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APRESENTACAO

O presente documento formaliza a entrega do Produto 3 — Proposta de Revisao do Plano
Diretor de Monte Alto, relativo a Etapa 3, conforme previsto no Plano de Trabalho ja
entregue. Corresponde a etapa propositiva, na qual as questdes identificadas nos
levantamentos e analises da etapa anterior fundamentam os objetivos, diretrizes e
estratégias de médio e longo prazos, responsaveis pela implementacao da politica urbana

do municipio.

Ao longo do processo de trabalho, e em constante parceria com a Prefeitura de Monte
Alto, por meio da Secretaria de Planejamento Urbano e da Comissdo Coordenativa de
Revisdo do Plano Diretor Municipal (designada por decreto municipal), foram definidos
os objetivos da Politica de Desenvolvimento Urbano para o municipio de Monte Alto e o
ordenamento territorial — apresentando o macrozoneamento € as zonas com Seus
parametros urbanisticos de uso e ocupagdo do solo a serem observados na Macrozona de
Consolidagdo da Urbanizacido (MZC) — e avaliada a viabilidade de adogdo e
implementag¢do dos instrumentos do Estatuto da Cidade, bem como a indicagdo de areas

estratégicas para sua aplicacao.

O Produto 3 retoma em sua introducao a discussdo do papel e da insercdo regional de
Monte Alto no contexto da Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto, destacando as
principais atividades econdmicas que tém peso no desenvolvimento do municipio, e,
portanto, devem ser fortalecidas, com a possibilidade de expansao de suas atividades.
Ainda na introdugdo, o processo de urbanizag¢do foi revisto, buscando-se entender a
evolugdo da ocupacgdo e indicar os pontos-chave da andlise da leitura do territério, que

resultou na formulacao da Politica de Desenvolvimento Urbano.

Esta Proposta de Revisdo do Plano Diretor de Monte Alto esta organizada em cinco
capitulos. No primeiro, ¢ apresentada a Politica de Desenvolvimento Urbano, com seus

principios, diretrizes e objetivos.

No segundo capitulo, a proposta de estruturacao territorial estd apoiada em dois sistemas
urbanos ambientais: Sistema Verde e Azul e Sistema de Mobilidade. Estes sistemas sdo

os eixos de sustentacdo da logica do ordenamento territorial proposto, que permitiu a
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definicao do perimetro urbano, das macrozonas e zonas e a identificagdo dos bairros, que

estao descritos nos itens desse capitulo.

No terceiro capitulo, sao descritos os parametros urbanisticos de uso, ocupacdo e

parcelamento do solo incidentes nas cinco zonas definidas para a MZC.

O quarto capitulo conceitua os instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade
passiveis de serem mobilizados pela gestdo urbana para fazer frente a implementagao dos

regramentos do Plano Diretor.

O quinto e ultimo capitulo trata da gestdo e do monitoramento do Plano Diretor, em que
sdo propostos um sistema municipal de planejamento urbano e um sistema de
monitoramento e informagdes municipais capazes de contribuir para o0 acompanhamento
da implementagao do Plano Diretor e facilitar sua avaliagdo na proxima revisao daqui a

10 anos.

Por fim, fazem parte desse Produto 3 as referéncias bibliograficas utilizadas e a

composi¢ao da equipe técnica que desenvolveu o trabalho.
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1. INTRODUCAO

Inserc¢ao regional, desenvolvimento econémico e processo de urbanizacao

Para abordar a situacao presente da cidade de Monte Alto no contexto de sua urbanizagao
e das influéncias do processo de metropolizagdo da regido de Ribeirdo Preto, é crucial
considerar o histérico de desenvolvimento urbano do municipio e como este tem sido

moldado pelas dindmicas regionais.

Monte Alto, historicamente uma cidade de pequeno porte — hoje com quase 48 mil
habitantes — mantém vasto territério com caracteristicas rurais predominantes, ¢ tem
experimentado uma transi¢ao gradual em sua estrutura urbana, impulsionada por fatores
econdmicos, demograficos e geograficos. Integra a Regido Metropolitana de Ribeirdo
Preto (RMRP), regido que se estruturou ao longo de um processo de urbanizagdo

impulsionado por uma dinamica urbana territorial em nova escala, a regional.

O processo de metropolizacdo tem influenciado Monte Alto de diversas formas nos seus
panoramas urbano e socioecondmico, e trouxe consigo novas oportunidades e desafios
decorrentes do crescimento econdmico regional e da pressdo por uma urbaniza¢do mais
intensiva e coordenada incluindo a necessidade de adaptagdo as novas demandas por
infraestrutura, especialmente as voltadas para mobilidade e servigcos publicos e urbanos —

além da preservacgdo de recursos naturais e do meio ambiente.

A urbanizagdao de Monte Alto reflete a necessidade de conciliar o crescimento urbano
com mitigagdes que promovam a preservacao de suas caracteristicas rurais € ambientais,
ao mesmo tempo em que responde as exigéncias impostas pela metropolizagdo. A cidade,
tradicionalmente voltada para atividades agricolas e agroindustriais, tem se diversificado,
atraindo novos investimentos e se integrando mais profundamente a economia regional.
Esta transicdo requer um planejamento urbano cuidadoso, para evitar problemas como a

segregacao espacial, a insuficiéncia de infraestrutura e a degradagdo ambiental.

A metropolizagdo, por sua vez, traz a Monte Alto uma série de influéncias que vao além
das fronteiras municipais, incluindo a necessidade de uma abordagem integrada para o
planejamento do uso do solo, a gestdo dos recursos hidricos e a preservagdo de areas de

interesse ambiental. A cidade, agora parte de uma regido metropolitana maior, precisa
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ajustar suas politicas de desenvolvimento para atender as demandas de uma populagdo,
ndo apenas municipal, mas também regional, que se beneficia de atividades economicas
importantes como a agroindustria, a industria e o turismo, revelando uma economia
diversificada — enquanto mantém a qualidade de vida de seus habitantes e a

sustentabilidade urbano-ambiental.

No final do século XIX e inicio do século XX, a cidade de Monte Alto teve sua economia
e crescimento inicial impulsionados pela producdo de café, principal produto da regido
de Ribeirdao Preto, com escoamento dessa producdo garantida pela ferrovia que ligava a
regido ao Porto de Santos e passava por Monte Alto. No decorrer do século XX, verificou-
se um segundo momento do desenvolvimento econdmico regional associado ao processo
de industrializac¢do do Estado e dessa regido em particular. A agroindustria, especialmente
com a produ¢do de cana-de-aglicar, e a expansdo de uma infraestrutura rodoviaria de
grande alcance, particularmente a Rodovia Anhanguera, foram fundamentais para o

desenvolvimento econdmico da regido.

Nos anos 1990, a regido consolidou seu perfil metropolitano com melhorias na
infraestrutura rodoviaria, que facilitou a integragao do municipio-sede, Ribeirdo Preto,
com as cidades vizinhas. Atualmente, a Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto (RMRP)
¢ um importante polo econémico nacional, com um mercado consumidor dindmico, mao
de obra qualificada e uma infraestrutura robusta, incluindo universidades e centros de
pesquisa. Institucionalmente, a RMRP foi oficializada em 2016, e tem como objetivos
principais: o planejamento regional, a cooperacdo entre diferentes niveis de governo; o
uso racional do territorio e dos recursos naturais; e a reducao das desigualdades regionais.

A regido ¢ composta por 34 municipios, incluindo Monte Alto.

A situagdo presente de Monte Alto ¢ marcada pela necessidade de equilibrar seu
crescimento urbano com as exigéncias de um processo de metropolizacao crescente e
adaptar suas politicas e praticas de planejamento urbano a esse contexto complexo, que,
por sua vez, envolve alinhar sua politica urbana as diretrizes regionais. Essas duas e
distintas dindmicas urbanas moldam um cenério onde a integragdo e a cooperagdo

intermunicipal sdo elementos essenciais para um desenvolvimento sustentavel.
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Estrutura e processos de expansao urbana

O desenvolvimento econdmico e urbano no periodo de fundacao e formacao inicial de
Monte Alto — final do século XIX e inicio do séc. XX — esteve diretamente relacionado
ao café, principal motor econdmico ligado a regido de Ribeirdo Preto. A cidade se
conectava a produg¢do cafeeira por meio da Estrada de Ferro Monte Alto (EFMA), ramal
da Cia. Paulista de Estrada de Ferro, que escoava a produgdo cafeeira até o Porto de
Santos. A ferrovia foi fundamental para o desenvolvimento do nicleo urbano original da

cidade, influenciando o tragado viario e a organizac¢ao das principais avenidas na ocasido.

A partir desse nucleo urbano original, foi estabelecido o grid viario regular que pauta a
morfologia de todo o planalto que forma a area central de Monte Alto. Essa trama regular
se projeta também ao sul, e se fragmenta a medida em que encontra variacdes de relevo e
a presenga de cursos hidricos, nas expansdes dos bairros residenciais que seguem nova
logica.

Se o nucleo central de Monte Alto se estruturou a partir da ferrovia, a expansdo urbana
do municipio se deu de forma distinta ao longo de avenidas e eixos rodovidrios. A cidade
esta localizada na regido central do Estado de Sao Paulo, estrategicamente situada
proximo a importantes eixos rodoviarios — que desempenham um papel crucial na
urbanizacdo e no desenvolvimento regional. Esses eixos facilitam o acesso e a
conectividade com outras regides, especialmente com o polo de Ribeirdo Preto, municipio

sede da RMRP.

Desde os anos 1980, observam-se transformagdes significativas na localizagdo da
atividade produtiva e na distribui¢do da populagdo no Estado, levando a interiorizagdo de
mao de obra e moradia. Isso contribuiu para um processo de metropoliza¢do, com a
formagdo de uma rede densa de cidades médias altamente conectadas. O entorno de
Monte Alto ¢ composto por municipios de pequeno e médio portes, que sao bem
conectados por uma rede rodovidria. Isso garante uma boa acessibilidade intermunicipal
e regional, facilitando o acesso a importantes polos regionais como Araraquara, Sdo José

do Rio Preto e Ribeirdo Preto.
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A partir da década de 1980, a expansdo urbana se intensificou com ocupagdes continuas
ao sul e ao norte da rodovia José€ Pizarro. A intensificacdo das ocupagdes transformou a
Rodovia José Pizarro (SP-305), ao longo do tempo, em uma via que sobrepde fluxos
intermunicipais e intraurbanos. Entre 2003 e 2013, houve a intensificagdo das ocupagdes
e o surgimento de novos loteamentos em areas periféricas. A partir de 2013, observa-se
um movimento de adensamento urbano e a criagdo de novos loteamentos nos vetores

noroeste € sudeste.

Nas ultimas décadas, a expansao urbana de Monte Alto se fragmentou, com a criagdo de
loteamentos desconectados da area central, refletindo um padrido de urbanizagdo
caracteristico de areas metropolitanas. Este processo pressiona o espago rural, que vem
sendo progressivamente transformado por atividades urbanas, como condominios e
chécaras de lazer, pressionando as bordas da cidade. Esse fenomeno segue tendéncias

observadas em outras cidades da regido.

Em sintese, pode-se concluir que os seguintes aspectos se destacam na estruturagdo
urbana de Monte Alto: o papel desempenhado pelas infraestruturas regionais no
desenvolvimento econdmico e urbano; a ferrovia, nos primérdios de constitui¢do do
nucleo urbano original, e, posteriormente, o importante papel dos eixos rodoviarios
regionais; a conectividade regional e o processo de metropolizagdo diante da importincia
institucional da RMRP, que estdo integrando Monte Alto a uma rede mais ampla de
cidades; e um processo de expansdo urbana conduzido pela reproducdo de loteamentos —
com lotes ocupados ou ndo — propiciados pela ampliagdo do sistema viario intraurbano a
partir do nucleo central, resultando na expansdo da mancha urbana dentro de um novo

padrdo descontinuo e fragmentado.
Questdes da analise para o planejamento e o Plano Diretor

As analises urbana e territorial da cidade de Monte Alto, com foco em aspectos
territoriais, urbanos, demograficos, econdmicos e ambientais, apontam importantes
questdes de planejamento que nortearam as diretrizes e os parametros da revisdo do Plano

Diretor da cidade.
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Monte Alto precisa fortalecer sua insercao nas dinimicas regionais, principalmente no
vetor oeste da Regido Metropolitana de Ribeirao Preto (RMRP), polarizado pela cidade
de Jaboticabal. As rodovias José Della Vechia (SP-323) e José Pizarro (SP-305)
desempenham papel estratégico ao conectar o municipio a essa rede regional. A revisao
do Plano Diretor prioriza a integracdo de usos e atividades ao longo desses eixos,
consolidando a conexao metropolitana. Além disso, ¢ crucial definir areas prioritarias
para a expansao urbana, articulando o crescimento com areas estruturadas. A estrutura
urbana de Monte Alto enfrenta desafios relacionados a concentra¢do de atividades
comerciais e de servicos no Centro, resultando na sobrecarga dessa area. O Plano Diretor
incentiva a melhor distribuicdo dessas atividades, principalmente nas areas com maior
densidade residencial, como o noroeste ¢ o sudeste do municipio. As areas periféricas,
que vém sofrendo intensa atividade imobiliaria, com novos loteamentos cada vez mais
afastados do Centro, precisam de uma analise cuidadosa, para evitar e mitigar os efeitos
da fragmentacdo urbana caracteristica do processo de urbanizacdo recente. Outro ponto
importante ¢ o aproveitamento de areas vazias ¢ infraestruturadas existentes dentro dos
limites urbanos, que podem ser mais bem aproveitadas para atender as demandas por

expansao de atividades econdmicas e habitacional.

