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CMDU

CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

DA ESTANCIA TURISTICA DE HOLAMBRA

CRIADO PELA LEI MUNICIPAL 304/99 DE 10 DE MAIO DE 1999

Holambra, 01 de Julho de 2019

Oficio CMDU 007/2019

REFERENTE: Indicacéio de alteracio no Projeto de Expansio Urbana

Excelentissimo Sr Fernando Fiori de Godoy
Prefeito da Estancia Turistica de Holambra

O CMDU - Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano da Estancia Turistica de
Holambra, conforme ata aprovada em reunido do Conselho realizada dia 27 de Junho de
2019, vem respeitosamente propor algumas alteragGes no projeto aprovado em audiéncia
publica da area de expansdo do Municipio de Holambra, alteragGes essas que adequam as
questdes tecmcas tanto para o Mumclplo quanto ao CMDU, conforme mapas anexos € em
razdo disso DA SUA CONCORDANCIA com toda a matéria e demais mapas apresentados

no Plano Diretor.

Sem mais para o momento, reiteramos nossos votos de estima e consideragéo e ficamos no

aguardo de um retorno.

. , PROTOCOLO
CMDU - Conselho Municipal dg¢ Desenvolvimento Urbangiura munici al da Egt. Tur (ligllambrﬂ
Franciscus JM Schoenmaker NO da Ordem ‘W, S 7
Presidente em exercicio 2018-2019 Fis. n: — Uvro ne “
ra
pete %Ed\&Q de 20
A seguir os mapas aprovados pelo CMDU:
Pégina 1 de 3 / Responsével

Fundamentado na LEI NO 12,527, DE 18 DE NOVEMBRO DE 201 1que Regula o acesso a informacdes previsto ho inciso XXXIII do art, 52, no inciso
11 do § 3% do art. 37 e no § 2° do art. 216 da Constituicdo Federal; altera a Lei n®8.112, de 11 de dezembro de 1990; revoga a Lei n® 11.111, de
5 de maio de 2005, e dispositivos da Lei n® 8.159, de 8 de janeiro de 1991; e DECRETO N° 7.724, DE 16 DE MAIO DE 2012; e da outras

providéncias. DECR| 015 DI RO DE 2015 que dispdem sobre regulamentacio de acesso a informacéo MUNICIPAL.
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Fundamentado na LEI NO 12.527, DE 18 DE NOVEMBRO DE 201 1que Regula o acesso a informagdes previsto no inciso XXXIII do art. 52, no inciso
11 do § 3° do art. 37 e no § 2° do art. 216 da Constituigdo Federal; altera a Lei n® 8.112, de 11 de dezembro de 1990; revoga a Lein® 11.111, de
5 de maio de 2005, e dispositivos da Lei n° 8.159, de 8 de janeiro de 1991; e DECRETO N° 7.724, DE 16 DE MAIO DE 20125 e dé outras

providéncias. DECRETO 1105/2015 DE 22 DE SETEMBRO DE 2015 que dispSem sobre regulamentagdo de acesso a informagdo MUNICIPAL.
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Ata da Centésima Vigésima Sétima Reunido Ordinaria e Trigésima Quarta do Decreto 927/2013, realizada em 27 de
Junho de 2019 nas dependéncias do Espago Cultural Terra viva, Av. Rota dos Imigrantes, 605, Centro da Estancia
Turlstica de Holambra, as 18:00 horas, com a presenga das entidades constantes na lista de presenga, totalizando 7
participantes, sendo 7 de 11 entidades. O Presidente abriu a assembleia cumprimentando a todos, agradecendo a
presenga e verificando que havia quérum, pediu a aprovagéo da ordem do dia. Foi aprovada a ordem do dia. N4o foi
lida nem aprovada a ata da reuni&o anterior. O presidente explicou que, no dia 25 de junho Tony e Chico foram
chamados na prefeitura, para apresentar e discutir a mudanca na area de expans&o urbana proposta pelo CMDU na
reuniéo do dia 24 de junho. Dr Fernando explicou que foi assinado um TAC com o MP para implantar o saneamento
rural no Municipio. Por isso a necessidade de emendar a drea urbana ao bairro Camanducaia e ao bairro Santo
Anténio, pois Aguas de Holambra néo pode fazer obras fora da area urbana e de expans#o urbana e ai o custo ficaria
para a prefeitura. Na reunifo com o prefeito discutimos setor por setor. Dr Fernando ficou de conversar com o dono
da Fazenda Atlas, Sr Waldomiro para ver que area poderia reduzir e manter para pasto. Também concordou de
‘eixar de fora o sltio do Aparicio que & area ambientalmente problematica, incluindo a parte do outro lado da estrada
para ligar ao bairro Santo Antbnio. A parte de baixo da alameda dos Eucaliptos foi incluida bem como uma parte do
sitio do Jan de Wit, conforme proposta do CMDU. Apenas néo reduziu a faixa de 500 metros do outro lado da SP
107, pois ha necessidade de constar na area de expanséo uma area para desenvolvimento econdmico. Dr Fernando
explicou que devido ao TAC ndo tinha como mudar a area de expanséo urbana em diregéo ao Camanducaia. Falou
também do TAC que pretende fazer para o dono do loteamento Canada Hill, prefeitura de Jaguaritina, Holambra e
MP exigindo duplicagéo em diregéio ao Camanducaia, asfaltar o que falta na divisa de Holambra até o asfalto que liga
Duas Marias a Jaguariina, fazer asfalto na estrada da Borda da Mata até Martins e SP 107, além da construcéo de
escola, posto medico e estrutura de lazer, negociando desta forma beneficios para a cidade uma vez que o
loteamento néo atende aos interesses de Holambra. A area do Kievietsbosch, Meulman, Gunnewiek e Ton Groot
ficou de fora, conforme proposta do CMDU. Duas areas de REURB foram redesenhadas conforme proposta do
CMDU. Tony explicou para Dr Fernando que o CMDU fez todo este barulho na imprensa e junto aos produtores por
causa que néo feve espago para estudar e propor mudangas na reunido do Comité Gestor do PD. Tony ainda falou
da importancia da aprovagéo do Plano de Mobilidade Urbana e Chico aproveitou para falar da necessidade de
aumentar a largura da avenida central do novo loteamento do Chico Groot, conforme recomendag&o do CMDU ao
Diretor de Obras, para que no futuro se possa fazer um sub-anel viario ligando o trevo da avenida das Dalias a
Alameda dos Eucaliptos. Yessika ficou de falar com Cortez sobre o assunto. O CMDU acha importante que a cada
aprovagao de parcelamento de solo dos 5 setores, incluir a reserva de areas para a mobilidade destas regi6es. Dr
Fernando solicitou o apoio do CMDU para aprovar esta proposta e explicou a necessidade de fazer um documento
:assinado pelo Executivo e pelo CMDU explicando o porque da alterag8o da proposta aprovada em audiéncia e que
© eve ser encaminhada para a Camara até dia 3 de Julho. Depois de esclarecidas todas as dvidas, o presidente
~olocou a proposta, conforme os mapas anexos em votagéo. Os Conselheiros viram com bons olhos que Dr
Fernando abriu este espago para mudangas. O CMDU esta concordando com as justificativas apresentadas pela
municipalidade na questéo do TAC e o CMDU tem muito interesse nas reservas de dreas para mobilidade e
melhoramento para os investimentos no municipio. O CMDU também considerou muito positivo o fato de as areas
verdes nao serem incluidas na area de expanséo urbana; desta forma em caso de parcelamento de solo, o loteador
ndo podera indicar esta area como érea verde do loteamento, aumentando assim a area verde do municipio. 6
conselheiros votaram a favor da proposta e 1 conselheiro votou contra, argumentando que na vis&o dele néo reduziu
o suficiente. A proposta foi aprovada. Gilberto sugeriu que a ata fosse assinada por todos, e que os mapas fossem
anexado a ata. N&o havendo mais assuntos a tratar o presidente do CMDU agradeceu a presenca de todos e
declarou a reunido como encerrada as 19:15 hs e eu, Francisco Schoenmaker lavrei e assino a presente ata, bem

como assinam a ata os Conselheiros presentes na reunigo.
<

CMDU - Conselho Municipal de nvolvimento Urbano
Franciscus JM Schoenmaker ;
Presidente 2018 -2019

Mathis Peter Hendrikx - CEMIRIM
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ESTUDO TECNICO PARA AMPLIAGAO DO PERIMETRO URBANO ATUAL

1. Objeto

Como parte dos trabalhos de reviséo do Plano Diretor da Estancia Turfstica de Holambra,
o presente documento trata das questbes técnicas que sustentam as discussoes
especificas relacionadas as dreas previstas para ampliagdo do perimetro urbano,
realizadas no &mbito do processo participativo de revisdo do Plano Diretor.

