PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAQUAQUECETUBA
Estado de Sao Paulo

LEI COMPLEMENTAR N° 420, DE 08 DE DEZEMBRO DE 2025.

“Dispoe sobre o Uso, Ocupacao e Parcelamento do
Solo e da providéncias correlatas.”

EDUARDO BOIGUES QUEROZ, PREFEITO DO MUNICIPIO DE ITAQUAQUECETUBA,
usando das atribuicbes que Ihe sdo conferidas por Lei, na forma do disposto no Capitulo V,
Artigo 43, inciso Il, da Lei Organica do Municipio, de 03 de abril de 1.990, faz saber que a
Camara Municipal decreta e eu promulgo a seguinte lei complementar;

TITULOI: DISPOSIGOES PRELIMINARES, OBJETIVOS E DEFINIGOES

Art. 1°. Esta Lei Complementar estabelece normas relativas ao uso, a ocupacdo e ao
parcelamento do solo no Municipio de Itaquaquecetuba, em conformidade com as diretrizes
e os principios previstos na Lei Complementar n® 399/2024, que instituiu o Plano Diretor
Estratégico Municipal.

§1°. Os parametros urbanisticos definidos nesta Lei Complementar constituem instrumentos
da politica municipal de desenvolvimento, com énfase na ordenacao territorial, visando a
promocao do desenvolvimento urbano equilibrado, a sustentabilidade ambiental e a efetivagao
da fungao social da cidade e da propriedade.

§2°. Esta Lei observa as Macrozonas, Zonas de Uso e Coeficientes de Aproveitamento
estabelecidos na Lei Complementar n°® 399/2024, bem como disciplina a implantagédo de novos
parcelamentos do solo, em todas as suas modalidades.

Art. 2°. Sao objetivos desta Lei Complementar, em consonancia com o disposto na Lei
Complementar n°® 399/2024:

| - promover o exercicio da fungao social da cidade e da propriedade, assegurando a
sustentabilidade na utilizagao e na ocupacgao do solo;

Il - estabelecer normas, regras e critérios para o uso, a ocupac¢éo e o parcelamento do solo,
de forma compativel com o Plano Diretor Estratégico, garantindo sua ampla compreenséo e
efetiva aplicacao;

Il - ordenar a implantacdo de empreendimentos e atividades no territério municipal,
priorizando o interesse coletivo sobre o individual e valorizando o espago publico, sem
prejuizo aos direitos individuais;

IV - disciplinar a instalacdo de atividades nao residenciais, considerando sua compatibilidade
com o uso residencial, com a vizinhanga e com o0 meio ambiente, especialmente em relagéo
ao potencial de incObmodo gerado;

V - regular atividades potencialmente geradoras de incbmodos e impactos sobre a vizinhanga,
por meio de medidas de adequagao e/ou mitigagao;

VI - incentivar a qualificacdo dos espacos privados de uso publico, com estimulo a construgao
de edificagbes multifuncionais e ao uso de técnicas construtivas alinhadas aos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), em especial ao ODS 11, ou equivalente;

VII - regulamentar a implantagao das edificagbes nos lotes, visando a ordenagéo do espacgo
construido e a preservagao da qualidade morfolégica da paisagem urbana;

VIIl - orientar e disciplinar o projeto e a execugcdo de quaisquer servicos ou obras de
parcelamento do solo no municipio;

IX - prevenir a ocupacao urbana em areas inadequadas e coibir a comercializagéo de lotes
incompativeis com os usos previstos para cada zona;

X - assegurar a observancia de padrdes urbanisticos e ambientais de interesse coletivo nos
processos de parcelamento do solo para fins urbanos.
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Art. 3°. Integram esta Lei Complementar os seguintes Anexos:

| - Anexo | — Definicbes

Il - Anexo Il — Mapa de Zonas de Uso e Ocupacao do Solo

Il - Anexo Il — Tabela 1 — Parametros de Ocupacao e Parcelamento do Solo e Tabela 1.1 —
Parametros de Ocupacao e Parcelamento do Solo nas Zonas Especiais.

IV - Anexo IV — Tabela 2 — Gabarito das Vias de Circulagao

V - Anexo V — Tabela 3 — Padrdes de Incomodidade e Medidas Mitigadoras

VI - Anexo VI — Tabela 4 — Categorias de uso por nivel de incomodidade permitidos nas Zonas
de Uso e Ocupacéao

TITULOIl: DO USO E DA OCUPAQAO DO SOLO
CAPITULO I: DA DIVISAO DO MUNICIPIO EM ZONAS

Art. 4°. Para fins de aplicacdo das normas de uso, ocupacao e parcelamento do solo previstas
nesta Lei Complementar, as Macrozonas instituidas pela Lei Complementar n°® 399/2024 ficam
subdivididas em Zonas de Uso.

Art. 5°. A Macrozona de Consolidagdo Urbana-Ambiental (MCUA), em razdo de suas
caracteristicas fisico-ambientais e socioecondmicas, apresenta elevados indices de
infraestrutura urbana e oferta de empregos, e tem como objetivo orientar o desenvolvimento
urbano do Municipio, mediante a aplicagéo de instrumentos urbanisticos e juridicos, sempre
que necessario.

§1°. A MCUA subdivide-se nas seguintes zonas:

| - Zona de Uso Predominantemente Industrial 1 (ZUPI 1);

Il - Zona de Uso Predominantemente Industrial 2 (ZUPI 2);

lIl - Zona de Uso Industrial Diversificado (ZUD);

IV - Zona de Adensamento e Diversificagdo Urbana (ZADU);

V - Zona de Adensamento e Diversificacdo Urbana em Areas de Transformacdo e
Adensamento Induzido (ZADU — AtrAl);

VI - Zona de Urbanizacao Consolidada (ZUR).

§2°. As Zonas de Uso Predominantemente Industrial (ZUPI) destinam-se a instalagdo de
industrias cujos processos, submetidos a controle e tratamento adequados de efluentes, ndo
gerem incébmodos a demais atividades urbanas nem perturbem o repouso noturno das
populacoes.

§3°. As ZUPI 1 sao aquelas instituidas nos termos do inciso Il do Art. 6° da Lei Estadual n°®
1.817, de 27 de outubro de 1978, com redacéo dada pela Lei Estadual n® 11.243, de 10 de
outubro de 2002.

§4°. As ZUPI 2 obedecem a mesma origem legal descrita no paragrafo anterior.

§5°. A localizacao dos estabelecimentos industriais deve observar os critérios definidos na
legislagao estadual vigente, conforme sua categoria.

§6°. Os imdveis que fazem frente para as vias que delimitam as zonas industriais poderao
abrigar industrias de pequeno porte, assim consideradas aquelas cuja area construida
maxima esteja em conformidade com a legislagdo especifica e que se enquadrem na
categoria de uso conforme listagem “ID” do Quadro Il da Lei Estadual n°® 1.817/78 e suas
alteracoes.

§7°. Admite-se a implantagdo de atividades nao industriais em ZUPI, tais como comércio,
servigos e escritorios de apoio, desde que nao comprometam o funcionamento das atividades
industriais nem afetem negativamente as populagées vizinhas.

§8°. Para os fins desta Lei, a Zona de Uso Industrial Diversificado (ZUD) refere-se a Zona a
que se alude o inciso V do Art. 33 da Lei Complementar n°® 399/2024.

| - Para os fins desta Lei, a Zona de Adensamento e Diversificagao Urbana (ZADU) refere-se
a Zona a que se alude o inciso VI do Art. 33 da Lei Complementar n® 399/2024.

§9°. A ZUD é composta por loteamentos industriais e areas de uso predominantemente
industrial, admitindo também atividades de armazenagem e logistica.
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§12. A ZUD destina-se a instalacdo de estabelecimentos industriais cujos processos
produtivos sejam compativeis com as atividades wurbanas ou rurais vizinhas,
independentemente do uso de métodos especiais de controle de poluicdo, desde que nao
comprometam a saude, seguranga ou bem-estar da populacao.

§13. A Zona de Urbanizacdo Consolidada (ZUR) corresponde as areas centrais do municipio,
dotadas de infraestrutura urbana consolidada, nas quais se promove a qualificacdo do espaco
urbano, o uso misto e a média densidade construtiva.

§14. A Zona de Adensamento e Diversificacdo Urbana (ZADU) abrange areas com alta
densidade populacional e edificacbes, nas quais se deve incentivar o uso nao residencial
compativel com o uso habitacional.

Art. 6°. A Macrozona de Qualificagdo Urbana-Ambiental e Expansdo Urbana (MQUAE)
caracteriza-se por padrao incompleto de urbanizacao e oferta de servigos, composta por areas
com atividades urbanas e rurais predominantemente ocupadas por populagdo de baixa renda,
com alta incidéncia de loteamentos e ocupacgdes irregulares, além de areas remanescentes
propicias a urbanizacgao.

§1°. A MQUAE subdivide-se em:

| - Zona de Expansao Urbana (ZEU);

Il - Zona de Expansdo Urbana em Areas de Transformagdo e Adensamento Induzido (ZEU-
AtrAl);

[ll - Zona de Qualificagado Urbana (ZQU);

IV - Zona de Qualificagdo Urbana em Areas de Transformacéo e Adensamento Induzido
(ZQU-AtrAl).

§2°. A ZEU é formada por areas predominantemente rurais, nas quais se permite o
parcelamento do solo mediante Outorga Onerosa de Alteragao de Uso (OOAU), conforme os
Artigos 87 a 93 da Lei Complementar n°® 399/2024.

§3°. O executivo emitira decreto regulamentando os procedimentos para a utilizacdo da
Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU) no prazo maximo de 180 dias contados da
data de publicacao desta Lei Complementar.

§4°. Na aplicagao da OOAU na ZEU, na ocasiao da elaboragao dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga (EIV) e respectivos Relatdrios de Impacto de Vizinhanga (RIV), os valores
apurados poderao, a critério do executivo, ser considerados como medidas mitigadoras do
impacto causado pelos empreendimentos, observado o previsto no Art. 109 da Lei
Complementar n® 399/2024.

§5°. A ZQU compreende areas predominantemente residenciais, prioritarias para
regularizagao fundiaria, qualificagdo e implementagao de infraestrutura urbana e servigos.

Art. 7°. A Macrozona de Contencédo Urbana e Preservacao Ambiental (MCUPA) é formada
por areas com sistemas ambientais conservados ou a serem regenerados, com
predominancia de iméveis rurais, abrangendo a Area de Protecdo Ambiental (APA) do Rio
Tieté e seus remanescentes, bem como areas aptas a constituicdo de corredores verdes e
hidricos.

§1°. A MCUPA subdivide-se em:

| - Zona Especial de Preservagao Ambiental 1 (ZEPAM 1);

Il - Zona Especial de Preservacdo Ambiental 2 (ZEPAM 2);

lIl - Zona Especial de Produgao Agricola (ZEPAG);

IV - Zona de Uso Controlado 1 (ZUC 1);

V - Zona de Uso Controlado 2 (ZUC 2);

VI - Zona de Uso Controlado 3 (ZUC 3);

VIl - Zona de Uso Controlado 4 (ZUC 4).

§2°. A ZEPAM 1 é integrada por porgdes territoriais localizadas majoritariamente a leste do
Municipio, que apresentam remanescentes de vegetagéo significativa e relevo acentuado,
impréprias ao adensamento urbano, na qual sdo permitidos usos econémicos, tais como a
agricultura, turismo, lazer e o parcelamento destinado a chacara, sitio e congéneres.
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§3°. A ZEPAM 2 é integrada por porgdes territoriais localizadas na planicie aluvial da APA do
Rio Tieté, definida como Zona de Cinturdao Meéandrico - ZCM, nos termos da Lei Estadual n°
5.598, de 6 de fevereiro de 1987 e do Decreto Estadual n® 42.837, de 3 de fevereiro de 1998,
sujeita a inundacbes frequentes, especialmente na época das chuvas, caracterizada por solos
hidromorficos ndo consolidados sendo de grande importancia para a prote¢ao do rio e do seu
entorno na qual é permitida em consonancia com o Decreto Estadual n°® 42.837 de 1998 ou
norma substitutiva:

| - atividades extrativistas e agro-silvo-pastoris desde que observadas as disposi¢cdes do
Decreto Estadual 39.473 de 1994 ou norma substitutiva;

Il - atividades de lazer, desde que ndo comprometa a finalidade da zona de cinturdo meandrico
e a critério do érgdo ambiental responsavel,

[l - aimplementacéo de agbes necessarias para atender situa¢des de emergéncia ou de risco,
e obras, empreendimentos e atividades de utilidade publica.

§4°. A ZEPAG abrange areas destinadas a permanéncia de atividades agricolas e
reflorestamento, bem como em que se incentiva a implantagdo de hotéis e a exploragao
turistica sustentavel sendo permitido o parcelamento do solo mediante OOAU, nos termos
dos Artigos 87 a 93 da Lei Complementar n® 399/2024 e localiza-se exclusivamente na
MCUPA, conforme o Art. 13, §2° da Lei Complementar n° 399/2024.

§5°. O valor a ser pago pela OOAU sera expresso em moeda corrente e € fixado em laudo
de avaliagao a ser elaborado pela Prefeitura Municipal, correspondendo ao valor da efetiva
valorizagao ocorrida nos termos previstos no Art. 87, da Lei Complementar n° 399/2024.

§6°. A ZEPAG, ao ser submetida ao pagamento de OOAU tera seus parametros modificados
conforme tabela 1 do anexo lll e seus usos permitidos conforme tabela 4 do anexo VI.

§7°. A ZUC compreende areas da APA do Rio Tieté externas a da Zona de Cinturdo
Meandrico, e areas limitrofes, com a fun¢ado de compatibilizar a conservagdo ambiental com
0 uso sustentavel dos recursos, permitindo uso residencial e nao residencial (agricultura,
turismo, lazer) e expansao urbana de baixa densidade (parcelamentos destinados a chacara,
sitio e congéneres atividades voltadas a logistica e produg¢ao) desde que compativeis com o
ecossistema local.

§8°. As ZUC se subdividem em:

| - Zona de Uso Controlado 1 (ZUC 1);

Il - Zona de Uso Controlado 2 (ZUC 2);

[Il - Zona de Uso Controlado 3 (ZUC 3);

IV - Zona de Uso Controlado 4 (ZUC 4).

§9°. As ZUC 1 e ZUC 4 compreendem areas limitrofes a APA do Rio Tieté nas quais
permitem-se o0 uso residencial e nao residencial (agricultura, turismo, lazer) e expanséao
urbana de baixa densidade (parcelamentos destinados a chacara, atividades voltadas a
logistica e produg¢ao) desde que compativeis com o ecossistema local e, ainda o parcelamento
do solo nas suas diferentes modalidades, conforme os critérios minimos definidos nesta Lei.

§10°. As ZUC 2 e ZUC 3 compreende areas inseridas na APA do Rio Tieté externas a da
Zona de Cinturdo Meandrico, com a fungao de compatibilizar a conservacdo ambiental com o
uso sustentavel dos recursos, permitindo uso residencial e nao residencial (agricultura,
turismo, lazer) e expansao urbana de baixa densidade (parcelamentos destinados a chacara,
atividades voltadas a logistica e produg¢ao) desde que compativeis com o ecossistema.

§11°. Na ZEPAM 2, inserida na APA da Varzea do Rio Tieté, fica vedado, salvo excecgbes
previstas no Decreto Estadual n® 42.837/1998 ou norma substitutiva:

| - o parcelamento do solo para fins urbanos;

Il - a instalagcdo ou ampliagdo de industrias;

lll - a realizagao de obras de terraplenagem ou abertura de canais que alterem as condi¢des
ecoldgicas locais;

IV - 0 uso de técnicas de manejo capazes de provocar erosao ou assoreamento;

V - a remogao da vegetacao natural,

VI - a instalagbes ou ampliacdo de empreendimentos destinados a atividade mineraria e a
disposicao de residuos sélidos;
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VII - a delimitacdo da Zona Especial de Interesse Social 2 (ZEIS 2).

§12. Na ZUC 3 permite-se o parcelamento do solo nas modalidades desdobro,
desmembramento ou remembramento, conforme os critérios minimos definidos nesta Lei e, a
execucao de terraplenagem para empreendimentos, desde que atendida a legislagao estadual
e obtidas as devidas autorizagbdes dos 6rgaos competentes.

Art. 8°. As Zonas Especiais de Preservacado do Patrimbnio Historico, Artistico, Arqueolégico
e Cultural (ZEPAC) compreendem as dareas do centro histérico municipal, conforme
estabelecido na Lei Complementar n® 399/2024, complementadas pelas delimitacdes
constantes do Anexo Il — Mapa 1 — Zonas de Uso e Ocupacéo.

§1°. Os empreendimentos e atividades a serem implantados na ZEPAC estao sujeitos a
legislagao especifica de preservagao e tombamento, ficam dispensados do cumprimento das
disposicoes desta Lei Complementar quando estas forem incompativeis com as
determinagdes legais de preservacgao.

§2°. O licenciamento desses empreendimentos dependera de analise e aprovagao do 6rgao
municipal competente, conforme legislagao especifica.

§3°. A aprovacao do 6rgao municipal competente observara as legislacbes de tombamento
nas esferas municipal, estadual e federal, quando for o caso.

§4°. As diretrizes e normas gerais para a elaboracao e apresenta¢ao dos projetos na ZEPAC
serao definidas por legislacao especifica.

Art. 9°. As Zonas Especial de Interesse Social (ZEIS) sdo porgdes do territério destinadas,
predominantemente, a promo¢éo da moradia digna para a populagao de baixa renda, por meio
de melhorias urbanisticas, recuperacao ambiental, regularizagao fundiaria de assentamentos
precarios e irregulares, e implantagcdo de programas habitacionais de interesse social,
devendo ser dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura urbana, areas verdes, comércios
e servigos de carater local.