A mobilidade urbana de Monte Alto ¢ fortemente dependente do automovel. A revisao
do Plano Diretor aborda essa questdo ao propor alternativas que incentivem modos de
transporte mais sustentdveis. Uma das principais agdes propostas ¢ a de revisar a
hierarquia viaria, considerando as funcOes das vias além de suas caracteristicas
geométricas, a fim de melhorar o fluxo de trinsito e a conectividade entre bairros,
especialmente entre as areas localizadas no sudoeste e sudeste da cidade. Também investe
na criagdo de um padrdo geométrico para as novas vias a serem implantadas, além de
organizar o sistema vidrio do Centro, atualmente sobrecarregado pela concentracao de
comércio. Outro aspecto relevante ¢ a melhoria da conexdo viaria entre a sede do

municipio e o distrito de Ibitirama.

Os dados demograficos de Monte Alto indicam um crescimento populacional bastante
baixo, com taxas anuais de 0,68%, entre 2000 e 2010, € 0,17%, entre 2010 e 2022. Com

97,61% de sua populacao ja concentrada na area urbana e projecao de urbanizacao para
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98,08% em 2030, a cidade se caracteriza como eminentemente urbana, apesar da grande
extensdo de sua area rural. Isso indica uma auséncia de pressao para a expansao urbana,
portanto o Plano Diretor sugere focar mais na qualificacdo do tecido urbano existente,

melhorando a infraestrutura e os servigos em areas ja consolidadas.

Considerando que a economia de Monte Alto precisa ser fortalecida tanto na zona urbana
quanto na zona rural, deve-se prever a criagdo de novas areas para atrair investimentos
econdmicos, principalmente nos setores industrial e de turismo rural. H4 um grande
potencial para o desenvolvimento do agroturismo, que pode ser incentivado com a criagao
de pousadas e hotéis em propriedades agricolas, promovendo o conhecimento das
atividades rurais. Além disso, ¢ essencial fomentar cadeias produtivas sustentaveis,
especialmente na agricultura e na industria de alimentos, para agregar valor aos produtos
locais. O fortalecimento das estradas rurais também ¢é importante para facilitar o

escoamento de mercadorias e reduzir a erosao.

Os recursos ambientais, como areas de preservagao permanente (APPs), rios, corregos
e remanescentes florestais, sdo muito considerados nas formulagdes do Plano Diretor,
entendidos como elementos orientadores para a expansdo urbana de Monte Alto. Essas
areas podem ndo apenas estabelecer limites para o crescimento urbano, mas também
valorizar a paisagem e os recursos naturais da cidade. O Plano Diretor busca integrar e
estimular a presenca dessas areas verdes no tecido urbano, criando parques e areas de
lazer que melhorem a qualidade ambiental e conectem dareas urbanas e rurais,
especialmente com os distritos de Aparecida do Monte Alto e Ibitirama. Na zona rural,

indica prevenir a supressdo de vegetagao nativa e recuperar a cobertura vegetal em APPs.

A revisdo do Plano Diretor de Monte Alto estd alinhada as diretrizes do Estatuto da

Cidade e da politica urbana municipal, que sera tratada em item especifico adiante.

Um dos principais desafios enfrentados, a partir das analises territoriais e das dindmicas
urbanas realizadas, foi propor um macrozoneamento que articule objetivos de
desenvolvimento urbano sustentavel, delimitando territérios homogéneos e definindo
critérios claros para a expansao do perimetro urbano. Além disso, foi necessario atualizar

os parametros de uso e ocupacao do solo, vinculando-os as macrozonas e zonas definidas.
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Instrumentos urbanisticos, como o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), o Direito
de Preempgdo, a regularizagdo fundiaria, a Outorga Onerosa de Expansao Urbana
(OOEU) e o potencial construtivo adicional como elemento de incentivo urbanistico,
fazem parte do conteudo da revisdo, e sdo aplicados de maneira a promover o

desenvolvimento planejado e sustentavel da cidade.

O Plano Diretor de Monte Alto ¢ orientado por uma série de objetivos que visam garantir

o desenvolvimento urbano equilibrado e sustentavel do municipio. Entre eles estao:

e Fortalecer a inser¢cdo de Monte Alto nas dindmicas regionais da RMRP;

e Promover um crescimento urbano coeso, evitando a fragmentagdo do tecido
urbano;

e Distribuir de forma equilibrada os servigos e equipamentos no territorio;

e Compatibilizar a ocupacao do solo com as caracteristicas ambientais;

e Integrar a mobilidade urbana as estratégias de qualificacdo do territorio;

e Proteger e valorizar os patrimdnios cultural, ambiental, arqueoldgico e religioso;

e Fomentar uma agenda econdmica sustentavel que valorize os ativos urbanos e
rurais;

e Estabelecer regras claras de uso e ocupagdo do solo;

e Aplicar instrumentos urbanisticos adequados ao contexto de Monte Alto;

e (riar um sistema de planejamento urbano que considere as etapas de formulagao,

aplicacdo, monitoramento e revisdo das diretrizes.

Esse conjunto de agdes e diretrizes visa garantir que o crescimento de Monte Alto ocorra
de forma planejada, respeitando as caracteristicas locais, preservando o meio ambiente e

fomentando o desenvolvimento econdmico sustentavel.

Os 10 objetivos que orientam o Plano Diretor e os aspectos territoriais, urbanos,
demograficos, econdmicos e ambientais buscam guiar o desenvolvimento sustentavel e
organizado da cidade. Ao compara-los, pode-se verificar a coeréncia e a adequacao das

diretrizes propostas, a luz das principais questdes observadas no territorio de Monte Alto:

o Fortalecer a insercio de Monte Alto nas dinAmicas regionais da Regido

Metropolitana de Ribeirao Preto (RMRP). Esse objetivo estd plenamente de
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acordo com a analise regional, que destaca a necessidade de fortalecer a integracao
de Monte Alto com a rede de subcentralidades da RMRP, especialmente no vetor
metropolitano oeste. O papel estratégico das rodovias SP-323 e SP-305,
mencionadas na andlise, reforca a importancia de Monte Alto se conectar aos
fluxos regionais e consolidar sua posicao dentro da regido metropolitana.
Orientar o crescimento urbano coeso, de forma a articular novos vetores de
urbanizacio com as areas urbanizadas e evitar a fragmentacio do tecido
urbano. A anélise urbana enfatiza o processo contemporaneo da fragmentagao do
tecido urbano, principalmente nas franjas de expansdo. A recomendacdo de
monitorar e controlar o crescimento urbano desordenado est4 alinhada com esse
objetivo do Plano Diretor, que visa integrar os vetores de expansio com areas ja
urbanizadas, promovendo um desenvolvimento coeso e planejado.

Desenvolver e qualificar o tecido urbano de forma igualitaria, com a
distribuicio equilibrada de usos, equipamentos e servicos no territorio.
A concentracao de comércio e servicos no Centro de Monte Alto e a caréncia
dessas atividades em areas mais periféricas, como o noroeste e o sudeste, foram
identificadas na analise. O Plano Diretor, ao propor a qualifica¢do igualitaria do
tecido urbano, busca corrigir essa desigualdade, promovendo uma distribuicao
mais equilibrada de servigos e equipamentos no territdrio, como recomendado.
Compatibilizar a ocupacido e a transformacido do territério com as
caracteristicas do meio fisico, de forma a valorizar as dinimicas ambientais.
A andlise ambiental sugere que os recursos naturais, como APPs, rios e
remanescentes florestais, sejam usados como orientadores da expansdo urbana,
valorizando a paisagem e os recursos naturais do municipio. Esse ponto esta em
plena sintonia com o objetivo de compatibilizar o uso do territério com as
caracteristicas ambientais e geoldgicas (topografia), prevenindo impactos
ambientais negativos e promovendo uma urbanizag¢ao sustentavel.

Integrar as acoes de mobilidade urbana as estratégias de transformacio e
qualificacdo do territorio, de maneira a garantir plena acessibilidade e
conectividade. A predomindncia do automovel nos deslocamentos municipais e

a desconexao viaria entre areas urbanas periféricas sao questoes centrais da analise
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de mobilidade. O objetivo de garantir plena acessibilidade e conectividade
responde diretamente a essas questoes, sugerindo uma revisao da hierarquia viaria
e o planejamento de novas vias que conectem os diferentes bairros e areas de
expansao; assim como estimulos urbanisticos vao favorecer a migracdo do modal
predominante para mobilidade ativa.

Valorizar e proteger o patrimonio cultural, ambiental, arqueologico e
religioso, de maneira a promover as paisagens urbana e rural. O objetivo de
valorizar os patrimdnios cultural e ambiental estd em sintonia com a
recomendagao de promover areas verdes e preservar as APPs e os remanescentes
florestais. Além disso, a criagdo de areas de lazer e a conexdo entre as zonas
urbanas e rurais por meio de sistemas de areas verdes dialogam com a protegdo e
a promocao das paisagens naturais e culturais, aliadas a uma nova atividade
econdmica.

Potencializar os ativos econdomicos urbanos e rurais e tracar estratégias para
uma agenda econémica sustentavel no municipio. A anélise econdmica sugere
diversas estratégias para fortalecer a economia de Monte Alto, incluindo o
fomento ao agroturismo, o incentivo a cadeia produtiva agricola e a criacao de
novas areas para investimentos industriais. Esses pontos estdo totalmente de
acordo com o objetivo de potencializar os ativos econdmicos € promover uma
agenda de desenvolvimento sustentavel que inclua tanto a area urbana quanto a
rural.

Integrar parametros urbanisticos de uso, ocupagio e parcelamento do solo
no Plano Diretor, de forma a estabelecer um regramento sintético, objetivo e
coerente com as estratégias de crescimento e qualificacdo do tecido urbano.
A necessidade de atualizar os parametros de uso e ocupagao do solo ¢ destacada
na analise, que recomenda uma revisao dos critérios de recuo, gabaritos de altura
e permeabilidade, além de vincular essas diretrizes ao zoneamento. Esse
alinhamento com o regramento urbanistico proposto no Plano Diretor ¢ essencial
para garantir que a expansdo urbana seja qualificada e em conformidade com as

caracteristicas de cada zona do municipio.



e Prever a aplicacdo de instrumentos urbanisticos adequados ao contexto de
urbanizacio de Monte Alto e alinhados com os objetivos e diretrizes da
politica urbana. A andlise sugere a aplica¢do de instrumentos, dentre outros,
como o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e a Outorga Onerosa de Expansao
Urbana (OOEU), para lidar com a expansdo urbana e a transformacao de areas.
Esses instrumentos s3o cruciais para garantir que o crescimento da cidade ocorra
de forma planejada e controlada, alinhado ao contexto especifico de Monte Alto.

e Organizar um sistema de planejamento urbano adequado para a escala e o
contexto de Monte Alto, de maneira a fortalecer o planejamento como
processo, considerando as etapas de formulag¢ao, aplicacio, monitoramento,
avaliacao e revisao do regramento e de suas diretrizes. Esse ultimo objetivo ¢é
abrangente ¢ busca garantir que o planejamento urbano em Monte Alto seja
continuo e dindmico. A analise reconhece a importancia de planejar, monitorar e
revisar as diretrizes 8 medida que o municipio evolui. Esse ciclo de planejamento
continuo € essencial para a adaptacdo as novas demandas territoriais, urbanas,
econdmicas € ambientais; assim como o monitoramento ¢ fundamental para as

revisoes decenais do Plano Diretor.

Ao comparar os 10 objetivos do Plano Diretor com os aspectos destacados na anélise
territorial, urbana, demografica, econdmica e ambiental de Monte Alto, fica evidente que
ha uma forte coeréncia entre as diretrizes propostas e as necessidades identificadas. O
Plano Diretor oferece uma estrutura soélida para o desenvolvimento do municipio,
abordando de forma integrada as questdes relacionadas & urbanizagdo, a preservagao
ambiental, a mobilidade e ao fortalecimento econdmico, alinhando-se as demandas atuais

e futuras do territorio de Monte Alto — facilitando a gestdo da implementagdo do Plano.

Um importante objetivo ou principio norteia a elaboragcdo do Plano Diretor, assim como
a analise que o precedeu, ¢ o de reconhecer no territorio os elementos essenciais para uma
abordagem sustentavel para o planejamento urbano de Monte Alto. Entendida como uma
abordagem que reconhece a dinamica urbana que configura o espago construido e as

atividades produtivas, ao mesmo tempo em que dialoga e considera os elementos da
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natureza, as areas verdes, os recursos hidricos, a preserva¢do ambiental e cultural, e a

qualificag¢do da paisagem.

Conceituado nesse estudo de Sistema Verde e Azul — que sera territorializado e detalhado
adiante —, ¢ um pressuposto norteador da analise e das proposi¢des do Plano Diretor, e
representa uma solucgdo inovadora para enfrentar os desafios do desenvolvimento urbano
sustentavel em Monte Alto. Essa logica sist€émica, que conecta as atividades humanas ao
ambiente, contribui para o desenvolvimento de uma economia sustentavel, serve como
um referencial para orientar politicas que conciliam o crescimento econdmico com a
preservagdo do meio ambiente — reforcando a importancia da sustentabilidade a longo

prazo.
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2. POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Esse item descreve a proposta dos fundamentos da politica urbana municipal, seus
objetivos e estratégias, alinhados com as propostas do plano regional (PDUI-RMRP).
Tais objetivos e diretrizes embasaram a constru¢do das macrozonas municipais, com suas
defini¢des, diretrizes e objetivos, que vao orientar a politica de desenvolvimento urbano

para os proximos 10 anos.

