUI da regido
Metropolitana de Campinas.

8 Implica em projetos de adequacdo para os estrangulamentos vidrios existentes.
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Proposta das restrigdes de uso e ocupacao do solo nas faixas de dominio:

Proibicdo das movimentagdes de solo como cortes e aterros.

Proibicao de qualquer tipo de construcao, incluindo fechamentos e acessos.

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

Arborizacdao com aprovacao prévia pelo Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano
e Rural e Departamento de Agricultura e Meio Ambiente.

N3do se restringe uso agrdrio intermitente, desde que atenda as condi¢Ges anteriores;

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

Taxagao sobre propriedade do solo:

[Cobranca He ITR® ou IPTU mediante relatério anual junto ao Departamento de Obras e
Desenvolvimento Urbano e Rural.

Recomendagoes para efetividade da diretriz:

Contratac¢3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscaliza¢3o.°
Municipalizacdo da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107) no trecho urbano para uso intraurbano
da via, acesso direto as suas margens para desenvolvimento econémico e humanizagdo dos
cruzamentos cotidianos.

Estudos técnicos e projetos especializados para empreendimentos vidrios a serem
implantados no médio/ longo prazo, conforme orienta¢do do Plano de Mobilidade Urbano.
Criacdo de Comissdo de Mobilidade Urbana ou empoderamento do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Rural de forma a garantir avaliagdo e acompanhamento
participativos.

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

2.10 Contextualiza¢ao e origem da diretriz

2.10.1 As discussbes referentes a esta diretriz foram feitas em reunides com o Comité Gestor. Ver

atas da 92 e 102 reunido (R07), atas da 122 e 142 reunido (R08), e apresentacao feita ao Comité
com a explicacdo dos conceitos e desenho das propostas em 19.06.2018 (R08). Cabe ressaltar
gue os estudos para a proposta do desenho da malha viaria se basearam nas discussdes ja
realizadas exaustivamente pelo CMDU (plano de mobilidade).

9 Considerar proposta de solo urbano em todo territério, o que implica na cobranca de IPTU na macrozona
agroambiental-turistica, ou da municipalizacdo do ITR.

10 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 servigcos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
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Figura 2 - MAPA 02 - SISTEMA DE FAIXAS DE DOMINIO VIARIAS

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 em Todo Territorio. IPTU Especial
Residencial. Uso Compulsaério.

3.1 Conceitos:

3.1.1 Uso misto: Associacdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer no mesmo territério a
ser controlado pelos Estudos de Impacto de Vizinhanga!, a partir do macrozoneamento
proposto?2.

3.1.2 IPTU especial residencial: desconto de IPTU para fixacdo de uso residencial nos moldes
existentes nas areas consolidadas no centro da cidade, onde é nitido o processo de
esvaziamento pela pressao do comércio turistico.

3.1.3 Utilizagdo compulséria: Obrigatoriedade de uso continuo dos espacos construidos, nas areas
mapeadas, com prazo de atendimento curto®®. Caso ndo haja o atendimento do uso no prazo
disposto encaminha-se para aplicacdo de IPTU progressivo®*.

3.2 Objetivos:

3.2.1 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.

3.2.2 Promover o sentimento de pertencimento ao lugar, que ocorre com o vinculo do morador
com seu territério e aponta para a manutencgao da identidade e autenticidade urbanas.

3.2.3 Permanéncia da moradia rural ligada a produgdo agricola.

3.2.4 Priorizagdo do uso cotidiano sobre o uso turistico, tornando a economia local menos
vulneravel aos condicionantes externos.

3.2.5 Atender a tendéncia de negdcios de subsisténcia ligados ao turismo, dispersos no territdrio.

3.2.6  Equilibrio social com menor segregacdo urbana, o que reflete em menor tendéncia a violéncia
urbana.

3.2.7 Melhorar a acessibilidade urbana no sentido de direito a cidade.

3.3 Legislagao vigente:

3.3.1 Leide Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Complementar n2 105/2000).

11 Estudos de Impacto de Vizinhanga est3o detalhados em diretriz prépria.

12 Macrozonas para defini¢do da func3o social de cada territério urbano: Macrozona agroambiental-turistica
e Macrozona urbana.

13 Sugere-se um ano.

1 IPTU progressivo estd detalhado na diretriz dos instrumentos urbanisticos.
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Fragilidades observadas:

Segregacdo urbana através de loteamentos e condominios residenciais horizontais fechados.
Alto valor fundiario agravado pela segregacao espacial, que expulsa a populagdo residente.
Uso descontinuo do territdorio, 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 econdmica 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:

Intensificagao do uso do solo através de diversidade funcional.

Agricultura intensiva e agronegdcio da flor, de uso compativel com outras fung¢Ges 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 posicdo 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:

Macrozona de uso agroambiental-turistico e macrozona urbana.
Uso misto em todo o territério.

Areas de aplicacdo de IPTU especial residencial.

Areas de aplicacdo do uso compulsério.

Proposta das restricoes de uso e ocupagao do solo:

Revisdo da LUOS

Uso residencial unifamiliar e comércio/servico local permitidos em todo o territério.
Residencial multifamiliar: aprovac¢ao e regulariza¢ao obrigatdrias pelo EIV.

Comérecio e servico regional e/ ou com geracdo de incomodidade: aprovacdo e regularizacdo
obrigatérias pelo EIV.

Institucionais: aprovacdo obrigatdria pelo EIVY,

IndUstrias: aprovacdo pelo EIA e EIV.
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3.8 Taxacao sobre propriedade do solo:

3.8.1 IPTU regular em todo territério.

3.8.2 IPTU rural sob relatério anual de comprovagao de produgao.

3.8.3 IPTU especial residencial, nas areas mapeadas.

3.8.4 IPTU verde e de preservacdo de patrimdnio?®,

3.8.5 IPTU progressivo®’.

3.9 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

3.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo?®.

3.9.2 IPTU verde conforme estudos COMDEMA.

3.9.3 IPTU de preservacdo patrimonial, através do desenvolvimento de Plano de Patriménio
Cultural.

3.9.4 Desenvolvimento de Plano Municipal de Habitacdo.

3.10 Contextualizagao e origem da diretriz

3.10.1 As discussoes referentes a esta diretriz foram feitas em reuniées 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 relatdrio R07), atas da 92 e 102 reunido (RO7) e ata da
152 reunido (R0O8).

15 Os projetos que demandam investimentos dos programas governamentais e/ ou Parcerias Publico
Privadas se beneficiam do EIV nos processos de aprovagao, quando ndo sao obrigatodrios.

16 IPTU verde e de patrimdnio deverdo ser estudados pelos Conselhos devidos em conjunto com o PD.

17 IPTU progressivo estd detalhado na diretriz de uso dos instrumentos legais urbanisticos.

18 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
contratagdo conjunta dos dois servicos pode inaugurar o processo de informacdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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Figura 3 - MAPA 03 - USO MISTO E UTILIZACAO COMPULSORIA. Uso misto em todo territério, utilizagdo compulséria
em amarelo.
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Salres: Esil, DlghtaiGlabe, GasEye, Earlistar Gasgraphics, CNES/AlbUS Dy
UsA, USGS, AxreGRID, I8N, and he Gl Usar Cammunisy >

Figura 4 - MAPA 04 - IPTU RESIDENCIAL. Area de IPTU residencial destacada em laranja.
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4 Diretriz: Fachada Ativa

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4
4.2.5

4.3

43.1

4.4

44.1

4.4.2
443
4.4.4
445
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 ocupacdo da fachada localizada no alinhamento de
espacos publicos.

Objetivos:

Promover a interagdo visual entre espacos privados e publicos, evitando a multiplicagdo de
planos fechados e aproveitando os indices baixos de ocupacao 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.

Legislagdo vigente:

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

Fragilidades observadas:

Multiplicagdo de planos fechados que isolam o espago 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. ¥

Potencialidades observadas:

Intensificacdo do uso do solo através de diversidade funcional.

Uso de metodologia para Prevencdo do Crime através do Design Ambiental (CPTED).%°

Proposta de desenho da fachada ativa:

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

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

4.8 Contextualizagao e origem da diretriz

4.8.1 As discussoes referentes a esta diretriz foram feitas em reuniées com o Comité Gestor. Ver
apresentacdo dos conceitos na reunido realizada no dia 12/06/2028 (anexo ao relatdrio R08)
e ata da 92 reunido (RO7).

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

20 Sobre CPTED sugerimos: PESSOTTI, Luciene. Critérios de desenho urbano e as intervenc¢des de integracdo
de arquitetura e urbanismo com a seguranca das cidades: Coldombia, Chile e Brasil. In: IX Seminario
Internacional de Investigacion en Urbanismo, Barcelona-Bogota, Junio 2017. Departament d’Urbanisme i
Ordenacio del Territori. Universitat Politécnica de Catalunya, 2017.
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5 Diretrizes: Instrumentos Urbanisticos (Estatuto das Cidades Lei
10.257/2001) - Utilizacdo Compulséria, Edificagdo Compulsoéria, IPTU
Progressivo no Tempo, Desapropriagao, Direito de Preempg¢ao, Outorga
Onerosa do Direito de Construir, Operacdes Urbanas Consorciadas.