§1°. As ZEIS classificam-se em trés categorias, nos termos do Art. 46 da Lei Complementar
n°® 399/2024:

| - ZEIS 1: areas ocupadas por nucleos urbanos informais consolidados, favelas, loteamentos
ou conjuntos habitacionais irregulares, habitadas predominantemente por populacao de baixa
renda, sem situagdo de risco, com interesse publico em sua permanéncia, visando a
regularizagéo fundiaria e urbanistica, bem como a recuperagcéo ambiental;

Il - ZEIS 2: glebas ou lotes néo edificados ou subutilizados, aptos a urbanizagéo, destinados
a implantagdo de programas habitacionais de interesse social, por iniciativa publica ou
privada;

[l - ZEIS 3: areas situadas em Area de Protecdo Ambiental do Rio Tieté e em Area de
Preservacido Permanente, caracterizadas por assentamentos precarios habitados por
populagéo de baixa renda, onde haja interesse publico na permanéncia dos moradores, com
mitigacdo de riscos e recuperagdo ambiental por meio de infraestrutura verde, Solugdes
baseadas na Natureza (SbN) e Adaptagdo baseada em Ecossistemas (AbE), com vistas a
regularizagao fundiaria e urbanistica.

§2°. Os parametros urbanisticos incidentes nas ZEIS sao os constantes do Anexo Ill — Tabela
1.1 desta Lei Complementar, podendo ser complementados por legislacdo especifica.

§3°. A delimitagcdo das Zonas de Uso e das Zonas Especiais esta representada no Anexo Il
— Mapa 1 — Zonas de Uso e Ocupacgao, em conformidade com a Lei Complementar n°
399/2024.

§4°. Ficam isentos do pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) objeto
de Empreendimentos de Habitagao de Interesse Social (HIS), situados em ZEIS destinados a
populacéo de baixa renda.

§5°. Os Empreendimentos de Habitagdo de Mercado Popular (HMP) far&o jus a redugéo de
50% (cinquenta por cento) no valor devido a titulo de Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC), observadas as mesmas condi¢des e critérios estabelecidos no referido artigo e os
mistos HIS/HMP.
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CAPITULO II: DA OCUPAGAO DO SOLO
Secao I: Dos Parametros de Ocupagéao do Solo

Art. 10. Para os fins desta Lei Complementar, sdo parametros de ocupacao do solo:

| - Coeficiente de Aproveitamento (CA);

Il - Taxa de Ocupacéo (TO);

Il - Recuos Minimos;

IV - Taxa de Permeabilidade (TP);

V - Percentual de Area Vegetada (PAV).

§1°. As edificagdes deverao atender aos parametros estabelecidos nesta Lei Complementar
e demais legislacdes aplicaveis.

§2°. Os parametros de ocupagao do solo sao definidos por zona e constam no Anexo Il —
Tabela 1 — Parametros de Ocupacao e Parcelamento do Solo.

Subsecao I: Do Coeficiente de Aproveitamento

Art. 11. Considera se Coeficiente de Aproveitamento (CA) o indice que multiplicado pela area
do terreno resulta na area maxima de constru¢ao permitida no lote.

§1°. O Coeficiente de Aproveitamento (CA) divide-se em:

| - Coeficiente de Aproveitamento basico (CA basico);

Il - Coeficiente de Aproveitamento maximo (CA maximo);

[l - Coeficiente de Aproveitamento minimo (CA minimo).

§2°. Os coeficientes basico, maximo e minimo estao detalhados no Anexo lll — Tabela 1, de
acordo com a Macrozona e Zona de Uso, em consonancia com a Lei Complementar n°
399/2024.

§3°. O CA basico corresponde ao potencial gratuito inerente ao lote, sem incidéncia de
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

§4°. O CA maximo € o limite maximo admissivel na respectiva zona, condicionado ao
pagamento da OODC.

§5°. O CA minimo é o indice minimo considerado; seu nao atingimento pode caracterizar
subutilizagéo, sujeita aos instrumentos indutores do uso social da propriedade previstos nos
artigos 60 a 63 da Lei Complementar n® 399/2024.

§6°. As condigbes para o pagamento da OODC estdo nos artigos 83 a 86 da Lei
Complementar n® 399/2024.

§7°. Sao considerados elementos nado computaveis para o célculo do CA:

| - guarita com area maxima de até 12m2;

Il - cobertura sobre portas e janelas até a largura maxima 1,0m (um metro);

lIl - cobertura retratil (exceto a parte fixa), pérgola descoberto (largura maxima 1,0 metro),
cobertura de fixa de corredor de passagem (até 2 metros de largura);

IV - Areas ocupadas em qualquer pavimento, destinado a circulagdo, manobra e
estacionamento de veiculos;

V - Implantacéo de fachada ativa em diferentes niveis da edificagdo, desde que seja garantido
0 acesso direto por logradouro publico em todos os niveis, podendo ser parcialmente situada
em pavimento superior, limitada a um tergo da area construida total destinada a fachada ativa
e respeitado o limite maximo de 20% da area total do lote.

VI - area técnica sem permanéncia humana (abrigo de medidores e cabine de forga, atico,
caixa d’agua, casa de maquinas, barrilete, caixdo perdido, caixas de passagem de esgoto,
caixa de retengdo de agua pluvial e tanques de drenagens)

VIl - elementos arquitetbnicos em balango (beiral, marquise em balang¢o, aba horizontal,
floreira e brise) com até 1,0 (um metro) de profundidade.

VIl - Sacadas e varandas até 8 m2 (oito metros quadrados) por unidade.

IX - Circulacao vertical de uso comum;

X - Area de lazer de uso comum destinadas a lazer em qualquer pavimento no uso residencial,
observando o limite de 3m? por habitagao.
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Art. 12. Ficam isentos do pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC):

| - empreendimentos de Habitacido de Interesse Social (HIS), situados em ZEIS destinados a
populacéo de baixa renda e os empreendimentos de Habitacdo de Mercado Popular (HMP)
fardo jus a reducéo de 50% (cinquenta por cento) no valor devido a titulo de Outorga Onerosa
do Direito de Construir (OODC), observadas as mesmas condigdes e critérios estabelecidos
no referido artigo e os mistos HIS/HMP.

Il - os lotes situados nas ZADU, ZADU-AtrAi, ZUR e ZQU ZEU e ZEU-Atrai que adotem,
cumulativamente, trés das seguintes medidas:

a) implantacdo de Espacgo Privado de Uso Publico (EPUP);

b) implantagdo de Espaco de Fruigdo Publica (EFP);

c) implantagédo de uso misto com fachada ativa;

d) aplicacéo de técnicas construtivas voltadas a eficiéncia energética — utilizadas de forma
cumulativa —, a reducao do consumo de recursos naturais e a melhoria do microclima urbano.
e) Faixa faixa non aedificandi destinada a ampliagido da largura da calc¢ada;

f) Implantagédo de solugbes baseadas na natureza SbN visando a retencédo e infiltracao de
aguas das chuvas.

§1°. Para fins de aplicagcdo da alinea “d” e “f’ todas as técnicas adotadas deverao ser
compativeis com a escala do empreendimento, ndo sendo admitidas aquelas exigidas por
outras legislagdes como condicionantes obrigatorias.

§2°. A Faixa non aedificandi de que trata a alinea “e” devera ser de no minimo 2,0 (dois)
metros, contados do alinhamento para o interior do lote ndo podendo abrigar qualquer
elemento construido.

§3°. O proprietario do lote ou gleba, no ato da aprovacao do projeto da edificagcao, que optar
por deixar a faixa non aedificandi, de 2,0 (dois) metros, de que trata a alinea “e” devera assinar
documento comprobatério da referida opcéo e de compromisso com a manutengao da faixa
non aedificandi nos termos desta Lei Complementar, a qual far-se-a constar no Alvara de
Aprovacao e do de Ocupacao e Cadastro Municipal.

Subsecao Il: Da Taxa de Ocupacao

Art. 13. A Taxa de Ocupacéo (TO) é a relagéo percentual entre a projecao horizontal da
edificagao (ou conjunto) e a area do lote.

§1°. As taxas de ocupacgao, por zona, estao detalhadas no Anexo Il — Tabela 1.

§2°. Sao excluidos do calculo da TO:

| - guarita com area maxima de até 12m2;

Il - cobertura sobre portas e janelas até a largura maxima 1,0m (um metro);

[ - toldo retratil (largura maxima 1,0 metro);

IV - area técnica sem permanéncia humana (abrigo de medidores e cabine de forga, atico,
caixa d’agua, casa de maquinas, barrilete, caixdo perdido, caixas de passagem de esgoto,
caixa de retencgao de agua pluvial e tanques de drenagens)

V - elementos arquiteténicos em balanco (beiral, marquise em balango, aba horizontal, floreira
e brise) com até 0,80m (oitenta centimetros) de profundidade.

Subsecao lll: Dos Recuos Minimos

Art. 14. Para os fins desta Lei Complementar, considera-se recuo a distancia entre o limite
externo da projecao horizontal da edificagao e a divisa do lote ou gleba.

Art. 15. Ficam definidos os seguintes tipos de recuos:

| - Recuo frontal da divisa do lote ou gleba (REF);

Il - Recuo lateral da divisa do lote ou gleba (RLA);

[Il - Recuo de fundo da divisa do lote ou gleba (RFD);

IV - Recuo entre edificagdes no mesmo lote ou gleba (REE).
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Art. 16. As edificagbes deverdo observar recuos minimos das divisas laterais, de fundo e entre
edificacbes no mesmo lote sempre que existirem, nas respectivas empenas, aberturas
destinadas ao acesso, ventilagdo ou iluminacéo.

Art. 17. Para o calculo dos recuos laterais (RLA), de fundo (RFD) e entre edificagées (REE),
aplica-se a seguinte formula: H/10 sendo H a altura da edificacdo, medida do piso inferior até
a ultima laje habitavel.

§1°. Quando ndo houver aberturas de qualquer natureza nas empenas voltadas para as
divisas laterais, de fundo ou entre edificagdes, fica dispensada a exigéncia de recuo.

§2°. Devera ser respeitado o recuo minimo de 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros),
quando houver qualquer tipo de abertura na empena da edificagdo que tiver altura de até 12m
(doze metros).

§3°. Para edificagbes com altura superior a 12 m (doze metros), o recuo minimo obrigatério
sera de 3,0 m (trés metros).

§4°. Para edificagées de uso unifamiliar, o recuo entre edificagdes no mesmo lote ou gleba
(REE) devera ser de, no minimo, 2,0 m (dois metros).

§5°. E admitido o escalonamento dos recuos laterais (RLA) e de fundo (RFD), sendo o célculo
do recuo baseado na altura da edificacdo, medida do piso do pavimento térreo até a ultima
laje habitavel de cada escalonamento.

§6°. Recuo frontal para subsolos devera ser de 5,00m (cinco metros).

§7°. Em edificagdes com mais de 10 metros de altura, contados a partir do nivel do térreo,
deveréao possuir recuo frontal de 5,0 (cinco) metros, excetuando-se os zoneamentos ZADU,
ZADU-AtrAi e ZUR;

Subsecao IV: Da Taxa de Permeabilidade

Art. 18. A Taxa de Permeabilidade (TP) corresponde a relacdo entre a area permeavel do
lote, livre de edificacbes, e a area total do lote.

Art. 19. A TP exigida para cada zona esta definida no Anexo Ill — Tabela 1, conforme a
localizagao do lote.

Art. 20. A TP pode ser composta pelos seguintes elementos:

| - Area Permeavel do Empreendimento (APE): porgdo de solo natural, preferencialmente
vegetada ou coberta por areia ou pedrisco;

Il - Area Semipermeavel (ASP): superficies com pisos de concreto vazado ou similares, com
no minimo 30% de area vazada/permeavel.

Art. 21. A férmula para calculo da TP € a seguinte: TP = (AP + (ASP x IDE)) / ATL, onde:

| - AP: Area Permeavel;

Il - ASP: Area Semipermeavel;

Il - IDE: indice de Desempenho da area semipermeéavel (minimo de 0,3);

IV - ATL: Area Total do Lote.

§1°. O IDE é obtido pela razéo entre a area vazada e a area total do piso semipermeavel.
§2°. Nas edificagdes localizados nas zonas ZADU, ZADU-AtrAi e ZUR, a TP devera ser
substituida pela implantagado de sistema de captacao e reten¢ao de aguas pluviais a excecao
das edificagdes de uso residencial unifamiliar.

§3°. O sistema de captacao e retengao de aguas a que alude o paragrafo anterior devera ser
executado conforme normas técnicas vigentes, com os seguintes objetivos:

| - reducéo da velocidade de escoamento superficial,

Il - controle de inundacoes;

[l - uso racional da agua potavel.

§4°. O sistema de captacgao e retengao devera incluir:

| - reservatorio dimensionado segundo a formula: V = 0,15 x AT x |IP x t, onde:
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a) V: volume do reservatério (em m?3);

b) AT: area do terreno (em m?3);

¢) IP: indice pluviométrico de projeto (0,06 m/h);

d) t: tempo de duragao da chuva (1 hora);

Il - condutores para captacao das aguas pluviais;

[l - condutores para liberagao da agua acumulada.

§5°. A agua armazenada devera:

| - ser escoada para a rede publica de drenagem somente apés 1 (uma) hora do inicio da
chuva;

Il - ser utilizada para fins ndo potaveis, caso exista reservatorio secundario especifico para tal
finalidade.

§6°. A Prefeitura disponibilizara, no site da Secretaria de Planejamento, modelos e solugdes
técnicas possiveis para implantacao dos sistemas de captagao e retengao de aguas pluviais.
§7°. O Poder Publico podera exigir a comprovacado da implantacdo e funcionamento do
reservatoério, sob pena de infragcéo.

§8°. Nas edificacbes localizados nas zonas ZADU, ZADU-AtrAi e ZUR, a substituicdo da TP
podera, alternativamente, ser convertida em depdsito monetario ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano — FUNDURB que devera ser efetuada antes da emissao do Alvara
de Ocupacéo.

§9°. O valor do depésito, a que se refere o paragrafo anterior, sera equivalente a 5 (cinco)
Unidades Fiscais do Estado de Sao Paulo (UFESP) por metro quadrado do terreno.

§10. Nos empreendimentos enquadrados, nesta Lei Complementar, e na Lei Estadual n°®
12.526 de 2007, ou outra que a substitua, aplicar-se-a o parametro mais restritivo.

Subsegio V: Percentual de Area Vegetada (PAV)

Art. 22. O Percentual de Area Vegetada (PAV) é a relagdo entre a area com vegetagéo
(arbdrea ou arbustiva) e a area total do terreno.

Art. 23. O PAV incide sobre as zonas conforme minimos estabelecidos no Anexo Il — Tabela
1 e Tabela 1.1 desta Lei.

§1°. Exigéncias de area vegetada e area permeavel ndo sao cumulativas para calculo.

§2°. Ficam dispensados do PAV:

| - equipamentos publicos de interesse social, respeitando regulamentos especificos;

Il - propriedades com atividades agropecuarias, conforme legislacao.

Secao II: Dos Parametros Especificos para Vagas de Veiculos e de Acessos
Subsecao I: Dos acessos

Art. 24. Os acessos de veiculos compreendem o espago entre a guia do logradouro e o
alinhamento do imovel, classificados em:

| - acesso simples: fluxo unico (entrada de veiculo), largura minima 3,00m;

Il - acesso duplo: dois fluxos simultdneos (entrada e saida de veiculos), largura minima 7,0m;
lll - acesso direto: entrada/saida pela via publica;

IV - acesso indireto: entrada/saida via estacionamento ou area interna;

V - acesso com faixa de desaceleragao: trecho paralelo a via para redugéo de velocidade;

VI - acesso com area de acumulagdo: area para parada entre controle de acesso e
alinhamento, sem ocupar faixa de desaceleragao.

§1°. Em acessos controlados, vagas de acumulagdo devem ficar entre alinhamento e
controle, conforme diretrizes especificas emitidas pelo érgdo competente.

§2°. Faixa de desaceleragao e aceleragao deve respeitar dimensdes minimas legais, emitidas
pelo 6rgdo competente.

§3°. Quando inviavel a faixa de desaceleragao e ou aceleragao, deve ser proposta alternativa
que preserve o fluxo de pedestres e veiculos, cuja aprovagao fica a critério do executivo.
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Art. 25. Ficam estabelecidas as seguintes condi¢ces para acessos veiculares:

| - independéncia do acesso de pedestres, exceto em residéncias unifamiliares;

Il - acomodacao do acesso entre guia e circulagdo/estacionamento deve evitar degraus ou
desniveis abruptos na calcada;

[l - acessos duplos devem ter entradas e saidas separadas e sinalizadas;

IV - saida de veiculos deve contar com sinalizacdo de alerta para pedestres, quando de
acesso direto a via publica.

§1°. Residéncias unifamiliares estao dispensadas das exigéncias dos incisos | e IV.

Subsecao II: Das vagas para estacionamento de veiculos

Art. 26. As vagas de estacionamento, quando exigidas ou previstas, deverdo possuir
dimensdes minimas de 2,30 m (dois metros e trinta centimetros) de largura por 4,50 m (quatro
metros e cinquenta centimetros) de comprimento.

§1°. O dimensionamento das vagas destinadas a Pessoas com Deficiéncia (PcD) devera
observar o disposto na Norma Técnica ABNT NBR 9050 ou norma que venha a substitui-la.
§2°. As vagas deverao ser devidamente demarcadas por meio de sinalizagao horizontal e/ou
vertical e, quando descobertas, pavimentadas preferencialmente com piso semipermeavel.

Art. 27. Os empreendimentos e edificagbes de uso nao residencial deverao dispor de, no
minimo, 1 (uma) vaga de estacionamento para cada 100 m? (cem metros quadrados) de area
construida, ndo se admitindo o arredondamento por fragcédo de metragem.

§1°. As edificagdes destinadas a atividades institucionais, industriais, de educacao, de saude
e de transporte e logistica deverao aplicar o critério estabelecido no caput exclusivamente
sobre a area administrativa da edificagao, sendo vedado o arredondamento por fragao.

§2°. Edificagdes com uso de hospedagem temporaria deverao garantir, no minimo, 1 (uma)
vaga de estacionamento para cada 3 (trés) unidades de hospedagem projetadas.

Art. 28. As vagas de estacionamento exigidas para edificagbes de uso nao residencial
poderdo ser alocadas em imoével diverso daquele onde se localiza 0 empreendimento original.
§1°. Os imoveis receptores das vagas deverao:

l. estar localizados a, no maximo, 200 m (duzentos metros) do acesso ao imével do
empreendimento original,

Il. ser de titularidade do mesmo proprietario do imével ou disporem apresentarem con-
trato de locagdo, de no minimo 10 (dez) anos e, registrado em cartorio;

Il. estar devidamente regularizados.