2. Obijetivo

Este documento tem como objetivo apresentar os dados técnicos que baseiam a tomada
de decisdo a respeito da ampliagdo do perfmetro urbano do municipio de Holambra e
comprovar o atendimento as exigéncias legais constantes no artigo 42-B da Lei Federal

10.257/2001.

3. Contexto

Considerando que, no processo de reviséo do Plano Diretor, tomou-se como referéncia
de partida os estudos e diagndsticos elaborados sobre o territério municipal pela empresa
de consultoria contratada, sendo que a proposta para converséo de todo o territério do
Municlpio em area urbana (dividida em duas macrozonas conforme o uso do solo, de
acordo com Justificativa técnica apresentada no Relatério de Diretrizes), foi debatida e
afastada no ambito da Comissdo de Revisdo do Plano Diretor, foram promovidos novos
estudos técnicos para reavaliagéo do perfmetro urbano vigente, de modo a se manter a
zona rural e incluir novas areas urbanas. Esta proposta foi aprovada pela maioria absoluta
dos membros da Comissdo durante reunides realizadas em 23 e 24 de abril de 2019.
Apos apresentagéo em audiéncia publica, realizada em 15 de junho de 2019, o conjunto
de propostas foi aprovado pela maioria dos presentes. No entanto, considerando que
nesta audiéncia também foram indicadas e discutidas sugestdes de aprimoramento, estas
foram analisadas, do ponto de vista técnico, e incorporadas hos itens pertinentes deste

estudo.

4. Areas de Estudo

A titulo de organizagéo do relatério, optou-se por sistematizar as informagbes referentes
as areas de ampliagédo do perfmetro urbano atual em 5 (cinco) setores.

Abaixo esta colocado o novo mapa de macrozoneamento proposto, com a indicagéo
destes setores, sobre os quais serdo apresentadas as informag¢des de modo mais
especlfico, como sua caracterizagéo, contextualizagdo e justificativas técnicas para
atendimento aos requisitos da Lei Federal 10.257/2001 — que trata da polftica urbana e
seus instrumentos — e mais especificamente, no que se refere aos requisitos indicados

no artigo 42-B da referida lei.
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Fig. 1: Mapa de macrozoneamento proposto na reviséo do Plano Diretor e selores de expanséo
considerando a reviséo realizada apbs audiéncia ptblica, incorporando sugestées indicadas.
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5. Disposigoes especificas sobre o Setor 1 - HBR-020

Fig. 2: A esquerda, o setor 1 no mapa de zoneamento Fig. 3: Nova configuragéo apds audiéncia.

5.1 Caracterizacdo do novo perfmetro urbano

5.1.1 Localizagéo

O Setor 1 esta localizado na porgéo sudoeste do territério, junto & divisa com o municipio
de Jaguariina. Situa-se ao longo de aproximadamente 3 km da estrada municipal HBR-
020, entre o perimetro urbano atual e o bairro Santo Anténio (area urbana atualmente
destacada do perfmetro urbano principal) fazendo divisa também com o condominio Duas
Marias, pela parte que esta situada dentro do territério de Holambra. Pelo lado esquerdo
(oeste), é delimitada pelo ribeirdo da Cachoeira.

5.1.2 Descrigéo

O Setor 1 esta inserido na sub-bacia do ribeirdo da Cachoeira. O terreno apresenta
declividade adequada a urbanizagéo, prevendo-se o devido cuidado e controle do
parcelamento do solo nas dreas préximas aos corpos d‘dgua, além das &reas de protegéo
ambiental (APPs) ja demarcadas, considerando-se obras de terraplenagem que causem
o minimo impacto sobre estas dreas. Tais requisitos devem ser previstos nos projetos
técnicos de urbanizagdo. O uso atual das 4reas contidas neste setor &

predominantemente agricola.
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Figura 4: Imagem de satélite (Google Earth) do Setor 1.

5.1.3 Justificativa técnica

Situadas no eixo que liga o centro da cidade ao bairro Santo Anténio, ao longo da estrada
municipal HBR-020, as &reas que englobam o Sefor 1 estdo sujeitas a atratividade
imobiliaria, dada pela importancia da estrada municipal para a ligagdo da &rea urbana
com a area rural, além da facilidade de acesso e da proximidade com a drea urbanizada
no municlpio de Jaguaritina, o condominio/loteamento Duas Marias, que faz divisa ao
lado leste do Setor 1, mas que também possui uma parte dentro do territério de Holambra.
Esta atratividade e proximidade com drea urbanizada junto ao municipio vizinho implica,
por exemplo, no risco de surgimento de construgdes irregulares a beira da estrada,
parcelamentos irregulares do solo e a perda da qualidade urbana. Deste modo, entende-
se, da ponto de vista técnico, que a indugéo controlada da urbanizagao neste eixo previne
o surgimento de irregularidade fundidria e/ou edillcia, assim como reorienta a valorizagéo
imobiliaria para a coletividade, uma vez que considera-se nesta proposta os instrumentos
para captacéo de parte desta valorizagéo e reinvestimento na qualificagdo urbana.



GCA

engenhario e arquitetura

Em fungfo da sua importancia na estruturagdo da porgdo sudoeste do territério
holambrense, a via HBR-020 é prevista no sistema vidrio constante do Plano de
Mobilidade como “categoria 1", sendo parte da rede estrutural do municipio (art. 10, inciso
VI do projeto de lei) para o qual estédo estabelecidos os parametros urbanlsticos para a
sua requalificagéo, contando com faixas de recuo, ciclovia e paradas de 6nibus (o trecho
¢ atendido pelo transporte publico atualmente).

Sendo assim, a previs&io de uma urbanizagdo controlada neste setor viabiliza a melhoria
da infraestrulura existente e colabora para a estruturagéo e qualificagéo do territorio, além
de impulsionar as demais politicas municipais, como o turismo e meio ambiente.

Em relagéo a capacidade da infraestrutura de saneamento, o setor esta proximo a estagéo
de tratamento de esgotos e rede coletora, néo implicando, de modo geral, em altos
investimentos para a sua implantagdo pelo empreendedor. Este fator também contribui
para sua afratividade e consequente valorizagéo, que pode ser reorientada para
coletividade através dos instrumentos urban(sticos previstos. No tocante a rede de agua,
considera-se que no Plano de Saneamento estfio previstas melhorias para a
disponibilidade e fornecimento de agua, devendo-se no entanto, quando da eventual
apresentagdo dos projetos de urbanizagdo, serem apresentadas as condigbes e a
viabilidade técnica para o fornecimento de agua para este setor.

Desta forma, articula-se a politica de uso de solo com a polltica de mobilidade,
infraestrutura e demais polfticas publicas municipais, conforme preconizado neste Plano
Diretor, e criam-se as condigées para o desenvolvimento sustentavel do municipio de

Holambra.

5.2 Atendimento ao artigo 42-B do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001)

5.2.1 Demarcacdo do novo perfmetro urbano

Demarcagéo conforme mapa de macrozoneamento, no qual esta indicado o perimetro
urbano atual e as areas onde se prevé a sua ampliagéo, assim como o mapa de
zoneamento, no qual estabelecem-se os usos que deveréo ser promovidos nestas areas.

5.2.2 Delimitagédo dos trechos com restricées 2 urbanizagéo e dos trechos sujeitos a
controle especial em funcdo de ameaca de desastres naturais

Neste setor, de modo geral, ndo h4 trechos ou porgdes de terreno com restrigbes a
urbanizag&o. Os trechos de corregos, nascentes e suas respectivas areas de protegéo
permanente, portanto as dreas ambientalmente mais sensiveis & intervengao, foram
destacadas do perimetro de area urbana, sendo parte do "Sistema de Areas Verdes”
estabelecido na revisdo do Plano Diretor. Este sistema tem, entre seus principais
objetivos, a fungéo de manter o equilfbrio e a regulagéo do sistema hidrico, assim como
evitar o assoreamento das margens dos cursos d'agua, prevenindo-se desastres naturais
e garantindo a disponibilidade de agua.