Os instrumentos mencionados sdo ferramentas legais para atendimento:

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

Da funcao social da propriedade, relacionada a destinacao social, econdmica e ambiental
dos imdveis.

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 Utilizagao compulsdria

5.1.1

5.1.2

513

5131
5.1.3.2

5.1.33

Conceito: Toda edificacdo subutilizada ou nao utilizada, conforme sua aprovacao urbanistica,
ndo estda cumprindo sua funcdo social tampouco promovendo o desenvolvimento do
municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario serd notificado (a notificacdo serd
averbada no Registro de Imdveis), e este terd 12 (doze) meses para efetivar o uso
preestabelecido, sob pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

Trata-se da destinacdo de todo edificio construido.

Area de aplicacdo mapeada nas areas consolidadas dentro do perimetro urbano 2011 (ver
MAPA 03).

Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificios construidos igual a 12 (doze) meses.
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5.2 Edificagdo compulsdria

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.231

5.2.3.2
5.2.33

Conceito: todo lote resultante de parcelamento que ndo recebe edificacdo conforme seu
projeto urbanistico aprovado nao esta cumprindo sua funcao social, tampouco promovendo
o desenvolvimento do municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario sera
notificado (a notificacdo sera averbada no Registro de Imdveis), e 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
onus de IPTU progressivo.

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

Critérios:

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

Area de aplicacdo corresponde ao perimetro urbano da lei vigente (MAPA 05).

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

5.3 IPTU progressivo no tempo

53.1

5.3.2

5.3.3

53.31

5.3.3.2

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

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio 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 utilizagcdo 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 confiscatdério imposto por lei.

Trata-se da destinacdo das edificagdes subutilizadas ou ndo utilizadas, e dos lotes ndo
edificados na drea de aplicagao do instrumento.

5.4 Desapropriagao:

54.1

5.4.2
543

5431

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

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

Critérios:

Decorridos 60 (sessenta) meses de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigacdo de edificacdo ou utilizacdo o municipio pode desapropriar o
imovel.
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5.4.3.2 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:

5.5.1 Conceito: Cobranca de valor estipulado gerado pela criacao, por forca de lei, de “solo criado”
equivalente a construcdo de area (piso utilizdvel) excedente ao limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento maximo permitido para determinado lote ou gleba.

5.5.2 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.

5.5.3  Critérios:

5.5.3.1 Aprovacdo de EIV.

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

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

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

5.6 Operagdes urbanas consorciadas:

5.6.1 Conceito: S3o intervenc¢des e medidas coordenadas pelo poder publico com a participacdo dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, a fim de alcancar
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao ambiental.

5.6.2 Obijetivo: Viabilizar obras de infraestrutura urbana.

5.6.3 Critérios: OperagOes a serem empreendidas nas areas das faixas de dominio viario, no sistema
de dreas verdes e nas areas demarcadas como direito de preempg¢ao conforme fungdo e
restricGes estabelecidos por cada sistema, mediante projetos aprovados por EIV e EIA.

5.7 Direito de preempgao:

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

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

5.7.3  Critérios:

5.7.3.1 Areas de localizacdo estratégica (MAPA 06).
5.7.3.2 Glebas ou edificagdes subutilizadas de grande impacto urbano.

5.8 Recomendagdes para efetividade dos instrumentos da diretriz:
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5.8.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizagdo?'.

5.9 Contextualiza¢ao e origem da diretriz

5.9.1 As discussoes referentes a esta diretriz foram feitas em reunidoes com o Comité Gestor. Ver
apresentacdo dos conceitos na reunido realizada no dia 12/06/2028 (anexo ao relatério R08)
e atas da 92 e 102 reunido (R0O7).

21 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢3o, no
entanto, a fiscalizacdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
contratagdo conjunta dos dois servicos pode inaugurar o processo de informacdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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Seures: Esil, DighaiGlelbs, ¢ ME graphics, CNESIAlibus BE,
UsDA, USGS, AaroGRID, 16, and the Gl User Commmunly ?

Figura 5 - MAPA 05 - EDIFICACAO COMPULSORIA. Areas aprovadas até a promulgagdo da nova lei de Plano Diretor.
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Sewes: Esil, Dighaicle Eye; Ezrlastar Gesgraphies, CNES/Albus DS,
UsBA, UGS, AsroGRID, 16N, and the @l Usar Gamaunky

Figura 6 - MAPA 06 — AREAS PARA APLICACAO DO DIREITO DE PREEMPCAO
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6 Diretriz: Estudos de Impacto de Vizinhanga??

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 compensac¢do de impactos
sociais, ambientais e urbanos antes de sua implantagao.

6.2 Objetivos:

6.2.1 Garantir o interesse publico na implantacdo 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 incbmodos causados pela proximidade de usos e atividades
incompativeis.

6.2.3 Disponibilizar uma ferramenta de apoio a gestdo urbana, que possibilite uma andlise 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 fiscalizacdo 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 informagdes sobre as incomodidades geradas pelos
empreendimentos antes da opera¢ao dos mesmos. A partir da percep¢dao do impacto, as
medidas mitigadoras tornam-se mais dificeis de serem implantadas, causando 6nus a gestao
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.

22 A abordagem apresentada estd 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 Qualificagdo dos empreendimentos no municipio.

6.5.2 Maior controle da gestao urbana sobre os empreendimentos.

6.5.3 Orientacdo de investimentos privados para melhorias urbanas de interesse publico.

6.5.4 Melhor aproveitamento dos beneficios do uso misto proposto para o municipio, garantindo
vitalidade das ruas, espacos publicos, assim como a vitalidade econémica e turistica.

6.5.5 Transparéncia e acompanhamento da execugao dos empreendimentos pela sociedade.

6.6 Composicao do EIV:

6.6.1 Apresentacdo geral do empreendimento.

6.6.2 Localizacdo em SIG

6.6.3 Cronograma de obras.

6.6.4 Projeto arquitetdnico completo em escalas apropriadas, incluindo insercdo na paisagem

urbana (contexto de vizinhanca) através de:

6.6.4.1 Implantacdo, com atendimentos de indices urbanos, acessos e fluxograma

6.6.4.2 Projeto da fachada ativa, incluindo fachadas pré-existentes vizinhas ao empreendimento e

uso publicitario.

6.6.4.3 Projeto de vagas de estacionamento.

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

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

6.6.7 Mobilidade urbana — geragao de trafego

6.6.8 Conforto ambiental — estudos arquitetonicos de projecdo de sombras na vizinhancga, barreiras
a ventilacdo urbana, nivel de ruidos e horarios de uso, qualificagdo de gases e cheiros oriundos
da operagdo, geragao de calor.

6.6.9 Movimentacdo de terra e impermeabilizacdo do solo.

6.7 Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

6.7.1 Qualquer outorga onerosa do direito de construir.

6.7.2 Uso comercial ou servigos, conforme determinado porte e caracteristicas.

6.7.3  Uso industrial.

6.7.4 Uso institucional — Facilita a obtencdo de verbas estaduais e federais, obrigatdria em projetos
de parcerias publico privadas.

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

6.7.6 Podlos Geradores de Trafego;

6.7.7 Grandes eventos culturais e esportivos, aplicidvel conforme determinadas caracteristicas

especificas.
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6.8 Avaliagdo do EIV:

6.8.1

6.8.1.1

6.8.1.2

6.8.1.3

6.8.2

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

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

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

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 Diario Oficial do Municipio e estar disponivel para conhecimento e
acompanhamento por parte da sociedade civil, garantindo a transparéncia dos processos.

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 convocacdo 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

6.9.2

A responsabilidade pela fiscalizacdo 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 4rgdo municipal que atualmente realiza a atividade de
fiscalizacdo de construcdes.

Recomenda-se que os Conselhos Municipais tenham ciéncia dos Termos de Acordo e
acompanhem a execuc¢do das medidas nele indicadas, resultantes da analise do corpo técnico
municipal.

6.10 Recomendagdes para efetividade da diretriz:
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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 constituicao 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 Contextualiza¢ao e origem da diretriz

6.11.1

6.11.2

6.11.3

Proposta origindria 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 anadlise
do aparato legal existente e da avaliacdo da capacidade institucional para gestdo do
licenciamento de empreendimentos e atividades.

Proposta discutida com Comité Gestor em reunido realizada em 03/07/2018 — ver ata da 122
reunido (R08).
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7 Diretrizes Associadas: Zonas de Interesse Social e Regularizagao Fundiaria

Recomenda-se o desenvolvimento de um Plano Municipal de Habitacdo para andlise detalhada da
guestdo da demanda de habitacado social e regularizacao fundidria 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 regularizacao 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 estd restrita as ocupacdes irregulares de interesse
social, ndo as irregularidades de interesses especificos.

7.1.2 Zonas de interesse social: Demarcacdo de glebas para fins de investimentos em habitacao
social para demanda social com renda abaixo de trés saldrios 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 imdvel em
questdo, além de garantir a regulacdo 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 Concessao de Direito Real de Uso.

7.3.5 LeiFederaln212.424/2011, entre outras, altera a Lei de Registros Publicos (Lei n2 6.015/1973)
para dispor sobre a Regularizagdo Fundidria de Assentamentos Urbanos.