§2°. As vagas destinadas a Pessoas com Deficiéncia (PcD) deverdo estar localizadas
obrigatoriamente no préprio imével do empreendimento original ou em distancia compativel
com a ABNT NBR 9050:2020, ou norma que a suceder.

Art. 29. O proprietario, cujo licenciamento depende de alocagéo de vagas em imével distinto
previamente a emissao dos respectivos alvaras, devera assinar Termo de Compromisso do
qual far-se-a-constar as sang¢des e garantias em caso de inviabilidade de utilizagdo da area
por qualquer evento futuro.

Art. 30. O processo de aprovacdo do empreendimento devera tramitar em paralelo ao
processo de alocagdo das vagas, sendo a emissao dos alvaras condicionada a assinatura do
Termo de Compromisso.

Art. 31. As edificagdes de uso residencial multifamiliar, incluindo unidades do tipo Studio,
deverao dispor de, no minimo, 1 (uma) vaga de estacionamento para cada duas unidades
habitacionais projetadas.

§1°. E admitida a demarcacédo de vagas exigidas em formato “encravado” entre unidades
distintas.
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§2°. As vagas encravadas vinculadas exclusivamente a uma mesma unidade habitacional
nao serdao computadas no percentual previsto no §1°.

§3°. Além da reserva obrigatéria, devera ser garantido um acréscimo de 5% (cinco por cento)
de vagas para estacionamento de visitantes.

§4°. As edificacdes destinadas a Habitagdo de Interesse Social (HIS), nos termos da
legislagdo municipal vigente, deverao prever 1 (uma) vaga de estacionamento para cada trés
(trés) unidades habitacionais projetadas, podendo ser, do total resultante, 70% destinadas a
veiculos e 30% destinadas a motos, respeitadas as exceg¢des previstas no caput.

Art. 32. Na hipotese de conversao de uso residencial para nao residencial em edificacdes ja
construidas, o Poder Executivo podera autorizar a reducao de até 30% (trinta por cento) do
total de vagas exigidas no momento do licenciamento da nova atividade.

Art. 33. Empreendimentos com usos multiplos deverao prever vagas de estacionamento
proporcionais a area construida de cada uso, conforme os critérios especificos definidos nesta
Lei Complementar.

Art. 34. No ambito da analise do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) e do respectivo
Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV), previstos no art. 109 da Lei Complementar n°
399/2024, o Executivo podera exigir a implantacao de vagas de estacionamento em nimero
superior ao definido nesta Lei, conforme a especificidade do empreendimento e sua insergao
urbana.

Secao lll: Do Espaco de Fruigao Publica (EFP) e do Espaco Privado de Uso Publico
(EPUP)
Subsecao I: Do Espaco de Fruicao Publica (EFP)

Art. 35. Espaco de Fruicdo Publica (EFP) é a area livre externa as edificacdes, localizada em
pavimentos com acesso direto e em nivel ao logradouro publico, destinada a circulagéo de
pessoas, sendo de uso coletivo e nao restrito aos moradores ou usuarios.

Art. 36. O Espaco de Fruigdo Publica podera constituir-se como alargamento do passeio
publico e/ou ligagédo entre alinhamentos, devendo:

| - possuir largura minima de 4,0 (quatro) metros;

Il - ser registrado em cartdrio como area particular de uso publico, grafado como Espago de
Fruicdo Publica (EFP).

[l - apresentar o mesmo tipo de pavimentagao e niveis do passeio publico adjacente;

IV - permanecer aberto, sem fechamento, barreiras fisicas ou obstaculos a circulacao, exceto
areas de paisagismo e ajardinamento;

V - quando coberto, ter pé-direito minimo de 6,0m (seis metros), e ndo ser computado no
calculo do Coeficiente de Aproveitamento (CA) e Taxa de Ocupacgéo (TO);

VI - ndo permitir sob hipétese alguma projecao de pavimento superior sobre o EFP.

§1°. O EFP podera incluir areas de paisagismo e ajardinamento desde que nao prejudiquem
a permeabilidade visual e a fruicao publica.

§2°. Casos omissos serao regulados por ato do Poder Executivo, ouvido o Conselho
Municipal de Politica Urbana (CMPU).

§3°. O EFP devera ser considerado para efeito de calculo da TP — quando houver areas
permeaveis.

§4°. Fica a emissado do Alvara de Ocupacgao condicionada a finalizagao do registro a que
alude o inciso .

Subsecao Il: Do Espaco Privado de Uso Publico (EPUP)

Art. 37. Espaco Privado de Uso Publico (EPUP) é o espaco localizado no interior do lote ou
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gleba, no pavimento térreo, com acesso direto a partir da via publica, destinado ao uso
irrestrito da populacédo, livre de edificacdes, instalagdes ou fechamentos, promovendo
atividades de interesse social, cultural e econémico, devendo:

| - O EPUP devera possuir area minima equivalente a 5% (cinco por cento) da area total do
lote, respeitando o minimo de 50 m? (cinquenta metros quadrados).

Il - ser registrado em cartério como area particular de uso publico, grafado como Espaco
Privado de Uso Publico (EPUP);

lIl - permanecer aberto, sem fechamento, barreiras fisicas ou obstaculos a circulagéo, exceto
areas de paisagismo e ajardinamento;

IV - incluir areas de paisagismo e ajardinamento desde que nao prejudiquem a permeabilidade
visual;

§1°. A implantagdo, manutencdo, conservagdo e quaisquer responsabilidades legais
decorrentes das areas destinadas ao Espaco Privado de Uso Publico (EPUP) e ao Espaco de
Fruicdo Publica (EFP) sao de inteira responsabilidade dos empreendedores, proprietarios ou
condéminos, ndo cabendo ao Poder Publico qualquer obrigacdo relativa a sua gestao,
manutencdo ou custeio, ainda que destinados ao uso comum da coletividade.

§2°. Casos omissos serdao regulados por ato do Poder Executivo, ouvido o Conselho
Municipal de Politica Urbana (CMPU).

§3°. O EPUP devera ser considerado para efeito de calculo da TO e da TP — quando houver
areas permeaveis.

CAPITULO lll: DO USO DO SOLO

Art. 38. Ficam estabelecidos, para os efeitos desta Lei Complementar e em consonancia com
o disposto na Lei Complementar n°® 399/2024, os seguintes usos do solo:

| - Residencial: edificagdes destinadas a habitacido permanente;

Il - Nao Residencial: edificacoes destinadas ao exercicio de atividades comerciais, de
prestacdo de servigos, industriais, institucionais e congéneres e, extrativistas e agro-silvo-
pastoris e congéneres.

Il - Misto: edificagdes destinadas a mais de um uso — residencial e nao residencial — dentro
de um mesmo lote.

§1°. Sera permitido o uso misto em todo o territério municipal, desde que respeitadas as
restricbes desta Lei Complementar relativas as atividades geradoras de impactos ou
incomodidades.

§2°. Deverao ser observadas, adicionalmente, as diretrizes especificas de cada zona e as
restricbes particulares de loteamentos e condominios regularmente aprovados e registrados
em cartorio.

§3°. Nos imdveis situados na Zona Especial de Produgao Agricola (ZEPAG) séo permitidos:
| - usos vinculados a atividades extrativistas, agro-silvo-pastoris e congéneres, desde que
observadas as disposigbes de protegdo ambiental previstas na legislagao federal, estadual e
municipal;

Il - atividades de comércio e servico com baixo grau de incomodidade e destinadas ao
atendimento das necessidades da populagao local;

[l - sdo permitidos usos voltados ao turismo ecoldgico, turismo rural e atividades correlatas.
IV - O parcelamento do solo na modalidade loteamento, loteamento com controle de acesso
e o condominio de lotes, destinado ao uso habitacional, mediante o pagamento da OOAU.

Secao I: Dos Usos e Atividades e dos Critérios de Incomodidade

Art. 39. Os usos e atividades deverédo atender aos critérios de instalagdo conforme sua
potencialidade geradora de:

| - incémodo;

Il - impacto a vizinhanga;

[l - impacto ambiental.
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§1°. A construcdo, ampliagao, instalagdo, modificagédo e funcionamento de empreendimentos,
atividades e intervengdes urbanisticas causadoras de impactos ambientais, culturais, urbanos
e socioecondmicos de vizinhanca, estarao sujeitos a avaliagdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanca e seu respectivo Relatoério de Impacto de Vizinhanga (EIV/RIV), por parte do érgao
municipal competente, previamente a emissao das licengas ou alvaras de construgao, reforma
ou funcionamento, nos termos da Lei Complementar n°® 399/2024.

§2°. Lei municipal especifica definira os empreendimentos, atividades e intervengdes
urbanisticas, publicas ou privadas, mencionados no caput deste artigo, que estaréo sujeitos a
elaboragdo de Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV) e/ou Relatérios de Impacto de
Vizinhancga (RIV), como parte do processo de licenciamento urbanistico e ambiental.

Secao lI: Da Classificacdao dos Usos e Atividades Quanto a Incomodidade

Art. 40. Os usos e atividades classificam-se conforme sua potencialidade como geradores
de incOmodo, da seguinte forma:

| - Nao Incomodos (NInc): atividades que ndo causam incémodo ao ambiente urbano e nao
se enquadram nas situagdes de incomodidade previstas nesta Lei Complementar;

II - Incdbmodos (INc): atividades nao residenciais enquadradas em situacdes de incomodidade,
conforme Anexo V — Tabela 3 — Padrdes de Incomodidade e Medidas Mitigadoras.

§1°. Os usos incémodos (INc) subdividem-se em:

| - Incomodidade Baixa (INc.baixa): compativeis com o uso residencial, sem impacto
significativo sobre o meio ambiente ou infraestrutura urbana, devendo atender as adequagdes
previstas nesta Lei Complementar;

Il - Incomodidade Média (INc.média): toleraveis ao uso residencial, com impacto ambiental
e/ou sobre infraestrutura urbana, exigindo medidas mitigadoras especificas;

[l - Incomodidade Alta (INc.alta): incompativeis com uso residencial, restritas a determinadas
regides, com obrigatoriedade de controle, adequacao e mitigacao.

§2°. Usos e atividades podem ser enquadrados em mais de um critério de incomodidade.
§3°. A sede de empresa ou escritério administrativo com atividade classificada como
INc.média ou INc.alta podera ser reclassificada como INc.baixa, para fins de licenciamento,
desde que:

| - ndo haja estocagem de mercadorias;

Il - esteja localizada em edificio com salas comerciais.

§4°. O Poder executivo emitira decreto municipal regulamentando aplicagéo das disposi¢oes
desta Lei Complementar, relativas ao enquadramento de atividades segundo categorias de
uso e padrées de incomodidade com base na Classificagdo Nacional de Atividades
Econdmicas (CNAE).

Secao lll: Licenciamento de Usos e Atividades

Art. 41. O licenciamento de usos e atividades classificados como geradores de incomodidade
esta condicionado a:

| - comprovagdao da regularidade da edificagdo, mediante apresentagdo do Alvara de
Ocupacéo para o uso pretendido;

Il - atendimento as exigéncias contidas nesta Lei Complementar, quanto as medidas
mitigadores e padroes de incomodidade;

[l - obtengéo de aprovagao dos 6rgaos estaduais e federais competentes, quando necessario.
§1°. As medidas mitigadoras constam no Anexo V — Tabela 3 — Padrdes de Incomodidade e
Medidas Mitigadoras.

§2°. O atendimento as medidas mitigadoras nao isenta a obtengédo de aprovagbes externas
exigidas por legislacdo e normas técnicas.

§3°. Poderao ser licenciadas atividades incobmodas em edificacbes concluidas, desde que
adequadas conforme exigido em legislagao pertinente, incluindo reformas ou ampliagdes.
§4°. Podera ser concedido Alvara de Funcionamento Precario, em consonancia com a Lei
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Municipal Complementar no 374/2023, ou outra que a substitua, cuja conversao em definitivo
dependera do cumprimento integral das exigéncias previstas.
§5°. A emissao do Alvara Precario esta condicionada a apresentagao de laudo técnico por
profissional habilitado, com respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART),
atestando:
| - estabilidade da edificacao;
Il - adequacéao das instalagbes elétricas e hidraulicas;
[l - atendimento as condicdes de acessibilidade conforme NBR 9050 da ABNT.
§6°. Nos casos nos quais a emissao do Alvara Precario estiver relacionada a irregularidades
edilicias o proprietario do imovel devera proceder com a regularizagdo no prazo de vigéncia
do referido Alvara.
§7°. Nao sendo efetuada a regularizagdo os infratores desta Lei Complementar estao sujeitos
as penalidades previstas na legislagao vigente.
§8°. Apds vencimento do prazo e realizada vistoria municipal, constatadas irregularidades, o
estabelecimento estara sujeito ao cancelamento da licenga de funcionamento, em caso de
nao adogado das medidas mitigadoras ou alteragdo do grau de incomodidade sem novas
medidas.

Secao IV: Das Categorias de Uso do Solo

Art. 42. Ficam estabelecidas, para fins desta Lei Complementar, as seguintes categorias de
uso residencial:

| - Residencial Unifamiliar (R1): edificacdes com uma unica unidade habitacional por lote ou
gleba, admitindo-se edicula;

Il - Residencial Multifamiliar (R2): edificagdes com mais de uma unidade habitacional por lote
ou gleba, isoladas ou agrupadas, com espacos e instalagdes de uso comum quando for o
caso, subdivididas em:

a) Residencial Multifamiliar Vertical (R2-Ve);

b) Residencial Multifamiliar Horizontal (R2-Ho);

¢) Residencial Multifamiliar de Unidades Sobrepostas (R2-So);

d) Residencial Unifamiliar de Interesse Social (R1-EHIS);

e) Residencial Unifamiliar de Mercado Popular (R1-HMP).

f) Residencial Multifamiliar de Interesse Social (R2-EHIS);

g) Residencial Multifamiliar de Mercado Popular (R2-HMP).

Art. 43. Ficam estabelecidas as seguintes categorias de uso nao residencial, classificadas por
nivel de incomodidade:

| - Comércio Varejista ou Atacadista:

a) de baixa incomodidade (Cm-1);

b) de média incomodidade (Cm-2);

c) de alta incomodidade (Cm-3).

Il - Servigos:

a) de baixa incomodidade (Sv-1);

b) de média incomodidade (Sv-2);

c) de alta incomodidade (Sv-3).

Il - Industria:

a) de baixa incomodidade (Ind-1);

b) de média incomodidade (Ind-2);

c) de alta incomodidade (Ind-3).

IV - Institucionais:

a) de baixa incomodidade (Int-1);

b) de média incomodidade (Int-2);

c) de alta incomodidade (Int-3).

V - Extrativistas, agro-silvo-pastoris e congéneres:
a) de baixa incomodidade (Extr-1);
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b) de média incomodidade (Extr -2);

c) de alta incomodidade (Extr -3).

§1°.  Consideram-se usos institucionais as instalacbes destinadas a atividades de
atendimento ao publico da administragao publica ou por seus concessionarios.

§2°. Incluem-se nos usos institucionais os espacos e estabelecimentos sujeitos a preservacao
ou controle especifico, como monumentos histéricos, mananciais hidricos, areas de valor
estratégico, paisagistico ou ambiental, incluindo APPs.

§3°. Os graus de incomodidade definidos nesta Lei Complementar ndo equivalem ao grau de
risco atribuidos pela Lei Federal n® 13.874, de 20 de setembro de 2019 e decretos estaduais.
§4°. O Poder executivo emitira decreto municipal regulamentando aplicacdo das disposicbes
desta Lei Complementar, relativas ao enquadramento das atividades de Baixo Risco para
efeito de abertura de empresas e obtencdo do licenciamento municipal com base na
Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE).

§5°. As categorias de uso segundo o nivel de incomodidade permitido por zona encontram-
se no Anexo VIl — Tabela 5 — Categorias de uso por nivel de incomodidade permitidos nas
Zonas de Uso e Ocupacgao

TITULO lll: DO PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO IV: DAS DISPOSIGCOES PRELIMINARES

Art. 44. O parcelamento do solo regula a divisdo ou redivisdo de glebas ou lotes, visando ao
equilibrio entre areas publicas e privadas e seu adequado aproveitamento urbanistico. Esta
sujeito a prévia aprovacao da Prefeitura, conforme as disposi¢des desta Lei Complementar e
em conformidade com a legislagao federal e estadual aplicavel.

Art. 45. O parcelamento do solo para fins urbanos podera ser realizado por meio das
seguintes modalidades: loteamento, desmembramento, desdobro, remembramento,
parcelamento em condominio e condominio de lotes conforme definigbes desta Lei.

§1°. Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagdo ou logradouros publicos, ou com o prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

§2°. Considera-se desmembramento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagao,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura ou
ampliagédo de vias ou logradouros publicos, e que nao resulte em mais de 10 (dez) unidades
imobiliarias.

§3°. Considera-se desdobro a divisdo de um lote, produto de Iloteamento ou
desmembramento anteriormente aprovado, em dois.

§4°. Considera-se remembramento a unido de duas ou mais glebas, areas ou lotes, formando
uma unica unidade imobiliaria.

§5°. Considera-se parcelamento em condominio o empreendimento que contenha abertura
de viario interno com extensao igual ou superior a 100 metros, com edificagdes localizadas
em ambos os lados da via, dispostas horizontal ou verticalmente e destinadas a fins
residenciais ou ndo residenciais, caracterizando-se como propriedade auténoma nos termos
da Lei Federal n® 4.591/1964 e suas alteracoes.

§6°. Considera-se condominio de lotes a modalidade de empreendimento imobiliario a sob a
forma de condominio de lotes residenciais ou industriais bem como para fins de Regularizagao
Fundiaria Urbana — REURB, conforme normas fundamentais estipuladas na Lei Federal n°
13.465. de 11 de dezembro de 2017 e em seu decreto regulamentador Decreto Federal
n°9.310, de 15 de margo de 2018 e elaborado nos moldes no artigo 1.358-A, da lei n® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil.