A politica urbana do municipio de Monte Alto deve enfrentar diversos desafios, como
o declinio do crescimento populacional que vem ocorrendo, as evidéncias das mudangas
climaticas, com impacto na atividade agroindustrial, a desigualdade socioespacial e as

tensdes entre desenvolvimento e preservagao ambiental.

O conceito de politica urbana, portanto, ¢ dindmico ¢ multidimensional, refletindo as
necessidades, aspiragcdes e desafios de cada cidade, enquanto busca criar ambientes

urbanos mais habitaveis, equitativos e sustentaveis para futuras geracoes.

A politica urbana em cidades com populacao em torno de 40 mil habitantes, como Monte
Alto, e que possuem importante ligagdo economica com areas rurais e industriais e do
agronegocio, deve ser pensada de forma integrada, considerando tanto as necessidades
urbanas quanto as rurais. Tem o potencial de desempenhar um papel vital como centro de
apoio e processamento para as atividades agricolas e industriais, 0 que exige uma

abordagem equilibrada no planejamento e na gestao territorial.

Em cidades do porte de Monte Alto, o principal desafio € compatibilizar o crescimento
da mancha urbana com a preservacgao das atividades rurais e industriais que sustentam a
economia local, o que exige uma abordagem equilibrada no planejamento e na gestao

urbana.

Uma politica de desenvolvimento urbano bem planejada e integrada ¢ instrumento de
equidade territorial e socioambiental, servindo como modelo de desenvolvimento
sustentavel — que valoriza tanto o ambiente urbano quanto o rural, mantendo a vitalidade

econdmica € a coesao social.
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2.1 PRINCIiPIOS DA POLITICA URBANA

Principio 1 — Func¢ao social da cidade e da propriedade: a propriedade urbana
cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao
da cidade expressas no Plano Diretor (Art. 39 do Estatuto da Cidade);

Principio 2 — Equilibrio socioterritorial e direito a cidade: planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo e das
atividades econdmicas do municipio e do territdrio sob sua area de influéncia, de
modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente;

Principio 3 — Integracio entre ordenamento urbano e as dinidmicas
ambientais: planejar o crescimento e a expansdo urbana de forma coordenada
com os atributos ambientais do municipio, respeitando as fragilidades e
potencializando o patriménio ambiental;

Principio 4 — Integracdo entre ordenamento urbano e desenvolvimento
econdmico: integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do municipio e do territdrio
sob sua area de influéncia;

Principio 5 — Gestao democratica da cidade e do processo de planejamento:
simplificagdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e das normas
edilicias, com vistas a permitir a redu¢do dos custos e o aumento da oferta dos

lotes e unidades habitacionais.

2.2 OBJETIVOS E DIRETRIZES DA POLITICA URBANA

2.2.1

Objetivo 1

Fortalecer a insercido de Monte Alto nas dinimicas regionais da Regido

Metropolitana de Ribeirao Preto (RMRP).

Diretrizes:
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Reforgar a posi¢do do municipio na rede de centralidades da regido metropolitana,

em especial no vetor metropolitano oeste, com a ampliacdo da atragdo de
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atividades com perfil regional e fortalecimento do transporte publico
intermunicipal;

e (Consolidar as rodovias José Della Vechia (SP-323) e José Pizarro (SP-205) como
eixos estratégicos metropolitanos, com a priorizacao da instalacao de atividades e
usos de interesse regional;

o Integrar as estratégias de gestdo e o planejamento urbano local as disposi¢des das
Camaras Tematicas do Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da RMRP;

e Compatibilizar o macrozoneamento municipal com o macrozoneamento regional

previsto no Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da RMRP.
2.2.2 Objetivo 2

Orientar o crescimento urbano coeso, de forma a articular novos vetores de

urbanizacio com as areas urbanizadas e evitar a fragmentacio do tecido urbano.
Diretrizes:

e Definir vetores prioritarios de expansao urbana, considerando a proximidade com
areas bem servidas de infraestrutura, a preservacao dos recursos ambientais, a
presenca de areas de fragilidade ambiental e risco geologico, as caracteristicas da
producdo rural, a tendéncia das projecdes de crescimento demografico, a
mobilidade urbana e o equilibrio na oferta de servicos, equipamentos € mix usos;

e Delimitar o perimetro urbano e estabelecer critérios para alteracdes futuras, tendo
como base as exigéncias do Artigo 42-B da Lei n° 10.527, de 10 de julho de 2001
(Estatuto da Cidade);

e Monitorar a expansdao da area urbanizada para garantir o cumprimento dos
parametros e exigéncias do Plano Diretor, evitando-se o surgimento de nucleos
irregulares e reunindo dados que subsidiem o processo de planejamento urbano;

e Priorizar a ocupagdo dos lotes urbanizados e o desenvolvimento de glebas
intraurbanas, de maneira a reduzir a vacancia, a ociosidade e a subutilizacdo da
terra urbana em areas infraestruturadas;

e Identificar 4reas prioritarias para expansao da atividade industrial, de forma a

reduzir impactos intraurbanos e garantir os vinculos regionais dessas atividades;
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2.23

Garantir a qualidade urbanistica no parcelamento e na ocupag¢do de novos
loteamentos voltados a habitagdo de interesse social, considerando os vetores

prioritarios de crescimento tragados pelo Plano Diretor.

Objetivo 3

Desenvolver e qualificar o tecido urbano de forma igualitaria, com a distribuicao

equilibrada de usos, equipamentos e servicos no territorio.

Diretrizes:

Promover a diversificacdo de usos, sobretudo comércio e servigos, nos bairros
com alta densidade residencial, em especial nos vetores de urbaniza¢ao noroeste
e sudeste;

Estimular a implantagdo de atividades de servigos e comerciais e equipamentos
urbanos, sociais ou comunitarios, em locais que carecem de fortalecimento da
atividade econOmica, suprimindo a dependéncia em relagdo as areas mais

consolidadas.

2.2.4 Objetivo 4

Compatibilizar a ocupacio e a transformacio do territorio com as caracteristicas

do meio fisico, de forma a valorizar as diniAmicas ambientais.

Diretrizes:
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Priorizar a implantagdo de equipamentos publicos, areas livres e de lazer em
bairros com baixa oferta de servigos publicos.

Os recursos ambientais — Areas de Preservacdo Permanente, rios, corregos,
remanescentes florestais, parques, pragas e arborizagdo viaria — deverdo ser
compreendidos em conjunto, formando o Sistema Verde e Azul;

O Sistema Verde e Azul devera ser incorporado ao ambiente urbano, bem como
orientar a expansao da area urbanizada, configurando elemento de qualificagdo da

urbanizagao;
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Promover a ampliacdo do Sistema Verde e Azul em dareas urbanas e rurais,
garantindo a conectividade entre remanescentes de vegetagdo nativa e areas
verdes;

Evitar e prevenir a supressao de mata ciliar em areas rurais, bem como incentivar
projetos amplos e integrados de manutengao e recuperagao da cobertura vegetal
em Areas de Preservacdo Permanente;

Em area urbana, mitigar o impacto ambiental da localizagdo da industria, do
comércio e servicos a ela associados sobre as Areas de Preservacio Permanente;
Estimular a delimitagdo de areas verdes voltadas para o lazer e o turismo nas

bordas da area urbanizada, de forma a conter a expansao urbana fragmentada.

Objetivo 5

Integrar as acodes de mobilidade urbana as estratégias de transformacido e

qualificacdo do territorio, de maneira a garantir plena acessibilidade e

conectividade.

Diretrizes:
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Priorizar o transporte coletivo, a mobilidade ativa e os modos ndo motorizados
nas estratégias de mobilidade urbana;

Ampliar a rede cicloviaria e promover o uso da bicicleta para deslocamentos de
pequeno e médio alcance;

Garantir articulagdo vidria entre novas areas de expansao urbana e o tecido urbano
existente, com prioridade para implantagdo das diretrizes vidrias previstas no
Plano Diretor;

Estabelecer conexdes vidrias locais entre os bairros, priorizando a articulagdo dos
vetores de urbanizag¢ao no sudoeste e sudeste da mancha urbana municipal;
Qualificar o sistema viario da 4rea central frente & grande demanda causada pela
concentragdo de comércio;

Promover melhorias na conexao viaria entre a sede do municipio e Ibitirama;

Definir a hierarquia vidria considerando as func¢des das vias no territorio;
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2.2.6

Definir padrdes geométricos para as novas vias, tendo como critérios a
funcionalidade e a qualidade ambiental promovidas pelo sistema viario;

Prever diretrizes especificas para a revisao do Plano de Mobilidade;

Preservar as estradas rurais, a fim de reduzir processos de erosao e facilitar o fluxo

de mercadorias € servigos.

Objetivo 6

Valorizar e proteger o patriménio cultural, ambiental, arqueologico e religioso, de

maneira a promover as paisagens urbana e rural.

Diretrizes:

2.2.7

Compatibilizar os patrimonios cultural, ambiental, arqueolédgico e religioso com
o desenvolvimento urbanistico e econdmico;

Integrar os bens tombados as dinamicas de uso da cidade, valorizando sua ativacao
¢ manutengdo constantes;

Elaborar estratégias de promocdo e reconhecimento dos bens preservados e

mecanismos de incentivo a preservacao do patrimonio.

Objetivo 7

Potencializar os ativos econdomicos urbanos e rurais e tracar estratégias para uma

agenda econdmica sustentavel no municipio.

Diretrizes:
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Estimular a criacao de novas areas destinadas a atrair investimentos em atividades
econdmicas;

Fortalecer a atividade econOmica nas areas rurais, alinhando seu papel com a
manuten¢do da preservacao ambiental;

Integrar areas voltadas ao turismo de lazer, historia e cultura a rede de mobilidade
urbana, com a previsao de agdes especificas;

Estabelecer regras nas areas rurais que regulamentem os padrdes de uso e

ocupacdo em conformidade com as diretrizes de desenvolvimento econdmico
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2.2.8

sustentavel, principalmente no que diz respeito as cadeias produtivas sustentaveis
da agricultura e do turismo rural;

Fortalecer o agroturismo, formado por propriedades situadas em exploragdes
agricolas, dando incentivos a pousadas e hotéis que permitam aos hospedes o
conhecimento da atividade agricola;

Integrar o turismo rural como parte da economia agricola do municipio;
Impulsionar a produtividade agricola ao garantir parametros urbanisticos
compativeis com as tipologias e demandas turisticas de empreendimentos
existentes no territorio;

Elaborar um Plano de Desenvolvimento Econdmico que possibilite identificar
estratégias, diretrizes e acdes, elaborar estudos e definir metas para potencializar

a economia do municipio, em especial a industria, a agropecuaria e o turismo.

Objetivo 8

Integrar parametros urbanisticos de uso, ocupaciio e parcelamento do solo no Plano

Diretor, de forma a estabelecer um regramento sintético, objetivo e coerente com as

estratégias de crescimento e qualificacdo do tecido urbano.

Diretrizes:
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Compatibilizar perimetro urbano, macrozonas e zonas de uso e ocupagdo, de
maneira a coordenar conceitos e perimetros;

Diferenciar as macrozonas e zonas de acordo com as caracteristicas de uso e
ocupagdo desejaveis para as areas urbanizadas e a urbanizar, traduzindo tais
caracteristicas nos parametros de uso, ocupac¢ao e parcelamento do solo;
Consolidar o potencial construtivo adicional como bem juridico de propriedade
do municipio e tracar diretrizes para sua utilizagdo, considerando a justa

distribuicao de beneficios e 6nus do processo de urbanizagao.
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2.2.9 Objetivo 9

Prever a aplicacdo de instrumentos urbanisticos adequados ao contexto de

urbanizacio de Monte Alto e alinhados com os objetivos e diretrizes da politica

urbana.

Diretrizes:

Garantir, para a coletividade, o retorno da valorizagao imobiliaria decorrente de
investimentos publicos e de alteragcdo do regramento urbanistico, mediante adoc¢ao
de contrapartidas urbanisticas;

Definir critérios para aplicacdo da Outorga Onerosa de Expansdo Urbana no
processo de parcelamento do solo, de maneira a articular o instrumento as
estratégias de preservagao e qualificacdo ambiental;

Definir critérios para aplicacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga, de maneira
a oferecer estratégias de mitigagdo de impactos ambientais, urbanos e
socioecondmicos decorrentes da implantacio de novos empreendimentos e
intervengoes urbanas;

Definir critérios e estratégias para aplicagdo do Direito de Preempg¢ao, permitindo
ao poder publico ter prioridade na aquisi¢cdo de imdveis voltados a qualificacao
do territorio, a consecucdo de estratégias de desenvolvimento urbano, a

implantacao de equipamentos publicos e habitacdo de interesse social.

2.2.10 Objetivo 10

Organizar um sistema de planejamento urbano adequado para a escala e o contexto

de Monte Alto, de maneira a fortalecer o planejamento como processo, considerando

as etapas de formulacio, aplicacio, monitoramento, avaliacio e revisio do

regramento e de suas diretrizes.