7.3.6 Lei Federal 12.727/2012 (Novo Cddigo Florestal), admite a regularizacdo fundiaria em Areas
de Preservagdo Permanente anteriores a 31/12/2007.
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Fragilidades observadas:

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

Potencialidades observadas:

A maior parte das ocupacdes irregulares atendem interesses especificos e poderdao ser
autuadas a partir das outras diretrizes propostas nesta revisao.

As ocupacdes de interesse social identificadas sdo pouco adensadas e passiveis de
regularizacdo e ou reassentamento.

A ocupacdo irregular em area de APP identificada é recente, ndo se encaixando nas condi¢des
de regularizacdo do Novo Cédigo Ambiental.

Promotores de regularizagao fundidria

Conforme artigo 50 da Lei 11.977/2009: Cooperativas habitacionais, associacbes de
moradores, fundacgGes, organizacBes sociais, organiza¢cdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associacdes civis que tenham por finalidade atividades nas dareas de
desenvolvimento urbano ou regularizacao fundiaria.

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 Definicao da estratégia;

7.6.2.3 Trabalho social;

7.6.2.4 Cartografia basica;

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

7.6.2.7 Cadastro social;

7.6.2.8 Projeto de Regularizagao Fundidria;

7.6.2.9 Registro do parcelamento;

7.6.2.10 Titulagdo e registro.

7.7

7.7.1

7.7.2

7.7.3

Contextualizacao e origem da diretriz

Diagnésticos das ocupagdes irregulares em reunides realizadas com técnicos da prefeitura.
Ver relatdrio de trabalho 007/18, anexo do relatério de medi¢do R04, e relatério de trabalho
017/18, anexo ao relatério de medi¢do RO5.

Resumo das oficinas realizadas com a populagdo, cujos temas abordaram as ocupagbes
irregulares: relatério de trabalho 016/18, anexo do relatério de medi¢cdo o do relatério de
medi¢do RO5.

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 compactacado 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
edificacdes térreas, porém em lotes menores;

Manutencgado dos indices urbanisticos da LUOS vigente.

Objetivo:

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

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

Amplia¢do 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 espacos publicos e privados.

Legislagao vigente

Lei complementar n2 98/2000;
Lei complementar n2 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 populagdo de
baixa renda.

Potencialidades

Redugdo 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 implanta¢do 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?;

Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para circulagcdo
de pedestres, faixa de 1,0 m para arborizacao urbana e equipamentos como postes de energia
e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servicos;

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 dreas verdes.

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

Sugerido: 5% (cinco por cento) espagos institucionais

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

Sugerido: manter indice atual

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

8.7 Contextualizagao e origem da diretriz

8.7.1 Proposta discutida em reunido com o Comité Gestor. Ver ata da 142 reunido (R08).
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9 Diretrizes Associadas: Lei do Perimetro Urbano e Macrozoneamento

Considerando que:

1. Todas as diretrizes propostas estdo articuladas para ordenar o uso e ocupacdo de todo o
territério de Holambra;

2. Holambra possui extensdo territorial de apenas 64.277 km? encontra-se vulneravel as
pressdes metropolitanas;

3. As expansdes urbanas em Holambra pouco atendem a funcao social da cidade na medida em
gue ndo apresentam infraestrutura urbana compativel e sdo vulneraveis a pressao imobilidria em
suas bordas?;

4. A zona rural possui alta taxa de ocupacdo construtiva e alta taxa de moradia rural, sem
regulacdo;

5. A caracteristica da propriedade rural no municipio é de minifindios associados a agricultura
intensiva e agroindustria;

6. Osinstrumentos do Estatuto das Cidades sao aplicaveis no perimetro urbano por base legal;
7. ITR e IPTU sdo impostos com func¢do regulatdria, que visam desestimular a manutencdo de
propriedades desocupadas e improdutivas. Ambos podem ser de competéncia municipal, a partir
de legislacdo embasada no plano diretor.

Recomenda-se que:

O perimetro urbano seja alinhado com o limite do municipio com duas Macrozonas de uso
conforme sua vocagdo para o atendimento da fungdo social da cidade:

Macrozona Urbana: atendimento das fung¢des urbanas compactadas, conforme proposta
MAPA 07.

Macrozona Agroambiental-turistica: atendimento das fun¢Ges de produgdo rural e
agroindustrial, moradia rural, preservacdo ambiental e desenvolvimento turistico.

No caso de aprovagao da proposta, a LUOS deve ser completada para a nova configuragao de
propriedade rural.

23 Sobre a vulnerabilidade das expansdes urbanas sugerimos: SANTORO, Paula Freire. Entre o rural e o
urbano: zonas de chdcaras, sitios de recreio ou ranchos e a preservagdo do meio ambiente. Trabalho
apresentado no APPURBANA, p. 11, 2014.
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Figura 7 - MAPA 07 - MACROZONAS (Em Coral - Macrozona Urbana / Em Verde - Macrozona agroambiental-turistica
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Figura 8 - MAPA 08 - MACROZONA URBANA - Area demarcada na cor Coral, igual a 15.3km? (22,5% do territdrio
holambrense) / Perimetro igual a 20.7km, Area de absor¢do da SP107 considerada aprox. 1km.
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10 Glossario

APP: Area de Preservagdo Permanente

CETESB: Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
CF: Constituicdo 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: Estac3o de Tratamento de Agua

IPTU: Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana
ITR: Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
LUOS: Lei de Uso e Ocupacdo 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
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ANEXO I: Tabelas exemplificativas das alteragdes das leis vigentes com
base no relatério de diretrizes

LEI 98/2000 — PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

CAPITULO | - Art. 3
Mudanca de nomenclatura das macrozonas
CAPITULO I - DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

Item 9.2.1 LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82

Reformular o referido artigo com base na Diretriz 9 - Lei do

Perimetro Urbano e Macrozoneamento

CAPITULO I - DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
Item 1 — Diretriz: Sistema de | LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82 — paragrafo 32 e artigo 10:
Areas Verdes Atender os requisitos da Diretriz Sistema de Areas Verdes.
Itens: CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
8.6.3.1 LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
8.6.3.2 para equipamentos comunitarios e Espacos livres de uso publico
8.6.3.3 - Artigo 13

CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
Item 8.6.2 para equipamentos comunitdrios e Espacos livres de uso publico

- Artigo 15: estender o padrdao minimo de passeio publico para 3
metros em todos os loteamentos, sem excegdo.

CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

Item 8.6.1 LOTEAMENTOS — SECAO Ill — Outras disposi¢des — Art. 17 e
pardgrafo Unico.

CAPITULO Il — DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Inserir na lista de obrigatoriedades a apresentagdo por parte
do loteador do EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga.
CAPITULO IV — DO PROJETO DE DESMEMBRAMENTO — INCISO
Item 3 — Diretrizes Associadas — | llI:

Uso Misto em todo territério. Modificar texto uma vez que a proposta da Diretriz 3 marca
todo o territério como uso misto.

LEI 183/2007 — PLANO DIRETOR

Item 6 - Diretriz: Estudos de
Impacto de Vizinhanga

Orientagdo da equipe t€cnica: | 1\ o | _ pa pOLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
incluir Lei de Diretrizes . ~

Orcamentdrias — LDO e Lei RURAL - CAPITULO | - DISPOSICOES PRELIMINARES -
Or¢camentaria Anual — LOA. PARAGRAFO UNICO.

Ilt(;ni: TITULO Il — DOS INSRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
1.8.2 INSTRUMENTOS E RECURSOS

381 Artigos 12, inciso | — DE CARATER TRIBUTARIO:

382 »

3.8.4 - Isencdo de ITR ou IPTU mediante relatério anual junto a

3.8.5 Diretoria de Meio Ambiente.
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- Pagamento por Servicos Ambientais aos proprietdrios das
areas incluidas no sistema quando houver servico ambiental
continuo através de legislacdo propria.

- IPTU regular em todo territério.

- IPTU rural sob relatério anual de comprovacao de producao.

- IPTU especial residencial, nas dreas mapeadas.

- IPTU verde e de preservacao de patrimoénio.

- IPTU progressivo.

Item 5 — Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos -
Utilizacdao Compulséria,
Edificacdo Compulsdria, IPTU
Progressivo no Tempo,
Desapropriacdo, Direito de
Preempg¢ao, Outorga

Onerosa do Direito de
Construir, Operacdes Urbanas
Consorciadas.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS
Artigo 12, inciso Ill — DE CARATER URBANISTICO OPERACIONAL:

Itens 5.1 e 5.2, e seus
respectivos desdobramentos.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 13

Itens:
5.6.1
5.6.2
5.6.3

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 16

Itens 5.7.1a5.7.3.2

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 17

Itens 5.5.1a5.5.34

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 18

Item 7 e seus desdobramentos -
Diretrizes Associadas: Zonas de
Interesse Social e Regularizacdo
Fundiaria.

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 19

As diretrizes definidas no Item 5
- Diretrizes: Instrumentos
Urbanisticos, dao subsidio para
o atendimento do artigo 20 da
Lei vigente.

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 20

Os mapas disponibilizados no
ato de entrega do Relatério
Final das Diretrizes demarcam
as areas de aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 21: deve ter o texto
revisado de acordo com os mapas entregues.