Art. 46. E vedado o parcelamento do solo nas seguintes condicdes:

| - terrenos alagadicos ou sujeitos a inundagdes, sem que sejam previamente asseguradas as
condi¢gbes adequadas de drenagem;
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Il - terrenos aterrados com materiais nocivos a saude publica, salvo apds adequada
descontaminacéo;

[l - terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento) exceto nos casos em
que o projeto de terraplenagem solucionar a inclinagao limitando as alteragbes as areas com
no maximo 45% (quarenta e cinco) de inclinagdo, nos termos das leis vigentes;

IV - terrenos cujas condi¢des geoldgicas contraindiquem a edificagao;

V - areas de preservagdo ambiental ou ecoldgica, em desacordo com a legislagao vigente;
VI - glebas sem viabilidade técnica para implantagdo de rede publica de abastecimento de
agua conforme padrdo da concessionaria;

VII - iméveis que nao possuam frente para via publica oficialmente implantada;

VIII - glebas que resultem em lotes encravados ou em desacordo com o0s paréametros
estabelecidos nesta Lei;

IX - terrenos situados na ZEPAM 2, conforme definido nesta Lei Complementar.

§1°. Na hipétese do inciso VII, podera o interessado firmar Termo de Compromisso para
Execucdo de Obras de Abertura ou Prolongamento de Viario, incluindo infraestrutura
necessaria a critério da Prefeitura.

§2°. O Termo de Compromisso devera conter cronograma de execugao das obras.

§3°. As obras referidas no §1° correrao as expensas do empreendedor.

§4°. Caso haja necessidade de doagao de area para execugao do viario, o Executivo emitira
a respectiva certiddo de desmembramento ou desdobro para viabilizacdo da obra e
oficializacao da via.

§5°. Apébs a conclusdo das obras, a Prefeitura emitird termo de quitagédo, atestando o
cumprimento das obriga¢des assumidas.

§6°. Em caso de descumprimento do Termo de Compromisso, o Executivo adotara as
medidas legais cabiveis.

Art. 47. Fica automaticamente indeferida qualquer proposta de condominio que provoque
interferéncias no sistema viario municipal atualmente em uso, futuramente previsto ja definido
em lei e propostas técnicas em analise pela prefeitura.

Art. 48. Toda e qualquer modalidade de parcelamento do solo, inclusive a implantacdo de
condominios, devera ser submetida a aprovagao do 6érgao municipal competente, observando
as diretrizes e regulamentagdes especificas.

Art. 49. A aprovacao de loteamentos abertos ou com controle de acesso dependera da
emissdo de diretrizes pelo 6rgdo competente, mediante solicitacdo do interessado,
acompanhada da documentacao definida por ato do Executivo.

Art. 50. Nos parcelamentos em areas, total ou parcialmente, cobertas por vegetacao arbérea,
sera obrigatorio o parecer técnico do 6rgdo ambiental competente, especialmente quanto a
localizagado da reserva de areas em areas de preservagao (Art. 62, §2°. ) e a escolha da
alternativa que implique menor supressao vegetal.

Art. 51. Todos os parcelamentos deverao respeitar os parametros minimos estabelecidos
para cada zona de uso, conforme Anexo Ill — Tabela 1 e Tabela 1.1 desta Lei, observando:

| - area minima de lote;

Il - recuos obrigatérios;

Il - coeficiente de aproveitamento;

IV - taxa de ocupacéo.

§1°. Os lotes de esquina deverao possuir area minima 20% superior ao exigido para a zona
em que se situam.

§2°. Em lotes com duas ou mais unidades residenciais voltadas para a via publica, a fragao
ideal devera respeitar a area minima prevista para a zona de uso.

§3°. Todas as areas resultantes de parcelamento deverdo ter frente para via oficial de
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circulacao existente e observar as dimensdes minimas de lote estabelecidas nesta Lei.

§4°. Os lotes resultantes de loteamentos abertos, desdobro ou fragdo privativa em
condominios de lotes, deveréao ter frente minima de 8,00 metros, salvo quando se tratar de
projetos de urbanizacdo especifica ou de interesse social previamente aprovados pelos
orgaos publicos competentes.

Art. 52. Quando as dimensdes da gleba nao permitirem o cumprimento dos requisitos
referentes ao tratamento de divisas de loteamentos de acesso controlado, parcelamentos em
condominio e condominio de lotes, previstos no Art. 63 e Art. 92 cabera ao 6rgédo municipal
competente, ouvido o Conselho Municipal de Politica Urbana — CMPU, definir o tratamento
adequado.

Art. 53. Ao longo de cursos d’agua, faixas de dominio publico de rodovias, estradas, ferrovias,
dutos e redes de alta tensao, devera ser respeitada faixa non aedificandi, nos seguintes
termos:

| - Na auséncia de legislacido especifica, a faixa minima sera de 15 metros de cada lado do
eixo.

§1°. Essa faixa podera ser destinada a implantagao de sistema viario.

§2°. Mediante justificativa técnica, a largura da faixa podera ser ampliada, especialmente nas
faixas de dominio publico de estradas municipais, emissarios, coletores de esgoto e galerias
de aguas pluviais.

§3°. Os dutos que transportem materiais inflamaveis deverdo observar, além da reserva
minima, a legislagdo ambiental pertinente e as condi¢cdes de licenciamento.

§4°. Nao poderao ser executadas obras civis de qualquer natureza incluindo muros, gradis e
similares.

Art. 54. A via Publica que dé acesso a loteamento de acesso controlado ou a parcelamento
em condominio ndo podera ser inferior a 10,0 (dez) metros, observando a localizagdo da
portaria para que nao cause transtornos a via ja existente.

Art. 55. Os critérios e dimensdes para execuc¢ao de passeios poderao ser revistos por lei
especifica.

Art. 56. Aplicam-se as disposicdes desta Lei também aos parcelamentos oriundos de divisao
amigavel ou judicial, extingdo de condominio ou qualquer outro motivo.

Art. 57. Nas glebas ou lotes de terrenos nos quais serdo constituidos os condominios de que
trata esta Lei, devera incidir cobranca de IPTU e demais impostos, taxas e contribuicoes,
conforme legislagao vigente.

CAPITULO IV: DOS LOTEAMENTOS ABERTOS OU COM CONTROLE DE ACESSO

Art. 58. Os loteamentos para fins residencial ou industrial podem ser executados nas
modalidades de loteamento aberto ou loteamento com controle de acesso.

Art. 59. Nos loteamentos abertos ou com controle de acesso é obrigatéria a execugao, pelo
parcelador, das seguintes obras e servigos de infraestrutura:

| - abertura das vias de circulagdo e de acesso ao loteamento, pavimentagédo das pistas de
rolamento e implantacao das guias e sarjetas;

Il - demarcagéo dos vértices das quadras, areas publicas e non aedificandi;

lll - demarcacgao dos vértices dos lotes;

IV - rede publica de abastecimento de agua potavel,

V - rede publica de coleta e afastamento de esgoto;

VI - sistema de tratamento de esgoto ou solugéo alternativa;
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VII - rede de distribuicdo de energia elétrica;

VIl - iluminacgao publica;

IX - rede de drenagem de aguas pluviais;

X - arborizagao;

XI - recobrimento vegetal de taludes e encostas;

Xl - ciclovia ou ciclofaixa nas principais vias do loteamento ou atendendo as diretrizes
emitidas pela Prefeitura e/ou legislagdes especificas quando for o caso;

XIII - conforme legislacéo especifica;

XIV - sinalizagao horizontal, vertical e aérea;

XV - guia rebaixada nas esquinas conforme normas de acessibilidade;

XVI - pavimentacdo nos passeios das areas reservadas para implantacdo de equipamentos
publicos e para espacos verdes em acordo com as diretrizes emitidas pela prefeitura;

XVII - aplicagdo de grama nos canteiros e calgadas de todo o empreendimento.

§1°. Nenhum loteamento sera aprovado sem o cumprimento dessas exigéncias.

§2°. A pavimentagdo e os passeios seguirdo diretrizes do érgdo competente.

§3°. As obras ndao podem prejudicar o escoamento natural das aguas.

§4°. Quando ndo houver rede existente, sera obrigatdria ligagdo a curso d’agua, com
licenciamento.

§5°. Ainstalacao dos postes devera respeitar os alinhamentos, ao alinhamento dos marcos
que delimitam as divisas laterais dos lotes, e estar na faixa de servigo dos passeios.

§6°. Nos loteamentos com controle de acesso, a entidade concessionaria devera executar e
manter as redes internas.

§7°. Ainclinagdo maxima permitida dos lotes sera de 30%.

§8°. Sera autorizado o movimento de terra para atingir essa inclinagdo, mediante aprovacao
técnica.

§9°. O empréstimo de terra esta sujeito a aprovacao e recomposicao vegetal.

§10. A execucgdo das infraestruturas ndo exime o empreendedor da execugao de obras
complementares que visem a mitigacdo ou a compensacgao de impactos de vizinhanga e ou
ambientais.

§11. A maior face da quadra nao podera exceder 200m (duzentos metros), e sua area total
nao podera exceder 30.000m? (trinta mil metros).

§12. Arestricdo do §11 ndo se aplica as faixas externas previstas no Art. 63 as quais, todavia,
deverdo ser interrompidas no prolongamento das vias que tiverem continuidade no
arruamento interno do loteamento.

§13. Nos casos previstos no inciso Xll, em loteamentos contiguos as ciclovias ou ciclofaixas
deveréao garantir a continuidade conforme diretriz expedida.

Art. 60. Na implantacao de loteamentos com controle de acesso, a Prefeitura podera conceder
direito real de uso dos logradouros publicos a entidade concessionaria.

§1°. A entidade devera ser uma sociedade civil regularizada formada pelos proprietarios dos
lotes.

§2°. Devera haver anuéncia dos proprietarios ou compromisso formal de manutencgéo das
caracteristicas do loteamento.

§3°. A concessionaria devera assumir:

| - manutencgdo e limpeza das vias e areas publicas;

Il - manutencéo fisica e financeira da iluminagao interna;

[l - coleta de residuos solidos, com entrega em local definido pela Prefeitura, conforme plano
de gerenciamento aprovado.

Secao I: Da reserva de areas nos loteamentos abertos ou com controle de acesso
Art. 61. Deveréo ser transferidas ao municipio:

| - areas para implantacdo de equipamentos publicos e para espagos verdes, conforme
legislagao;
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Il - logradouros publicos resultantes do parcelamento.

Art. 62. As dreas minimas a serem reservadas séo:

| - 10% para espacos de sistema de lazer, com inclinagao inferior a 15%;

Il - 5% para implantagcédo de equipamentos publicos, também com inclinagao inferior a 15%.
§1°. Alocalizagdo dessas areas sera determinada pela Prefeitura.

§2°. Areas de preservagdo permanente so serdo incluidas no percentual do inciso | mediante
interesse publico.

§3°. Nos loteamentos com controle de acesso, as areas deverdo estar fora do perimetro
fechado do loteamento e em localizagdo aprovada pela prefeitura.

§4°. Os espagos de sistema de lazer dos loteamentos deverdo ser preferencialmente
distribuidos linearmente, de forma a contemplar o maior numero de lotes nas quadras.

§5°. As areas efetivamente permeaveis incluidas no sistema de lazer serdo contabilizadas
para efeito de atendimento dos percentuais exigidos por legislagcao correlata.

Secdo lI: Do tratamento de divisas nos loteamentos com controle de acesso

Art. 63. Os loteamentos com controle de acesso obedecerao as seguintes condi¢des, quanto
ao tratamento urbanistico das divisas:

Il - quando a divisa do loteamento de acesso controlado a ser implantado confrontar com uma
via publica, devera ser prevista nessa divisa uma faixa de terra externa ao loteamento com
lotes voltados para a referida via publica, dimensionados segundo os parédmetros desta Lei
Complementar, para a zona em que se situe;

IV - nas divisas do loteamento de acesso controlado a ser implantado que n&o confrontarem
com via publica, devera ser prevista uma faixa de terra externa ao loteamento, composta pelos
seguintes elementos, contados dessas divisas:

a) uma via publica que devera ser implantada pelo parcelador e doada ao Municipio com a
infraestrutura exigida na presente Lei Complementar;

b) uma faixa de lotes, dimensionados segundo os parametros desta Lei Complementar, e
aberta para a via referida na alinea anterior.

| - quando o loteamento de acesso controlado a ser implantado for contiguo a outro de mesma
natureza ja existente, devera ser prevista entre eles uma via de circulagéo, e uma faixa de
terra contendo lotes dimensionados segundo os parametros desta Lei Complementar.

Secao lll: Do sistema viario

Art. 64. As novas vias devem observar a NBR 12.255 quanto a declividade maxima, limitada
a 15% (quinze por cento) e a declividade minima de 1% (um por cento).

Art. 65. O prolongamento de vias devera:

| - seguir os parametros do Anexo V;

Il - manter a largura da faixa carrogavel existente;

lll - manter a hierarquia viaria da via existente.

Art. 66. E vedada a interrupgao de vias da Rede Estrutural de Mobilidade.

§1°. O d6rgao competente indicara as vias projetadas a serem incorporadas.

§2°. APPs s6 poderao ser utilizadas para vias com licenciamento e interesse publico.
Art. 67. Vielas sanitarias serdo admitidas com largura minima de 4m e aprovagao técnica.

Art. 68. Todas as vias e vielas devem dispor de iluminacdo publica e, se necessario,
iluminagdo complementar.

Art. 69. Areas que confrontarem rodovias dever&o ter via marginal implantada.
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Art. 70. As vias deverao:

| - seguir os parametros do Anexo 1V;

Il - articular-se com vias existentes e projetadas;

Il - dispor de pragca de manobra com raio minimo de 15m (quinze metros).
§1°. Serviddes de passagem deverao ser absorvidas pelas novas vias.

§2°. A hierarquia viaria sera definida quando nao houver continuidade.

§3°. Vias com acesso unico s6 serdao admitidas mediante justificativa técnica.

Secao IV: Dos passeios publicos

Art. 71. Os passeios publicos devem garantir acessibilidade conforme NBR 9050, ou qualquer
outra que a substitua.

Art. 72. Passeio publico é a parte da via publica destinada a circulagdo de pedestres e
instalagdo de mobiliario urbano.

Paragrafo unico: Os procedimentos administrativos para execugdo das calcadas serdo
definidos por Decreto do Executivo.

Art. 73. Os passeios deverao garantir:

| - acessibilidade universal;

Il - seguranga;

Il - adequacgao técnica e econdmica;

IV - beneficios, reducao dos custos de implantagao e manutencao.

Art. 74. Os passeios terao:

| - faixa livre minima de 1,20m;

Il - faixa de servigo;

Il - faixa de acesso ao lote;

IV - areas de esquina acessiveis;

V - guias e sarjetas conforme norma.

Paragrafo unico. A execugao devera seguir as normas técnicas vigentes.

Secgado V: Das Garantias

Art. 75. O loteador devera garantir a execucao das obras mediante uma das seguintes
opgoes:

| - caugao em dinheiro, titulos publicos ou fianga;

Il - vinculagao de 40% da area dos lotes.

[l - Seguro Garantia do Término da Obra.

§1°. Os procedimentos administrativos para efetivacdo das garantias previstas seréo
definidos por Decreto do Executivo.

§2°. O prazo de validade do instrumento de garantia se encerra ao término da data informada
no cronograma de obras, devidamente registrado, podendo ser prorrogado apenas uma vez.

Art. 76. A Prefeitura emitira o Alvara de execugao de obras de parcelamento para registro no
Cartdrio de Registro de Imdveis, apds aprovagao do cronograma fisico-financeiro e assinatura
do Termo de Compromisso para Execugao de Obras de Parcelamento do Solo.

§1°. O projeto devera ser registrado em até 180 dias.

§2°. As obras seguirdo o cronograma aprovado.

§3°. O prazo para execugao sera de 24 meses, prorrogaveis por 12.

§4°. O descumprimento implicara perda da garantia.

§5°. Os contratos deverao conter os termos da garantia.

§6°. Alteragbes no projeto dependerao de aprovagao da Prefeitura.
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§7°. Modificagdes em loteamentos registrados exigirdo anuéncia dos adquirentes.

Art. 77. Concluidas as obras, o empreendedor solicitara os atestados as concessionarias, do
qual dependera a liberagao da caugao correspondente.

Art. 78. A Prefeitura, com posse dos atestados, emitira:
| - Relatério de Vistoria;

Il - Atestado de Execucéo de Obras;

lll - Termo de Liberagao da Garantia.

CAPITULO V: DOS PARCELAMENTOS EM CONDOMINIO E DOS CONDOMINIOS DE
LOTES

Art. 79. Nao serdao admitidos parcelamentos em condominio e condominio de lotes, com uso
residencial, ou industrial, em gleba unica, com area superior a 50.000,00 m? (cinquenta mil
metros quadrados).

Art. 80. As obras de infraestrutura necessarias a implantacdo do parcelamento em
condominio e do condominio de lotes, bem como sua manutencéo, sdo de responsabilidade
exclusiva do condominio.

Art. 81. A execucgao das infraestruturas e a doagao de areas prevista Art. 89 ndo eximem o
empreendedor da obrigacdo de realizar obras ou doagdes complementares destinadas a
mitigagdo ou compensacao de impactos ambientais ou de vizinhanga.

Art. 82. Quando a area objeto de parcelamento em condominio e do condominio de lotes
confrontar com faixa de dominio de rodovia, o empreendedor devera implantar via marginal,
respeitada a faixa de dominio e observadas as diretrizes do 6rgdo municipal competente.

Art. 83. As vias de circulagao internas aos parcelamentos em condominio e do condominio
de lotes deverdo seguir projeto do parcelador, observadas as normas técnicas, normas das
concessionarias de servigos publicos e legislagao aplicavel, com largura minima de calha de
6,0 m (seis metros).

Art. 84. Os passeios internos e externos ao parcelamento em condominio e do condominio
de lotes deverao garantir acessibilidade universal, conforme NBR n° 9050 da ABNT ou norma
que a substitua decreto municipal especifico e manual explicativo a serem emitidos pelo
Executivo.

Art. 85. A area objeto do parcelamento em condominio e do condominio de lotes devera ter
acesso por via publica oficialmente implantada.

§1°. Caso nado possua acesso implantado, podera ser firmado Termo de Compromisso para
a Execucgao de Obras de Abertura ou Prolongamento de Viario, conforme disposigdes do Art.
46 §1°, desta Lei Complementar.

§2°. Os acessos ao condominio deverao estar voltados para via publica, observando os
recuos definidos nesta Lei Complementar.

§3°. O condominio sera responsavel pela manutengdo das areas comuns e das
infraestruturas internas.

§4°. Excetuados os medidores de consumo, ndo sera permitida a implantacdo de
equipamentos publicos internos ao condominio.