Diretrizes:
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Atualizar as bases cartograficas do municipio e manter um sistema de informacgdes

geograficas para subsidiar o processo de planejamento;
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e Definir 6rgdos responsaveis pela aplicagdo, monitoramento e avaliacdo dos

objetivos e diretrizes da politica urbana;

e Definir ritos e processos de licenciamento edilicio e urbanistico tendo como base

a simplificagdo e clareza dos procedimentos.
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3. ESTRUTURACAO TERRITORIAL

A loégica da estruturagdo territorial que norteia o presente estudo tem o desafio de
integrar sistemas urbanos e ambientais e garantir o necessario equilibrio entre o
desenvolvimento econdmico e social e a protecdo dos recursos naturais. Essa visdo
integrada da cidade e do municipio considera as interagdes entre o processo de
urbanizagdo, o meio ambiente e as infraestruturas, na busca de espagos mais sustentaveis

e resilientes para o bem-estar da populagao.

Desse modo, o carater propositivo subjacente a esta revisdo do Plano Diretor de Monte
Alto oferece as diretrizes para a organizagdo do espago urbano, ao tempo em que orienta
a gestdo dos recursos municipais pela articulagdo dos diferentes componentes urbanos —
infraestrutura, transporte, habitacdo, meio ambiente e servigos publicos —, abordados de

forma integrada com os ativos ambientais do territorio.

Este capitulo apresenta e descreve o ordenamento territorial proposto, que se estrutura na
articulagdo dos seguintes elementos: os sistemas urbanos e ambientais, compostos pelo
Sistema Verde e Azul (MAPA 2) e o Sistema de Mobilidade Urbana (MAPA 3); as
macrozonas (MAPA 4) — cujos limites definem o perimetro urbano (MAPA 1) do
municipio —; e as zonas (MAPA 5). Todos os mapas estdo dispostos em anexos neste

relatorio.

O Sistema Verde e Azul ¢ o primeiro e o mais inovador desses elementos. Abrange todo
o territorio municipal e deve orientar a expansao da area urbanizada — configurando
elemento importante de qualificagdo da urbanizacdo. Como apontado nos objetivos da
Politica Urbana, este sistema organiza o conjunto de ativos ambientais do municipio,
estabelecendo diretrizes para sua preservagdo e utilizagdo. Junto com o Sistema de
Mobilidade Urbana, compde os sistemas urbanos e ambientais, um dos pilares do

ordenamento territorial proposto para Monte Alto.

Completam o ordenamento territorial o conjunto de macrozonas e zonas. As macrozonas
sdo a base territorial para a aplicacdo dos objetivos e diretrizes descritos no Capitulo 1
deste relatorio, bem como dos parametros urbanisticos dispostos no Capitulo 3. No

contexto de Monte Alto, sdo propostas trés macrozonas: a Macrozona de Consolidagao
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da Urbanizagdo (MZC), a Macrozona de Expansao da Urbaniza¢do (MZE) e a Macrozona
Rural (MZR). A MZC ¢ a MZE possuem parametros de parcelamento do solo, com

especificidades em cada uma das macrozonas.

A MZC e a MZE definem o perimetro urbano do municipio, no qual estdo contidas as
areas urbanizadas e as dreas em que ¢ permitida a expansdo urbana. O perimetro urbano
¢ instrumento fundamental do Plano Diretor, pois estabelece um limite para a
urbanizagdo, o que garante o ordenamento e a organizag¢do da area urbana no horizonte
de médio e longo prazos. As areas fora do perimetro urbano, definidas pela MZR, sdo

areas rurais, cujas dinamicas produtivas e ambientais devem ser mantidas e incentivadas.

As zonas, por sua vez, definem areas cujas func¢des e dindmicas urbanas tém certa
homogeneidade, além de incorporar diretrizes de desenvolvimento especificas. Por isso,
exigem um conjunto de regramentos especificos de ocupacdo — coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacdo, taxa de permeabilidade, gabarito, recuo e indice de
arborizagdo — e a permissao de instalagdo de usos — residencial, comércio e servigos,

institucional e industrial.
3.1 SISTEMAS URBANOS E AMBIENTAIS

A visdo integrada dos sistemas urbanos e ambientais proposta e realizada neste estudo
atende aos principios estabelecidos no Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257, de 2001), e
preveé um dialogo constante entre as politicas urbanas, ambientais, sociais € econdmicas,
o desenvolvimento urbano integrado e equilibrado, garantindo o direito a cidade e o
acesso a oportunidades e servicos urbanos a todos os cidaddos — tornando as cidades mais

justas, sustentaveis e acessiveis.

Essa abordagem considera a conexdo e a interdependéncia entre os sistemas urbanos e
a infraestrutura de servigos publicos — saneamento basico e coleta de lixo, mobilidade
e transporte e habitacdo — e ambientais — recursos naturais e biodiversidade. Para o Plano
Diretor em estudo, foram propostos dois sistemas complementares: o Sistema Verde e
Azul, que engloba as dinamicas ambientais e as infraestruturas relacionadas as questdes
hidricas e ao saneamento, e o Sistema de Mobilidade Urbana, que organiza as diretrizes

relativas ao sistema viario, ao ciclovidrio e ao transporte publico em Monte Alto.
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3.1.1 Sistema Verde e Azul

As leituras realizadas na Etapa 2 analisaram um perimetro para além do ntcleo urbano
principal de Monte Alto, ou seja, a mancha urbana contigua a partir do nacleo urbano
original, estendendo-se pela hidrografia (rios e corregos com nascentes e cascatas) e pelos
remanescentes dos biomas Mata Atlantica e Cerrado (serras e fundos de vale), com grande
diversidade de fauna e flora. Diante disso, foram valorizadas as func¢des de abastecimento
de 4gua e geracdo de energia em um territério em que se registram atividades produtivas
bastante expressivas voltadas a agropecuaria, e para o qual se deseja promover o turismo
e o lazer — sem prejuizo do papel primordial desse sistema que ¢ a manutencdo da

biodiversidade e a prestagao de servigos ambientais.

A Figura 2.1 apresenta as areas das microbacias hidrograficas do Ribeirdo da Onga,
Corrego Rico, Rio Turvo e Corrego Tabarana, utilizadas como base para a espacializagdo
dos demais elementos considerados no Sistema Verde e Azul proposto para Monte Alto.
Sao cerca de 631 nascentes registradas no Atlas Ambiental e Rural (2024) do municipio
de Monte Alto, das quais 348 estdo na base do municipio disponibilizada para este

trabalho, e constam do mapa que vem na sequéncia.

A relagdo dessa base territorial com a estrutura fundidria do municipio demonstra que
grande parte dos recursos naturais, cujos ativos ambientais sdo responsaveis pela
manuten¢do dos ecossistemas no municipio, esta inserida em propriedades particulares.
Isso implica um esfor¢o adicional de conscientizagdo e pactuagdes com esses
proprietarios em torno de agdes voltadas ao bem comum. Nesse sentido, segundo os
estudos apresentados no Atlas Ambiental e Rural para Monte Alto', o municipio tem
avangado na defini¢do de Reservas Particulares do Patrimonio Natural (RPPNs) e no
programa de Pagamento por Servigos Ambientais (PSA), visando compartilhar
responsabilidades e conceder incentivos seja por meio da reducdo do Imposto sobre a

Propriedade Territorial Rural (ITR) ou do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),

! Informagdes bésicas para o planejamento ambiental e rural do municipio de Monte Alto, elaborado em
colaboragdo com a Universidade Estadual Paulista (Unesp) (ATLAS, 2024).
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ou de beneficios na obtenc¢ao do crédito agricola, ou ainda na participacdo em programas

das diversas instancias de poder.

Figura 2.1: Microbacias e rede hidrica: base para o planejamento socioambiental
em Monte Alto.
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
As RPPNSs sdo areas particulares classificadas na categoria de areas protegidas, criadas a
partir de manifestagdo do proprietario, com a finalidade de proteger a biodiversidade e os
recursos naturais mediante incentivos e isencdes fiscais. No municipio de Monte Alto
foram identificadas apenas duas areas nessa categoria de protecdo ambiental: a RPPN
Trilhas do Cerrado, com cerca de cinco hectares de reserva, localizada na propriedade
denominada Sitio dos Eucaliptos, e reconhecida desde 2022; e a RPPN Nardini Sempre
Verde, que foi reconhecida em 2024, com cerca de 14 hectares de Mata Atlantica

protegidos (ATLAS, 2024).

No caso da reserva legal ambiental, o municipio apresenta areas classificadas nessa
categoria de protecdo ambiental, conforme indicado no mapa (Figura 2.2), em trés

situacOes distintas: Reserva Legal Averbada, Reserva Legal Aprovada ndo Averbada e
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Reserva Legal Proposta. Esse instrumento juridico, regulamentado pela Lei n°

12.651/2012, ¢ importante para a manutencdo das florestas, pois limita o uso e a
exploragdo econdmica em propriedades rurais que detém vegetagao natural. Em conjunto
com as areas de preservagdo permanente (APPs), configuram os principais instrumentos
juridicos para a garantia do direito de todos a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado
(art. 225, caput, Constituicdo Federal). E responsabilidade do 6rgéio ambiental a definigio
da area de reserva legal da propriedade, cuja destinagdo varia em funcdo do bioma: 20%
em areas de Cerrado, 35% na Amazonia e 80% em areas de Mata Atlantica. O principal
objetivo ¢ a preservacdo da biodiversidade e a prote¢do da fauna e da flora, assim como

a reabilitacdo de processos ecologicos e manutencao da funcgdo ecoldgica da paisagem.

A averbacdo de uma reserva legal — registro da 4rea em cartdrio de imoveis — € condigdo
para a supressdo de vegetacdo nativa ou floresta em imodvel rural, ou seja, o instrumento
autoriza o produtor rural a explorar e suprimir florestas, mediante autorizagao prévia do
orgdo de controle ambiental, na area excedente ao percentual destinado a protecdo

estabelecido por lei’.

A Figura 2.2 a seguir apresenta as areas de reserva legal por situagdo no municipio de

Monte Alto.

2 Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, disponivel em https://www.irib.org.br/obras/quando-devera-
ocorrer-averbacao-de-reserva-legal-no-registro-de-imoveis#
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Figura 2.2: Estrutura fundiaria e reserva legal ambiental no municipio de Monte
Alto, por situacao (Reserva Legal Averbada, Reserva Legal Aprovada nao
Averbada e Reserva Legal Proposta)
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
Além dos principais eixos rodovidrios que atravessam o municipio — rodovias José
Pizarro (SP-305) e José Della Vechia (SP-323) —, conectando-o com outros municipios €
regides — Jaboticabal/Ribeirdo Preto e Sao José do Rio Preto/Sdo Carlos, respectivamente
—, as estradas rurais sdo elementos importantes de conexado no territorio, onde se verificam
nucleos dispersos como os povoados de Aparecida de Monte Alto e Ibitirama. Existem,
também, inimeras pequenas ocupagdes esparsas, a exemplo de conjuntos de construgdes
residenciais, com sedes de estabelecimentos agricolas, alguns pequenos comércios e
prestacdo de servigos. Essas estradas rurais permitem acesso as varias capelas que
integram o chamado Circuito das Capelas — rota turistica reconhecida no municipio e na

regido.

A Figura 2.3 e o Quadro 2.1 destacam os principais pontos relacionados ao turismo no

municipio, onde se registram muitas igrejas integrantes do circuito de turismo religioso
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em ambito regional, com eventos anuais que conjugam religiosidade, ecoturismo e

turismo de aventura. Além do Circuito das Capelas, existem trilhas e estradas rurais que

levam a cachoeiras, mirantes e estabelecimentos agropecudrios que oferecem atividades

de turismo e lazer. Ressalta-se, no entanto, que ainda sdo escassos os estabelecimentos

que oferecem servicos de hospedagem e infraestrutura de apoio para o turista ou viajante.

Figura 2.3: Estradas rurais, povoados, Rota das Capelas e pontos turisticos em

destaque.
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

Alguns pontos do mapa foram destacados no quadro, pois sdo parte de rotas e atividades

com potencialidades para integrar o Sistema Verde e Azul. Estdo especialmente

relacionados as trilhas de peregrinagdo e pontos notdveis do municipio, podendo ser

objeto de incentivos e investimentos voltados ao fomento do turismo na regido e, estando

associados ao Sistema Verde e Azul, devem atuar de modo a conciliar a dinamizacao de

atividades econdmicas no municipio e preservar a qualidade ambiental e paisagistica

conferida pelos seus recursos naturais.
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Quadro 2.1: Pontos turisticos em Monte Alto, por uso e categoria.