Item9.2.1

CAPITULO Ill — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 30

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa

CAPITULO Ill — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso l e |l -
PAISAGEM URBANA

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

CAPITULO Ill — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso Ill — DA ESTETICA
DOS LOGRADOURGOS e incisos IV, V e VI = DOS EQUIPAMENTOS
URBANOS.
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Item 9.2.1 — subitem “b”

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIl — DA
PRESERVACAO E INSTALAGCAO

Item 1 — Diretriz: Sistema de
Areas Verdes

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIIl - DO
PAISAGISMO

Itens 3.8.4e3.9.3

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso IX - DOS
MONUMENTOS E CONSTRUCOES TIPICAS

Item 9 - Diretrizes associadas:
Lei do Perimetro Urbano e
Macrozoneamento

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO | — DAS DISPOSIGOES GERAIS
E MACROZONEAMENTO

A associacdo das varias
diretrizes propostas tém a
funcdo de regular o territério
rural, agora denominado
Macrozona Agroambiental-
turistica. Ex: Sistema de areas
verdes, uso misto em todo o
territdrio, apresentacao de EIV
para implementacdo de
empreendimentos, Sistema de
Dominios Viarios, etc.

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE MEIO
AMBIENTE

Item 3.9.4

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa
Item 5 - Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos
(aplicacdo dos instrumentos
elencados nessa diretriz em
loteamentos residenciais)
Item 7 - Diretrizes Associadas:
Zonas de Interesse Social e
Regularizacdo Fundiaria

Item 8.6.1

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE
HABITACAO

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO IV — POLITICA DE SISTEMA
VIARIO E TRANSPORTES
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Apresentacao

O presente relatério 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 é a realizagdo de levantamentos, estudos, diagndsticos,
progndsticos, proposicdes, cendrios, solucdes e discussdes publicas que componham
embasamento técnico para a Revisdo do Plano Diretor.

A equipe GCA prioriza uma visdao macro do territério, observando os fendmenos 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 permitira um controle
efetivo do territério holambrense. Todas as diretrizes sao territorializadas, vinculadas a cultura do
lugar e implicam em ag¢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 legislacdo vigente, fragilidades, potencialidades, propostas e recomendagbes que irdo
subsidiar a elaboracdo da legislacdao pertinente a Revisdao do Plano Diretor.

Cabe ressaltar que as diretrizes propostas nesse relatdrio sdo fruto das discussdes realizadas com
a populacdo através das oficinas temdticas e das reunides com o Comité Gestor, cujos membros
foram indicados pela portaria 027/2018 para compor o grupo de discussdo, acompanhamento e
validacdo das propostas.

Foram elaboradas consoante com o que preconiza o Termo de Referéncia em todos os seus
aspectos, cujas denominagdes ndo 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 revisdo do Plano Diretor de Holambra foi dividido em cinco etapas, a saber:

ReuniGes 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 margo, no Saldo da
Terceira Idade de Holambra - abordando os seguintes temas:

Plano Diretor Territorial

Paisagem Cultural

Plano Diretor de Turismo

Cidades inclusivas, habitdveis e qualidade de vida

Regularizacao fundiaria — nova legislacao

Mobilidade Sustentavel

Mobilidade Holambra

Projeto Bairro da Gente

Andlise do Plano Diretor vigente e suas legislacdes complementares:
Forte vinculo com o territério

Cultura cooperativista e associativista

Desenho urbano préprio — especialidade/ identidade

Vocacdo definida - agronegdcio e turismo

Equilibrio social manifestado

Relagao fragil entre arranjo rural e urbano

Pouca aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos

Falta de mapeamento das regulagdes urbanas

Falta de estratégias de expansdo ou compacta¢do urbanas

Leitura comunitaria: realizagcdo 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 192. ciclo: Meio Ambiente (dias 14, 16 e 24 de marg¢o, no Colégio
Participagdo, 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, reunides com os conselhos municipais (CMDU, COMTUR, CMDR,
COMDEMA), reunides com setores/departamentos da Prefeitura Municipal ou ligados a
mesma: Saude, Educacdo, Meio Ambiente, Fiscalizacdo, Urbanismo, Turismo, Promocao
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 dguas subterraneas

Mapa 04 — Areas livres

Mapa 05 — Andlise do uso e ocupacao 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 - InstituicGes e populagdo 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) - InstituicGes e populacdo jovem
Mapa 09A — SLTP - InstituicGes e populacdo jovem com andlise de geracdo de trafego
Mapa 10 — SLTP - Institui¢Ges e populacdo idosa

Mapa 10A — SLTP - Instituicdes e popula¢do idosa com andlise de geracao de trafego
Mapa 11 —SLTP - Industria, comércio, turismo e suas rotas

Mapa 12 — SLTP - IndUstria, comércio, turismo e suas rotas com analise de geracdo 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 territdrio a partir dos
mapeamentos e relatério fotografico para o registro das potencialidades, fragilidades,
oportunidades e ameagas percebidas, que formam a base para as diretrizes propostas.

Proposicdo de diretrizes e encaminhamentos para elaboragdao da minuta de Lei do Plano
Diretor.

Os servigos 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 relatorio contém todas as atas de reunibes desenvolvidas
durante o periodo.
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Més Data de protocolo de entrega de relatdrio
1 27/12/2017
2 21/02/2018
3 08/03/2018
4 10/04/2018
5 08/05/2018
6 12/06/2018
7 10/07/2018
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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 econémica e social, e, portanto, no dominio da
propriedade privada e do direito de construir, a fim de conformd-la a sua funcao social,
revisando sua legislacdo a cada dez anos;

A anélise da Lei do Plano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) reafirmou que o
municipio tem uma legislacdo consistente, que promove o vinculo do cidaddo com o territério,
a cultura cooperativista prépria 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 Ocupacio
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 ordenacgdo do uso e
ocupacao de seu territdrio que propde a manutencdo das qualidades das leis vigentes, e apresenta
solucdes para as fragilidades percebidas, principalmente no arranjo rural-urbano, na pouca
aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos, na auséncia das regula¢des das ocupac¢des na zona
rural e indica estratégias de expansao e compactacdo urbanas.
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1 Diretriz: Sistema de Areas Verdes

1.1 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. !

1.2 Objetivos:

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

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

1.2.3 Influéncia positiva no microclima do municipio.

1.2.4 Composicao da paisagem urbana de Holambra.

1.2.5 Reserva territorial para equipamentos ambientais.

1.3 Legislagdo vigente:

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

1.3.2 OPlano Diretor vigente (Lei Complementar n2 183/2007) estabelece protecdo a algumas areas
de fragmento de mata conforme anexo VII, a atualizar.

1.3.3 Cdédigo do Meio Ambiente (Lei Complementar n2 170/2005)

1.3.4 Sistema Municipal de Meio Ambiente (Lei Ordinaria n® 621/2007), Fundo Municipal de Meio
Ambiente, Sistema Municipal de Informagdes Ambientais - SMIA

1.3.5 Instituicdo do COMDEMA (Decreto Municipal n2 680/2007)

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

1.4 Fragilidades observadas:

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

1.4.2  Alta pressdo do valor fundiario sobre Areas de Preservagdo Permanente — APPs.

1.4.3 Ciclo da adgua insustentavel: captacdo disseminada por pogos semiartesianos, lancamento de
esgotamento sanitario por fossas negras, lancamento de aguas pluviais sem regulacao.

1.4.4 Trechos de auséncia de mata ciliar nas APPs.

1.4.5 Perda de drea 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 dreas livres urbanas sem arborizacao.

Potencialidades observadas:

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

Incremento paisagistico.

Implantagdo de sistema ecossistémicos.

Implantagdo de parques para lazer, educagdao ambiental e turismo.

Saude publica.

Proposta de mapeamento do sistema de areas verdes:

Conceito de faixa de absorcdo: ampliacdo de 15 metros das margens das APPs com os
objetivos de ampliar a protec¢do ao sistema hidrico, favorecer a continuidade territorial do
sistema e possibilitar a implantacdo de equipamentos ambientais no sistema.

Mapeamento: APP dos cursos de agua (30 metros) ampliados por area de absorcdo de 15
metros dos dois lados; APP nascentes (CONAMA = raio de 50m) ampliados por area de
absorcdo de 15 metros radiais; APP de fragmentos de mata; areas verdes urbanas (pragas,
parques e canteiros viarios) e as interligagcdes entre estas areas formando corredores verdes.
Permeiam a area do sistema de areas verdes os edificios publicos, privados e o sistema viario,
gue passam a ter uma funcdo ambiental mantendo a fungdo ja consolidada, o que exigird no
médio prazo a renovagdo de suas composi¢des paisagisticas e infraestrutura sustentdvel.
Segue em anexo mapa do Sistema de Areas Verdes.

Proposta das restricdes 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, restauragao
de flora nativa, operagdes de contencdo de assoreamento (terraceamento, tanques de
drenagem e bacias de contencdo), parques publicos ou privados (ciclovias, trilhas e esta¢des
de educacdo ambiental), centro de recuperacdo de animais silvestres.