Art. 86. Nos parcelamentos em condominios horizontais e nos condominios de lotes, a fracao

ideal privativa do imével devera ser de pelo menos 200m? independente da area minima de
lote prevista para a zona em que se localize, conforme Anexo lIl.
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Paragrafo unico. A fragdo ideal é composta pela soma da area privativa da unidade né&o
considerando a fracdo da area comum.

Art. 87. Na aprovacado de condominio de lotes é obrigatéria a apresentacao de todos os
projetos complementares necessarios para implantagdo do condominio de lotes, os quais
deverao estar em conformidade com o cédigo de obras e a legislacao Federal, Estadual e
Municipal e ser solicitada a aprovagao pelo municipio.

§1°. A minuta da convengdo de condominio de lotes devera ser apresentada para
conhecimento do municipio.

§2°. As edificagcbes internas ao condominio de lotes deverdo obedecer as disposicoes,
par@metros e indices urbanisticos estabelecidos nesta Lei Complementar e demais
legislagdes municipais, estaduais e federais aplicaveis.

Secdo VI: Da reserva de areas nos parcelamentos em condominio e nos condominios
de lotes

Art. 88. O parcelamento em condominio e o condominio de lotes devera prever reserva de
area para atendimento as demandas por equipamentos comunitarios e espacgos livres publicos
Nno municipio.

Art. 89. A reserva correspondera a, no minimo, 10% (dez por cento) da area total em
condominios de lotes e de 5% (cinco por cento) da area total em condominios edificados,
sendo transferida para o municipio sem destinagcao especifica, fora do perimetro fechado do
empreendimento, na mesma area objeto de parcelamento ou no raio de vizinhanca do
empreendimento e, em localizagdo aprovada pelo 6rgao publico municipal competente.

§1°. A critério do Executivo, a reserva podera ser:

| - convertida em obras publicas executadas pelo empreendedor, conforme avaliacdo
realizada por comissao- de avaliagao oficialmente constituida ou outro método que vier
substitui-la.

Il - convertida em valor pecuniario, a ser depositado no FUNDURB, conforme avaliagao
realizada por comissdo de avaliagdo oficialmente constituida ou outro método que vier
substitui-la.

§2°. As alternativas dos incisos poderéo ser utilizadas de forma isolada ou complementar.
§3°. Os valores serao convertidos em Unidade Fiscal do Estado de S&ao Paulo (UFESP), com
base na cotacio da data da pericia.

§4°. O pagamento podera ser feito em parcela unica ou até 6 (seis) parcelas mensais
consecutivas.

§5°. As parcelas serdo corrigidas pela variagdo da Unidade Fiscal do Estado de Sao Paulo
(UFESP).

§6°. O Alvara de Ocupagao s6 sera emitido apds a quitagao integral do valor devido.

§7°. Nos casos em que o loteamento seja realizado em gleba que tenha sido resultado de
parcelamento anterior com reserva de area conforme Art. 95 §1°, ficam isentos de doagao de
area institucional conforme o caput desse artigo.

Art. 90. O empreendedor devera assinar Termo de Compromisso de Reserva de Area, que
contera:

| - a forma de cumprimento das obrigagdes;

Il - o prazo para quitagao, anterior a finalizagdo das obras e emisséo de documentos;

[l - as garantias oferecidas;

IV - sancdes em caso de inadimplemento.

Art. 91. Excetuam-se da necessidade de reserva de areas publicas os parcelamentos em

condominio e os condominios de lotes com area de terreno de até 3.000,00m2 (trés mil metros
quadrados).
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Secgéao VII: Do tratamento de divisas nos parcelamentos em condominio e nos
condominios de lotes

Art. 92. Quando a divisa do parcelamento em condominio confrontar com via publica, devera
ser observado um dos seguintes critérios, isoladamente ou de forma complementar, em ao
menos 75% da extensdo da divisa:

| - implantacao de faixa com lotes voltados a via publica;

Il - criagao de espaco privado de uso publico para convivéncia;

lll - area com edificagao de uso nao residencial voltada a via publica;

IV - fechamento com tratamento que permita visibilidade interna.

§1°. Nas divisas que nao confrontarem via publica, o Executivo podera exigir via a ser doada
ao municipio com a infraestrutura necessaria.

§2°. Quando o parcelamento for contiguo a outro condominio, devera ser prevista via publica
entre eles, conforme os parametros desta Lei, a excecdo de casos em que a execugao dela
se mostrar tecnicamente inviavel.

CAPITULO VI: DOS DESMEMBRAMENTOS E DESDOBROS

Art. 93. Somente serdo admitidos desmembramentos e desdobros em areas que disponham
de infraestrutura implantada em todos os logradouros lindeiros, devidamente comprovada por
meio de documentagdo, e que atendam também aos incisos | a IX do Art. 46 desta Lei
Complementar.

§1°. Considera-se infraestrutura basica, para fins de aprovagdo do desmembramento e do
desdobro: redes de escoamento de aguas pluviais, abastecimento de agua, coleta e
afastamento de esgoto domiciliar ou equivalente, rede de distribuicdo de energia elétrica
publica e domiciliar, e pavimentacao viaria.

§2°. Na auséncia parcial ou total da infraestrutura exigida, o proprietario podera firmar Termo
de Compromisso para Execugao de Obras de Infraestrutura com o objetivo de viabilizar o
desmembramento.

§3°. A execugao das obras previstas no §2° devera seguir projetos previamente aprovados
pelos 6rgdos municipais competentes e/ou pelas concessionarias responsaveis pelos
respectivos servigos.

§4°. O Termo de Compromisso devera estar acompanhado do respectivo cronograma de
execucao das obras.

§5°. As obras correrao as expensas do empreendedor.

§6°. A autorizagdo para efetivagdo do desmembramento fica condicionada a assinatura do
Termo de Compromisso e ao inicio das obras, conforme cronograma apresentado.

§7°. Apods a conclusdo das obras, o Executivo emitird Termo de Quitacéo, atestando o
cumprimento das obrigagcées assumidas.

§8°. Em caso de descumprimento do Termo de Compromisso, o Executivo adotara as
medidas legais cabiveis.

§9°. O proprietario do lote resultante de desmembramento ou desdobro sera responsavel por
eventuais 6nus relacionados a relocagao de equipamentos publicos existentes, inclusive nos
passeios.

§10. Os lotes resultantes de desmembramento ou desdobro nao poderao ter sua ocupagao
inviabilizada por incidéncia de Area de Preservacdo Permanente — APP, ainda que atendam
a area minima prevista nas Tabelas constantes no Anexo lll.

§11. Somente sera admitido remembramento de glebas ou lotes pertencentes ao mesmo
proprietario.

§12. Ap6s aprovado, o projeto de desmembramento devera ser registrado no Cartério de
Registro de Imdéveis competente no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de
nulidade.

§13. Uma vez averbado o remembramento, o imdével sé podera ser novamente objeto de
desmembramento ou desdobro mediante atendimento as disposi¢cdes complementar para a
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modalidade pretendida.

§14. A Prefeitura podera exigir, para projetos de desmembramento em area urbana que
resultem em até 10 (dez) unidades imobiliarias, a execugado, total ou parcial, dos
equipamentos de infraestrutura exigidos nesta Secao.

§15. Serdo admitidos o desmembramento ou desdobro em lote que integre loteamento
existente e ou aprovados, com certiddo emitida, anteriormente a publicacdo desta Lei
Complementar cuja area minima resultante seja de até 125m? (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de até 5 (cinco) metros.

Art. 94. O desmembramento ou desdobro de glebas ou lotes com area igual ou superior a
30.000 m2 (trinta mil metros quadrados) devera prever reserva de area para atendimento as
demandas por equipamentos comunitarios e espacos livres publicos no municipio.

§1°. A reserva de area de que trata o caput correspondera a um minimo de 5% (cinco) por
cento da area total a ser transferida para a municipalidade sem destinagao especifica na
mesma area objeto de desmembramento ou desdobro ou no raio de vizinhanga do
empreendimento, podendo, a critério do requerente e sujeito a aprovagao da municipalidade,
a doacdo em outra area de mesma propriedade que néo a de alvo de parcelamento, uma vez
comprovado o interesse publico por alguma outra localidade carente por equipamento publico.
§2°. Para fins de controle publico far-se-a constar das certiddes de desmembramento ou
desdobro a necessidade de mencéo nas resultantes matriculas a doagao de area executada.
§3°. Excetuam-se da necessidade de reserva de areas publicas:

| - o desmembramento ou desdobro de gleba de area objeto de empreendimentos de uso
publico;

Il - os desmembramentos ou desdobros realizados a pedido do executivo e com finalidade de
doacédo de area a municipalidade;

lll - o desmembramento ou desdobro de gleba que seja seccionado por perimetro de ZEIS,
devendo, no entanto, ser verificada a exigéncia de destinagao quando do parcelamento ou
edificacdo em cada area resultante;

IV - o lote resultante de parcelamento do solo que ja tenha destinado area publica nos termos
previstos nesta Lei Complementar;

Art. 95. A aprovacao de desdobro de casas geminadas sera permitida apds a emissao do
Alvara de Ocupagéao atendendo a seguintes disposicoes:

| - Maximo de 20 (vinte) habitagbes;

Il - Recuo minimo de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) das divisas laterais do lote
ou lotes ocupados por agrupamento;

[Il - Frente minima de 3,40 (trés e quarenta) e area minima de 68 m? (sessenta e oito metros
quadrados) para cada lote resultante do agrupamento;

TITULOIV: DO LICENCIAMENTO, DA RESPONSABILIDADE TECNICA, DA
FISCALIZACAO E DAS SANCOES |
CAPITULO VIi: DA RESPONSABILIDADE TECNICA

Art. 96. Somente profissionais legalmente habilitados poderao assumir a responsabilidade
técnica de levantamentos topograficos, projetos, memoriais descritivos, orgamentos,
planilhas, laudos, pericias, avaliacbes e quaisquer documentos técnicos submetidos a
Prefeitura.

§1°. Considera-se profissional legalmente habilitado aquele regularmente inscrito em seu
respectivo conselho de classe.

§2°. A responsabilidade civil recaira:

| - sobre os autores e responsaveis técnicos pelos projetos, memoriais e calculos;

Il - sobre os profissionais ou empresas executoras das obras;

Il - subsidiariamente, sobre os proprietarios, quando aplicavel.

§3°. A Prefeitura ndo se responsabilizara por projetos apresentados, ainda que aprovados
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por concessionarias competentes.
§4°. Nas obras de edificacao ou parcelamento, o profissional habilitado podera atuar:
| - como autor do projeto, respondendo pela exequibilidade e integridade técnica;
Il - como responsavel técnico pela execucao, assumindo a dire¢ao técnica desde o inicio até
a conclusao da obra.
CAPITULO VIII: DO LICENCIAMENTO

Art. 97. A execucao de obras, alteracdes de uso ou aprovacao de parcelamentos depende de
licenciamento municipal, mediante a expedi¢cado dos alvaras competentes.

§1°. Ficam dispensados de licenciamento:

| - reparos em revestimentos de muros;

Il - impermeabilizacdo de lajes;

Il - substituicdo de telhas, calhas e condutores;

IV - construgéo de calgadas;

V - muros de divisa com até 2,0m de altura e perimetro maximo de 500 metros;

VI - pinturas, pequenos reparos e reformas sem ampliacao de area;

VIl - barracdes provisorios para obra com projeto aprovado.

§2°. O prazo de validade dos alvaras de aprovacao e de licenga para edificar € de 36 meses,
prorrogaveis uma vez por igual periodo.

§3°. O alvara de ocupacdo nao possui prazo de validade, mas fica condicionado ao uso
aprovado para a edificacao.

§4°. O projeto de parcelamento em loteamento aberto ou de acesso controlado sera aprovado
por decreto, contendo no minimo:

| - classificagdo do parcelamento;

Il - zoneamento aplicavel,

[l - obras obrigatdrias e prazos de execugao;

4° - condicbes especiais e medidas mitigadoras previstas em Termo de Compromisso.

5° - Os atos de aprovagdo, memoriais, cronogramas e pecgas graficas vinculam o
empreendedor ao cumprimento integral do projeto aprovado.

CAPITULO IX: DA FISCALIZAGAO

Art. 98. Parcelamentos e edificagbes ficam sujeitos a fiscalizagdo municipal durante a
execucao das obras.

§1°. O empreendedor deve comunicar previamente o inicio das obras.

§2°. As solicitacdes da fiscalizagdo devem ser atendidas sob pena de embargo.

§3°. O alvara e o projeto aprovado deverao permanecer no canteiro de obras, acompanhados
de placa de identificacdo contendo:

| - nome e registro do responsavel técnico;

Il - nome e registro do autor do projeto;

Il - nimero e data do alvara;

IV - nimero da ART ou RRT.

§4°. A placa devera ter no minimo 1m?, letras de 2,5cm de altura e estar visivel ao
logradouro até a concluséo da obra.

CAPITULO X: DAS INFRAGOES E SANGOES

Art. 99. Constitui infragdo o descumprimento desta Lei Complementar, sujeitando o infrator,
sem prejuizo das demais responsabilidades civis, penais e administrativas, as seguintes
sancoes:

| - embargo da obra;

Il - interdicdo da ocupagao;

Il - multa, conforme legislagao tributaria;

IV - cassagao do alvara.
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§1°. Podera ser aplicada notificagdo prévia quando a irregularidade for sanavel em até 5 dias.
§2°. Persistindo a infracao, serao aplicadas cumulativamente as sang¢des previstas.

§3°. A aplicacdo de multa ndo afasta a imposicdo de embargo, interdicdo ou cassacao.

§4°. O descumprimento da obrigacao de afixar a placa prevista no Art. 98 configura infragcao
especifica, sujeita a multa.

§5°. O parcelador inadimplente com cronogramas de obras de infraestrutura ndo podera obter
aprovagao de novos empreendimentos no Municipio.

§6°. E vedada a venda ou promessa de venda de lotes antes do registro em cartério, nos
termos da Lei Federal n°® 6.766/1979.

CAPITULO XI: DA HABITAGCAO DE INTERESSE SOCIAL E HABITAGAO DE MERCADO
POPULAR

Secao VIlI: Secao | - Disposi¢oes Gerais

Art. 100. Este Capitulo estabelece o regime juridico proprio que rege a producao privada e o
atendimento de demanda de unidades de Habitacdo de Interesse Social (HIS 1 e HIS 2),
Habitagcdo de Mercado Popular (HMP) e os empreendimentos correspondentes (EHIS e
EHMP) no Municipio de Itaquaquecetuba.

Paragrafo unico. A adesao ao regime juridico de que trata este Capitulo é facultativa aos
empreendedores, mediante averbagcdo na matricula do imovel no Registro de Imoéveis
competente, e implica 0 gozo dos beneficios urbanisticos e fiscais previstos no ordenamento
juridico municipal, condicionado ao cumprimento das obrigagdes aqui estabelecidas.

Secdo Il - Das Definigoes e Faixas de Renda

Art. 101. Art. 2°. Para fins de enquadramento nas tipologias habitacionais de que trata esta
Secao, observado o disposto no art. 146 da LC n° 399/2024 (PDE), considera-se:

| - Renda familiar: o conjunto dos rendimentos auferidos mensalmente pela totalidade dos
membros da familia, assim considerado o conjunto de um ou mais individuos que contribuam
para o rendimento ou tenham suas despesas atendidas pela unidade familiar e que sejam
moradores de um mesmo domicilio, nos termos do § 6° do art. 2° da Lei Federal n® 13.982,
de 2 de abril de 2020;

Il - HIS 1 (Habitagéo de Interesse Social 1): destinada a familias com renda mensal de até 3
(trés) salarios-minimos;

Il - HIS 2 (Habitagéo de Interesse Social 2): destinada a familias com renda mensal superior
a 3 (trés) e até 6 (seis) salarios-minimos;

IV - HMP (Habitagcdo de Mercado Popular): destinada a familias com renda mensal superior a
6 (seis) e até 10 (dez) salarios-minimos;

V - EHIS (Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social): conjunto de unidades
habitacionais de HIS 1 ou HIS 2, ou de ambas, que adere ao regime juridico proprio previsto
neste Capitulo;

VI - EHMP (Empreendimento de Habitagdo de Mercado Popular): conjunto de unidades
habitacionais de HMP, ou misto de HIS e HMP, que adere ao regime juridico préprio previsto
neste Capitulo;

VII - Promotor de empreendimento: pessoa fisica ou juridica que promove o EHIS ou EHMP,
seja na condic&o de proprietario, incorporador ou construtor;

VIII - Destinatario: pessoa fisica que adquire ou loca a unidade habitacional HIS 1, HIS 2 ou
HMP para fins de moradia propria ou familiar.

§ 1° Para aferi¢gdo da renda familiar, serdo considerados todos os rendimentos recebidos pelos
membros da familia, incluindo salarios, aposentadorias, pensoes, aluguéis, rendimentos de
aplicagdes financeiras e quaisquer outras fontes de receita regular ou eventual.

§ 2° A renda para fins de destinagdo das unidades habitacionais € a familiar, inclusive em
relagdo aos adquirentes que, na ocasiao da celebracdo do contrato, ndo disponham de renda
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prépria para o seu sustento.

§ 3° O enquadramento nas faixas de renda de que tratam os incisos Il a IV do caput deste
artigo dar-se-a mediante apresentacao de certidao especifica, na forma a ser regulamentada
por ato do Poder Executivo Municipal.

§ 4° A renda familiar sera apurada no momento da celebragdo do compromisso de compra e
venda, do contrato de compra e venda ou do contrato de locagao, conforme o caso.

Secao IX: Dos Limites de Valores

Art. 102. Os limites maximos para alienacao e locacao das unidades habitacionais de HIS 1,
HIS 2 e HMP serao estabelecidos por decreto do Poder Executivo Municipal, observados os
seguintes parametros:

| - os valores maximos de alienacio deverao considerar o poder aquisitivo de cada faixa de
renda e a viabilidade econémica de producgéo habitacional no Municipio;

Il - os valores maximos de locagao nao poderao comprometer mais de 30% (trinta por cento)
da renda maxima de cada faixa;

1l - os valores serdo atualizados anualmente pelo indice Nacional de Custo da Construgao -
INCC ou outro indice que venha a substitui-lo, sem prejuizo da adogao de critério objetivo
especificado em Decreto e que melhor se adeque aos parametros estabelecidos no inciso I.
§ 1° A alienacao de unidades habitacionais em valores superiores aos limites estabelecidos
no decreto de que trata o caput deste artigo configura inobservancia ao regime juridico préprio
de que trata esta Sec¢ao, sujeitando o infrator as sangdes previstas na Sec¢ao XVII.