No momento da apresentagédo dos projetos téchicos de urbanizagéo (quando for o caso),
recomenda-se, como de praxe, a apresentagdo de laudo geoldgico dos terrenos situados
neste perfmetro, para avaliagdo técnica detalhada das condigbes especificas e medidas
cablveis a serem adotadas nas obras, de modo a considerar a minimizagéo dos impactos
sobre o meio ambiente.
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5.2.3 Definicdo de diretrizes especificas e de dareas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalacées publicas, urbanas e

sociais

A urbanizagdo futura deste setor devera seguir as regras especificas constantes na Lei
de Uso e Ocupagéo do Solo (Lei Complementar n° 105/2000), devendo atender, deste
modo, os requisitos legais de implantacédo de infraestrutura completa (redes de agua,
esgoto, eletricidade, drenagem de aguas pluviais), reserva de areas para uso institucional
(equipamentos publicos de educagéo, satide, assisténcia social, entre outros, conforme a
demanda e as caracteristicas do(s) futuro (s) parcelamento do solo), reserva de dareas
verdes e de lazer, implantagéo de sistema vidrio em conformidade com as diretrizes
previstas no Plano Municipal de Mobilidade (Projeto de Lei em tramitagao), além de outras
que sejam necessarias conforme avaliagéo técnica a ser feita ho momento de avaliagéo
dos projetos técnicos.

Portanto, ndo se aplica a definigdo destas diretrizes nesta etapa de revisdo do Plano

Diretor.

5.2.4 Definicdo de pardmetros de parcelamento, uso e ocupacao do solo, de modo a
bromover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de empredo e renda

Os parémetros urbanisticos para parcelamento, uso e ocupagdo do solo serdo
estabelecidos na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, portanto ndo se aplicam nesta etapa.
No entanto, nesta revisdo do Plano Diretor delimitou-se o Setor 1 no mapa de zoneamento
como “zona mista predominantemente residencial” (conforme figura 3), considerando o
preconizado no diagnostico e diretrizes técnicas elaboradas neste processo, que é o
estimulo ao uso misto, controlando-se a proximidade de usos e atividades incébmodas pelo
Estudo de Impacto de Vizinhanga, instrumento também previsto nesta revisdo. Deste
modo, garante-se a diversidade de usos e o atendimento aos requisitos legais.

5.2.6 Previséo de 4reas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacéao de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
quando o uso habitacional for permitido

No Setor 1 foi delimitada no mapa de zoneamento uma “zona especial de interesse social”
(ZEIS) instrumento que visa garantir uma reserva adequada de drea para atendimento da
demanda da politica municipal de habitag#o, que consta como um dos objetivos principais
do Plano Diretor. Vale salientar que, conforme apresentacéo de futuro (s) projeto (s) de
urbanizagéo, ndo ha impedimento para destinagéo de outros terrenos para habitagédo no
restante do perimetro em questso.

5.2.6 Definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do
patriménio historico e cultural

No quesito da protegdo ambiental, os recursos hidricos e suas areas envoltérias — areas
de protegdo ambiental (APPs) foram destacados do perimetro para formarem o Sistema
de Areas Verdes, em atendimento as diretrizes discutidas no ambito do processo de
revisao do Plano Diretor. No Setor 1, quando da apresentagéo de futuro(s) projeto(s) de
urbanizagéo, ainda deveréo ser destinadas areas verdes, conforme regramento da Lei de
Uso e Ocupagéo do Solo. Deste modo, sera garantida uma reserva adicional de areas
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verdes, de modo a minimizar impactos, proteger o sistema hidrico e sua paisagem, assim
como ampliar a qualidade de vida na cidade.

5.2.7 Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicio os 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacédo do territério de expansdo urbana e a
recuperacéo para a coletividade da valorizag&o imobilidria resultante da acéo do

poder puiblico.

No Setor 1 também foi demarcado o instrumento da “Outorga Onerosa de Alteragédo de
Uso", previsto na Lei Federal 10.257/01 (Estatuto da Cidade). Este instrumento, conforme
regulamentagéo legal a ser feita posteriormente (Lei de Uso e Ocupagéo do Solo), visa
reverter para a coletividade parte da valorizagdo imobilidria dada pela sua demarcagéo
como area urbana, que possibilitara a destinag@o de recursos da iniciativa privada para
viabilizagéo da implantagéo de obras e/ou equipamentos ptblicos adicionais nas areas
do entorno, de modo a promover a implantagéo de projetos estratégicos, viabilizar a
politica habitacional e ampliar a qualidade de vida na cidade.

Estéo previstos também outros instrumentos, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir e a Transferéncia do Direito de Construir. No entanto, como se referem mais as
questdes edilicias do que de parcelamento do solo, serdo considerados e regulamentados
juntamente com a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.

Estes instrumentos atendem a politica de desenvolvimento prevista nos objetivos do
Plano Diretor, capitulo Il, paragrafo tnico, inciso VII:

VIl - Promogéo da distribuicdo mais justa dos custos da urbanizagéo, sua expansdo ou
reflexos em todo o territério do municipio, inclusive na zona rural, com distribui¢éo de usos e
intensidades de ocupagéo, de forma equilibrada em relagéo a infraestrutura e servigos
publicos e ao meio ambiente, de modo a evitar a ociosidade ou saturagéo dos investimentos
publicos e a falta de contraprestagad pelos beneficiarios com capacidade contributiva.”

5.3 Reviséo de perimetro apos audiéncia publica

Apds a realizagéo de audiéncia publica, realizada em 15 de junho de 2019, foram
sugeridas alteragdes que, do ponto de vista técnico, aprimoram a proposta apresentada.
Neste caso, foram retiradas do perimetro urbano determinadas éreas situadas dentro do
Setor 1 (ver figuras 2 e 3), que hoje desempenham atividade de caracteristica rural,
relevantes para a economia da cidade e portanto recomendou-se que continuem
exercendo esta fungéo. Deste modo, esta sugestdo foi incorporada por se fratar de
justificativa relevante para o desenvolvimento econémico do municipio, nédo implicando
em modificagbes na justificativa técnica apresentada anteriormente para o Setor 1, assim
como nao prejudicando os conceitos, diretrizes e instrumentos apontados na Revisdo do
Plano Diretor.
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6. Disposi¢des especificas sobre o Setor 2 - HBR-010

Fig. 5: Em azul, o setor 2 nho macrozoneamento Fig. 6: Setor 2 no mapa de zoneamento.

6.1 Caracterizagéo do novo perimetro urbano

6.1.1 Localizagéo

O Setor 2 estd localizado na porgéo sudeste do territério, proximo a divisa com o municipio
de Jaguariina e ao ribeirdo Camanducaia. E composto por trés areas de expansio,
denominadas “A”, “B" e “C". O trecho A esta situado ao longo de aproximadamente 2 km
da estrada municipal HBR-020 (continuagéo da avenida das Tulipas), entre o perimetro
urbano atual e o bairro Camanducaia (4rea urbana atualmente destacada do perimetro
urbano principal) fazendo divisa também com o municlpio de Jaguaritina, junto ao
condominio Duas Marias, pelo lado oeste do setor.

Os trechos B e C tém frente para a estrada municipal HBR-253, paralela a rodovia SP
107, e estdo proximos a divisa leste do municipio.

6.1.2 Descricéio

O Setor 2 esta situado nas sub-bacias do corrego Borda da Mata e do ribeirdo
Camanducaia. O terreno apresenta declividade adequada a urbanizago, prevendo-se o
devido cuidado e controle do parcelamento do solo nas areas proximas aos corpos
d’agua, além das dreas de protegdo ambiental (APPs) ja demarcadas, considerando-se
obras de terraplenagem que causem o minimo impacto sobre estas areas. Tais requisitos
devem ser previstos nos projetos téchicos de urbanizagéo. O uso atual das areas contidas
neste setor é predominantemente agricola, contendo, de modo geral, construgdes de
apoio a estas atividades.



GCA

engenharia e arquiteturg

i | ] A S
Figura 7: Imagem de satélite (Google Earth) do Setor 2.

6.1.3 Justificativa técnica

Situadas no eixo que liga o centro da cidade ao bairro Camanducaia, ao longo da estrada
municipal HBR-010 e sua bifurcagdo para a HBR-266 (trecho A), e também junto & HBR-
253 (trechos B e C), as &reas que englobam o Setor 2 também estdo sujeitas a
atratividade imobilidria (como no setor 1), dada pela importancia das estradas municipais
para a ligagéo da drea urbana com a &rea rural, além da facilidade de acesso e da
proximidade com a &rea urbanizada do municlpio de Jaguariina (condominio Duas
Marias, junto a divisa oeste do setor) e a porgao de sua zona rural sob influéncia da
rodovia SP-107, onde estéo situadas diversas empresas.