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

! No caso de inten¢3o de empreendimentos ambientais nas areas privadas do sistema de &reas verdes
deverd haver negociagdo entre ente publico e proprietario através dos instrumentos de desapropriagao,
transferéncia do direito de superficie ou operag¢des urbanas consorciadas.
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1.7.4 As construcbes de manejo ambiental que impermeabilizam o solo devem se restringir a uma
area de 375m?, correspondentes a 5% de uma area delimitada pelo poligono 15 x 500m (15m
da faixa de absorc¢do e 500m de extens3o, cuja drea corresponde a 7.500m?). Esta restricdo
busca promover uma ocupacao dispersa na faixa de absorg¢ao da APP (faixa de 15m ampliada
além da APP) evitando o conflito da definicdo exata da area de APP em questao, percebida na
lei do CONAMA

1.7.5 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 Taxacao sobre propriedade do solo:

1.8.1 e ITR 20u IPTU mediante relatério anual junto a Diretoria de Meio Ambiente.
1.8.2 Pagamento por Servicos Ambientais® aos proprietdrios das areas incluidas no sistema quando
houver servico ambiental continuo através de legislacao propria.

1.9 Recomendacgles 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 4gua, 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 Realizacdo de programa de paisagismo e arborizacdo urbana, estruturando as acGes publicas
e privadas neste sentido. Reforga-se aqui aimportancia do IPTU Verde no incentivo ao “espaco
arvore” em desenvolvimento pelo COMDEMA.

1.9.4 Empoderamento do Conselho Municipal de Meio Ambiente de forma a garantir avaliacdo e
acompanhamento participativa e técnica.’

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

1.10 Contextualiza¢do e origem da diretriz

1.10.1 As discussdes referentes a esta diretriz foram feitas em reunides com o Comité Gestor. Ver
relatdrio de trabalho 032/18 (anexo do relatério de mediacdo RO7), ata da 102 reunido com o
Comité Gestor (R07), ata da 122 reunido com o Comité Gestor (R08), apresentacdo feita ao
Comité com a explicacdo dos conceitos e desenho das propostas (R08). Sobre o IPTU Verde,
ver ata do CONDEMA de 10/07/2018 (ROS8).

2 Considerar proposta de solo urbano em todo territério o que implica na cobranga de IPTU da macrozona
agroambiental-turistica ou da municipalizacdo do ITR.

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

4 Existe alta aderéncia entre o processo de levantamento cadastral em SIG e o processo de fiscaliza¢do, no
entanto, a fiscalizagdo do Poder Publico depende de recursos para atingir a efetividade desejada, e a
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Figura 1 - MAPA 01 - SISTEMA DE AREAS VERDES. Area total do sistema: 4,50 km? (6% do territdrio)

contratagdo conjunta dos dois servigos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informacgdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.

50 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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2 Diretriz: Malha de Faixa de Dominios Viarios

2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3
2.2.4

2.2.5

2.2.6

2.2.7

2.2.8
2.2.9

23

231

2.4

24.1

2.4.2
243
244
245
2.4.6
2.4.7

248

Conceito:
Espacos territoriais restritos a atender a qualificacdo do sistema vidrio. ®

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 implantacdo 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 econémico 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 contencdo 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 aprovagdo na Camara Municipal.

Fragilidades observadas:

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

Inseguranca 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.

12
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2.5 Potencialidades observadas:

2.5.1

2.5.2
2.5.3
254
2.5.5

Compartilhamento de vias de pedestres e ciclistas, possibilitado pela baixa velocidade de
veiculos nas vias urbanas e pelos projetos ja implantados na Rua Ddria 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 territério.

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

2.6 Proposta de mapeamento mapa das faixas de dominio, com mapa em anexo:

2.6.1 Incluir nas faixas de dominio das estradas rurais, atualmente 30 metros com restricao de uso
e ocupacado, a restricdo para implantacdo de taludes resultantes de qualquer movimento de
terra dentro da propriedade.

2.6.2 Faixa de dominio de 22 metros no tracado do anel vidrio proposto pelo Plano de Mobilidade
urbana.

2.6.3 Em se realizando o anel viario, serd possivel:

2.6.3.1 Solicitar estudos de municipalizacdo do trecho intraurbanos da Rodovia Prefeito Azin Lian

(SP 107), oferecendo faixa de dominio para implantacdo de anel rodoviario. Trecho possui
cruzamentos e acessos intraurbanos importantes, alto valor para desenvolvimento
comercial e turistico, e relevancia na qualificagdo da paisagem urbana.

2.6.3.2 Evitar desumanizagao da Avenida das Dalias, consequéncia da prioridade a circulagao fluida

de automoveis e cargas, portanto evitando interrupgdes a este trafego com semaforos e
possibilitando maior velocidade, o que desarticularia a vivéncia entre as margens da
avenida.

2.6.3.3 Minimizar a segregacao do Bairro Imigrantes.

2.6.4 Promover estudos de impacto orcamentdrio para verificar a viabilidade de desapropriagdes
em faixas de dominios de vias arteriais e coletoras com largura de 22 metrosé.

2.6.5 Mapeamento de lotes urbanos demarcados com o instrumento de direito de preempg¢do com
destinacdo a estacionamentos publicos e/ou dispositivos viarios.

2.6.6 Mapeamento de faixa de dominio para expansdo ferroviaria turistica (dados ausentes —

integragdo com projeto do PDDUI - RMC).

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

7 Intenc3o de ampliacdo da linha turistica Anhumas-Jaguarilina apresentada nos debates do PDDUI da regido
Metropolitana de Campinas.

8 Implica em projetos de adequacdo para os estrangulamentos vidrios existentes.

13
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Proposta das restrigdes de uso e ocupacao do solo nas faixas de dominio:

Proibicdo das movimentagdes de solo como cortes e aterros.

Proibicao de qualquer tipo de construcao, incluindo fechamentos e acessos.

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

Arborizacdao com aprovacao prévia pelo Departamento de Obras e Desenvolvimento Urbano
e Rural e Departamento de Agricultura e Meio Ambiente.

N3do se restringe uso agrdrio intermitente, desde que atenda as condi¢Ges anteriores;

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

Taxagao sobre propriedade do solo:

[Cobranca He ITR® ou IPTU mediante relatério anual junto ao Departamento de Obras e
Desenvolvimento Urbano e Rural.

Recomendagoes para efetividade da diretriz:

Contratac¢3o de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscaliza¢3o.°
Municipalizacdo da Rodovia Prefeito Azin Lian (SP 107) no trecho urbano para uso intraurbano
da via, acesso direto as suas margens para desenvolvimento econémico e humanizagdo dos
cruzamentos cotidianos.

Estudos técnicos e projetos especializados para empreendimentos vidrios a serem
implantados no médio/ longo prazo, conforme orienta¢do do Plano de Mobilidade Urbano.
Criacdo de Comissdo de Mobilidade Urbana ou empoderamento do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano e Rural de forma a garantir avaliagdo e acompanhamento
participativos.

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

2.10 Contextualiza¢ao e origem da diretriz

2.10.1 As discussbes referentes a esta diretriz foram feitas em reunides com o Comité Gestor. Ver

atas da 92 e 102 reunido (R07), atas da 122 e 142 reunido (R08), e apresentacao feita ao Comité
com a explicacdo dos conceitos e desenho das propostas em 19.06.2018 (R08). Cabe ressaltar
gue os estudos para a proposta do desenho da malha viaria se basearam nas discussdes ja
realizadas exaustivamente pelo CMDU (plano de mobilidade).

9 Considerar proposta de solo urbano em todo territério, o que implica na cobranca de IPTU na macrozona
agroambiental-turistica, ou da municipalizacdo do ITR.

10 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 servigcos pode inaugurar o processo de informagdo reversa: o proprietario
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Figura 2 - MAPA 02 - SISTEMA DE FAIXAS DE DOMINIO VIARIAS

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 em Todo Territorio. IPTU Especial
Residencial. Uso Compulsaério.

3.1 Conceitos:

3.1.1 Uso misto: Associacdo dos usos residenciais, usos produtivos e de lazer no mesmo territério a
ser controlado pelos Estudos de Impacto de Vizinhanga!, a partir do macrozoneamento
proposto?2.

3.1.2 IPTU especial residencial: desconto de IPTU para fixacdo de uso residencial nos moldes
existentes nas areas consolidadas no centro da cidade, onde é nitido o processo de
esvaziamento pela pressao do comércio turistico.

3.1.3 Utilizagdo compulséria: Obrigatoriedade de uso continuo dos espacos construidos, nas areas
mapeadas, com prazo de atendimento curto®®. Caso ndo haja o atendimento do uso no prazo
disposto encaminha-se para aplicacdo de IPTU progressivo®*.

3.2 Objetivos:

3.2.1 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.

3.2.2 Promover o sentimento de pertencimento ao lugar, que ocorre com o vinculo do morador
com seu territério e aponta para a manutencgao da identidade e autenticidade urbanas.

3.2.3 Permanéncia da moradia rural ligada a produgdo agricola.

3.2.4 Priorizagdo do uso cotidiano sobre o uso turistico, tornando a economia local menos
vulneravel aos condicionantes externos.