§ 2° A locacao de unidades habitacionais em valores superiores ao limite referido no inciso
do caput deste artigo configura igualmente inobservancia ao regime juridico proprio,
sujeitando o infrator as mesmas sancgdes.

§ 3° O decreto regulamentador devera ser editado no prazo de 90 (noventa) dias contados da
publicacado desta Lei, devendo a Secretaria Municipal de Habitagao realizar estudos prévios
de viabilidade técnica e econémica para fundamentar os valores a serem fixados.

Secao X: Dos Incentivos e Beneficios Urbanisticos

Art. 103. Os empreendimentos que aderirem ao regime juridico proprio de HIS e HMP,
observado o regramento de zoneamento do Municipio, fardo jus aos seguintes beneficios
urbanisticos:

| - isencao do pagamento de outorga onerosa do direito de construir até o limite do coeficiente
de aproveitamento maximo permitido para a zona onde se localiza o empreendimento, quando
destinado exclusivamente a unidades HIS 1 ou HIS 2, observado o disposto no art. 9°, §4° e
art. 12, |, desta Lei;

Il - reducao para 50% (cinquenta por cento) do pagamento de outorga onerosa do direito de
construir até o limite do coeficiente de aproveitamento maximo, quando o empreendimento for
composto por unidades HMP ou misto de HIS e HMP incidente, em qualquer hipétese, sobre
a area total da construcao, observado o disposto no art. 9°, §5°, desta Lei;

Il - prioridade na tramitacao e analise de processos de licenciamento urbanistico;

§ 1° Os beneficios de que trata este artigo aplicam-se exclusivamente as unidades destinadas
as faixas de renda HIS 1, HIS 2 e HMP, devendo haver segregacado contabil quando o
empreendimento contiver também unidades de padrao superior.

§ 2° A fruigao dos beneficios urbanisticos fica condicionada a efetiva destinagéo das unidades
ao publico-alvo respectivo, sob pena de aplicagdo das sangdes previstas na segdo XI.

Secao Xl: Da Analise de Viabilidade
Art. 104. A aprovagcdo de empreendimentos que contenham unidades de Habitacdo de

Interesse Social (HIS 1 ou HIS 2) ou Habitagdo de Mercado Popular (HMP) fica condicionada
a emissao de parecer técnico favoravel da Secretaria Municipal de Habitagdo quanto a
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viabilidade habitacional do empreendimento, a ser apresentado previamente a emissao, pela
Secretaria de Planejamento, da Certidao de Uso e Ocupacéao do Solo.

§ 1° O parecer técnico de que trata o caput deste artigo sera fundamentado em Relatério de
Diagnodstico de Demanda Habitacional - RDD, que devera avaliar, no minimo:

| - a produgdo habitacional de interesse social ja existente ou licenciada no zoneamento e
bairro onde se pretende implantar o empreendimento;

Il - a demanda habitacional cadastrada no Cadastro Municipal de Habitagdo de Interesse
Social para a faixa de renda correspondente ao empreendimento, especialmente na regido
onde se pretende implanta-lo.

§ 2° O Relatdrio de Diagnostico de Demanda Habitacional - RDD sera elaborado pela equipe
técnica da Secretaria Municipal de Habitacdo e devera concluir pela viabilidade ou
inviabilidade habitacional do empreendimento, podendo:

| - recomendar a aprovacao integral do empreendimento conforme proposto pelo promotor;

Il - recomendar a aprovagao condicionada do empreendimento, estabelecendo exigéncias ou
condicionantes que deverao ser cumpridas pelo promotor;

lll - recomendar o indeferimento do empreendimento, quando constatada a inviabilidade
habitacional ou a incompatibilidade com o interesse publico.

§ 3° A Secretaria Municipal de Habitagdo tera o prazo de 15 (quinze) dias, contados do
protocolo do pedido de parecer técnico, para elaborar o Relatério de Diagnéstico de Demanda
Habitacional - RDD e emitir o respectivo parecer.

§ 4° O prazo previsto no § 3° deste artigo podera ser prorrogado por igual periodo, mediante
justificativa fundamentada, quando a complexidade do empreendimento ou a necessidade de
estudos complementares assim o exigirem.

§ 5° O parecer técnico desfavoravel ou que estabeleca condicionantes devera ser
fundamentado de forma clara e objetiva, indicando especificamente os aspectos que
motivaram a recomendacao.

§ 6° Da decisao que indeferir o empreendimento ou que estabelecer condicionantes, cabera
recurso administrativo hierarquico, no prazo de 15 (quinze) dias contados da ciéncia do ato,
que devera ser julgado no prazo de 30 (trinta) dias.

§ 7° A Secretaria Municipal de Planejamento somente emitira a Certidao de Uso e Ocupagéo
do Solo para empreendimentos contendo unidades HIS 1, HIS 2 ou HMP apds a
apresentagcao, pelo interessado, do parecer técnico favoravel emitido pela Secretaria
Municipal de Habitagédo, ou da decisao do recurso administrativo de que trata o §6° deste
artigo, quando for o caso.

§ 8° O Relatdrio de Diagnéstico de Demanda Habitacional - RDD e o respectivo parecer
técnico integrardo o processo de licenciamento urbanistico do empreendimento e ficardo
disponiveis para consulta publica, resguardadas as informagdes protegidas por sigilo legal.

§ 9°. A Secretaria Municipal de Habitagdo mantera banco de dados atualizado sobre:

| - todos os empreendimentos HIS e HMP licenciados ou em licenciamento no Municipio;

Il - a distribuicao territorial da produc¢ao habitacional de interesse social,

[l - a capacidade de infraestrutura e equipamentos publicos por regiéo;

IV - a demanda habitacional cadastrada por regido e faixa de renda.

§ 10. A Secretaria Municipal de Habitagao editara portaria regulamentando:

| - modelo e conteudo minimo do Relatério de Diagnéstico de Demanda Habitacional - RDD;

Il - os procedimentos para solicitacdo do parecer técnico;

Il - os critérios técnicos de avaliagao da viabilidade habitacional;

IV - os parémetros de capacidade de suporte da infraestrutura urbana;

V - o procedimento de recurso administrativo.

§ 11. A portaria de que trata o §10 deste artigo devera ser editada no prazo de 60 (sessenta)
dias contados da publicagcéo desta Lei.

§ 12. O Relatério de Diagnostico de Demanda Habitacional - RDD nao substitui nem se
sobrepbe aos estudos de impacto de vizinhanga e outros correlatos, normatizados pela
Secretaria Municipal de Planejamento.

§ 13. O disposto neste artigo ndo se aplica aos empreendimentos desenvolvidos diretamente
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pelo Poder Publico Municipal ou por suas entidades da Administracao Indireta.
Secgao Xll: Do Fundo Municipal de Habitagao

Art. 105. Os recursos auferidos com as contrapartidas financeiras oriundas de medidas
mitigadoras decorrentes de estudos de impacto exigidos para a construgdo do
empreendimento seréo destinados ao Fundo Municipal da Habitacdo — FMH.

§ 1° A destinagao prevista no caput deste artigo aplica-se aos empreendimentos mistos que
contenham unidades HIS ou HMP, inclusive quando mistos ou em conjunto com unidades de
padrao superior.

§ 2° Sem prejuizo das fontes de receita previstas no artigo 138 da Lei Complementar n°
399/2024, constituirdo receitas do FMH:

| - receitas provenientes das sangdes aplicadas nos termos da Secao XVII deste Capitulo,
incluindo multas e valores de devolucao de beneficios urbanisticos fruidos indevidamente;

Il - recursos provenientes de consorcios imobiliarios de que trata a Secao XV deste Capitulo,
quando destinados a politica habitacional de interesse social.

§3° A gestao dos recursos destinados ao FMH observara as diretrizes estabelecidas no Plano
Diretor Estratégico e na legislacao especifica que instituir e regulamentar o Fundo.

§4° Os recursos de que trata este artigo serdo aplicados em:

| - aquisigao de terrenos destinados a produgao de habitagao de interesse social;

Il - implantagdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

Il - regularizagéo fundiaria de assentamentos precarios e nucleos urbanos, nucleos urbanos
informais e nucleos urbanos informais consolidados.

§ 5° Caso o FMH ainda nao tenha sido instituido, os recursos de que trata este artigo deverao
ser depositados em conta especifica vinculada a Secretaria Municipal de Habitagao, vedada
sua utilizagdo para outros fins, até a efetiva regulamentacao do Fundo.

Secao XllI: Das Obrigagoes dos Promotores e Adquirentes

Art. 106. O promotor do empreendimento devera:

| - proceder a averbagado do regime juridico préprio na matricula do imovel no Registro de
Imoveis competente, no momento da incorporacdo ou quando da especificacdo do
condominio;

Il - publicar, de forma ostensiva em todo material técnico e publicitario relativo ao
empreendimento, inclusive pranchas, cartazes e demonstragdes exibidas em seus estandes
de vendas, a identificacdo das unidades destinadas a HIS 1, HIS 2 e HMP;

lIl - comprovar, no momento da solicitacdo do Alvara de Ocupacao, a averbacao na matricula
do Registro de Imoéveis de todas as unidades HIS ou HMP destinadas as familias com renda
atestada conforme as disposi¢des deste Capitulo;

IV - emitir ou contratar a emissado de certiddo de enquadramento de renda dos adquirentes,
responsabilizando-se pela veracidade das informagbes e pela guarda da documentacao
comprobatoéria;

V - informar e instruir os adquirentes acerca das obrigagcdes que lhes competem,
especialmente em caso de destinacédo das unidades para locagao;

§ 1° A certiddo de enquadramento de renda prevista no inciso 1V deste artigo seguira modelo
previsto em portaria da Secretaria Municipal de Habitacao.

§ 2° O promotor do empreendimento podera contratar terceiros para o servigo de verificagéo
da renda, permanecendo, contudo, como responsavel exclusivo pela veracidade das
informacdes e pela guarda dos documentos.

§ 3° O tratamento de dados pessoais pelo promotor do empreendimento observara as
disposicbes da Lei Federal n® 13.709, de 14 de agosto de 2018 (Lei Geral de Protegao de
Dados), especialmente quanto a obtengcao do consentimento do titular.

§ 4° Em caso de procedimento de fiscalizagdo, o promotor do empreendimento devera
apresentar todos os documentos e informagdes que justificaram a certiddo de enquadramento
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de renda.
§ 5° A falsidade da certiddo prevista no inciso IV deste artigo acarretara a imposicao das
sangoes previstas neste Capitulo.

Art. 107. Os adquirentes de unidades HIS 1, HIS 2 e HMP sao responsaveis pela correta
destinac&o das unidades, observadas as seguintes diretrizes:

| - a unidade devera ser destinada exclusivamente para moradia do adquirente ou de sua
familia, ou para locacdo a familias enquadradas na respectiva faixa de renda;

Il - é vedada a alienacdo da unidade antes de decorridos 10 (dez) anos da data de aquisic¢ao,
salvo para pessoas enquadradas na mesma faixa de renda ou em faixa de renda inferior, com
comprovagao mediante certiddao de enquadramento;

Il - € permitida a locagdo da unidade, desde que destinada a familias enquadradas na mesma
faixa de renda ou em faixa de renda inferior, respeitado o limite de comprometimento de renda
previsto na Secéao lll;

IV - o adquirente que destinar a unidade para locagcao devera averbar essa condi¢gdo na
matricula do imovel, sob pena de caracterizar inobservancia ao regime juridico proprio;

V - todos os contratos de locagcédo deverao conter clausula que demonstre o enquadramento
familiar na faixa de renda correspondente a unidade habitacional HIS ou HMP, respondendo
o locatario e o locador por eventual falsidade documental, nos termos da lei;

VI — é vedado o aluguel de curta duracao, assim definido aquele destinado a hospedagem ou
estadia temporaria, que nao configure provisao habitacional definitiva, independentemente do
prazo contratual;

VIl - em caso de procedimento fiscalizatério, o proprietario e o locador deverado apresentar
comprovantes de pagamento de aluguel e de renda familiar dos locatarios, devendo manter a
guarda dessa documentacgéo para apresentacdo a Municipalidade.

Paragrafo unico. A inobservancia das disposi¢cdes deste artigo sujeitara o infrator as san¢des
previstas neste Capitulo.

Secao XIV: Da Prioridade para Demanda Cadastrada (HIS 1)

Art. 108. A indicacao, pelo Poder Publico, da demanda relativa a unidades HIS 1 sera
realizada da seguinte forma:

| - o promotor de empreendimento de unidades habitacionais HIS 1 comunicara a Secretaria
Municipal de Habitagdo sua intengao de iniciar as vendas com antecedéncia minima de 30
(trinta) dias do inicio da comercializagdo, para que seja publicado comunicado aos seus
respectivos destinatarios, inclusive em sitio eletrbnico, sem prejuizo de outras medidas
destinadas a dar ampla ciéncia ao publico-alvo dessas unidades;

Il - no prazo de 30 (trinta) dias contados do comunicado do langamento das unidades
destinadas ao publico de HIS 1, os interessados deverao manifestar a intengao de adquirir a
unidade habitacional diretamente ao produtor do empreendimento ou incorporador;

[ll - a listagem dos empreendimentos com unidades de HIS 1 sera identificada de forma
simples e objetiva, preferencialmente em posi¢cao de destaque nos portais utilizados para a
sua divulgacdo na internet;

IV - tera direito a prioridade de que trata a lei o interessado que comprovar ao promotor do
empreendimento que possui cadastro em quaisquer dos programas de provisao habitacional
definitiva da Prefeitura de Itaquaquecetuba, mediante apresentagao de certiddo emitida pela
Secretaria Municipal de Habitagao;

V - na hipotese de aquisicdo de unidade habitacional, cabera ao interessado, no prazo de 30
(trinta) dias, adotar as providéncias necessarias a contratagdo do respectivo financiamento;
VI - caso ndo haja manifestacdo de interesse no prazo de 30 (trinta) dias quanto a
integralidade das unidades destinadas a demanda indicada pelo Poder Publico, ou, havendo
manifestagao, a aquisicdo nao se concretizar por motivo idéneo, as unidades habitacionais
remanescentes poderao ser livremente comercializadas, desde que observada a faixa de
renda correspondente a HIS 1;
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VIl - cabera a Secretaria Municipal de Habitacido prestar apoio a eventuais interessados, por
meio de canal especifico de atendimento, a ser regulamentado por portaria.

Paragrafo unico. O descumprimento da prioridade disciplinada neste artigo sujeitara o infrator
as penalidades previstas neste Capitulo.

Secao XV: Do Consorcio Imobiliario

Art. 109. O poder publico municipal podera facultar ao proprietario da area atingida pela
obrigagdo de que trata o caput do art. 5° da Lei Federal n° 10.257 de 2001, ou objeto de
regularizacdo fundiaria urbana, o estabelecimento de consércio imobiliario como forma de
viabilizagao financeira do aproveitamento do imével.

§ 1° Considera-se consércio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos regularizagéo
fundiaria, de urbanizacao ou edificagdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder
Publico Municipal seu imével e, apds a realizagdo das obras ou a conclusdo da REURB,
recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente regularizadas, urbanizadas ou
edificadas.

§ 2° O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera correspondente
ao valor do imével antes da execucéo das obras, facultado ao Poder Publico descontar do
proprietario valores tributarios em aberto, bem como os custos de regularizagdo quando o
proprietario tenha dado causa a formagao de nucleos urbanos informais.

§ 3° O Poder Publico Municipal podera destinar as demais unidades resultantes do consorcio
imobiliario para programas habitacionais de interesse social ou para venda no mercado,
conforme as diretrizes estabelecidas no Plano Local de Habitagcao de Interesse Social.

§ 4° A proposta de consorcio imobiliario sera analisada pela Secretaria Municipal de
Habitagdo, que devera manifestar-se no prazo de 90 (noventa) dias sobre a viabilidade
técnica, econdmica e juridica da proposta.

§ 5° O consorcio imobiliario sera formalizado por meio de contrato entre o proprietario e o
Municipio, o qual devera ser previamente aprovado por lei especifica quando envolver
recursos superiores a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ou quando implique assungéo
de obrigagdes que extrapolem o exercicio financeiro.

Secao XVI: Da Fiscalizagdo e Controle

Art. 110. Fica instituido o Cadastro Municipal de Habitacdo de Interesse Social, de carater
publico, destinado ao registro de familias interessadas em adquirir ou locar unidades
habitacionais de HIS 1, HIS 2 e HMP.

§ 1° O Cadastro Municipal de Habitacdo de Interesse Social sera gerido pela Secretaria
Municipal de Habitacao e contera informacdes sobre:

| - identificacdo das familias cadastradas;

Il - composigao familiar e renda familiar;

Il - situac&o habitacional atual;

IV - preferéncias quanto a localizagao e tipologia de unidade;

V - historico de participagdo em programas habitacionais;

VI - prioridades sociais (idosos, pessoas com deficiéncia, familias monoparentais, vitimas de
violéncia doméstica, familias em situagado de rua ou em areas de risco).

§ 2° O cadastramento serd realizado mediante requerimento da familia interessada,
acompanhado de documentagéo comprobatéria de renda e composigao familiar, na forma a
ser regulamentada por decreto do Poder Executivo Municipal.

§ 3° O Cadastro Municipal de Habitacdo de Interesse Social sera mantido permanentemente
atualizado, devendo as familias cadastradas promover a atualizagdo de suas informagbes
anualmente ou sempre que houver alteracao relevante na situagao familiar.

§ 4° A inclusdo no Cadastro nao gera direito subjetivo a aquisicdo ou locacao de unidade
habitacional, mas assegura prioridade no acesso a unidades HIS 1, nos termos da Se¢ao VIII,
e preferéncia nos demais programas habitacionais desenvolvidos pelo Municipio.
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§ 5° As informacdes constantes do Cadastro Municipal de Habitacao de Interesse Social serdo
tratadas em conformidade com a Lei Federal n°® 13.709, de 14 de agosto de 2018 (Lei Geral
de Protecao de Dados), sendo vedada sua utilizagado para finalidades diversas da gestao da
politica habitacional municipal.