Esta atratividade e proximidade com &rea urbanizada junto ao municipio vizinho implica,
por exemplo, no risco de surgimento de construgées irregulares a beira da estrada,
parcelamentos irregulares do solo e a perda da qualidade urbana, além de dificuldades
para regularizagéo de atividades econémicas ja instaladas. Deste modo, entende-se, do
ponto de vista técnico, que a indugdo controlada da urbanizagéo neste eixo previne o
surgimento de irregularidade fundiaria e/ou edillcia, assim como reorienta a valorizag&o
imobiliaria para a coletividade, uma vez que considera-se nesta proposta os instrumentos
para captacgéo de parte desta valorizacéo e reinvestimento na qualificagéo urbana.

Em fung&o da importancia na estruturagéo da porgéo sudeste do territério holambrense e
ligagdo com o municlpio de Jaguaritina, as vias HBR-010 e HBR-253 também sao
caracterizadas no sistema vidrio estabelecido no Plano de Mobilidade como “categoria 1",
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sendo parte da rede estrutural do municipio (art. 10, inciso VI do Projeto de Lei) para o
qual esté@o definidos os parametros urban(sticos para a sua requalificagédo, contando com
faixas de recuo, ciclovia e paradas de 6nibus (o trecho é atendido pelo transporte ptiblico
atualmente).

Sendo assim, a previsdo de uma urbanizagdo controlada nestes eixos viabiliza a melhoria
da infraestrutura existente e colabora para a estruturagéo e qualificagéo do territdrio, além
de impulsionar as demais politicas municipais, como o turismo e meio ambiente, além de
promover o desenvolvimento econémico, considerando os usos previstos para os setores
B (zona mista predominantemente industrial e agroindustrial), e C (zona mista
predominantemente de comércio e servigos) determinados em fung&o da vocagado destes
setores para tais atividades, pela facilidade log(stica.

Em relagéo a capacidade da infraestrutura de saneamento, ndo ha restricdes relevantes
para extensdo da rede coletora de esgotos, ndo implicando, no geral, em altos
investimentos para a sua implantagéo pelo empreendedor. No tocante a rede de agua,
considera-se que no Plano de Saneamento estdo previstas melhorias para a
disponibilidade e fornecimento de @gua, devendo-se no entanto, quando da eventual
apresentagéo dos projetos de urbanizagéo, apresentar-se as condiges e a viabilidade
técnica para o fornecimento de agua para este setor.

Desta forma, articula-se a politica de uso de solo com a politica de infraestrutura,
mobilidade, desenvolvimento econdmico e outras politicas setoriais municipais, conforme
preconizado neste Plano Diretor, criando-se assim as condigées para o desenvolvimento
sustentavel do municipio de Holambra.

6.2 Atendimento ao artigo 42-B do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001)

6.2.1 Demarcagéo do novo perimetro urbano

Demarcagéo conforme mapa de macrozoneamento, no qual est4 indicado o perimetro
urbano atual e as dreas onde se prevé a sua ampliagdo, assim como o mapa de
zoneamento, no qual estabelecem-se os usos que deverdo ser promovidos nestas areas.

6.2.2 Delimitagdo dos trechos com restricdes & urbanizacdo e dos trechos sujeitos a
controle especial em fungdo de ameaca de desastres naturais

No Setor 2, da mesma forma indicada em relagéo ao Setor 1, ndo ha trechos ou porgdes
de terreno com restrigdes a urbanizagéo. Os trechos de mata, cérregos, nascentes e suas
respectivas dreas de protegéo permanente, portanto as dreas ambientalmente mais
sensiveis a intervengéo, foram destacadas do perimetro de drea urbana, sendo parte do
“Sistema de Areas Verdes” estabelecido na revisdo do Plano Diretor. Este sistema tem,
entre seus principais objetivos, a fungéo de manter o equilibrio e a regulagéo do sistema
hidrico, assim como evitar o assoreamento das margens dos cursos d’agua, prevenindo-
se desastres naturais e garantindo a disponibilidade de agua.

No momento da apresentagéo dos projetos técnicos de urbanizagéo (quando for o caso),
recomenda-se, como de praxe, a apresentagdo de laudo geoldgico dos terrenos situados
heste perfmetro, para avaliagéo técnica detalhada das condigées especificas e medidas
cablveis a serem adotadas nas obras, de modo a considerar a minimizagdo dos impactos
sobre o meio ambiente.

11
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6.2.3 Definicdo de diretrizes especificas e de dreas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e instalacées publicas, urbanas e

sociais

A urbanizagéo futura deste setor devera seguir as regras especificas constantes na Lei
de Uso e Ocupagéo do Solo (Lei Complementar n°® 105/2000), devendo atender, deste
modo, os requisitos legais de implantagdo de infraestrutura completa (redes de agua,
esgoto, eletricidade, drenagem de aguas pluviais), reserva de éreas para uso institucional
(equipamentos publicos comunitarios de educagdo, salde, assisténcia social, entre
outros, conforme a demanda e as caracterfsticas do(s) futuro (s) parcelamento do solo),
reserva de dreas verdes e de lazer, implantag&o de sistema vidario em conformidade com
as direfrizes previstas no Plano Municipal de Mobilidade (Projeto de Lei em tramitag&o),
além de outras que sejam necessdrias conforme avaliagdo técnica a ser feita no momento
de avaliag&o dos projetos técnicos.

Portanto, ndo se aplica a definigdo destas diretrizes nesta etapa de revisdo do Plano

Diretor.

6.2.4 Definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacéo do solo. de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracéo de emprego e renda

Da mesma forma como indicado para o Setor 1, os pardmetros urbanisticos para
parcelamento, uso e ocupagio do solo no Setor 2 serdo estabelecidos na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo, portanto néo se aplicam nesta etapa.

No entanto, nesta reviséo do Plano Diretor as dreas englobadas por este setor foram
demarcadas como ‘“zona mista predominantemente residencial” para o trecho A
(conforme figura 6), “zona mista predominantemente industrial e agroindustrial” para o
trecho B, e "zona mista predominantemente comercial e de servicos” para o trecho C,
considerando o preconizado no diagnéstico e diretrizes técnicas elaboradas neste
processo, que & o estimulo ao uso misto, controlando-se a proximidade de usos e
atividades incémodas pelo Estudo de Impacto de Vizinhanga, instrumento também
previsto nesta revisdo. Deste modo, garante-se a diversidade de usos e o atendimento

aos requisitos legais.

6.2.5 Previsdo de areas para habitacéo de interesse social por meio da dernarcacéo de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,

quando o uso habitacional for permitido

Considera-se como atendimento a este quesito a indicagdo no mapa de zoneamento da
‘zona especial de interesse social” (ZEIS), delimitada no Setor 1, conforme indicado
anteriormente. Este instrumento visa garantir uma reserva adequada de drea para
atendimento da demanda da politica municipal de habitagéo, que consta como um dos
objetivos principais do Plano Diretor,

Vale salientar que, conforme apresentagéo de futuro (s) projeto (s) de urbanizagao, ndo
ha impedimento para destinagdo posterior de outras dreas para habitagéo de interesse
social dentro do perimetro do Setor 2, uma vez que o uso habitacional esta permitido
(articulado ao uso misto, principalmente no trecho A), dependendo do projeto urban(stico
a ser apresentado e conforme estudos detalhados a serem apresentados no momento da
analise de viabilidade, ndo se dependendo somente da demarcagéo de ZEIS para
promogéo da polftica habitacional. Recomenda-se ainda, para maior qualidade
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urbanfstica, a previsdo de mistura de usos e de diferentes padrées de moradia, para evitar
a segregacdo urbana, conforme preconizado no diagnoéstico técnico e nas diretrizes
associadas ao uso e ocupagédo do solo no Plano Diretor.

6.2.6 Definicdo de diretrizes e instrumentos especlficos para protecdo ambiental e do
patrimonio historico e cultural

Da mesma forma como previsto no Setor 1, no quesito da prote¢dao ambiental, os recursos
hidricos e suas areas envoltérias — areas de protegéo ambiental (APPs) foram destacados
do perfmetro para formarem o Sistema de Areas Verdes, em atendimento as diretrizes
discutidas no ambito do processo de revisdo do Plano Diretor. No Setor 2, quando da
apresentacéo de futuro(s) projeto(s) de urbanizagéo, ainda deverdo ser destinadas areas
verdes adicionais, conforme regramento da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo. Deste modo,
serg garantida uma reserva adicional de areas verdes, de modo a minimizar impactos,
proteger o sistema hidrico e sua paisagem, assim como ampliar a qualidade de vida na

cidade.