3.2.5 Atender a tendéncia de negdcios de subsisténcia ligados ao turismo, dispersos no territdrio.

3.2.6  Equilibrio social com menor segregacdo urbana, o que reflete em menor tendéncia a violéncia
urbana.

3.2.7 Melhorar a acessibilidade urbana no sentido de direito a cidade.

3.3 Legislagao vigente:

3.3.1 Leide Uso e Ocupacdo do Solo (Lei Complementar n2 105/2000).

11 Estudos de Impacto de Vizinhanga est3o detalhados em diretriz prépria.

12 Macrozonas para defini¢do da func3o social de cada territério urbano: Macrozona agroambiental-turistica
e Macrozona urbana.

13 Sugere-se um ano.

1 IPTU progressivo estd detalhado na diretriz dos instrumentos urbanisticos.
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3.4.1

3.4.2
3.4.3

3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

3.5

351
3.5.2
353
3.54

355

3.6

3.6.1
3.6.2
3.6.3
3.6.4

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 fundiario agravado pela segregacao espacial, que expulsa a populagdo residente.
Uso descontinuo do territdorio, 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 econdmica 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:

Intensificagao do uso do solo através de diversidade funcional.

Agricultura intensiva e agronegdcio da flor, de uso compativel com outras fung¢Ges 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 posicdo 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:

Macrozona de uso agroambiental-turistico e macrozona urbana.
Uso misto em todo o territério.

Areas de aplicacdo de IPTU especial residencial.

Areas de aplicacdo do uso compulsério.

Proposta das restricoes de uso e ocupagao do solo:

Revisdo da LUOS

Uso residencial unifamiliar e comércio/servico local permitidos em todo o territério.
Residencial multifamiliar: aprovac¢ao e regulariza¢ao obrigatdrias pelo EIV.

Comérecio e servico regional e/ ou com geracdo de incomodidade: aprovacdo e regularizacdo
obrigatérias pelo EIV.

Institucionais: aprovacdo obrigatdria pelo EIVY,

IndUstrias: aprovacdo pelo EIA e EIV.
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3.8 Taxacao sobre propriedade do solo:

3.8.1 IPTU regular em todo territério.

3.8.2 IPTU rural sob relatério anual de comprovagao de produgao.

3.8.3 IPTU especial residencial, nas areas mapeadas.

3.8.4 IPTU verde e de preservacdo de patrimdnio?®,

3.8.5 IPTU progressivo®’.

3.9 Recomendagdes para efetividade da diretriz:

3.9.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizacdo?®.

3.9.2 IPTU verde conforme estudos COMDEMA.

3.9.3 IPTU de preservacdo patrimonial, através do desenvolvimento de Plano de Patriménio
Cultural.

3.9.4 Desenvolvimento de Plano Municipal de Habitacdo.

3.10 Contextualizagao e origem da diretriz

3.10.1 As discussoes referentes a esta diretriz foram feitas em reuniées 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 relatdrio R07), atas da 92 e 102 reunido (RO7) e ata da
152 reunido (R0O8).

15 Os projetos que demandam investimentos dos programas governamentais e/ ou Parcerias Publico
Privadas se beneficiam do EIV nos processos de aprovagao, quando ndo sao obrigatodrios.

16 IPTU verde e de patrimdnio deverdo ser estudados pelos Conselhos devidos em conjunto com o PD.

17 IPTU progressivo estd detalhado na diretriz de uso dos instrumentos legais urbanisticos.

18 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
contratagdo conjunta dos dois servicos pode inaugurar o processo de informacdo reversa: o proprietario
aciona o Poder Publico caso as informagdes do levantamento cadastral ndo estejam compativeis com o uso
real.
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Souree: Esil, Dighaiclcbe, GasEys, Earhisiar Gsographies, CNESIATbUS DS
UsDA, USBS, Asre@GRID, 16N, and the Gls User Cemmunity

Figura 3 - MAPA 03 - USO MISTO E UTILIZACAO COMPULSORIA. Uso misto em todo territério, utilizagdo compulséria
em amarelo.
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Salres: Esil, DlghtaiGlabe, GasEye, Earlistar Gasgraphics, CNES/AlbUS Dy
UsA, USGS, AxreGRID, I8N, and he Gl Usar Cammunisy >

Figura 4 - MAPA 04 - IPTU RESIDENCIAL. Area de IPTU residencial destacada em laranja.
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4 Diretriz: Fachada Ativa

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4
4.2.5

4.3

43.1

4.4

44.1

4.4.2
443
4.4.4
445
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 ocupacdo da fachada localizada no alinhamento de
espacos publicos.

Objetivos:

Promover a interagdo visual entre espacos privados e publicos, evitando a multiplicagdo de
planos fechados e aproveitando os indices baixos de ocupacao 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.

Legislagdo vigente:

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

Fragilidades observadas:

Multiplicagdo de planos fechados que isolam o espago 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. ¥

Potencialidades observadas:

Intensificacdo do uso do solo através de diversidade funcional.

Uso de metodologia para Prevencdo do Crime através do Design Ambiental (CPTED).%°

Proposta de desenho da fachada ativa:

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

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

4.8 Contextualizagao e origem da diretriz

4.8.1 As discussoes referentes a esta diretriz foram feitas em reuniées com o Comité Gestor. Ver
apresentacdo dos conceitos na reunido realizada no dia 12/06/2028 (anexo ao relatdrio R08)
e ata da 92 reunido (RO7).

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

20 Sobre CPTED sugerimos: PESSOTTI, Luciene. Critérios de desenho urbano e as intervenc¢des de integracdo
de arquitetura e urbanismo com a seguranca das cidades: Coldombia, Chile e Brasil. In: IX Seminario
Internacional de Investigacion en Urbanismo, Barcelona-Bogota, Junio 2017. Departament d’Urbanisme i
Ordenacio del Territori. Universitat Politécnica de Catalunya, 2017.
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5 Diretrizes: Instrumentos Urbanisticos (Estatuto das Cidades Lei
10.257/2001) - Utilizacdo Compulséria, Edificagdo Compulsoéria, IPTU
Progressivo no Tempo, Desapropriagao, Direito de Preempg¢ao, Outorga
Onerosa do Direito de Construir, Operacdes Urbanas Consorciadas.

Os instrumentos mencionados sdo ferramentas legais para atendimento:

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

Da funcao social da propriedade, relacionada a destinacao social, econdmica e ambiental
dos imdveis.

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 Utilizagao compulsdria

5.1.1

5.1.2

513

5131
5.1.3.2

5.1.33

Conceito: Toda edificacdo subutilizada ou nao utilizada, conforme sua aprovacao urbanistica,
ndo estda cumprindo sua funcdo social tampouco promovendo o desenvolvimento do
municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario serd notificado (a notificacdo serd
averbada no Registro de Imdveis), e este terd 12 (doze) meses para efetivar o uso
preestabelecido, sob pena de arcar com 6nus de IPTU progressivo.

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio e a
infraestrutura envolvida.

Critérios:

Trata-se da destinacdo de todo edificio construido.

Area de aplicacdo mapeada nas areas consolidadas dentro do perimetro urbano 2011 (ver
MAPA 03).

Prazo de atendimento a fiscalizagdo para edificios construidos igual a 12 (doze) meses.
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5.2 Edificagdo compulsdria

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.231

5.2.3.2
5.2.33

Conceito: todo lote resultante de parcelamento que ndo recebe edificacdo conforme seu
projeto urbanistico aprovado nao esta cumprindo sua funcao social, tampouco promovendo
o desenvolvimento do municipio. Constatada a situacdo irregular, o proprietario sera
notificado (a notificacdo sera averbada no Registro de Imdveis), e 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
onus de IPTU progressivo.

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

Critérios:

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

Area de aplicacdo corresponde ao perimetro urbano da lei vigente (MAPA 05).

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

5.3 IPTU progressivo no tempo

53.1

5.3.2

5.3.3

53.31

5.3.3.2

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

Objetivo: intensificagdo do uso do solo urbano para equilibrio do valor fundidrio 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 utilizagcdo 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 confiscatdério imposto por lei.

Trata-se da destinacdo das edificagdes subutilizadas ou ndo utilizadas, e dos lotes ndo
edificados na drea de aplicagao do instrumento.

5.4 Desapropriagao:

54.1

5.4.2
543

5431

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

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

Critérios:

Decorridos 60 (sessenta) meses de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigacdo de edificacdo ou utilizacdo o municipio pode desapropriar o
imovel.
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5.4.3.2 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:

5.5.1 Conceito: Cobranca de valor estipulado gerado pela criacao, por forca de lei, de “solo criado”
equivalente a construcdo de area (piso utilizdvel) excedente ao limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento maximo permitido para determinado lote ou gleba.

5.5.2 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.

5.5.3  Critérios:

5.5.3.1 Aprovacdo de EIV.

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

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

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

5.6 Operagdes urbanas consorciadas:

5.6.1 Conceito: S3o intervenc¢des e medidas coordenadas pelo poder publico com a participacdo dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, a fim de alcancar
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao ambiental.

5.6.2 Obijetivo: Viabilizar obras de infraestrutura urbana.

5.6.3 Critérios: OperagOes a serem empreendidas nas areas das faixas de dominio viario, no sistema
de dreas verdes e nas areas demarcadas como direito de preempg¢ao conforme fungdo e
restricGes estabelecidos por cada sistema, mediante projetos aprovados por EIV e EIA.