§ 6° O Cadastro Municipal de Habitacdo de Interesse Social sera disponibilizado em
plataforma eletrénica, com acesso publico as informacodes estatisticas agregadas, preservado
o sigilo das informagdes pessoais dos cadastrados.

§ 7° O decreto regulamentador de que trata o § 2° deste artigo devera ser editado no prazo
de 180 (cento e oitenta) dias contados da publicacdo desta Lei, estabelecendo:

| - os requisitos e procedimentos para cadastramento;

Il - a documentagdo comprobatoria exigida;

[l - os critérios de priorizagdo entre as familias cadastradas;

IV - os procedimentos de atualizag&do cadastral;

V - as hipoteses de exclusdo do Cadastro;

VI - as formas de publicidade e transparéncia do Cadastro.

Art. 111. Compete a Secretaria Municipal de Habitagao fiscalizar o cumprimento das
obrigagdes previstas neste Capitulo, devendo:

| - realizar fiscaliza¢des de oficio ou em razao de dentincia sobre a destinagdo das unidades
habitacionais HIS 1, HIS 2 e HMP;

Il - exigir a apresentagdo de documentos comprobatérios da renda dos destinatarios das
unidades que foram objeto de alienagéo ou locagao;

lll - manter plataforma eletrénica atualizada com o cadastro de todos os empreendimentos
que aderiram ao regime juridico préprio de HIS e HMP;

IV - emitir relatérios periddicos sobre o cumprimento das metas de producéo habitacional e
sobre eventuais irregularidades detectadas;

V - instaurar procedimento administrativo para apuragao de infragcoes e aplicagao das sangdes
cabiveis;

VI - comunicar a Secretaria Municipal de Planejamento e a Procuradoria Geral do Municipio
as irregularidades detectadas, para adogao das providéncias cabiveis.

§ 1° Qualquer pessoa que tenha noticia do descumprimento das obrigagdes previstas neste
Capitulo podera encaminhar denuncia a Secretaria Municipal de Habitagao.

§ 2° A obrigagao legal do promotor quanto a efetiva destinagéo das unidades habitacionais
HIS 1, HIS 2 e HMP a faixa de renda respectiva deve ser demonstrada mediante a
apresentacao de comprovante de renda dos seus destinatarios, ndo bastando a mera
obtencao de declaracao para tal finalidade.

§ 3° Nao havendo comprovagao da regular destinagao de unidades habitacionais HIS 1, HIS
2 e HMP, aplicam-se as sancdes de que trata a Secao XVII deste Capitulo.

Secao XVII: Das Sangoes

Art. 112. O descumprimento das obrigagdes previstas neste Capitulo sujeitara o infrator as
seguintes sancgdes:

| - devolucao dos valores correspondentes aos beneficios urbanisticos fruidos indevidamente,
incluindo a outorga onerosa do direito de construir que deixou de ser paga, calculados nos
termos do art. 85 da Lei Complementar 399/2024;

Il - pagamento de multa correspondente ao valor do beneficio urbanistico indevidamente
fruido, com atualizagao monetaria e juros legais desde a data da infragao;

lIl - impedimento de participar de novos empreendimentos no regime juridico préprio de HIS
e HMP pelo prazo de 5 (cinco) anos;

IV - cassacgao do Alvara de Ocupagéao, quando ainda nao definitivamente consolidado;

V - averbagédo da irregularidade na matricula do imével no Registro de Iméveis.

§ 1° Previamente a remessa dos autos a Procuradoria Geral do Municipio para a cobrancga
judicial ou extrajudicial dos valores previstos nos incisos | e Il do caput deste artigo, a
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Secretaria Municipal de Habitacdo os encaminhara a Secretaria Municipal de Planejamento
para que esta realize os calculos pertinentes.

§ 2° A imposicao das sancdes previstas neste artigo devera ser notificada pela Secretaria
Municipal de Habitagao a Secretaria Municipal da Receita para a apuragao do valor tributario
devido.

§ 3° As sancgbes previstas neste artigo poderao ser aplicadas cumulativamente, conforme a
gravidade da infracao.

§ 4° Respondem pelas infragbes previstas neste Capitulo, solidariamente, o promotor do
empreendimento, o proprietario, o possuidor, o adquirente-locador, o adquirente-final e o
locatario das unidades, conforme o caso.

§ 5° Na hipétese de locacdo das unidades habitacionais para pessoa ndo enquadrada no
publico-alvo, o proprietario respondera na condigdo de adquirente irregular.

Secao XVIII: Das Disposicoes Finais e Transitorias

Art. 113. Os processos de licenciamento urbanistico de empreendimentos HIS e HMP em
tramitagdo na data de publicacdo desta Lei poderdo optar pela aplicagdo das regras aqui
previstas, mediante requerimento expresso do interessado e desde que ainda nao tenha sido
expedido o Alvara de Aprovacao ou Alvara de Aprovacgéao e Execugao.

Paragrafo unico. O prazo de opcao de que trata o caput deste artigo sera de 180 (cento e
oitenta) dias contados da publicacao desta Lei.

Art. 114. A Secretaria Municipal de Habitacao editara portarias para disciplinar:

| - 0o modelo de certiddo de enquadramento de renda;

Il - os requisitos e procedimentos para cadastramento na plataforma eletronica;

Il - os requisitos de publicidade ostensiva dos empreendimentos;

IV - os procedimentos de fiscalizagido e apuracao de infragdes;

V - o canal de atendimento para interessados em unidades HIS 1;

VI - outros aspectos operacionais necessarios a implementacao deste Capitulo.

Paragrafo unico. As portarias de que trata este artigo deverao ser editadas no prazo de 180
(cento e oitenta) dias contados da publicagao desta Lei.

Art. 115. Este Capitulo ndo se aplica aos programas habitacionais desenvolvidos diretamente
pelo Poder Publico Municipal ou por suas entidades da Administracédo Indireta, os quais se
regerao por legislagao especifica.

Art. 116. O licenciamento de projetos em areas de protegao cultural (ZEPEC) dependera de
legislagdo municipal especifica de preservacao.

Art. 117. Imodveis em areas envoltérias de bens tombados observarido, além desta Lei, as
restrigdes decorrentes do ato de tombamento.

Art. 118. O Executivo podera desafetar areas publicas ocupadas em ZEIS 1, por decreto, nos
termos da legislacéo estadual.

Art. 119. Esta Lei Complementar sera regulamentada no prazo de 90 dias.

Art. 120. As despesas com a execugao desta Lei Complementar correrédo por conta de
dotagao orgamentaria propria, suplementada em caso de necessidade.

Art. 121. Esta Lei Complementar entra em vigor na data da sua publicagao, revogando-se as
seguintes normas legais: Lei n° 504, de 24 de dezembro de 1970; Lei Complementar n°® 156,
de 10 de julho de 2008; Lei Complementar 157, de julho de 2008; Lei Complementar n°® 178,
de 18 de dezembro de 2009; e a Lei n® 762, de 03 de marcgo de 1982.
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Paragrafo unico. Permanecem validos os empreendimentos licenciados e as averbagoes
realizadas sob a égide da legislacdo revogada, até o cumprimento integral das obrigacdes
assumidas ou até a adesao ao novo regime.

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAQUAQUECETUBA, em 08 de Dezembro de 2025; 465°
da Fundacéao da Cidade e 72° Emancipacgao Politico-Administrativa do Municipio.

EDUARDO BOIGUES QUEROZ
Prefeito

ROSA MARIA PASTRI ARRABAL
Secretaria de Assuntos Juridicos

MARCELO BARBOSA DA SILVA
Secretario de Governo

Registrado na Secretaria de Administracdo e Modernizagao e publicado no Diario Oficial
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000164
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redacao e a ordenagao corretas.”
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ANEXO | - DEFINICOES

Para os efeitos desta Lei Complementar, adotam-se as seguintes defini¢cdes:

Alinhamento: linha diviséria entre o logradouro e o terreno de propriedade particular ou
publica.

Alvara de aprovacgao: ato administrativo que precede o licenciamento das obras.

Alvara de ocupacgao: ato administrativo que corresponde a autorizagcao da Prefeitura para a
ocupacao da edificagao.

Atico: parte superior do volume de uma edificacdo, destinada a abrigar casa de maquinas,
piso técnico de elevadores, caixas d’agua e circulagao vertical.

Coeficiente de Aproveitamento (CA): indice que, multiplicado pela area do terreno, resulta
na area maxima de constru¢ao permitida no lote.

Coeficiente de Aproveitamento basico (CA basico): potencial construtivo gratuito inerente
ao lote, sem incidéncia da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

Coeficiente de Aproveitamento maximo (CA maximo): indice maximo admissivel na
respectiva zona, condicionado ao pagamento da OODC.

Coeficiente de Aproveitamento minimo (CA minimo): indice minimo considerado; seu nao
atingimento pode caracterizar subutilizagdo, sujeita aos instrumentos indutores do uso social
da propriedade, conforme os artigos 60 a 63 da Lei Complementar n°® 399/2024.

Desdobro: divisdo de um lote, produto de loteamento ou desmembramento anteriormente
aprovado, em dois.

Desmembramento: subdivisio de uma gleba em lotes destinados a edificacdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique a abertura de novas vias
ou logradouros publicos, nem o prolongamento, modificacdo ou ampliacido dos ja existentes.
Edicula: compartimento complementar a edificacdo principal, que n&o podera constituir
domicilio independente, com area construida maxima de 30% (trinta por cento) em relagao a
area construida da edificagao principal e gabarito de altura maximo até 2 pavimentos.
Empena cega: face da edificacdo sem qualquer tipo de abertura destinada ao acesso,
ventilagao ou iluminagéo.

Espaco Privado de Uso Publico (EPUP): espaco localizado no interior do lote ou gleba, no
pavimento térreo, com acesso direto a partir da via publica, destinado ao uso irrestrito da
populacao, livre de edificagbes, instalagdes ou fechamentos, promovendo atividades de
interesse social, cultural e econdmico.

Esquina: area do passeio correspondente a confluéncia de duas vias publicas, devendo ser
projetada de forma a permitir acessibilidade universal, boa visibilidade e circulagéo segura de
pedestres.

Fachada ativa: ocupacgao da extensao horizontal da fachada por uso nao residencial, com
acesso direto e aberturas para o logradouro, evitando planos fechados e estimulando a
circulacao de pedestres e a vitalidade urbana.

Faixa de acesso: area destinada a ligacao entre a via publica e o lote, preferencialmente
permeavel, podendo ser interrompida para passagem de veiculos, conforme os requisitos da
NBR n° 9050 ou norma superveniente.

Faixa livre: area do passeio destinada exclusivamente a circulagao de pedestres, com largura
minima de 1,20 m, livre de obstaculos, mobiliario urbano ou interferéncias.

Faixa non aedificandi: area do terreno na qual ndo é permitida a construgao de edificagdes
ou instalagdes permanentes.

Fragcao ou parte ideal: soma da fragéo privativa de um imével com a fragdo correspondente
das areas comuns, proporcional a cota-parte de cada condémino.

Frente/Testada: divisa do lote que confronta diretamente com o logradouro publico.

Fruicdo publica: area livre no pavimento térreo da edificacdo ou lote, conectada ao
logradouro, destinada a livre circulagéo de pessoas.

Gleba: area de terra que ainda nao foi objeto de loteamento.

Guias e sarjetas: guias sao elementos em concreto que separam a faixa de rolamento da
calgada; sarjetas sdo canais que conduzem aguas pluviais da via ao sistema de drenagem.
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Habitagao de Interesse Social (HIS): unidade habitacional destinada a familias de baixa
renda, conforme a politica publica de habitagéo vigente.

Habitagcao de Mercado Popular (HMP): unidade habitacional voltada a familias com renda
superior ao limite da HIS, dentro dos parametros do mercado popular.

Incomodidade: interferéncia negativa que usos nao residenciais podem causar ao entorno
residencial, como ruido, poluigcéo, trafego ou inseguranca.

indice de Area Vegetada: relacéo entre a area vegetada (arbdrea ou arbustiva) e a area total
do terreno.

Logradouro: espago publico destinado a circulacdo e uso coletivo, como ruas, pracas,
alamedas, vielas, passarelas, viadutos, pontes e parques.

Lote: por¢cdo de terreno resultante de parcelamento aprovado, com ao menos uma divisa
lindeira a via oficial de circulacao.

Loteamento: subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificacdo, com abertura ou
ampliagao de vias publicas.

Loteamento de acesso controlado: modalidade de loteamento com controle de acesso por
cancelas ou outros meios, vedada a circulacdo de pedestres ou impedimento de circulagio
de pedestres ou de veiculos identificados, conforme legislacao federal.

Medidas mitigadoras: agdes destinadas a reduzir os impactos negativos decorrentes do uso
do solo, especialmente no entorno residencial.

Outorga onerosa do direito de construir (OODC): instrumento que permite a construgao
acima do coeficiente basico de aproveitamento estabelecido, mediante o pagamento de uma
contrapartida financeira.

Outorga onerosa de alteracdo de uso (OOAU): contrapartida financeira paga por
responsavel pelo parcelamento de imdvel rural ou a ele equiparado quando ele, nos termos
da legislacao de parcelamento do solo, ao invés de optar pelo seu loteamento, fizer uso de
outras formas de parcelamento previstas na legislagao, que venham a acarretar a valorizagao
do terreno, mediante autorizacdo da Prefeitura Municipal.

Parcelamento do solo: disciplina urbanistica que regula a divisdo ou redivisao de glebas ou
lotes, assegurando equilibrio entre areas publicas e privadas, conforme legislagao vigente.
Parcelamentos em condominio: empreendimentos com vias internas e edificagdes isoladas
ou agrupadas, horizontais ou verticais, com unidades auténomas, conforme a Lei Federal n°
4.591/1964.

Passeio publico: parte da via publica, em nivel distinto da pista de rolamento, destinada a
circulacao de pessoas, mobiliario urbano e infraestrutura.

Passeio: faixa da via de circulagédo destinada ao transito exclusivo de pedestres.

Pavimento ou andar: conjunto de dependéncias situadas em um mesmo nivel da edificagao,
permitindo desniveis de até 1 metro entre os conjuntos ou dependéncias.

Pavimento térreo ou primeiro pavimento: aquele definido em projeto como acessivel
diretamente a partir da via publica, com até 1,5m (um metro e cinquenta centimetros) de
variagao em relacéo a calgada.

Pé-direito: distancia vertical entre o piso e o forro de um compartimento.

Recuo: distancia entre a proje¢ao horizontal externa da edificagéo e a divisa do lote ou gleba.
Remembramento: unido de duas ou mais glebas, areas ou lotes para formarem apenas uma
unidade imobiliaria.

Reparcelamento: reunido de glebas ou lotes com posterior subdivisdo em lotes de dimensdes
ou configuragdes distintas.

Taxa de Ocupacgéao (TO): relagdo percentual entre a area ocupada pela projegéo horizontal
da edificacao e a area do lote.

Taxa de Permeabilidade (TP): relacao entre a area do lote que permite infiltragdo de agua e
a area total do terreno.

Unidade habitacional compacta: unidade residencial com até 30 m? de area construida,
inserida em condominio.

Solugdes baseadas na Natureza (SbN): acdes para proteger, gerir de forma sustentavel e
restaurar ecossistemas naturais e modificados que abordam os desafios sociais de forma
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eficaz e adaptativa, beneficiando simultaneamente as pessoas e a natureza.

Adaptacao baseada em Ecossistemas (AbE): estratégia de adaptagdo as mudancas
climaticas que se baseia na compreensao de que ecossistemas saudaveis e resilientes podem
oferecer solugdes para reduzir os riscos climaticos e promover o desenvolvimento sustentavel.
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ANEXO Il - MAPA DE ZONAS DE USO OCUPAGAO DO SOLO
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ANEXO Ill - TABELA 1 - PARAMETROS DE OCUPAGCAO E PARCELAMENTO DO SOLO

ona | OCUPAGAO Eﬁ?gE'—AM
MACRO ZONA
ZONA | ZONA SIGL CA. [CA. |[CA. [T.O|TP PA
A BASI |[MAXI [MINI | @ vO® LOTE (M?)@
(o]0 MO MO % (% %
Zonas de
Preservacio £eA 05 N/A |50 40 |20 5.000@
Ambiental -1
o Zonas de 0,5
© 2 Preservacio LA 05 N/A |50 40 |20 |20.000®
8% | Ambiental -2
D0 ;
%% l%(:g:uléggemal de éEPA : 0,5() N/A(\) gg(c 4218( fg(o 20.(?(?0
S g Agricola 1,00 13,0 10,39 |, o | 150%
€ .2 |Zonade Uso
Sg Controlado -1 ZUC 1 0,5 N/A 50 |40 20 [1.000
(0]
S o Zona de Uso ZUC 2 0,8 N/A |60 |20 |20 1.000
@' | Controlado -2 05
] ’
@a Zona de Uso ZUc 3 1,0 |N/A |50 |10 | N/A 150
S Q Controlado -3
c ©® |[Zonade Uso
S a Controlado -4 ZUC 4 0,5 N/A 50 |40 20 |5.000
_ Zona de
g Expanséo Urbana ZEU 3,0 0,7 70 |20 10 [160
% Zona de
c Expansao Urbana
E ;
P em Areas de~ ZEU-
c Transformacgao e AtrAi 5,0 0,5 80 |10 |N/A 150
8 | Adensamento
D :I:J Induzido (ZEU-
S5  AtrAl
g g Zona de 1,0
é <= | Qualificagao ZQuU 3,5 0,3 70 |20 N/A 150
S % Urbana
O o |Zonade
82 | Qualificagéo
©.g | Urbana em Areas 7QU-
S e |de AtA 50 (05 |70 20 N/A|150
g S Transformacéao e
© L Adensamento
= © | |nduzido
Zona de Uso
& | Predominanteme fUP" 10 03 |70 |20 N/A 1500
§ z nte Industrial - 1
=S 2 | Zona de Uso ZUPI-
822  Predominanteme 5 10 |15 03 |70 |20 N/A 1500
© &= |nte Industrial - 2 ’
Q= g Zona de
o oo
S @5 Adensamentoe . ,n, 40 03 80 10 |N/A 150
© 6 £ |Diversificacdo
= O < | Urbana
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Zona de Uso
Industrial ZUD 3,0 0,3 70 |20 |N/A|500
Diversificado

Zona de
Adensamento e
Diversificacao
Urbana em Areas | ZADU
de -AtrAl
Transformacgao e
Adensamento
Induzido

6,0 0,5 80 |10 [N/A 150

Zona de
Urbanizacgéo ZUR 3,0 0,3 80 |10 |N/A|150
Consolidada

() Taxa de Ocupacgéo

(2 Taxa de Permeabilidade

® Percentual Area Vegetada

@ Area Minima do lote

@ Parcelamento apenas destinados a chacaras em observagéo ao §2° do Art. 7° desta Lei
Complementar

®) N&o s&o permitidos parcelamentos para fins urbanos em observagdo aos §§3° e 10 do
Art. 7° e desta Lei Complementar

© valores validos quando aplicada a OOAU.
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ANEXO Ill - TABELA 1 - PARAMETROS DE OCUPAGCAO E PARCELAMENTO DO SOLO

Z PERCENTUAIS
O MINIMOS DE HIS | OCUPAGAO Eﬁ?gELAM
N E HMP (" (
A
ZoNA IS HIS HIS ::III:’II;IQ CA. | CA. CA. 1.0 |\T.P |PA LOTE (M?)
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o, o, 0,
L ADO CO MO o Yo Yo | %
A
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g MInETPE yax Projeto de Conforme
mo | RMI N Projeto de
I MO 4 urbanizaga | N/A N
80 |TID o urbanizagao
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) % | O - especifico.
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s HMP
g MINIM
@ Z Mini Mini| 9,
® E mo | mo 80%.
g I 30 80 LIVRE |1 50) 1@ 70 10 |N/A | 1250
2 S % o MERC
= 2/”° |7 ADO
) PERMI
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0] VAN Conforme
g e MnPE max Projeto de Conforme
L | | Mo RMI M L Projeto de
© O 1 urbanizaca | N/A R
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S S % |O 20% 3 especifico
N 3 especifico. '
o
- .9
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@ 56704
cocwo 8 E
3;:_18 LT ZIPNA Conforme ato do Executivo
2o090< A
wasg
» g E = C
2LES2
c LTt
NQOQ <

() A renda familiar para a caracterizagio das tipologias de Habitag&o de Interesse Social - HIS
1, Habitacdo de Interesse Social - HIS 2 e Habitagdo de Mercado Popular — HMP, serao
definidas por lei especifica, conforme Art. 143 da Lei Complementar n® 399/2024.