6.2.7 Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo os 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo do territério de expansio urbana e a
recuperacéo para a coletividade da valorizacdo imobilidria resultante da acdo do

poder pliblico.

No Setor 2 (trecho A, predominantemente residencial) também foi demarcado o
instrumento da "Outorga Onerosa de Alteragéo de Uso”, previsto na Lei Federal 10.257/01
(Estatuto da Cidade). Este instrumento, conforme regulamentagéo legal a ser feita
posteriormente (Lei de Uso e Ocupagéo do Solo), visa reverter para a coletividade parte
da valorizagdo imobilidria dada pela sua demarcagao como drea urbana, que possibilitara
a destinagéo de recursos da iniciativa privada para viabilizagdo da implantagéo de obras
e/ou equipamentos ptiblicos adicionais nas dreas do entorno, de modo a promover a
implantagéo de projetos estratégicos, viabilizar a politica habitacional e ampliar a
qualidade de vida na cidade.

Estéo previstos também outros instrumentos, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir e a Transferéncia do Direito de Construir. No entanto, como se referem mais as
questdes edilicias do que de parcelamento do solo, seréo considerados e regulamentados
juntamente com a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.

Estes instrumentos atendem & polftica de desenvolvimento prevista nos objetivos do
Plano Diretor, capitulo Il, paragrafo nico, inciso VII:

VIl - Promogéo da distribuigéo mais justa dos custos da urbanizagéo, sua expanséo ou
reflexos em todo o territorio do municipio, inclusive na zona rural, com distribuicéo de usos e
Intensidades de ocupagédo, de forma equilibrada em relagdo & infraestrutura e servigos
publicos e ao meio ambiente, de modo a evitar a ociosidade ou saturagéo dos investimentos
publicos e a falta de contraprestagad pelos beneficidrios com capacidade contributiva.”

13
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7. Disposigoes especificas sobre o Setor 3 — Faixa Oeste SP-107

Fig. 8: A esq., o setor 3 no mapa de zoneamento Fig. 9: Nova configuracéo apés audiéncia.

7.1 Caracterizacdo do novo perfmetro urbano

7.1.1 Localizagéo
Areas lindeiras a rodovia SP-107, ampliadas em relagéo & faixa de perimetro urbano
existente ao longo e em ambos os lados da rodovia.

7.1.2 Descrigéo

O terreno esté situado na sub-bacia do cérrego Palha Grande. Apresenta declividade
adequada a urbanizagéo, prevendo-se o devido cuidado e controle do parcelamento do
solo nas éreas proximas aos corpos d'agua, além das areas de protegdo ambiental
(APPs) ja demarcadas — situadas nas extremidades leste e oeste do perimetro —
considerando-se obras de terraplenagem que causem o minimo impacto sobre estas
areas. Tais requisitos devem ser previstos nos projetos técnicos de urbanizag&o. O uso
atual das édreas contidas neste setor é predominantemente agricola, contendo
construgdes de apoio as atividades agro-industriais.

14
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Figura 10: Imagem de satélite (Google Earth) do Setor 3.

7.1.3 Justificativa técnica

Considerando o perimetro atual j& estabelecido ao longo da rodovia SP-107 e sua
atratividade dada pela conexao regional, foi proposta a ampliagdo desta faixa do
perimetro urbano para promover e estimular a instalagéo e desenvolvimento de atividades
econdmicas (industria, comércio e servigos) de baixo impacto ambiental e incomodidade,
relacionados a proximidade com o eixo logistico dado pela rodovia e facilidade de acesso
e escoamento de produgéo, assim como a articulagédo com uso residencial, de modo a
promover o uso misto e evitar a segregagao de atividades neste setor.

Considerando esta vocagéo, a parte a esquerda do setor, situado em terrenos de baixa
declividade, é adequada a implantagcdo de estruturas como galpbes e armazéns,
resultando em menores impactos por obras de terraplenagem, devendo-se, ho entanto,
considerar no licenciamento urbanistico medidas para controle da impermeabilizagéo do
solo e drenagem adequada das aguas pluviais. Por outro lado, as areas previstas para
uso residencial foram demarcadas ao longo da margem direita da estrada municipal HBR-
165 (figura 9), com fundos para o sistema de 4reas verdes (neste caso, trecho do cérrego
Palha Grande), considerando a necessidade de construgbes menores, com ocupagéo
menos densa e maior permeabilidade do solo, para que funcione como transicéo entre o
uso comercial, de servigos e as dreas de preservacgéo ambiental.
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Em relagéo a capacidade da infraestrutura de saneamento, ndo ha restrigdes relevantes
para extensdo da rede coletora de esgotos, ndo implicando, no geral, em altos
investimentos para a sua implantag&o para o empreendedor. No tocante a rede de agua,
considera-se que no Plano de Saneamento estdo previstas melhorias para a
disponibilidade e fornecimento de 4gua, devendo-se no entanto, quando da eventual
apresentagéo dos projetos de urbanizagéo, apresentar-se as condigées e a viabilidade
técnica para o fornecimento de 4gua para este setor.

7.2 Atendimento ao artigo 42-B do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001)

7.2.1  Demarcacédo do novo perfmetro urbano

Demarcag&o conforme mapa de macrozoneamento, no qual est4 indicado o perfmetro
urbano atual e as areas em ambos os lados da rodovia SP-107, onde se prevé a sua
ampliagdo. No mapa de zoneamento, estdo demarcadas no Setor 3: “zona mista de
desenvolvimento econdémico”, “zona mista predominantemente de comércio e servigos” e
“zona mista predominantemente residencial”.

7.2.2 Delimitacdo dos trechos com restrices & urbanizacdo e dos trechos sujeitos a
controle especial em funcéo de ameaca de desastres naturais

No Setor 3, da mesma forma indicada em relagéo aos demais setores, ndo ha trechos ou
porgoes de terreno com restrigdes & urbanizagdo. Os trechos de mata, corregos,
nascentes e suas respectivas dreas de protegdo permanente, portanto as dreas
ambientalmente mais sensfveis & intervengéo, foram destacadas do perimetro de area
urbana, sendo parte do “Sistema de Areas Verdes” estabelecido na reviséo do Plano
Diretor. Este sistema tem, entre seus principais objetivos, a fungdo de manter o equillbrio
e a regulagéo do sistema hidrico, assim como evitar o assoreamento das margens dos
cursos d'agua, prevenindo-se desastres naturais e garantindo a disponibilidade de agua.
No momento da apresentagédo dos projetos técnicos de urbanizagéo (quando for o caso),
recormenda-se, como de praxe, a apresentagdo de laudo geoldgico dos terrenos situados
neste perimetro, para avaliagéo técnica detalhada das condigées especificas e medidas
cablveis a serem adotadas nas obras, de modo a considerar a minimizagéo dos impactos

sobre o meio ambiente.

7.2.3 Definicdo de diretrizes especificas e de &reas que serao utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e
sociais

A urbanizagéo futura deste setor devera seguir as regras especlficas constantes na Lei
de Uso e Ocupagéo do Solo (Lei Complementar n° 106/2000), devendo atender, deste
modo, os requisitos legais de implantagdo de infraestrutura completa (redes de agua,
esgoto, eletricidade, drenagem de dguas pluviais), reserva de areas para uso institucional,
reserva de areas verdes, além da implantagéo de sistema vidrio em conformidade com as
diretrizes previstas no Plano Municipal de Mobilidade (Projeto de Lei em tramitagéo), e
outras medidas que sejam necessdrias conforme avaliagdo técnica a ser feita no
momento de avaliagdo dos projetos de parcelamento do solo.

Portanto, ndo se aplica a definigdo destas diretrizes nesta etapa de revisdo do Plano

Diretor.
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7.2.4 Definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracéo de empreqo e renda

Da mesma forma como indicado para os demais setores, os pardmetros urbanl(sticos para
parcelamento, uso e ocupagéo do solo para o Setor 3 serdo estabelecidos na Lei de Uso
e Ocupagéo do Solo, portanto néo se aplicam nesta etapa.

No entanto, nesta revisé@o do Plano Diretor demarcou-se parte das areas compreendidas
por este perfmetro como "zona mista de desenvolvimento econdmico”, voltada &
implantacéo de atividades industriais e de inovagéo tecnoldgica, na margem norte da
rodovia. Na porgéo préxima a margem sul da rodovia, esta prevista uma “zona mista
predominantemente de comércio e servigos” e uma “zona mista predominantemente
residencial’, de modo a promover a diversidade de usos, cuja compatibilidade sera
regulada conforme a necessidade do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV). Assim, sdo
apresentados os pardmetros basicos que justificam a tomada de decisdo para a
ampliag@o do perimetro neste setor, que deverio ser desenvolvidas e detalhadas na Lei
de Uso e Ocupagéo do Solo.