Céd. Descricao Uso Categoria
| |ANTIGA ESTACAO FER. ENG. HOMEM DE EQUIPAMENTO PATRIMONIO
MELLO PUBLICO HISTORICO
2 | CAPELA SANTA LUZIA RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
3 | CAPELA DE SANTO AGOSTINHO RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
4 | CAPELA SANTA BEATRIZ DA SILVA RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
5 | CAPELA N. S. DO ROSARIO DE POMPEIA RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
6 | CAPELA SANTA EDWIGES RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
7 | GRUTA DO INDIO ESPORTE E LAZER | TRILHA
8 | CAPELA SANTO ANTONIO RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
. EQUIPAMENTO PATRIMONIO
9 | CORETO MUSICAL HERMINIO LANFREDI PUBLICO HISTORICO
EQUIPAMENTO PATRIMONIO
10 | JAQUEIRAS PUBLICO NATURAL
11 | CAPELA NOSSA SENHORA DAS GRACAS RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
12 | CLUBE DE TIRO E CACA ESPORTIVA ESPORTE E LAZER | CLUBE
SANTUARIO N. S. DA CONCEICAO
13 | IONTESINA RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
14 | CAPELA NOSSA SENHORA DO BONSUCESSO | RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
15 | CAPELA NOSSA SENHORA DO CARMO RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
, EQUIPAMENTO PATRIMONIO
16 | CEMITERIO DA PAZ E DA SAUDADE PUBLICO HISTORICO
ESCOLA DOUTOR RAUL DA ROCHA . PATRIMONIO
17| MEDEIROS EDUCACAO HISTORICO
. ESTAB. PATRIMONIO
18 | NASCENTE MODELO DO CORREGO RICO AGROPECUARIO NATURAL
19 | CAPELA SAO MARCOS RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
20 | MIRANTE IBITIRAMA ESPORTE E LAZER | TRILHA
21 | CAPELA SANTA LUZIA RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
EQUIPAMENTO PATRIMONIO
22 | MONUMENTO DOS IMIGRANTES JAPONESES | jie - HISTORICO
ESTABELECIMENTO | PATRIMONIO
23 | RPPN_TRILHAS DO CERRADO AGROPECUARIO NATURAL
EQUIPAMENTO PATRIMONIO
24 | TIPUANAS TIPU PUBLICO NATURAL
PATRIMONIO
25 | RPPN_NARDINI SEMPRE VERDE ESPORTE E LAZER | [\ TR AL
26 | MIRANTE DO PEDAGIO ESPORTE E LAZER | TRILHA
27 | CACHOEIRA DO ALVORADA ESPORTE E LAZER | TRILHA
COMERCIAL OU
28 | LOST POINT HOME SERVICO HOSPEDAGEM
COMERCIAL OU
29 |LOST POINT SERVICO BAR E LOJA
30 | PONTO DE APOIO ESPORTE E LAZER | CICLOTURISMO
31 | ANHUMAS ESPORTE E LAZER | MIRANTE
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Céd. Descricao Uso Categoria
32 | VIVENCIA EM AGROECOLOGIA ESTAB. . ECOTURISMO
AGROPECUARIO
A . COMERCIAL OU
33 | ESTANCIA PASARGADA SERVICO HOSPEDAGEM
SANTUARIO DA VIDA ANIMAL SITIO BOM ESTAB.
3 1 JESUs AGROPECUARIO | ECOTURISMO
35 | CACHOEIRA CALIFORNIA ESPORTE E LAZER | TRILHA
37 | VALE VERDE — PARQUE COSMO ESPORTE E LAZER | TRILHA
40 | CACHOEIRA GABIRU ESPORTE E LAZER | TRILHA
41 | CACHOEIRA VALE VERDE ESPORTE E LAZER | TRILHA
42 | CACHOEIRA TRES QUEDAS ESPORTE E LAZER | TRILHA
AERODROMO
52 | IZIDORO NUNES ESPORTE E LAZER | "' 1 CIpAL
EQUIPAMENTO
53 | DOS 500 ANOS PUBLICO PRACA
54 | SANTUARIO N. S. DO ROSARIO DE FATIMA RELIGIOSO IGREJA
55 | JOSE AUGUSTO PINHEIRO ESPORTE E LAZER | GINASIO MUNICIPAL
PALEONTOLOGIA, ARQUEOLOGIA E
56 | HISTORIA ESPORTE E LAZER | MUSEU
57 | CIVICO, BIBLIOTECA, MUSICA E ARTES ESPORTE E LAZER | CENTRO
58 | MENINA IZILDINHA ESPORTE E LAZER | PAVILHAO DE FESTAS
59 | MENINA IZILDINHA RELIGIOSO MAUSOLEU
EQUIPAMENTO
60 | DR.LUIZ ZACHARIAS DE LIMA PUBLICO PRACA
61 | SANTUARIO SENHOR BOM JESUS RELIGIOSO TURISMO RELIGIOSO
COMPLEXO
62 | BABY BARIONI ESPORTE E LAZER | 70" meb0 v rivo
63 | DO SENHOR BOM JESUS ESPORTE E LAZER | PAVILHAO DE FESTAS
, EQUIPAMENTO
64 | JOSE PIZARRO PUBLICO PRACA
EQUIPAMENTO .
65 | DR. EDMAR MORGADO PUBLICO ESTADIO MUNICIPAL
, EQUIPAMENTO .
66 | JOSE PIZARRO PUBLICO GINASIO MUNICIPAL
67 | MATRIZ SAO BENEDITO RELIGIOSO IGREJA
COMERCIAL OU
68 | DE ECONOMIA CRIATIVA MARCELO TOTA SERVICO CENTRO
69 | DE LAZER DO TRABALHADOR ESPORTE E LAZER | CENTRO
70 | NOSSA SENHORA APARECIDA RELIGIOSO IGREJA
71 | CAMPESTRE CLUBE ESPORTE E LAZER | CLUBE

Fonte: Elaboragdo Fipe, a partir de levantamento sobre dados publicos e informados pela Prefeitura de
Monte Alto.

Diante desse conjunto de elementos de reconhecido valor ambiental no municipio e de

relevancia regional, e considerando as dindmicas econdmicas em meio rural e o processo
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de urbanizag¢ao verificado nos ultimos anos, ¢ que se propde a construgdo de um Sistema
Verde e Azul. Essa proposta visa responder aos objetivos da Politica Urbana e a algumas
de suas principais diretrizes. Considera-se, para tanto, a articulagdo de varios elementos
do territorio, em especial os seus recursos naturais, de modo a promover a resiliéncia
ambiental, mitigar riscos (erosdo, assoreamento, deslizamentos e inundagdes) e impactos
decorrentes de eventos naturais extremos, buscando a melhoria da qualidade ambiental e

o bem-estar da populagdo. Para isso, adotou-se como base:

e a camada das microbacias hidrograficas, com os rios, lagos e as nascentes,
essenciais para o ciclo da 4gua e a manuten¢do de ecossistemas aquaticos (corpos
hidricos);

e as areas de cobertura vegetal, ou seja, florestas, matas ciliares e campos, areas de
APP, serras e fundos de vale, que contribuem para a regulagdo do clima, a
protecdo do solo e a conservagdo da adgua (ecossistemas naturais);

e as RPPNs e Reservas Legais;

e as estradas rurais, trilhas e principais pontos turisticos do municipio.

Esse conjunto ¢ fundamental para a manutencdo do ciclo hidroloégico, e atua como
regulador do clima e do ciclo hidrolégico. A protecao dos leitos dos rios e de suas margens
¢ capaz de evitar a erosdo e a poluigdo dos rios. A preservagao de suas nascentes garante
qualidade e quantidade de agua disponivel. Nos fundos de vale ocorre a retengdo,
absor¢do e armazenamento das dguas das chuvas, sendo ponto crucial no controle de
enchentes. Essas areas, juntamente com as Areas de Preservagio Permanente (APP),
facilitam a infiltracdo das aguas no solo e contribuem para a recarga dos aquiferos
subterraneos, tendo também a funcdo de melhorar a qualidade da dgua, pois atuam como

filtro para poluentes e sedimentos que correm para rios e lagos.

A esses elementos que serviram de base para a composicao do Sistema Verde e Azul
foram acrescidas também as areas verdes municipais — parques, jardins e areas de
preservacao que oferecem habitat para a biodiversidade e promovem o bem-estar humano

—, além das seguintes diretrizes:

e Infraestrutura verde — Solucdes baseadas na natureza, como passeios e conexoes

viarias verdes, telhados verdes e sistemas de drenagem sustentavel, que ajudam a
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gerenciar aguas pluviais, aumentam a permeabilidade do solo e a qualidade
ambiental, contribuindo para a regulagdo da temperatura urbana;

e Conectividade ecologica — Corredores ecologicos que ligam diferentes areas
verdes, permitindo o movimento de espécies € a troca genética,

e Praticas de gestao sustentavel de recursos, promovendo o uso responsavel da agua

e do solo, como a agroecologia e a restauragcdo de ecossistemas.

As diretrizes relacionadas ao abastecimento de agua, ao esgotamento sanitario ¢ a coleta
de lixo devem estar alinhadas ao Sistema Verde ¢ Azul. No municipio de Monte Alto,
conforme exposto na Etapa 2, a cobertura desses servigos possui bons indicadores. Apesar
disso, a universalizacio do acesso a dgua potavel e ao esgotamento sanitario ainda ¢ um
desafio, sobretudo quanto & melhoria da qualidade e da eficacia na prestacio dos
servicos, com reducao de perdas e melhor aproveitamento da d4gua. Ainda sao necessarias
solucdes inovadoras que contribuam para a disponibilidade hidrica ¢ promovam o
uso sustentavel dos recursos hidricos — inclusive quanto ao descarte adequado de

residuos.

Recomenda-se que, sempre que possivel, o municipio considere e introduza conceitos e
alternativas inovadores e sustentdveis na elaboracdo de planos setoriais, como por
exemplo energias renovaveis, tecnologias para a gestdo de residuos, técnicas agricolas
sustentaveis, além de medidas de incentivo a praticas relacionadas a 4gua de reuso e 4gua
por gotejamento na agricultura. Mais: promover programas de sensibilizagdo da
populagdo e medidas de controle quanto ao consumo consciente de agua, destinagdao do
lixo e coleta seletiva, inclusive nas empresas e industrias do municipio. Ideias que estdo

previstos nesta revisao.

O Plano Regional de Saneamento Bésico para abastecimento de agua potavel e
esgotamento sanitario estabelece as diretrizes para os municipios integrantes da Unidade
Regional dos Servicos de Abastecimento de Agua Potavel e Esgotamento Sanitario
(URAE) 1°. Entretanto, cabera ao municipio de Monte Alto monitorar e dimensionar as

demandas decorrentes do processo de urbanizagao ao longo dos anos, visando a melhoria

3 Elaborado, em 2024, como parte do processo de desestatiza¢do da Companhia de Saneamento Basico do
Estado de Sao Paulo (Sabesp).
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da eficiéncia do servigo prestado, assim como direcionar as solu¢cdes de modo a atender
aos objetivos da politica desenhada para os proximos 10 anos relativos a: abastecimento
de agua potavel, esgotamento sanitario, limpeza urbana, manejo dos residuos solidos e

drenagem e manejo das aguas pluviais urbanas.

No municipio de Monte Alto existem inimeros pequenos nuicleos dispersos no territorio
em areas rurais. Sabe-se que, no Estado de Sao Paulo, cerca de 58% dos municipios (375
municipios) sdo operados pela Sabesp, sendo que, destes, aproximadamente 14% (53
municipios) fazem parte de Sistemas Integrados voltados ao atendimento de mais de um
municipio, configurando estruturas complexas com reservatorios de grande porte. Fora
dos Sistemas Integrados, 322 municipios sdo operados pela Sabesp e abastecidos por
sistemas isolados, podendo contar com mais de um sistema isolado para a cobertura de
toda a area do municipio. Os sistemas variam em fung¢do das caracteristicas do territorio.
Nos nucleos urbanos isolados, o abastecimento pode ser feito por captacdo ou pogos

subterraneos (ESTADO/SEMIL, 2024).

O Plano Regional de Saneamento Basico, no qual se insere Monte Alto, especificamente
no Agrupamento 7 — Baixo e Médio Tieté (elaborado em 2024), mostra resultados
positivos para o municipio, conforme apresentado na Etapa 2. Segundo o Plano, a Sabesp
vem utilizando em Monte Alto sistemas isolados e sistemas integrados de abastecimento
de agua e de esgotamento sanitario, divididos por regido. Nesse contexto, ¢ importante
registrar que, sobre os indicadores de saneamento e esgotamento sanitario, o referido
relatorio reafirma os bons resultados obtidos pelo Agrupamento 7 — municipios do Baixo
e M¢édio Tieté —, Monte Alto incluido, se considerados os domicilios situados em areas

rurais isoladas.

A Companhia de Saneamento Bésico do Estado de Sao Paulo (Sabesp) propde algumas
solucdes de sistemas isolados de saneamento para areas onde a infraestrutura
convencional ¢ invidvel. Entre estas, destacam-se as fossas sépticas, que demandam
servigos de limpeza periddica. Esses sistemas isolados solucionam o atendimento as
ocupacgdes esparsas que foram levantadas e mapeadas para o municipio apresentadas no
mapa da Figura 2.4. E importante considerar a atualizagdo periddica desse mapa e o

monitoramento da demanda e atendimento dos servigos nessas areas.
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Figura 2.4: Ocupacdes dispersas em meio rural e demandas por sistemas isolados
de infraestrutura.
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Por fim, além das questdes relativas ao saneamento, outra tematica relevante para o
Sistema Verde e Azul ¢ a prote¢do contra incéndios. Em 2024, o Estado de Sdo Paulo
registrou um aumento significativo de incéndios em &reas rurais. Segundo dados do
Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais (Inpe), de janeiro a setembro de 2024, foram
7.873 focos de incéndio, 7,9% acima do ultimo recorde registrado em 2010. De acordo
com o MapBiomas, a maior parte desses registros foi em areas de cultivo de cana-de-
acucar. Entre as principais causas citadas estdo o uso do fogo para limpar areas para
cultivo ou areas desmatadas, as secas prolongadas e as altas temperaturas (que colocam
areas florestadas em situa¢do de maior vulnerabilidade), agdes descontroladas de queima
de lixo, descarte inadequado de fosforos ou cigarros, além de atividades urbanas, como

obras e instalacdes inadequadas que podem causar incéndios.