(2) Taxa de Ocupagéo

®) Taxa de Permeabilidade

@ Percentual Area Vegetada

® Area Minima do lote

®) Alteragdes realizadas conforme permitido através do Art. 45, §1° da Lei 399/2024.

(7) Para ZEIS 1, localizada na area de abrangéncia das estagbes da CPTM, podera ser
adotado HIS 1, HIS 2 ou ambos, desde que o total destinado a HIS 1 ou HIS 2, corresponda
a, no minimo, 80%.

@ Admite-se variagéo de até 5%.

(®) Na implantag&o de Loteamentos de Interesse Social a serem regulamentados por legislagao
especifica.
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ANEXO IV — TABELA 2 — GABARITO DAS VIAS DE CIRCULAGAO PUBLICAS

Tipo de Via Passeio Leito Carrocavel | Ciclovia |Canteiro central | Total
Local 2,5 9,0 - - 14
Coletora 3,0 10 3 1 19
Arterial 3,0 14 4 24
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ANEXO V - TABELA 3 - PADROES DE INCOMODIDADE E MEDIDAS MITIGADORAS

Niveis de Incomodidade

Medidas Mitigadoras

Critérios Nao incomodo IBnacl:Ic))(;odidade Média Incomodidade | Alta Incomodidade
(IN-B) (IN-M) (IN-A)
Ruido Diurno Ruido Diurno 55dB | Ruido Diurno 60dB (A): Adequagao aos niveis de ruido
50dB (A) . . emitidos conforme classificacdo da area;
Noturno 45dB (A) (A) (A) Ruido Diurno 65dB (B) Implementagao de isolamento
. . Noturno 50dB (A) Noturno 55dB (A) (A) . .
Emissao de ruido . . . , acustico do estabelecimento, quando
. Emissao de ruido Emissao de ruido Noturno 55dB (A) .
compativel com ; . ; g o . couber, em conformidade com a
1 area estritamente compativel com area | compativel com area | Emissao de ruido legislacao que regula a poluicio sonora
S ) . mista mista com vocacao compativel com area .
Poluigao residencial urbana predominantemente | comercial & mista com vocagao atendendo em especial as normas NBR
Sonora ou de hospitais ou residencial, administrativa recreacional, conforme 10.157:1987 e NBR 10.152:1987 da

de escolas,
conforme NBR
10151:1999 da
ABNT ou outra que
a substitua

conforme NBR
10151:1999 da
ABNT ou outra que
a substitua (A)

conforme NBR
10151:1999 da ABNT
ou outra que a
substitua (A) e (B)

NBR 10151:1999 da
ABNT ou outra que a
substitua. (A) e (B)

ABNT

2. Poluicao Atmosférica

2.1 Emisséo de odor

2.2 Emisséo de fumaca

Emissao de substancias odoriferas e que gerem
fumaca dentro dos padrdes estabelecidos pelo
Decreto Estadual n°8.468/76 ou outro que o

substitua. (C)

(C) Adequacéo a legislagao vigente, e
medidas de controle e mitigac&o
conforme 6rgao licenciador;

(D) Controle de emisséo de fumaga com
a implantacao de filtros e controle de
odores quando for o caso;

2.3 Emisséo de gases vapores e material particulado

Emissao ou utilizagao
de processos e
operagdes que gerem
gases, vapores e
material particulado,
dentro dos padrées
estabelecidos pelo
Decreto Estadual
n°8.468/76 ou outro

(C) Adequacéo a legislagao vigente, e
medidas de controle e mitigagcao
conforme 6rgao licenciador;




| que o substitua. (C)

3. Poluicao por residuos liquidos

Lancamento de efluentes de qualquer natureza,
atendendo aos padroes de emissao
estabelecidos no Decreto Estadual n°8.468/76
e Resolugao do CONAMA n°357/ 2005 ou
outras que os substitua. (C)

(C) Adequacéo a legislacao vigente, e
medidas de controle e mitigacao
conforme 6rgao licenciador;

(E) Destinacao adequada dos residuos
gerados pela atividade, sendo vedado
dispb-los sem acondicionamento
adequados ou incinera-los, em

10.273: 1988 da ABNT ou outra que a
substitua. (C) e (G)

4. . Geragéo diaria de até 200 L ou 40 kg de Geragéo diaria acima de 200 L ou 40 kg de confo_rmldNade_com NER 10.004 da ABNT
Poluicao . : , . = e legislagao vigente.
or residuos caracterizados como Classe Il — residuos caracterizados como Classe Il — Nao (F) Dispor o residuo gerado em local ou
por Nao Perigosos, conforme NBR 10.004 da Perigosos, conforme NBR 10.004 da ABNT ou ISP 9 ) ..
residuos e - recipiente adequado, que seja de facil
. ABNT ou outra que a substitua*. (E) outra que a substitua®. (E) e (F) . -
solidos acesso para a coleta e, tenha dimensbes
compativeis com o volume de residuo a
ser abrigado garantindo a separagao dos
residuos reciclaveis e dos rejeitos
destinado a coleta comum.
(C) Adequacéo a legislagao vigente, e
medidas de controle e mitigac&o
Permitida gerac&o de vibragdo que é passivel conforme 6rgao licenciador;
5. Vibragao de ser mitigada dentro do lote conforme NBR (G) Implantagcéo de medidas de controle e

atenuacéao da vibracido e adequacao dos
equipamentos que produzam choque ou
vibragdo conforme NBR 10.273:1988 da
ABNT ou outra que a substitua

*Nao serao computados, para efeito do calculo de volume mencionado, os residuos classificados na classe | - Perigosos que devem atender legislagao e
normas correlatas.




6. Periculosidade

Empreendimentos
que comercializam,
utilizam ou estocam
GLP até classe |l
conforme NBR
15514: 2007 da
ABNT ou outra que
a substitua. (H)

6.1 Gas liquefeito de petréleo
(GLP)

Empreendimentos
que comercializam,
utilizam ou estocam
GLP até classe IV
conforme NBR
15514: 2007 da
ABNT ou outra que a
substitua. (H)

Empreendimentos que
comercializam, utilizam
ou estocam GLP acima
da classe IV conforme
NBR 15514: 2007 da
ABNT ou outra que a
substitua. (H)

(H) Atendimento ao previsto na NBR
15514: 2007 da ABNT ou outra que a
substitua e demais legislagcbes e normas
correlatas;

6.2. Inflamaveis combustiveis

Empreendimentos que comercializam, utilizam
ou estocam combustiveis com entorno
enquadrado Classe 1, 2 e 3 conforme NBR
13786: 2005 ou outra que a substitua. (1)

(I) Atendimento aos processos de
protecao e controle em conforme NBR
13786: 2005 da ABNT ou outra que a
substitua;

6.3 Inflamaveis téxicos

Empreendimentos que comercializam ou
estocam materiais perigosos compreendendo

inflamaveis toxicos. (C)

(C) Adequacéo a legislacao vigente, e
medidas de controle e mitigacao
conforme 6rgao licenciador;

7. Geragao de trafego pesado

Utilizagao de veiculo
pesado na sua
operacgao diaria —
correspondendo a
6nibus, micro-6nibus,
caminh&o, caminhao-
trator, trator de rodas,
trator misto, chassi-
plataforma, motor-
casa, reboque ou
semirreboque e suas
combinacoes,
conforme resolugao
CONTRAN
n°396/2011, ou outra
que o substitua —, que
apresentam lentidao
de manobra com ou
sem carga no limite

Utilizagao de veiculo
pesado na sua
operacgao diaria —
correspondendo a
6nibus, micro-6nibus,
caminhao, caminhao-
trator, trator de rodas,
trator misto, chassi-
plataforma, motor-casa,
reboque ou
semirreboque e suas
combinacoes,
conforme resolugao
CONTRAN
n°396/2011, ou outra
que o substitua —, que
apresentam lentiddo de
manobra com ou sem
carga acima de 10

(M) Implantagéo de local de carga e
descarga interna ao estabelecimento, a
critério do érgéo responsavel ou prevista
em legislacao especifica;

(N) Instalagcdo do empreendimento
somente em vias que comportem
manobra de veiculos, com calha minima
de 14 (quatorze) metros.




de até 10 viagens/
dia. (M)

viagens/ dia. (M) e (N)

8. Geracao de trafego intenso

8.1 Geracgao de trafego intenso
intermitente

Empreendimento
gerador de fluxo de
veiculo de até 6
viagens ou
embarque e
desembarque por
hora que ocorram
em até 3 periodos
distintos e isolados
durante o dia

Empreendimento
gerador de fluxo de
veiculo de até 12
viagens de embarque
e desembarque por
hora que ocorram em
até 3periodos
distintos e isolados
durante o dia (O)

Empreendimento
gerador de fluxo de
veiculo de acima de 12
viagens de embarque e
desembarque por hora
que ocorram em até 3
periodos distintos e
isolados durante o dia
(O)e (P)

(O) Implantacao de local de embarque e
desembarque, no lote, que mitiguem o
impacto sobre o sistema viario local,

(P) Implantagéo de local de acumulagao
de fluxo de pessoas;

8.2 Geracgéo de trafego intenso
continuo

Empreendimento
gerador de fluxo de
veiculo de até 6
viagens ou
embarque e
desembarque por
hora que ocorram de
forma continua ou
sem periodo de
concentracao
definido

Empreendimento
gerador de fluxo de
veiculo de até 12
viagens de embarque
e desembarque por
hora que ocorram de
forma continua ou
sem periodo de
concentracao definido
(O)

Empreendimento
gerador de fluxo de
veiculo de acima de 12
viagens de embarque e
desembarque por hora
que ocorram de forma
continua ou sem
periodo de
concentracao definido
(O), (P)e (Q)

(O) Implantacao de local de embarque e
desembarque, no lote, que mitiguem o
impacto sobre o sistema viario local,

(P) Implantagéo de local de acumulagao
de fluxo de pessoas;

(Q) implantar via de desaceleragéo de
modo a mitigar o impacto sobre o sistema
viario local;

9. Poluigao Visual

Conforme legislagao especifica
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ANEXO VI - TABELA 4 — CATEGORIAS DE USO POR NIiVEL DE INCOMODIDADE

PERMITIDOS NAS ZONAS DE USO E OCUPACAO

MACROZ
ONA

ZONEAMENTO

SIGLA

INCOMODID
ADE

CATEGORIAS
DE USO
PERMITIDAS

Macrozona de Contencao Urbana e Preservagao Ambiental (MCUPA)

Zonas de Preservacao
Ambiental -1

ZEPAM

Baixa, Média

R1; (1)

, R1-EHIS, R1-
HMP; Cm-1, Cm-
2: (1)

Sv-1; M

Extr-1, Extr-2.(1

Zonas de Preservagao
Ambiental -2

ZEPAM

Baixa

Cm-1; @
Sv-1; @
Extr-1.@

Zona Especial de Produgao
Agricola

ZEPAG

Baixa, Média
e Alta

R1, R1-EHIS, R1-
HMP;

Cm-1,Cm2

Sv-1, Sv2

Extr-1, Extr-2,
Extr-3.

ZEPAGY

Baixa, Média
e Alta ™

R1, R1-EHIS, R1-
HMP;

R2-Ve, R2-Ho,
R2-So, R2-EHIS,
R2-HMP(7)
Cm-1,Cm2

Sv-1, Sv2

Extr-1, Extr-2,
Extr-3.

Zona de Uso Controlado -1

ZUC 1

Baixa, Média

Cm-1, Cm-2;
Sv-1, Sv-2;
Extr-1, Extr-2.

Zona de Uso Controlado -2

ZUC 2

Baixa, Média

R1, R1-EHIS, R1-
HMP;

Cm-1, Cm-2;
Sv-1, Sv-2;
Extr-1, Extr-2.

Zona de Uso Controlado -3

ZUC 3

Baixa, Média

R1, R1-EHIS, R1-
HMP;

Cm-1, Cm-2;
Sv-1, Sv-2;
Extr-1, Extr-2.

Zona de Uso Controlado -4

ZUC 4

Baixa, Média

R1, R1-EHIS, R1-
HMP;

Cm-1, Cm2

Sv-1, Sv2

Extr-1, Extr-2,
Extr-3.
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R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
Ho, R2-So, R2-
EHIS, R2-HMP;
Cm-1, Cm-2;
Sv-1, Sv-2;
Int-1, Int-2, Int-3;
Ind-1, Ind-2. @
R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
Ho, R2-So, R2-
Zona de Expansao Urbana em EHIS, R2-HMP;
Areas de Transformacao e ZEU- Baixa, Média |Cm-1, Cm-2, Cm-
Adensamento Induzido (ZEU- AtrAi e Alta 3;
AtrAl) Sv-1, Sv-2, Sv-3;
Int-1, Int-2, Int-3;
Ind-1, Ind-2, Ind-3.
®)
R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
Ho, R2-So, R2-
EHIS, R2-HMP;
Cm-1, Cm-2, Cm-
3;
Sv-1, Sv-2, Sv-3;
Int-1, Int-2, Int-3;
Ind-1, Ind-2. @
R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
Ho, R2-So, R2-
Zona de Qualificacdo Urbana . L EHIS, R2-HMP;
em Areas de Transformagao e iQU.' Baixa, Média, Cm-1, Cm-2, Cm-
: trAi Alta .
Adensamento Induzido 3;
Sv-1, Sv-2, Sv-3;
Int-1, Int-2, Int-3;
Ind-1, Ind-2. @

Zona de Expanséao Urbana ZEU Baixa, Média

Baixa, Média,

Zona de Qualificacdo Urbana ZQU Alta

Macrozona de Qualificagao Urbana-Ambiental e Expansao Urbana (MQUAE)

-> Continua na pagina subsequente
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CATEGORIAS
DE USO
PERMITIDAS

MACROZ INCOMODID
ONA ZONEAMENTO SIGLA ADE

Cm-1, Cm-2, Cm-
Zona de Uso 3;
Predominantemente Industrial - | ZUPI-1 Média, Alta Sv-1, Sv-2, Sv-3;
1 Ind-1, Ind-2, Ind-
3. @

Zona de Uso
Predominantemente Industrial - | ZUPI-2
2

Baixa, Média, |Ind-1, Ind-2, Ind-
Alta 3.0

Cm-1, Cm-2, Cm-
3,

Sv-1, Sv-2, Sv-3;

Int-1, Int-2, Int-3;

Ind-1, Ind-2. ©

Zona de Uso Industrial ZUD Baixa, Média,
Diversificado Alta

R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
Ho, R2-So, R2-
EHIS, R2-HMP;
Cm-1, Cm-2, Cm-
3;

Sv-1, Sv-2, Sv-3;
Ind-1, Ind-2, Ind-
3.0

Zona de Adensamento e ZADU Baixa, Média,
Diversificacao Urbana Alta

R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
Zona de Adensamento e EHIS, R2-HMP;
Diversificacdo Urbana em Areas | ZADU- | Baixa, Média, |Cm-1, Cm-2, Cm-
de Transformacao e AtrAl Alta 3;

Adensamento Induzido Sv-1, Sv-2, Sv-3;
Int-1, Int-2, Int-3;
Ind-1, Ind-2. @

R1, R1-EHIS, R1-
HMP, R2-Ve, R2-
EHIS, R2-HMP;
Cm-1, Cm-2;
Sv-1, Sv-2;

Int-1, Int-2, Int-3;
Ind-1. @

Zona de Urbanizagao ZUR Baixa, Média,
Consolidada Alta

Macrozona de Consolidagao Urbana-Ambiental (MCUA)

() Desde que em consonancia ao disposto no §2° do Art. 7° desta Lei Complementar e
regulamentagdes posteriores.

2 Desde que em consonancia ao disposto no §3° do Art. 7° desta Lei Complementar e
regulamentagdes posteriores.

@) Exceto atividades restritas as ZUPI conforme legislagao especifica.

4 Categorias permitidas conforme legislagao especifica: IN, IA, IB, IC, ID e, usos indispensaveis
ao funcionamento das industrias.

) Categorias permitidas conforme legislagdo especifica: IC E ID e, usos indispensaveis ao
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funcionamento das industrias.
®) Categorias permitidas conforme legislagéo especifica: ID com area até 2.500 m?.
(M Validos quando aplicada a OOAU.
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