7.2.5 Previsdo de dreas para habitagdo de interesse social por meio da demarcacéo de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,

quando o uso habitacional for permitido

Considera-se como atendimento a este quesito a indicagdo no mapa de zoneamento da
“zona especial de interesse social” (ZEIS), delimitada no Setor 1, conforme indicado
anteriormente. Este instrumento visa garantir uma reserva adequada de area para
atendimento da demanda da polftica municipal de habitagédo, que consta como um dos
objetivos principais do Plano Diretor.

Vale salientar que, conforme apresentagéo de futuro (s) projeto (s) de urbanizagéo, ndo
ha impedimento para destinagéo posterior de outras areas para habitagéo de interesse
social dentro do perimetro do Setor 3, uma vez que o uso habitacional esta permitido
(articulado ao uso misto), dependendo do projeto urbanfstico a ser apresentado e
conforme esludos detalhados a serem apresentados no momento da analise de
viabilidade, ndo se dependendo somente da demarcacdo de ZEIS para promogéo da
politica habitacional.

7.2.6 Defini¢do de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do
patriménio histdrico e cultural

Da mesma forma como previsto nos demais setores, ho quesito da protegdo ambiental,
0s recursos hidricos e suas dreas envoltdrias — dreas de protegdo ambiental (APPs) foram
destacados do perimetro para formarem o Sistema de Areas Verdes, em atendimento as
diretrizes discutidas no dmbito do processo de revisdo do Plano Diretor. No Setor 3,
quando da apresentagédo de futuro(s) projeto(s) de urbanizagdo, ainda deverdo ser
destinadas areas verdes, conforme regramento da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo. Deste
modo, sera garantida uma reserva adicional de areas verdes, de modo a minimizar
impactos, proteger o sistema hidrico e sua paisagem, assim como ampliar a qualidade de
vida na cidade.
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7.2.7 Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo os 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo do territério de expanséo urbana e a
recuperagéo para a coletividade da valorizagéo imobilidria resultante da ac&o do
poder publico.

Esta prevista neste setor a demarcagéo do instrumento da "Outorga Onerosa de Alteragéo

de Uso”, previsto na Lei Federal 10.257/01 (Estatuto da Cidade), conforme caracteristicas

e objetivos ja indicados anteriormente neste documento.

Estédo previstos também outros instrumentos, como a Outorga Onerosa do Direito de

Construir e a Transferéncia do Direito de Construir. No entanto, como se referem mais as

questdes edilicias do que de parcelamento do solo, serdo considerados e regulamentados

juntamente com a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.

7.3 Revisdo de perimetro apds audiéncia publica

Apos a realizagdo de audiéncia publica, realizada em 15 de junho de 2019, foram
sugeridas alteragées que, do ponto de vista técnico, aprimoram a proposta apresentada.
Neste caso, foi readequado o desenho do perfmetro do Setor 3, seguindo os limites das
propriedades existentes no local, resultando numa delimitagéo mais efetiva e adequada a
realidade local (figuras 8 e 9), para instalagdo de atividades comerciais, servigos e
inovagéo tecnoldgica, de baixo impacto ambiental. Além desta modificagdo, foi
incorporada uma éarea adjacente a estrada municipal HBR-165, para agregar o uso
residencial neste setor e promover maior permanéncia de pessoas no entorno, evitando
a segregagdo de atividades e estimulando a vitalidade urbana, no trecho que faz fundos
para o sistema de areas verdes. Deste modo, esta sugestao foi incorporada por se tratar
de justificativa relevante, ndo prejudicando os conceitos, diretrizes e instrumentos
apontados nha Reviséo do Plano Diretor.
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8. Disposigoes especificas sobre o Setor 4 = HBR-155 ¢ HBR-060

e

Fig. 11: A esq., o setor 4 no mapa de zoneamento Fig. 12: Nova configuragéo apés audiéncia,

Caracterizacédo do novo perfmetro urbano

8.1.1 Localizagéo

Area situada na porggo central do territério, junto ao perimetro urbano na sua por¢éo
norte, ao lado do bairro Imigrantes e préxima aos residenciais Nova Holanda e Villa de
Holanda, servida pelas estradas municipais HBR 155 e HBR 060.

8.1.2 Descrigdo

O terreno divide-se entre as sub-bacias dos cérregos Palha Grande e Agua Comprida.
Apresenta declividade adequada & urbanizagéo, prevendo-se o devido cuidado e controle
do parcelamento do solo nas areas préximas aos corpos d'agua, além das &reas de
prote¢éo ambiental (APPs) j4 demarcadas, considerando-se obras de terraplenagem que
causem o minimo impacto sobre estas areas. Tais requisitos devem ser previstos nos
projetos técnicos de urbanizagdo. O uso atual das 4reas contidas neste setor é
predominantemente agricola.
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Figura 13: Imagem de satélite (Google Earth) do Setor 4.

8.1.3 Justificativa técnica

Situadas ao redor de bairros implantados como os residenciais Nova Holanda e Villa de
Holanda, e ao lado do bairro Imigrantes, em processo de consolidagéo da ocupagéo, as
areas englobadas pelo Setor 4, lindeiras as estradas municipais HBR 155 e HBR 060,
estéo sujeitas a atratividade imobiliaria, dada pela proximidade de acesso a rodovia SP-
107, além da proximidade com a drea central do municipio de Holambra.

Esta atratividade, dada também pela insergdo regional de Holambra na Regido
Metropolitana de Campinas, tem potencial para alavancar a qualificagdo do territério do
municlpio e integrar os bairros citados acima, uma vez que esta ligagdo se da atualmente
somente através do acesso direto pela rodovia. Deste modo, a eventual urbanizagéo
deste setor pode viabilizar a implantagéo do trecho norte do anel viario proposto no Plano
de Mobilidade.

Ainda, a estrada municipal HBR-155 esté prevista no sistema vidrio constante do Plano
de Mobilidade como “categoria 1", sendo parte da rede estrutural do municipio (art. 10,
inciso VI do Projeto de Lei em tramitag&o) para o qual estdo estabelecidos os parametros
urban(sticos para a sua requalificagdo, contando com faixas de recuo, ciclovia e paradas
de 6nibus (o frecho é atendido pelo transporte puiblico atualmente).
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Deste modo, com a aplicagéo dos instrumentos urbanisticos demarcados nesta area,
como a Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso, & possivel reorientar a valorizagdo
imobiliaria para a coletividade, uma vez que tais instrumentos viabilizam a captagéo de
parte desta valorizagdo para reinvestimento na qualificagéo urbana.

Em relag&o a capacidade da infraestrutura de saneamento, nédo ha restrigdes relevantes
para extenséo da rede coletora de esgotos, ndo implicando, no geral, em altos
investimentos para a sua implantagdo pelo empreendedro. No tocante & rede de agua,
considera-se que no Plano de Saneamento estdo previstas melhorias para a
disponibilidade e fornecimento de agua, devendo-se no entanto, quando da eventual
apresentagéo dos projetos de urbanizagéo, apresentar-se as condigbes e a viabilidade
técnica para o fornecimento de dgua para este setor.

Desta forma, articula-se a politica de uso de solo com a politica de infraestrutura,
mobilidade e demais politicas publicas municipais, conforme preconizado neste Plano
Diretor, e criam-se as condi¢des para o desenvolvimento sustentavel do municipio de

Holambra.

8.2 Atendimento ao artigo 42-B do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001)

8.2.1 Demarcagéo do novo perfmetro urbano

Demarcagéo conforme mapa de macrozoneamento, no qual esté indicado o perfmetro
urbano atual e a drea onde se prevé a sua ampliagdo. No mapa de zoneamento, o Setor
4 estd demarcado como “zona mista predominantemente residencial”.