Nesse sentido, a implantagio do Sistema Verde e Azul prevé impactos positivos na

prevencio de incéndios no meio rural, pois estabelece diretrizes de manejo florestal
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sustentavel, preservagdo de mata nativa e recuperacao de areas degradadas. O sistema

deve integrar outras medidas necessarias de prevengao, em especial:

monitoramento e prevengao por meio de drones em areas de risco, e criagao de
sistema de alerta e comunicac¢ao eficazes;

educagdo e conscientizagdo da populacdo sobre os riscos das queimadas e a
importancia da preservacao ambiental;

rigor na regulamentagao sobre o uso do fogo em atividades agricolas e promogao
de praticas alternativas;

infraestrutura de combate a incéndios com pessoal capacitado para enfrentamento

das ocorréncias e prevengao.

Os itens a seguir sintetizam oito objetivos e suas respectivas diretrizes, como proposta

para o

Sistema Verde ¢ Azul. Em conjunto com o MAPA 2, anexo deste relatorio,

devem orientar agdes voltadas para a melhoria da qualidade ambiental do municipio e das

condig¢des de vida de seus municipes.

(i)

CI 5904

Conservar os recursos hidricos, protegendo e recuperando nascentes, cursos

d’agua e areas de recarga aquifera:

Considerar o mapeamento dos rios e corregos, das nascentes, das areas de APP e
das areas de mata nativa remanescentes, € monitorar e coibir agdes de supressao
de vegetacdo, seja para atividades agropecudrias seja para implantagdo de
infraestrutura, apresentando alternativas para a preservacdo € a manutengdo da
cobertura vegetal;

Preservar areas verdes, reservas ambientais e corredores ecologicos;

Promover medidas de incentivo aos proprietarios de areas particulares com
remanescentes de mata nativa, em especial, nas margens dos cursos de rios €
corregos, para sua manutencao e valorizagdo como patrimonio ambiental gerador
de beneficios a comunidade;

Implantar corredores verdes integrados ao sistema vidrio, especialmente o

ciclovidrio, a areas de lazer e a areas que conectem os meios rural e urbano;
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(iv)

CI 5904

Promover a gestdo sustentavel da agua, por meio de praticas de conservagao da

agua, de prote¢do das nascentes e de saneamento sustentavel.

Promover a biodiversidade, por meio da conservacio de habitats e da

recuperacio de ecossistemas para sustentar a fauna e a flora locais:

Estudar e propor formas de compensagao de impactos negativos causados a fauna
e a flora em ambiente urbano e rural;
Promover agdes de recuperagdo dos danos causados, como restauragao da

supressao de cobertura vegetal e reintroducao de espécies da fauna e da flora.

Mitigacao dos riscos ambientais, reduzindo impactos de enchentes e erosao,

por meio da preservacio de areas verdes e gestio adequada de aguas pluviais:

Monitorar, controlar e fiscalizar as atividades realizadas em areas propensas a
riscos de deslizamento, inundagdo, assoreamento ¢ erosdo, entre outros,
especialmente as localizadas préoximo a fundos de vale e areas de APP ou de
remanescentes de mata nativa, definindo medidas corretivas e penalidades

administrativas para as infragdes identificadas.

Promover a qualidade do ar e do solo e a melhoria da qualidade ambiental,
por meio de elementos que atuem como filtro e sequestro de carbono,

especialmente espécies vegetais adequadas para este fim:

Promover a arborizagdo urbana e incentivar o plantio de arvores adequadas em
area urbana;

Estimular e fiscalizar a restaura¢do e a manutengao de mata nativa e de cobertura
vegetal, especialmente em areas rurais;

Estudar ¢ orientar a indicacdo de 4areas destinadas a manuten¢ao da
permeabilidade do solo em novos empreendimentos;

Incentivar a infraestrutura verde, por meio de telhados verdes, jardins de chuva,
sistemas de drenagem urbana sustentavel em novas construcdes;

Incentivar a mobilidade ativa, o uso de bicicleta e trajetos caminhaveis,

conectando areas verdes por redes de trilhas e ciclovias que conectem com espagos

verdes.
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

CI 5904

Priorizar a qualidade de espacos de lazer e recreacio, criando areas

acessiveis a populac¢ao para lazer, educacio ambiental e atividades culturais:

Propor e implementar a ativagdo de espacos publicos existentes, assim como a
criacao de novos, como parques, pragas € areas recreativas que integrem natureza

e urbanizacgao.

Conectar e integrar areas urbanas e rurais, promovendo praticas

sustentaveis e fortalecendo a economia local:

Incentivar a criagdo de areas que integrem areas residenciais e servigos, por meio
de infraestrutura e caminhos verdes;

Promover as conexOes entre a area urbana consolidada e as areas rurais,
especialmente as ocupacgdes de Aparecida do Monte Alto e Ibitirama, além de
pontos turisticos relevantes no municipio, por meio de vias caminhaveis e

ciclovias arborizadas e integradas aos espacos verdes.

Educar, conscientizar e incentivar a participacio comunitaria, fomentando a
educacao ambiental, sensibilizando e engajando a comunidade em torno de

medidas de preservacgao e valoriza¢cio dos recursos naturais:

Promover programa de educacao ambiental nas escolas;

Desenvolver programas que estimulem o uso dos espagos publicos e comunitarios
em atividades educativas e de lazer;

Divulgar amplamente e fortalecer os conceitos basicos e os principais elementos
do Sistema Verde ¢ Azul;

Estimular a participagdo ativa da populagdo na formulacdo de programas de

educagdo ambiental e valorizag@o das areas integrantes do Sistema Verde e Azul.

Monitorar e avaliar os resultados da implantacao de medidas associadas ao

Sistema Verde e Azul:

Definir indicadores para avaliar ao longo do tempo a eficicia das agdes
implementadas a partir das diretrizes propostas pelo Sistema Verde e Azul;

Coletar os dados para os indicadores no momento inicial de implantagdo do

Sistema Verde e Azul;
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e Estabelecer periodicidade de monitoramento dos indicadores e processos de
apresentacdo e discussdo com a sociedade, retroalimentando os incentivos e
comprometimento da populacao;

e Efetuar ajustes necessarios em fungao dos resultados obtidos.
3.1.2 Sistema de Mobilidade Urbana

O sistema de mobilidade compde-se dos seguintes subsistemas: sistema viario basico,

sistema ciclovidrio e sistema de transporte coletivo.

Para a descrigdo, definigdo e caracterizagdo destes subsistemas, retomam-se aqui algumas
questdes apresentadas e discutidas na etapa anterior deste trabalho, ¢ que foram
importantes para sua definicdo. Foram analisadas as politicas relacionadas a mobilidade
e ao transporte no Plano Diretor e no Plano de Mobilidade vigentes. A primeira questdo
a ser colocada € o horizonte proximo da revisao do Plano de Mobilidade, cuja versao atual
foi elaborada em 2015. Entende-se que as diretrizes colocadas devem ser consideradas

em sua revisao.

O aspecto observado nos dados de mobilidade urbana em Monte Alto ¢ a predominéancia
de modos motorizados individuais — automovel e motocicleta — na divisdo modal do
municipio. A mobilidade ativa — cicloviaria e peatonal — e o uso de transporte coletivo
apresentam indices muito baixos de utilizagdo. Aponta-se que os dados utilizados nesta
analise datam de pesquisa Origem-Destino feita no marco do Plano de Mobilidade de

2015, porém, nao ha indicativos de mudangas nos padroes.

Essa primeira caracterizagdo da mobilidade no municipio leva a necessidade de
enfrentamento da predominancia do automovel nos deslocamentos nas politicas urbanas
e de mobilidade do municipio. Propde-se, assim, que o primeiro dos objetivos do sistema
de mobilidade urbana seja o incentivo a utilizacdo dos modos ativos e do transporte
coletivo na cidade. Tais proposicdes se relacionam diretamente com as diretrizes e os
objetivos da Politica Nacional de Mobilidade Urbana (PNMU), em particular a prioridade
dos modos de transportes ndo motorizados sobre os motorizados e dos servigos de

transporte publico coletivo sobre o transporte individual motorizado.
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O primeiro dos subsistemas que compdem o sistema de mobilidade ¢ o sistema viario
basico, que se define como o conjunto de vias que estruturam a mancha urbanizada
de Monte Alto. Na proposi¢do desta revisao, consolida-se neste sistema a defini¢cao do
sistema viario basico do Plano Diretor vigente, com indicagdo de intervengdes e agdes, €

a hierarquia viaria sugerida no Plano de Mobilidade.

A primeira das diretrizes que se deve considerar ¢ que este sistema ndo pode ser visto
apenas como um sistema dedicado a circulagdo de veiculos motorizados, mas a todos os
modais. Além da fungdo principal, de ser o conjunto de vias que estruturam o municipio,
este subsistema deve ser entendido como o principal suporte para agdes na mobilidade

ativa no municipio.

Sendo assim, esse sistema deve promover o uso equitativo do espaco do sistema viario
do municipio, tanto para a circulagcdo em seus diversos modais quanto para a utilizagdo

da rua como espago publico de estar.

A hierarquia apresentada a seguir considera o sistema vidrio como elemento estruturante

do desenvolvimento urbano do municipio:

e vias de transito rapido: rodovias (SP-305 e SP-323) que adentram a mancha
urbana no municipio e tém como fung¢des a conexdo com outros municipios do
entorno e da Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto (RMRP) e a acessibilidade
aos usos produtivos desenvolvidos na mancha urbana. Tem prioridade ao trafego
de passagem;

e vias arteriais: principais ruas e avenidas que configuram a base da estrutura viaria
da cidade. Tém como fungdes a conexdo dos bairros da cidade com rodovias que
ligam o municipio 8 RMRP e regido e a conexdo entre regides da cidade (centro e
setores da mancha localizados ao norte, nordeste, sul e sudeste);

e vias coletoras: conjunto de ruas e avenidas cuja fungao € conectar os bairros as
vias arteriais, ou fazer a conexao preferencial entre bairros ou internas a cada uma
das regides da cidade;

e vias locais: vias de acesso local ou a areas restritas de loteamentos fechados.
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As vias arteriais e as coletoras compdem o sistema vidrio basico de Monte Alto. No
contexto dos processos de licenciamento do municipio, sdo também as vias nas quais sao
permitidos usos de comércio, servicos e institucionais na Zona de Qualificacao (ver item

2.4).

Para os novos processos de loteamento, tanto na macrozona MZC como na MZE (ver
item 2.2), ¢ prevista uma geometria com padrdoes dimensionais minimos, que estao
apresentados no item 3.3.4 deste relatorio. Importante apontar que, como estabelecem as
diretrizes deste subsistema, os padroes geométricos definem ndo apenas caracteristicas

do leito carrogavel, mas do passeio e de ciclovias ou ciclofaixas.

Por fim, sdo previstas intervengdes especificas no sistema vidrio basico. Consideram-se

quatro intervengoes:

e Variante Sul — Sistema de vias na diregdo Leste-Oeste, conectando os setores
urbanizados localizados ao sul da mancha urbana. Ver Figura 2.1;

e Marginal Norte — Via marginal a rodovia SP-323, conectando a Avenida Nehly
Bahdur Cano ao Distrito Industrial;

e Area 30 — Perimetro de agéo prioritaria para a¢des de acalmamento de trafego;

e Binario Central — Conjunto de vias arteriais cuja func¢do prioritaria ¢ fazer a

conexdo entre o Centro e os setores da cidade ao norte e ao sul.

As duas primeiras — Variante Sul e Marginal Norte — compreendem agdes de construcao
de vidrio arterial no municipio. Aponta-se no Plano Diretor como diretrizes, cuja
definigdo servira de base para o projeto de implantacdo da via. Nos dois casos, 0s vidrios
propostos relacionam-se a trechos da MZE, prioritdria para a expansdo urbana. A
construg¢do e a implantacdo deste viario guardam relacdo com os processos futuros de
urbanizagdo destas areas. A Variante Sul relaciona-se a auséncia de conexoes oeste-leste
no setor sul do municipio. Objetiva melhorar a conexado entre estas areas e abre uma frente
de parcelamento e ocupagao nos limites da mancha urbanizada do municipio. A Marginal
Norte, por sua vez, esta ligada as areas com usos produtivos — industriais, comércio e

servicos — relacionados a dinamicas regionais € metropolitanas.
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Figura 2.5: Variante Sul.
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

A terceira proposi¢do, a Area 30, responde a percepgio de que a area central possui
caréncia de espacos para a mobilidade ativa, problemas de estacionamento e alguns
conflitos do transito de automdveis com o uso e ocupagao atuais. Entende-se que esta area
¢ definida em um perimetro da area central do municipio que concentra comércio e
servigos, além de edificios institucionais, inclusive da administragdo publica.
Compreende agdes prioritarias de acalmamento de trafego, microacessibilidade,
seguranga viaria, melhorias das condi¢des de caminhabilidade, controle e reorganizagio
de estacionamento. Propde-se como diretriz especifica, além da multimodalidade e da
equidade do uso do espago vidrio, a consideragdo de que o espago vidrio nessa area do
Centro deve ser tratado, prioritariamente, como espago publico de fruicdo, e estar

relacionado aos usos comerciais, de servico e institucionais.
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

Completam as intervengdes propostas o Binario Central, que se relaciona com a area de
prioridade para a mobilidade ativa. A diretriz principal dessa intervencdo ¢ garantir que
o trafego de passagem ao centro seja organizado em um sistema de vias especifico, aqui
proposto como um bindrio — um conjunto de duas vias com maos opostas. Tanto o Binario
Central quanto a Area 30 devem ter suas diretrizes aprofundadas no Plano de Mobilidade

e em projeto de implantagdo especifica.