5.7 Direito de preempgao:

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

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

5.7.3  Critérios:

5.7.3.1 Areas de localizacdo estratégica (MAPA 06).
5.7.3.2 Glebas ou edificagdes subutilizadas de grande impacto urbano.

5.8 Recomendagdes para efetividade dos instrumentos da diretriz:
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5.8.1 Contratacdo de levantamento cadastral georreferenciado (SIG) associado a fiscalizagdo?'.

5.9 Contextualiza¢ao e origem da diretriz

5.9.1 As discussoes referentes a esta diretriz foram feitas em reunidoes com o Comité Gestor. Ver
apresentacdo dos conceitos na reunido realizada no dia 12/06/2028 (anexo ao relatério R08)
e atas da 92 e 102 reunido (R0O7).

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

26



Tânia GCA
Retângulo


GCA

‘ engenharia e arquitetura

Seures: Esil, DighaiGlelbs, ¢ ME graphics, CNESIAlibus BE,
UsDA, USGS, AaroGRID, 16, and the Gl User Commmunly ?

Figura 5 - MAPA 05 - EDIFICACAO COMPULSORIA. Areas aprovadas até a promulgagdo da nova lei de Plano Diretor.
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Sewes: Esil, Dighaicle Eye; Ezrlastar Gesgraphies, CNES/Albus DS,
UsBA, UGS, AsroGRID, 16N, and the @l Usar Gamaunky

Figura 6 - MAPA 06 — AREAS PARA APLICACAO DO DIREITO DE PREEMPCAO
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6 Diretriz: Estudos de Impacto de Vizinhanga??

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 compensac¢do de impactos
sociais, ambientais e urbanos antes de sua implantagao.

6.2 Objetivos:

6.2.1 Garantir o interesse publico na implantacdo 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 incbmodos causados pela proximidade de usos e atividades
incompativeis.

6.2.3 Disponibilizar uma ferramenta de apoio a gestdo urbana, que possibilite uma andlise 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 fiscalizacdo 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 informagdes sobre as incomodidades geradas pelos
empreendimentos antes da opera¢ao dos mesmos. A partir da percep¢dao do impacto, as
medidas mitigadoras tornam-se mais dificeis de serem implantadas, causando 6nus a gestao
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.

22 A abordagem apresentada estd referenciada nos Cadernos Técnicos de Estudos de Impacto de Vizinhanga,
pelo Ministério das Cidades, 2018.

29



Tânia GCA
Retângulo

Tânia GCA
Retângulo

Tânia GCA
Retângulo


GCA

engenharia e arquitetura

6.5 Potencialidades observadas:

6.5.1 Qualificagdo dos empreendimentos no municipio.

6.5.2 Maior controle da gestao urbana sobre os empreendimentos.

6.5.3 Orientacdo de investimentos privados para melhorias urbanas de interesse publico.

6.5.4 Melhor aproveitamento dos beneficios do uso misto proposto para o municipio, garantindo
vitalidade das ruas, espacos publicos, assim como a vitalidade econémica e turistica.

6.5.5 Transparéncia e acompanhamento da execugao dos empreendimentos pela sociedade.

6.6 Composicao do EIV:

6.6.1 Apresentacdo geral do empreendimento.

6.6.2 Localizacdo em SIG

6.6.3 Cronograma de obras.

6.6.4 Projeto arquitetdnico completo em escalas apropriadas, incluindo insercdo na paisagem

urbana (contexto de vizinhanca) através de:

6.6.4.1 Implantacdo, com atendimentos de indices urbanos, acessos e fluxograma

6.6.4.2 Projeto da fachada ativa, incluindo fachadas pré-existentes vizinhas ao empreendimento e

uso publicitario.

6.6.4.3 Projeto de vagas de estacionamento.

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

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

6.6.7 Mobilidade urbana — geragao de trafego

6.6.8 Conforto ambiental — estudos arquitetonicos de projecdo de sombras na vizinhancga, barreiras
a ventilacdo urbana, nivel de ruidos e horarios de uso, qualificagdo de gases e cheiros oriundos
da operagdo, geragao de calor.

6.6.9 Movimentacdo de terra e impermeabilizacdo do solo.

6.7 Tipos de empreendimentos a exigir EIV:

6.7.1 Qualquer outorga onerosa do direito de construir.

6.7.2 Uso comercial ou servigos, conforme determinado porte e caracteristicas.

6.7.3  Uso industrial.

6.7.4 Uso institucional — Facilita a obtencdo de verbas estaduais e federais, obrigatdria em projetos
de parcerias publico privadas.

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

6.7.6 Podlos Geradores de Trafego;

6.7.7 Grandes eventos culturais e esportivos, aplicidvel conforme determinadas caracteristicas

especificas.
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6.8 Avaliagdo do EIV:

6.8.1

6.8.1.1

6.8.1.2

6.8.1.3

6.8.2

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

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

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

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 Diario Oficial do Municipio e estar disponivel para conhecimento e
acompanhamento por parte da sociedade civil, garantindo a transparéncia dos processos.

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 convocacdo 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

6.9.2

A responsabilidade pela fiscalizacdo 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 4rgdo municipal que atualmente realiza a atividade de
fiscalizacdo de construcdes.

Recomenda-se que os Conselhos Municipais tenham ciéncia dos Termos de Acordo e
acompanhem a execuc¢do das medidas nele indicadas, resultantes da analise do corpo técnico
municipal.

6.10 Recomendagdes para efetividade da diretriz:
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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 constituicao 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 Contextualiza¢ao e origem da diretriz

6.11.1

6.11.2

6.11.3

Proposta origindria 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 anadlise
do aparato legal existente e da avaliacdo da capacidade institucional para gestdo do
licenciamento de empreendimentos e atividades.

Proposta discutida com Comité Gestor em reunido realizada em 03/07/2018 — ver ata da 122
reunido (R08).
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7 Diretrizes Associadas: Zonas de Interesse Social e Regularizagao Fundiaria

Recomenda-se o desenvolvimento de um Plano Municipal de Habitacdo para andlise detalhada da
guestdo da demanda de habitacado social e regularizacao fundidria 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 regularizacao 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 estd restrita as ocupacdes irregulares de interesse
social, ndo as irregularidades de interesses especificos.

7.1.2 Zonas de interesse social: Demarcacdo de glebas para fins de investimentos em habitacao
social para demanda social com renda abaixo de trés saldrios 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 imdvel em
questdo, além de garantir a regulacdo 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 Concessao de Direito Real de Uso.

7.3.5 LeiFederaln212.424/2011, entre outras, altera a Lei de Registros Publicos (Lei n2 6.015/1973)
para dispor sobre a Regularizagdo Fundidria de Assentamentos Urbanos.

7.3.6 Lei Federal 12.727/2012 (Novo Cddigo Florestal), admite a regularizacdo fundiaria em Areas
de Preservagdo Permanente anteriores a 31/12/2007.
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Fragilidades observadas:

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

Potencialidades observadas:

A maior parte das ocupacdes irregulares atendem interesses especificos e poderdao ser
autuadas a partir das outras diretrizes propostas nesta revisao.

As ocupacdes de interesse social identificadas sdo pouco adensadas e passiveis de
regularizacdo e ou reassentamento.

A ocupacdo irregular em area de APP identificada é recente, ndo se encaixando nas condi¢des
de regularizacdo do Novo Cédigo Ambiental.

Promotores de regularizagao fundidria

Conforme artigo 50 da Lei 11.977/2009: Cooperativas habitacionais, associacbes de
moradores, fundacgGes, organizacBes sociais, organiza¢cdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associacdes civis que tenham por finalidade atividades nas dareas de
desenvolvimento urbano ou regularizacao fundiaria.

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 Definicao da estratégia;

7.6.2.3 Trabalho social;

7.6.2.4 Cartografia basica;

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

7.6.2.7 Cadastro social;

7.6.2.8 Projeto de Regularizagao Fundidria;

7.6.2.9 Registro do parcelamento;

7.6.2.10 Titulagdo e registro.

7.7

7.7.1

7.7.2

7.7.3

Contextualizacao e origem da diretriz

Diagnésticos das ocupagdes irregulares em reunides realizadas com técnicos da prefeitura.
Ver relatdrio de trabalho 007/18, anexo do relatério de medi¢do R04, e relatério de trabalho
017/18, anexo ao relatério de medi¢do RO5.

Resumo das oficinas realizadas com a populagdo, cujos temas abordaram as ocupagbes
irregulares: relatério de trabalho 016/18, anexo do relatério de medi¢cdo o do relatério de
medi¢do RO5.

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 compactacado 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
edificacdes térreas, porém em lotes menores;

Manutencgado dos indices urbanisticos da LUOS vigente.

Objetivo:

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

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

Amplia¢do 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 espacos publicos e privados.

Legislagao vigente

Lei complementar n2 98/2000;
Lei complementar n2 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 populagdo de
baixa renda.

Potencialidades

Redugdo 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 implanta¢do 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?;

Passeio publico minimo com 3 (trés) metros de largura, sendo: faixa de 1,20 m para circulagcdo
de pedestres, faixa de 1,0 m para arborizacao urbana e equipamentos como postes de energia
e lixeiras, e faixa complementar de 0,80 metros para paisagismo e servicos;

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 dreas verdes.