8.2.2 Delimitagdo dos trechos com restricdes a urbanizacdo e dos frechos sujeitos a
controle especial em funcédo de ameaca de desastres naturais

No Setor 4, da mesma forma indicada em relagéo aos demais setores, ndo h4 trechos ou
porgbes de terreno com restrigbes & urbanizagéo. Os trechos de corregos, nascentes e
suas respectivas areas de protegdo permanente, portanto as areas ambientalmente mais
sens{veis a interveng&o (no caso deste setor, as areas lindeiras ao cérrego Palha Grande),
foram destacadas do perimetro de area urbana, sendo parte do “Sistema de Areas
Verdes" estabelecido na revisdo do Plano Diretor. Este sistema tem, entre seus principais
objetivos, a fungéo de manter o equilibrio e a regulagdo do sistema hidrico, assim como
evitar o assoreamento das margens dos cursos d'agua, prevenindo-se desastres naturais
e garantindo a disponibilidade de agua.

No momento da apresentagéo dos projetos técnicos de urbanizagéo (quando for o caso),
recomenda-se, como de praxe, a apresentacéo de laudo geoldgico dos terrenos situados
neste perfmetro, para avaliagéo técnica detalhada das condigbes especificas e medidas
cablveis a serem adotadas nas obras, de modo a considerar a minimizagdo dos impactos
sobre o meio ambiente.

8.2.3 Definicdo de diretrizes especlficas e de 4reas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e instalactes publicas, urbanas e

sociais

A urbanizagéo futura deste setor devera seguir as regras especificas constantes na Lei
de Uso e Ocupagéo do Solo (Lei Complementar n® 105/2000), devendo atender, deste
modo, os requisitos legais de implantacdo de infraestrutura completa (redes de 4gua,
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esgoto, eletricidade, drenagem de dguas pluviais), reserva de areas para uso institucional,
reserva de areas verdes, além da implantagéo de sistema vidrio em conformidade com as
diretrizes previstas no Plano Municipal de Mobilidade (Projeto de Lei em framitagdo), e
outras medidas que sejam necessdrias conforme avaliagdo técnica a ser feita no
momento de avaliagdo dos projetos de parcelamento do solo.

Portanto, néo se aplica a definigdo destas diretrizes nesta etapa de reviséo do Plano

Diretor.

8.2.4 Definicdo de parAmetros de parcelamento, uso e ocupacio do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de empreqo e renda

Os parametros urbanisticos para parcelamento, uso e ocupagdo do solo serdo
estabelecidos na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, portanto néo se aplica nesia etapa. No
entanto, nesta reviséo do Plano Diretor delimitou-se o Setor 4 no mapa de zoneamento
como "zona mista predominantemente residencial” (conforme figura 12), considerando o
preconizado no diagnéstico e diretrizes técnicas elaboradas neste processo, que é o
estimulo ao uso misto, controlando-se a proximidade de usos e atividades incémodas pelo
Estudo de Impacto de Vizinhanga, instrumento também previsto nesta reviséo. Deste
modo, garante-se a diversidade de usos e o atendimento aos requisitos legais.

8.2.5 Previséo de areas para habitagdo de interesse social por meio da demarcacédo de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
quando o uso habitacional for permitido

Considera-se como atendimento a este quesito a indicag&o no mapa de zoneamento da
“zona especial de interesse social” (ZEIS), delimitada no Setor 5 (mais proximo desta
regido), conforme indicado no item 9. Este instrumento visa garantir uma reserva
adequada de drea para atendimento da demanda da politica municipal de habitagéo, que
consta como um dos objetivos principais do Plano Diretor.

Vale salientar que, conforme apresentagéo de futuro (s) projeto (s) de urbanizagéo, néo
ha impedimento para destinagéo posterior de outras areas para habitagdo de interesse
social dentro do perfimetro do Setor 4, uma vez que o uso habitacional est4 permitido
(articulado ao uso misto), dependendo do projeto urbanfstico a ser apresentado e
conforme estudos detalhados a serem apresentados no momento da analise de
viabilidade, néo se dependendo somente da demarcagéo de ZEIS para promogdo da
politica habitacional. Recomenda-se ainda, para maior qualidade urbanfstica, a previséo
de mistura de usos e de diferentes padrées de moradia, para evitar a segregagéo urbana,
conforme preconizado no diagndstico técnico e nas diretrizes associadas ao uso e
ocupagao do solo no Plano Diretor.

8.2.6 Definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do

patrimonio histérico e cultural

Da mesma forma como previsto nos demais setores, ho quesito da protegdo ambiental,
os recursos hidricos e suas dreas envoltdrias — dreas de protegéo ambiental (APPs) foram
destacados do perimetro para formarem o Sistema de Areas Verdes, em atendimento as
diretrizes discutidas no @mbito do processo de revisdo do Plano Diretor. No Setor 4,
quando da apresentagéo de futuro(s) projeto(s) de urbanizagédo, ainda deverdo ser
destinadas outras d@reas verdes, conforme regramento da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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Deste modo, serd garantida uma reserva adicional de dreas verdes, de modo a minimizar
impactos, proteger o sistema hidrico e sua paisagem, assim como ampliar a qualidade de
vida na cidade.

8.2.7 Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo os 6nus e beneficios
decorrentes do processo_de urbanizacdo do territério de expansdo urbana e a
recuperacéo para a coletividade da valorizacéo imobilidria resultante da acéo do

poder puiblico.

No Setor 4 também foi demarcado o instrumento da “Outorga Onerosa de Alteragdo de
Uso”, previsto na Lei Federal 10.257/01 (Estatuto da Cidade). Este instrumento, conforme
regulamentagéo legal a ser feita posteriormente (Lei de Uso e Ocupagdo do Solo), visa
reverter para a coletividade parte da valorizagdo imobiliaria dada pela sua demarcagao
como area urbana, que possibilitard a destinagéo de recursos da iniciativa privada para
viabilizagéo da implantagdo de obras efou equipamentos publicos adicionais nas 4reas
do entorno, de modo a promover a implantagdo de projetos estratégicos, viabilizar a
polltica habitacional e ampliar a qualidade de vida na cidade.

Estéo previstos também outros instrumentos, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir e a Transferéncia do Direito de Construir. No entanto, como se referem mais as
questdes edillcias do que de parcelamento do solo, serdo considerados e regulamentados
juntamente com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Estes instrumentos atendem & politica de desenvolvimento prevista nos objetivos do
Plano Diretor, capltulo Il, paragrafo Unico, inciso VII:

VIl - Promogéo da distribuigho mais justa dos custos da urbanizagéo, sua expanséo ou
reflexos em todo o territério do municipio, inclusive na zona rural, com distribuicéo de usos e
intensidades de ocupagéo, de forma equilibrada em relagdo & infraestrutura e servigos
ptblicos e ao meio ambiente, de modo a evitar a ociosidade ou saturagéo dos investimentos
publicos e a falta de contraprestagad pelos beneficidrios com capacidade contributiva.”

8.3 Revisédo de perimetro apés audiéncia publica

Apos a realizagéo de audiéncia publica, realizada em 15 de junho de 2019, foram
sugeridas alteragdes que, do ponto de vista técnico, aprimoram a proposta apresentada.
Neste caso, foi reduzida a area do Setor 4, considerando o argumento de que nestas
areas séo exercidas atualmente atividades rurais relevantes para a economia da cidade
e que, diante do estoque de dreas previsto nos demais setores, uma parte deste setor
pode ser mantida como area rural.

Deste modo, esta sugestdo foi incorporada, néo implicando em modificagbes na
justificativa técnica apresentada anteriormente para o Setor 4, assim como ndo
prejudicando os conceitos, diretrizes e instrumentos apontados na Reviséo do Plano
Diretor.
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9. Disposigbes especificas sobre o Setor 5 - ZEIS ¢ REURB
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Fig. 14: A esq., o setor 5 no mapa de zoneamento Fig. 15: Nova configuragéo apés audiéncia.

9.1 Caracterizacdo do novo perimetro urbano

9.1.1 Localizacéo
O Setor 5 contempla as areas demarcadas no macrozoneamento situadas na porgéo
norte do territério municipal, estruturado pela estrada municipal HBR 210, préximo ao

bairro rural Palmeirinha.

9.1.2 Descrigéo

Os perimetros indicados estédo situados na sub-bacia do corrego Estiva, afluente do
ribeirdo Pirapitingui, que delimita a divisa norte do territério municipal. As areas
apresentam declividade adequada a urbanizagéo, prevendo-se o devido cuidado e
controle do parcelamento do solo — assim como a regularizagéo fundiaria — nas areas
proximas aos corpos d'dgua, além das dreas de protegdo ambiental (APPs) ja
demarcadas, considerando-se obras de terraplenagem que causem o minimo impacto.
Tais requisitos devem ser previstos nos projetos técnicos de urbanizagio.