O segundo dos subsistemas que fazem parte do sistema de mobilidade urbana ¢ o sistema
de transporte coletivo, definido pelo conjunto de infraestrutura, veiculos e sistemas
de apoio ao transporte publico coletivo municipal. A rede atual de transporte coletivo
— operada por permissao por empresa privada desde 2018 — tem infraestrutura adequada:

um terminal central e boa rede de pontos de parada pela cidade, além de previsao de linhas
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com boa abrangéncia territorial na sede do municipio. Apesar disso, a rede possui padroes
de servigo baixos, com frequéncia pequena durante o dia e pouca capacidade, além de,
como ja visto, pouca participagao no total de viagens no municipio. O transporte coletivo
na cidade acontece também em redes especializadas: onibus fretados pelas fabricas e

onibus escolares subsidiados pelo municipio.

Quanto a esta caracterizacao, este subsistema apresenta um desafio a ser enfrentado nas
discussoes futuras sobre a mobilidade no municipio. Deve-se repensar o modelo de
estruturacao do transporte coletivo na cidade, em conjunto com medidas relacionadas a
transicao energética. Nesse sentido, propde-se que o Plano Diretor tenha como diretriz
especifica a organizacdo de um sistema de transporte publico coletivo com

abrangéncia territorial e padrées de servico adequados.

Importante apontar que tal objetivo se relaciona com as diretrizes especificas relativas ao
equacionamento dos modos de financiamento deste servico — sejam estudos para
estabelecimento de subsidios ou tarifa zero no sistema de transporte publico coletivo.
Nesse sentido, devem ser avaliados frente a outros niveis de governo programas
relacionados a esses topicos. O mesmo acontece com a transi¢do energética nos veiculos
que compdem este sistema: no contexto regional, a possibilidade de utilizacdo de
biocombustiveis pode ser avaliada. Este aspecto diz respeito ndo apenas a provisao
constitucional do transporte como um direito social, mas também ao atendimento aos

Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel, em particular o ODS-11.

O terceiro subsistema ¢ o sistema cicloviario, que consiste no conjunto de intervengoes
no sistema viario destinado a circulacio dos usuarios de bicicleta no municipio.
Compreende ciclovias, ciclofaixas, ciclorrotas, bicicletarios e paraciclos (infraestrutura),
bem como sistemas de informagdo e programas ou politicas destinados a incentivar a
circulacao de bicicletas em Monte Alto. O sistema atual apresenta expansao recente, mas
com pequena infraestrutura e pouco uso frente a divisdo modal municipal. E possivel
ainda apontar que boa parte das areas predominantemente residenciais tém vidrio
adequado para o uso compartilhado. A principal premissa colocada ¢ que todo o sistema
vidrio basico deve ser considerado como territdrio para acoes relacionadas as melhorias

do sistema cicloviario.
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3.2 MACROZONAS

A divisao territorial do municipio em macrozonas e zonas responde ao terceiro elemento
estrutural de seu ordenamento territorial. Ver, anexos a este memorial, o MAPA 04 —

Macrozonas e 0o MAPA 01 — Perimetro Urbano.

Propde-se trés macrozonas para o municipio: Macrozona de Consolidacio da
Urbanizac¢ao (MZC), Macrozona de Expansao da Urbanizacio (MZE) e Macrozona

Rural (MZR).

As macrozonas de Consolida¢do da Urbanizacdo (MZC) ¢ Expansdo da Urbanizagao
(MZE) definem o perimetro urbano do municipio. O perimetro ¢ o instrumento do Plano
Diretor que permite o controle da expansao urbana e seu ordenamento, refletindo as
dinamicas existentes e desejaveis de processos futuros de urbanizacdo. O estabelecimento
de um perimetro urbano ¢ acdo fundamental nas propostas presentes nesta revisao, pois
define as areas ja urbanizadas e as que se permitird a urbanizagao, estabelecendo diretrizes

territoriais para a expansao da mancha urbana do municipio.

A MZC demarca as areas ja urbanizadas, cujos objetivos sdo os adensamentos construtivo
e populacional, a consolidagdo da ocupagdo e a qualificagdo das areas urbanizadas. Por
serem areas ja parceladas, e em grande parte ocupadas, sao objeto de um zoneamento
especifico, que ¢ apresentado no item 3.2 deste relatorio, que estabelece diferentes
potenciais para as areas desta macrozona. A MZE, por sua vez, demarca as areas nas quais
sdo permitidos novos loteamentos e para onde se pretende direcionar a expansdo urbana

do municipio.

As demais areas do municipio pertencem a Macrozona Rural (MZR), e sdo areas cujo uso

predominante sdo atividades ligadas a producao rural e consideradas nao urbanizaveis.
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Figura 2.7: Diagrama mostrando a relacio entre macrozonas e zonas no
ordenamento territorial.
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

O diagrama representa como se estruturam as diferentes macrozonas no municipio e sua
relacdo com o perimetro urbano e o zoneamento propostos. Nos proximos itens, sao

apresentadas as defini¢des de cada uma das macrozonas, seus objetivos e diretrizes.
3.2.1 Macrozona de Consolida¢ao da Urbanizacio — MZC

Define-se a Macrozona de Consolidacdo da Urbanizagdo (MZC) como as areas
urbanizadas do municipio, com disponibilidade de infraestrutura de saneamento
basico e ambiental, sistema viario e diversidade de usos (comercial, residencial,
institucional, industrial e de servicos) e areas em processo de ocupacido. A
urbanizaciio de novas dreas dentro desta macrozona devera incorporar parametros
de uso e ocupacio que assegurem qualidade e sustentabilidade no processo de

urbanizacio.

A MZC corresponde a totalidade das areas urbanizadas do municipio e areas com
vacancia — ndo urbanizadas ou urbanizadas e ndo ocupadas — mas que guardam relacdo
com as dinamicas urbanas do municipio. Abrange os bairros do Centro, os setores de
urbanizagdo ao norte, a sudoeste e a sudeste, bem como a totalidade do distrito de
Aparecida do Monte Alto e do povoado de Ibitirama. Propde-se, nesta macrozona,

zoneamento especifico, que considera as dinamicas existentes e propostas no territorio do
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municipio (ver item 2.3). O perimetro desta macrozona também incorpora areas
consideradas como ambientalmente sensiveis relacionadas a mancha urbana e ao Sistema
Verde e Azul (ver item 2.1) — em particular APPs, areas de grande declividade ou com
presenca de remanescentes vegetais. S0 areas cujos atributos devem ser incorporados as

dindmicas urbanas do municipio.

Entende-se como objetivos principais desta macrozona o adensamento, a consolidagdo e
a qualificacdo da urbanizacdo existente. Consideram-se como objetivos secundérios: a
incorporacdo de areas ambientalmente sensiveis as dindmicas urbanas; os adensamentos
construtivo e populacional de areas urbanizadas e ainda n3o ocupadas; melhor
distribuicao e oferta de comércio e servigos no territorio do municipio; e a ordenacao de

areas produtivas na mancha urbana.
3.2.2 Macrozona de Expansiao da Urbanizacio — MZE

Define-se a Macrozona de Expansdo da Urbanizagdo (MZE) como as areas previstas
para a expansao urbana, ndo ocupadas ou de baixa ocupacao produtiva, auséncia
de cobertura vegetal relevante, contiguas a Macrozona de Consolida¢io da
Urbanizacio. Abrigam areas rurais e urbanas, com porg¢odes de areas que exigem a
aplicacdo de instrumentos de regularizacio fundiaria, passiveis de recepcionar

novos processos de urbanizacio.

A MZE corresponde as porc¢des do territdrio do municipio contiguas a mancha urbana
existente e que sdo consideradas como vetores para expansao da urbanizacdo existente.
Foram demarcadas quatro grandes areas de expansao da urbaniza¢do: a noroeste, em area
de pouca declividade e sem atividade agricola, relacionada tanto ao eixo viario que
conecta a sede do municipio a Ibitirama quanto ao Distrito Industrial; a sudoeste,
relacionada ao Distrito Industrial; ao sul, em areas com ocupagao existente de loteamentos
de chacaras e uso produtivo relativas a diretriz vidria da Variante Sul (ver item 2.2); e

areas lindeiras a SP-323, a oeste do municipio.

Considera-se que a expansao prevista nessas areas deve ser objeto de regulacdes relativas
ao parcelamento do solo (ver item 3.3 deste relatdrio), cujo regramento exige percentuais

maiores de espacos livres de uso publico para novos loteamentos do que na MZC. Quanto

CI 5904 45



aos instrumentos, prevé-se que tanto novos loteamentos quanto a regularizacdo de
loteamentos existentes nesta macrozona serdo objeto de uma outorga especifica —
respectivamente a Outorga Onerosa de Expansao Urbana (OOEU) e a Outorga Onerosa
de Expansdo Urbana de Interesse Especifico (OOEU-E), descritas no item 4.

Instrumentos urbanisticos deste relatorio.

Entende-se como objetivo principal desta macrozona a expansao qualificada da mancha
urbana do municipio. Consideram-se como objetivos secundarios: a preservagdo de areas
com ativos ambientais significativos e sua incorporagdo as dinamicas urbanas existentes;
a manuten¢do da contiguidade da mancha urbana existente; a organizac¢ao de atividades
produtivas no municipio e sua proximidade as infraestruturas regionais de acessibilidade

e mobilidade.

A MZE foi também dividida em sete setores, nos quais foram definidas condigdes

diferenciadas para aplicagdo dos instrumentos urbanisticos, em especial a OOEU.
3.2.3 Macrozona Rural - MZR

Define-se a Macrozona Rural (MZE) como as areas com predominio de recursos
naturais, usos e atividades ligados a producao rural, porém, com pouca ou nenhuma
infraestrutura de saneamento basico e ambiental capaz de dar sustentabilidade e
suporte as atividades de producio rural, exigindo atencio na forma de ocupacio

especialmente quanto aos aspectos ambientais.

A MZR corresponde as areas do municipio cuja urbanizacao nao ¢ desejavel, tanto da
perspectiva da manuten¢do de atividades produtivas agricolas quanto da preservacao de
recursos naturais existentes. Além dessas defini¢oes, relacionadas as funcoes territoriais,
aponta-se a importancia de ndo permitir a dispersdo da urbanizacdo no territério do
municipio, evitando o aumento de custos de implantacdo de infraestrutura e os custos

ambientais diretos e indiretos.
3.3 ZONAS

O zoneamento do municipio de Monte Alto aprofunda a caracterizagdo do territorio que

0 macrozoneamento inicia. Neste sentido, se as macrozonas territorializam os grandes
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objetivos do Plano Diretor, as zonas definem porgdes com maior homogeneidade de
ocupagdo, ou funcdes urbanas, nas quais esperam-se processos de transformagdo

similares.

A atual organizagdo do zoneamento vigente em Monte Alto define zonas por uso. Os
parametros de ocupag¢do, por sua vez, sdo indiferenciados por zonas, tendo pequenas
variacoes de acordo com o uso. Essa maneira de definir o zoneamento impede que a
definicdo das zonas incorpore objetivos diferentes de acordo com as preexisténcias
urbanas e suas vocacdes e potencialidades. Além disso, como ja apontado na etapa

anterior, zonas € macrozonas no atual regramento tém limites e defini¢des inconsistentes.

Na metodologia adotada nesta proposta, definem-se zonas de acordo com as
caracteristicas da urbanizacdo existente. Ou seja, 0 zoneamento do municipio responde
as fungdes e as dindmicas ativas no territorio. Além disso, apresentam parametros de uso
e ocupagdo que incentivam a ocupacao desejavel das areas, restringindo ou incentivando

usos e tipologias adequados a cada uma das zonas.

Sendo a Macrozona de Urbaniza¢do Consolidada (MZC) a area efetivamente urbanizada
do municipio, as zonas s3o demarcadas em sua area e encontram sua defini¢do nas
dindmicas presentes nesta por¢do do territorio. Na MZE, o zoneamento ¢ definido de
acordo com o empreendimento pretendido e a certiddo de diretrizes a ser expedida pelo
Executivo municipal. Importante apontar que a adocdo de zonas especificas na MZE deve
responder nao apenas a adequagao ao uso proposto no parcelamento do solo, mas também
ser consistente com a dinamica territorial observada no municipio. Propde-se cinco zonas
no municipio:

e Zona Consolidada (ZC);

e Zona de Qualificagdo (ZQ);

e Zona de Articulagdo Metropolitana (ZM);

e Zona de Transigdo (ZT);

e Zona de Interesse Ambiental (ZA).
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A seguir, sdo definidas e descritas cada uma das zonas. Apresentam-se, em linhas gerais,
os parametros de uso e ocupagdo de cada uma das zonas, que sdo aprofundados e

detalhados no Capitulo 3 deste relatorio.
3.3.1 Zona Consolidada — Z.C

A Zona Consolidada (ZC) ¢ definida por areas urbanizadas com infraestrutura urbana
qualificada, compostas por quadras e lotes, edificados ou ndo, com usos mistos,

residenciais, comerciais, institucionais e de servicos.

Esta zona consiste nos bairros do Centro, Vila Municipal, Vila Sdo José e a quase
totalidade dos bairros do Jardim Paraiso e Jardim Pizarro. Coincide com as areas
urbanizadas mais antigas — a area central e a ferradura — localizadas no platd central do
municipio. Caracterizam-se por serem os trechos de cidade com maior presenga de
comércio e servigos, edificios institucionais e da administracdo publica, principais
hospitais e escolas, pragas ¢ museus. Além disso, apresentam grande ocupagdo dos lotes

em seu perimetro, com adensamento construtivo em muitas areas.