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

Sugerido: 5% (cinco por cento) espagos institucionais

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

Sugerido: manter indice atual

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

8.7 Contextualizagao e origem da diretriz

8.7.1 Proposta discutida em reunido com o Comité Gestor. Ver ata da 142 reunido (R08).
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9 Diretrizes Associadas: Lei do Perimetro Urbano e Macrozoneamento

Considerando que:

1. Todas as diretrizes propostas estdo articuladas para ordenar o uso e ocupacdo de todo o
territério de Holambra;

2. Holambra possui extensdo territorial de apenas 64.277 km? encontra-se vulneravel as
pressdes metropolitanas;

3. As expansdes urbanas em Holambra pouco atendem a funcao social da cidade na medida em
gue ndo apresentam infraestrutura urbana compativel e sdo vulneraveis a pressao imobilidria em
suas bordas?;

4. A zona rural possui alta taxa de ocupacdo construtiva e alta taxa de moradia rural, sem
regulacdo;

5. A caracteristica da propriedade rural no municipio é de minifindios associados a agricultura
intensiva e agroindustria;

6. Osinstrumentos do Estatuto das Cidades sao aplicaveis no perimetro urbano por base legal;
7. ITR e IPTU sdo impostos com func¢do regulatdria, que visam desestimular a manutencdo de
propriedades desocupadas e improdutivas. Ambos podem ser de competéncia municipal, a partir
de legislacdo embasada no plano diretor.

Recomenda-se que:

O perimetro urbano seja alinhado com o limite do municipio com duas Macrozonas de uso
conforme sua vocagdo para o atendimento da fungdo social da cidade:

Macrozona Urbana: atendimento das fung¢des urbanas compactadas, conforme proposta
MAPA 07.

Macrozona Agroambiental-turistica: atendimento das fun¢Ges de produgdo rural e
agroindustrial, moradia rural, preservacdo ambiental e desenvolvimento turistico.

No caso de aprovagao da proposta, a LUOS deve ser completada para a nova configuragao de
propriedade rural.

23 Sobre a vulnerabilidade das expansdes urbanas sugerimos: SANTORO, Paula Freire. Entre o rural e o
urbano: zonas de chdcaras, sitios de recreio ou ranchos e a preservagdo do meio ambiente. Trabalho
apresentado no APPURBANA, p. 11, 2014.
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Figura 7 - MAPA 07 - MACROZONAS (Em Coral - Macrozona Urbana / Em Verde - Macrozona agroambiental-turistica
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Figura 8 - MAPA 08 - MACROZONA URBANA - Area demarcada na cor Coral, igual a 15.3km? (22,5% do territdrio
holambrense) / Perimetro igual a 20.7km, Area de absor¢do da SP107 considerada aprox. 1km.
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10 Glossario

APP: Area de Preservagdo Permanente

CETESB: Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
CF: Constituicdo 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: Estac3o de Tratamento de Agua

IPTU: Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana
ITR: Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
LUOS: Lei de Uso e Ocupacdo 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
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ANEXO I: Tabelas exemplificativas das alteragdes das leis vigentes com
base no relatério de diretrizes

LEI 98/2000 — PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

CAPITULO | - Art. 3
Mudanca de nomenclatura das macrozonas
CAPITULO I - DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

Item 9.2.1 LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82

Reformular o referido artigo com base na Diretriz 9 - Lei do

Perimetro Urbano e Macrozoneamento

CAPITULO I - DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
Item 1 — Diretriz: Sistema de | LOTEAMENTOS — SECAO | — Art. 82 — paragrafo 32 e artigo 10:
Areas Verdes Atender os requisitos da Diretriz Sistema de Areas Verdes.
Itens: CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA
8.6.3.1 LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
8.6.3.2 para equipamentos comunitarios e Espacos livres de uso publico
8.6.3.3 - Artigo 13

CAPITULO I — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

LOTEAMENTOS — SECAO Il — Do Sistema de Circulacdo, Areas
Item 8.6.2 para equipamentos comunitdrios e Espacos livres de uso publico

- Artigo 15: estender o padrdao minimo de passeio publico para 3
metros em todos os loteamentos, sem excegdo.

CAPITULO Il — DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA

Item 8.6.1 LOTEAMENTOS — SECAO Ill — Outras disposi¢des — Art. 17 e
pardgrafo Unico.

CAPITULO Il — DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Inserir na lista de obrigatoriedades a apresentagdo por parte
do loteador do EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga.
CAPITULO IV — DO PROJETO DE DESMEMBRAMENTO — INCISO
Item 3 — Diretrizes Associadas — | llI:

Uso Misto em todo territério. Modificar texto uma vez que a proposta da Diretriz 3 marca
todo o territério como uso misto.

LEI 183/2007 — PLANO DIRETOR

Item 6 - Diretriz: Estudos de
Impacto de Vizinhanga

Orientagdo da equipe t€cnica: | 1\ o | _ pa pOLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
incluir Lei de Diretrizes . ~

Orcamentdrias — LDO e Lei RURAL - CAPITULO | - DISPOSICOES PRELIMINARES -
Or¢camentaria Anual — LOA. PARAGRAFO UNICO.

Ilt(;ni: TITULO Il — DOS INSRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
1.8.2 INSTRUMENTOS E RECURSOS

381 Artigos 12, inciso | — DE CARATER TRIBUTARIO:

382 »

3.8.4 - Isencdo de ITR ou IPTU mediante relatério anual junto a

3.8.5 Diretoria de Meio Ambiente.
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- Pagamento por Servicos Ambientais aos proprietdrios das
areas incluidas no sistema quando houver servico ambiental
continuo através de legislacdo propria.

- IPTU regular em todo territério.

- IPTU rural sob relatério anual de comprovacao de producao.

- IPTU especial residencial, nas dreas mapeadas.

- IPTU verde e de preservacao de patrimoénio.

- IPTU progressivo.

Item 5 — Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos -
Utilizacdao Compulséria,
Edificacdo Compulsdria, IPTU
Progressivo no Tempo,
Desapropriacdo, Direito de
Preempg¢ao, Outorga

Onerosa do Direito de
Construir, Operacdes Urbanas
Consorciadas.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS
Artigo 12, inciso Ill — DE CARATER URBANISTICO OPERACIONAL:

Itens 5.1 e 5.2, e seus
respectivos desdobramentos.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 13

Itens:
5.6.1
5.6.2
5.6.3

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 16

Itens 5.7.1a5.7.3.2

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 17

Itens 5.5.1a5.5.34

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 18

Item 7 e seus desdobramentos -
Diretrizes Associadas: Zonas de
Interesse Social e Regularizacdo
Fundiaria.

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 19

As diretrizes definidas no Item 5
- Diretrizes: Instrumentos
Urbanisticos, dao subsidio para
o atendimento do artigo 20 da
Lei vigente.

TITULO Il - DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 20

Os mapas disponibilizados no
ato de entrega do Relatério
Final das Diretrizes demarcam
as areas de aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos.

TITULO Il — DOS INSTRUMENTOS URBANOS — CAPITULO | — DOS
INSTRUMENTOS E RECURSOS - Artigo 21: deve ter o texto
revisado de acordo com os mapas entregues.

Item9.2.1

CAPITULO Ill — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 30

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa

CAPITULO Ill — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso l e |l -
PAISAGEM URBANA

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

CAPITULO Ill — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso Ill — DA ESTETICA
DOS LOGRADOURGOS e incisos IV, V e VI = DOS EQUIPAMENTOS
URBANOS.
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Item 9.2.1 — subitem “b”

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIl — DA
PRESERVACAO E INSTALAGCAO

Item 1 — Diretriz: Sistema de
Areas Verdes

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso VIIl - DO
PAISAGISMO

Itens 3.8.4e3.9.3

CAPITULO Il — DAS ORIENTAGCOES ESTRATEGICAS PARA O
ORDENAMENTO TERRITORIAL — Art. 32, inciso IX - DOS
MONUMENTOS E CONSTRUCOES TIPICAS

Item 9 - Diretrizes associadas:
Lei do Perimetro Urbano e
Macrozoneamento

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO | — DAS DISPOSIGOES GERAIS
E MACROZONEAMENTO

A associacdo das varias
diretrizes propostas tém a
funcdo de regular o territério
rural, agora denominado
Macrozona Agroambiental-
turistica. Ex: Sistema de areas
verdes, uso misto em todo o
territdrio, apresentacao de EIV
para implementacdo de
empreendimentos, Sistema de
Dominios Viarios, etc.

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE MEIO
AMBIENTE

Item 3.9.4

Item 4 — Diretriz: Fachada Ativa
Item 5 - Diretrizes:
Instrumentos Urbanisticos
(aplicacdo dos instrumentos
elencados nessa diretriz em
loteamentos residenciais)
Item 7 - Diretrizes Associadas:
Zonas de Interesse Social e
Regularizacdo Fundiaria

Item 8.6.1

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO Il — DA POLITICA DE
HABITACAO

Item 2 - Diretriz: Malha de Faixa
de Dominios Viarios

TITULO IV — DA ESTRUTURA URBANA (MACROZONAS) E DAS
POLITICAS SETORIAIS — CAPITULO IV — POLITICA DE SISTEMA
VIARIO E TRANSPORTES
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