Estes perimetros estdo demarcados no mapa de zoneamento da seguinte forma: em azul
escuro, trata-se de uma ZEIS (zona especial de interesse social) e em azul claro ao lado
leste do corrego Estiva, as areas demarcadas para regularizagéo fundiaria (REURB).
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Figura 16: Imagem de satélite (Google Earth) do Setor 5,

9.1.3 Justificativa técnica

As dreas englobadas pelo Setor 5 estdo préximas ao bairro rural Palmeirinha, que conta
com uma dindmica propria e exerce um papel de centralidade nesta por¢éo do territério
municipal, dada pela forte presenca da atividade agricola. Nesta regido ha demanda por
moradias, principalmente para os trabalhadores rurais, o que tem gerado problemas
relacionados a ocupagéo irregular do solo.

Dada esta populagéo que reside e trabalha nestas dreas rurais, a regido é servida por
transporte e dotada de equipamentos publicos comunitarios, como escolas e posto de
satde. Conta também com uma estacdo de tratamento de esgotos nho sistema wetland.
A demarcagéo das dreas situadas a leste do corrego Estiva (identificadas com a cor azul
claro no mapa de zoneamento) tem o objetivo de promover a regularizagéo fundiaria
destas glebas, de ocupagéo consolidada, conforme as diretrizes constantes na Lei
Federal n® 13.465/2017.

Ja a demarcagéo da drea com frente para a estrada municipal HBR-210 (identificada em
azul escuro no mapa de zoneamento) como ZEIS (zona especial de interesse social) visa
criar condigdes para promover o atendimento da demanda por habitag&o social, préxima
aos locais de trabalho nesta regido, reduzindo-se a demanda por deslocamento.
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Importante salientar que a estrada municipal HBR-210 esté prevista no sistema vidrio
constante do Plano de Mobilidade como “categoria 1", sendo parte da rede estrutural do
municlpio (art. 10, inciso VI do Projeto de Lei em tramitagéo) para o qual estdo
estabelecidos os parametros urbanisticos para a sua requalificacdo, contando com faixas
de recuo, ciclovia e paradas de énibus.

Considerando que a regido conta com infraestrutura instalada, que atende a populagéo
atualmente residente no entorno, no momento da apresentagdo dos projetos de
urbanizagéo para licenciamento junto a Prefeitura Municipal, como de praxe nestes casos,
recomenda-se o estudo detalhado da capacidade atual e da necessidade de eventuais
ampliagbes ou melhorias nos equipamentos e redes de infraestrutura existentes, para
atendimento da demanda populacional. Conforme esta demanda contemple familias que
ja trabalham nesta regido, espera-se baixo impacto sobre tais equipamentos.

O zoneamentlo nestas dreas inclui a possibilidade de uso misto, de modo que possam ser
instaladas atividades como pequenos comércios e servigos, para prover o atendimento
das necessidades dos moradores e trabalhadores da regido, evitando-se longos

deslocamentos.

9.2 Atendimento ao artigo 42-B do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001)

9.2.1 Demarcacéo do novo perimetro urbano

Demarcagéo conforme mapa de macrozoneamento, no qual estd indicado o perimetro
urbano atual e a drea onde se prevé a sua ampliagdo. No mapa de zoneamento, as 4reas
situadas no Setor 5 estdo demarcadas como “zona mista predominantemente de
interesse social” (ZEIS) e zonas para regularizagéo fundiaria (REURB).

9.2.2 Delimitagdo dos trechos com restrigbes a urbanizacéo e dos trechos sujeitos a
controle especial em funcdo de ameaca de desastres naturais

No Setor 5, da mesma forma indicada em relag&o aos demais setores, n&o ha trechos ou
porgbes de terreno com restrigdes & urbanizagfo. Os trechos de corregos, nascentes e
suas respectivas areas de protegdo permanente, portanto as areas ambientalmente mais
senslveis a intervengéo, foram destacadas do perimetro de 4rea urbana, sendo parte do
“Sistema de Areas Verdes” estabelecido na revisdo do Plano Diretor. Este sistema tem,
entre seus principais objetivos, a fungéo de manter o equilibrio e a regulagéo do sistema
hidrico, assim como evitar o assoreamento das margens dos cursos d'agua, prevenindo-
se desastres naturais e garantindo a disponibilidade de agua.

Considera-se que as atividades previstas para implantagdo neste setor sdo
eminentemente de baixo impacto ambiental.

9.2.3 Definicdo _de diretrizes especlificas e de &reas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e instalacées publicas, urbanas e
sociais

A urbanizag&o futura deste setor deverd seguir as regras especfficas constantes na Lei
de Uso e Ocupagéo do Solo (Lei Complementar n® 105/2000), devendo atender, deste
modo, os requisitos legais de implantagdo de infraestrutura completa (redes de agua,
esgoto, eletricidade, drenagem de aguas pluviais), reserva de areas para uso institucional,
reserva de areas verdes, além da implantagéo de sistema vidrio em conformidade com as
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diretrizes previstas no Plano Municipal de Mobilidade (Projeto de Lei em tramitag&o), e
outras medidas que sejam necessdrias conforme avaliagdo técnica a ser feita no
momento de avaliagdo dos projetos de parcelamento do solo.

Portanto, ndo se aplica a definicdo destas diretrizes nesta etapa de revisdo do Plano

Diretor.

9.2.4  Definicdo de parAmetros de parcelamento. uso e ocupacéao do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de emprego e renda

Os parémetros urbanisticos para parcelamento, uso e ocupagdo do solo serdo
estabelecidos na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, portanto néo se aplicam nesta etapa.

9.2.5 Previsédo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacio de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,

quando o uso habitacional for permitido

No @mbito do Setor 5, conforme j& indicado acima, foi demarcada uma “zona mista de
interesse social” (conforme figura 15), indicando a sua utilizagéo para a promogédo da
politica de habitagéo social, de acordo com os objetivos estratégicos do Plano Diretor.

9.2.6 Definicéo de diretrizes e instrumentos especfficos para protecéo ambiental e do
patriménio histdrico e cultural

Da mesma forma como previsto nos demais setores, no quesito da protegéo ambiental,
0s recursos hidricos e suas dreas envoltérias — dreas de protegéo ambiental (APPs) foram
destacados do perimetro para formarem o Sistema de Areas Verdes, em atendimento as
diretrizes discutidas no &mbito do processo de reviszio do Plano Diretor.

No Setor 5, quando da apresentagdo de futuro(s) projeto(s) de urbanizagéo, ainda
deveréo ser destinadas outras areas verdes, conforme regramento da Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo. Deste modo, serd garantida uma reserva adicional de areas verdes,
de modo a minimizar impactos, proteger o sistema hidrico e sua paisagem, assim como

ampliar a qualidade de vida na cidade.

9.2.7 Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuigdo os 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo do territorio de expanséo urbana e a
recuperacéo para a coletividade da valorizacdo imobiliaria resultante da acdo do

poder puiblico.
Estas definigbes ndo se aplicam de modo especlfico ao Setor 5, que tem o objetivo de
promover a polftica de habitagdo de interesse social, assim como a regularizagéo
fundidria. Deste modo, j4 contam com instrumentos para promogéo da sua fungdo social.

9.3 Revisao de perimetro apds audiéncia pGblica

Apos a realizagdo de audiéncia publica, realizada em 15 de junho de 2019, foram
sugeridas alteragées que, do ponto de vista técnico, aprimoram a proposta apresentada.
Neste caso, foram readequados no Setor 5 (figuras 14 e 15) os perimetros das zonas de
regularizagéo fundiaria (REURB), de modo a corrigir imprecisées de demarcagéo destas
areas no mapa apresentado.
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Deste modo, esta sugestdo foi incorporada, néo implicando em modificagées na
justificativa técnica apresentada anteriormente para o Setor 4, assim como nio
prejudicando os conceitos, diretrizes e instrumentos apontados na Reviséo do Plano

Diretor.

10. Concluséo e consideragées finais

Com as informagdes elencadas acima entende-se, do ponto de vista técnico, que esta
garantido na hova proposta de perimetro urbano, de acordo com cada setor indicado, o
controle e o equilbrio do desenvolvimento urbano, assim como a promogéo da fungéo
social da cidade, considerando que estfo previstos e demarcados os instrumentos da
politica urbana adequados & realidade local.

Tais instrumentos, uma vez regulamentados, contribuirdo para o compartilhamento dos
custos da urbanizagéo e garantirdo a distribuigéo adequada dos seus beneficios para a
coletividade. Desta forma, séo atingidos os objetivos estratégicos estabelecidos do Plano
Diretor.

Responsével Técnico:

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

Data: 27/07/2019
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