E desejavel que a ZC mantenha sua dinimica de centro principal de comércio e servigos
do municipio. Nesse sentido, entende-se que a ZC deve receber os maiores potenciais
construtivos do municipio, pela presenca de infraestrutura e servigos urbanos. O recuo €
dispensado nessa zona, e entende-se que o afastamento da edificacdo do alinhamento e
divisas se relaciona a decisdes de implantacdo de edificagdo e aproveitamento das areas
livres do lote. Em relagdo a morfologia urbana existente e suas caracteristicas, esta zona
preveé incentivos a arborizagdo e a criagao de espacos verdes privados com uso publico,

de modo a qualificar o ambiente urbano.
3.3.2 Zona de Qualifica¢ao — ZQ

A Zona de Qualificagdo (ZQ) ¢ definida por areas urbanizadas, com servi¢os urbanos
basicos e infraestrutura viaria pouco qualificada, compostas por quadras e lotes,
edificados ou niao, com predominio do uso residencial. Apresenta caréncia de

atividades de comércio e servicos, demandando incentivos a diversificacao de usos,
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necessidade de qualificacdo das vias com cal¢cadas, arborizacio e melhoria dos

espacos publicos.

Esta ¢ a zona de maior extensdo no territorio municipal, consistindo, ao norte, nos bairros
de Jardim Bela Vista, Jardim Vera Cruz, Jardim das Oliveiras, Jardim Acapulco, Jardim
Santa Lucia, Jardim das Orquideas, Jardim Amélia, Conjunto Habitacional Sao Miguel,
Cidade dos Sonhos, Jardim Mediterraneo, Jardim Eldorado, Jardim Sao Remo, Parque
dos Ipés e Jardim Irina; a noroeste, em parte do bairro Jardim Alvorada e loteamentos em
implantacdo; a sudoeste, nos bairros Residencial Barbizan, Residencial Quinta do Monte,
parte do Residencial Real Paraiso, Residencial Real Parque e Jardim Novo Paraiso; a
oeste, no bairro de Vila Santo Antonio e parte dos bairros Vila Izildinha, Vila Gadini,
Central Parque e Vila Sao Guilherme; ao sul e sudeste, nos bairros Jardim Primavera,
Residencial Primavera, Jardim California, Jardim Sdo Cristovao, Jardim dos Afonsos,
Vila Aero Clube, Vila Candido Seixas, Parque Cosmo, Residencial Vale Verde, Vila Sao
Francisco, Vila Oliveira, Vila Ramos, Jardim Sao Marcos, Jardim Santana, Jardim
Tangara, Conjunto Habitacional Bandeirantes, Jardim Esperanga, Jardim Bom Retiro,
Jardim Santa Rita, Parque Residencial Laranjeiras, Conjunto Habitacional Centenario,
Jardim Bela Vista do Mirante, Conjunto Habitacional Vale dos Sonhos, Jardim Canaa,
Residencial Sao Luiz, Jardim Jaqueline, Residencial Santa Julia, Residencial Parque das

Flores, Residencial Monte Bello e Jardim Imperial.

A Zona de Qualificagdo coincide com as areas de expansao ao norte, noroeste, sudeste e
sudoeste, e caracteriza-se pelo uso predominantemente residencial, com ocupagdo,
majoritariamente, por edificagdes unifamiliares. Foi, historicamente, parcelada por
empreendimentos privados, com grande variagdo nas malhas vidrias de cada um desses
empreendimentos. A ZQ tem vocagdo para consolidacdo do uso residencial, exigindo
melhor distribuicdo de uso comercial e de servicos. Esta zona permite usos comerciais €
institucionais de pequeno porte, enquanto 0s usos comerciais € institucionais de maior
area devem, necessariamente, estar localizados em trechos do sistema viario estrutural

que corta a area.

Em relagdo aos parametros de uso e ocupagao previstos, mantém-se a dispensa de recuos

obrigatorios proposta para a ZC. Em relagdo a morfologia urbana existente e suas

CI 5904 49



caracteristicas, esta zona prevé incentivos a arborizacdo e a criagdo de espacos verdes

privados com uso publico, de modo a qualificar o ambiente urbano.
3.3.3 Zona de Articulacio Metropolitana — ZM

A Zona de Articulagdo Metropolitana (ZM) ¢ definida por areas localizadas ao longo
das vias de conexiio regional que cruzam o municipio, com usos produtivos
vinculados a atividades econdomicas — industrial, comércio e servicos com funcao

local e regional.

Compoe esta zona a totalidade do Distrito Industrial, a leste, e trechos dos bairros Jardim
Alvorada, Vila Izildinha, Vila Gadini, Centro, Jardim Bela Vista, Jardim Pizarro, Jardim
Paraiso, Jardim Novo Paraiso, Chacara Recreio, Residencial Real Paraiso e Residencial

Real Parque.

Esta zona se distribui em sua maioria nos lotes lindeiros as rodovias SP-323 e SP-305. As
areas demarcadas como ZM no municipio t€m uso industrial ou de apoio a usos
produtivos — galpdes, comércio e servigos relacionados a atividade industrial e logistica.
Considera-se esta zona como a area cujo uso predominante deve ser tanto o uso produtivo
quanto grandes edificacdes dos usos comércio e servigo e industrial. O objetivo € que
usos que exijam conexodes com a rodovia ou atraiam grande nimero de pessoas sejam
instaladas nesta zona. A ZM deve, necessariamente, se localizar nas proximidades do

viario regional.

Nesta zona sdo vetados usos residenciais de baixa densidade construtiva e permitidos usos
industriais e comércio e servigos de grande porte. Sao exigidos recuos para as edificagcdes
nesta area. Entende-se que todos os usos com maior grau de incomodidade sejam

construidos e implantados nesta area do municipio.
3.3.4 Zona de Transicao — ZT

A Zona de Transi¢do (ZT) ¢ definida por areas de baixa densidade construtiva ou niao
ocupadas, com predominio de loteamentos e condominios fechados ou chacaras, com

restricio a ocupacio de alta densidade construtiva e populacional.
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No municipio, sdo o conjunto de bairros localizados ao sul — Laura Pizarro, Jardim Santa
Irene, Jardim Vila Real, Clube Recreativo Villa Real e outros relacionados a Avenida
Ayrton Senna — e, em outro eixo, de areas localizadas a noroeste — nos bairros de Jardim

Santa Lucia e Parque das Orquideas.

Esta zona contempla areas cuja ocupagao consiste, majoritariamente, de usos residenciais
pouco densos, com grande restrigao aos demais usos, com excec¢ao de comércio e servigos
e institucional de pequeno porte. Do ponto de vista da qualificagdo da ocupagio, objetiva
a criagdo de bairros com menor densidade construtiva, maior arborizagdo e

permeabilidade do solo.
3.3.5 Zona de Interesse Ambiental — ZA

A Zona de Interesse Ambiental (ZA) ¢ definida por areas de ocupacdo urbana
controlada, que abrigam remanescentes de mata nativa e areas de APP, com
relevante funcio ambiental no municipio, destinadas a preservacao e a recuperacio

ambiental.

As ZAs sdo delimitadas em 4reas diretamente relacionadas a area urbanizada do
municipio, € demarcam majoritariamente areas relacionadas as nascentes e cursos d’agua,
areas de grande declividade e areas com remanescentes vegetais. Esta zona pode ser
considerada como um dos elementos do Sistema Verde e Azul, ja que delimita areas que

concentram ativos ambientais importantes para o municipio.

E a zona com maior restri¢io & ocupagio, e na qual espera-se a criagio de dreas com baixa
ocupagdo ou que se estabelecam como elementos do sistema de espacos livres e areas
verdes municipais. Entende-se que sdo areas cuja dindmica de uso deve se relacionar com
suas funcdes ambientais, e ¢ desejavel que se integrem as dindmicas urbanas do
municipio. Frente a essas caracteristicas, os pardmetros urbanisticos para a area preveem
coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupagdo baixos e taxa de permeabilidade e

indice de arborizacao altos.
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3.4 BAIRROS

A delimitagao dos bairros do municipio de Monte Alto conjugou diversas fontes e foi
elaborada em um processo de construgdo conjunta entre técnicos da Fipe e da prefeitura

de Monte Alto.

Inicialmente, a prefeitura disponibilizou arquivos em shapefile apenas para alguns
bairros. Ademais, verificou-se que, entre eles, alguns nao incorporavam as
transformagdes ocorridas ao longo dos anos nem correspondiam aos limites reconhecidos
pelos moradores. Entre os arquivos disponibilizados, existiam limites referentes a
agrupamentos de bairros, além de muitos bairros ndo estarem contemplados por essa base.
Observou-se que, conforme demonstrado pela prefeitura, muitas vezes os limites dos
bairros correspondiam na integra a loteamentos ou condominios. Dessa forma, esses
arquivos foram confrontados com informagdes de loteamentos, disponibilizados em .dwg,
e confrontados com informagdes pesquisadas no Google Street View. Consolidou-se,

dessa forma, uma base para validag@o junto aos técnicos da prefeitura.

Os ajustes e a validagdo dessa base ocorreram durante a Oficina 2, realizada
presencialmente. Nessa ocasido, novos ajustes foram incorporados a base de bairros, e as
demandas surgidas foram acatadas. Por fim, gerou-se uma base consolidada de bairros,
conforme o MAPA 6, anexo a este relatorio, base de referéncia de bairros adotada neste

trabalho, que sera disponibilizada para o municipio.
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4. PARAMETROS URBANISTICOS

Este capitulo apresenta o conjunto de parametros urbanisticos para as zonas € macrozonas
definidas na secdo anterior, compreendendo todas as regras necessarias para o

licenciamento de novos empreendimentos.

No primeiro topico, sdo apresentados os parametros de uso do solo, que englobam as
categorias de usos permitidos em cada zona, de maneira a agrupar atividades de acordo
com o porte e a incomodidade em relagdo a vizinhanga residencial. Completam essa se¢ao
a defini¢do das condigdes de instalagdo exigidas para cada uso, como a necessidade de

nimero minimo de vagas de garagem, carga e descarga, dentre outros.

O segundo topico aborda o conjunto de parametros de ocupacdo do solo. Tais
parametros tratam, fundamentalmente, das regras que definem a volumetria de uma nova
edificagdo em um lote, contemplando coeficientes de aproveitamento, taxa de ocupagao
e permeabilidade, gabarito de altura méxima, recuos, dentre outros regramentos.
Ademais, foram elaboradas simulagdes de ocupagao nas diferentes zonas, em diferentes

tipologias e usos, como exemplificacdo da aplicagdo dos parametros.

Finalmente, o ultimo topico versa sobre os parametros de parcelamento do solo,
abrangendo as regras para desmembramento e loteamento, incluindo percentuais de
destinag¢do de area publica, dimensdes minimas e maximas de lote e quadra e padrdes

minimos para o sistema viario.

Além dos parametros gerais, foram também desenhadas estratégias inovadoras que
buscam qualificar os bairros e preparar Monte Alto para os cenarios de emergéncia
climatica cada vez mais exigentes. Foram, assim, ampliados percentuais de destinagdo de
areas verdes em novos loteamentos e desenhados pardmetros que incrementam a
arborizac¢do urbana e promovem melhorias ambientais na relagao entre os lotes e as vias

publicas.

Importante salientar que todos esses parametros apresentados nas trés subsegdes foram
desenhados de forma integrada aos objetivos e diretrizes das macrozonas e zonas. Ou
seja, eles expressam padrdes de urbanizacdo e de ocupacdo dos lotes coerentes com a

paisagem que se deseja para as diferentes zonas de Monte Alto.
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4.1 PARAMETROS DE USO DO SOLO
4.1.1 Questoes Preliminares

O Plano Diretor ¢ 0o zoneamento vigentes em Monte Alto apresentam quatro grandes
categorias de uso do solo: residencial — incluindo edificios de uso misto —, comércio e
servigos, equipamentos institucionais e uso industrial. Essas categorias sdo subdivididas

em grupos de acordo com a tipologia, porte e niveis de incomodidade.

No caso dos usos residenciais e mistos, a divisdo ocorre sobretudo por tipologia, com o
residencial unifamiliar (RES.1), pluridomiciliar horizontal (RES.2), que envolve até seis
unidades habitacionais, pluridomiciliar vertical (RES.3), o residencial unifamiliar
conjugado com outro uso (RES.4) e o pluridomiciliar combinado com outros usos
(RES.5). Desse conjunto, nota-se que ndo héa diferenciacdo por porte, sobretudo nas
categorias RES.3 e RES.5, que podem englobar edificios verticais de trés pavimentos, ou

entdo torres com mais de 10 pavimentos, por exemplo.

J& a categoria comércio e servigcos ¢ subdividida em quatro niveis: o nivel 1 (CS.1)
envolve estabelecimentos complementares ao uso residencial; o nivel 2 (CS.2) ¢
compativel com o uso residencial, mas tipico da area central; o nivel 3 (CS.3) expressa
estabelecimentos de usos nao conflitantes com o uso residencial, mas que tem necessidade
de medidas especificas que mitiguem sua implantacdo; e o nivel 4 (CS.4) abrange
estabelecimentos de grande porte, como comércio atacadista, conflitantes com o uso
residencial. Nota-se, neste caso, que os dois primeiros niveis ndo apresentam grande
diferenciagdo em termos de impacto urbanistico, sendo que ambos seriam compativeis

com vizinhangas residenciais.

A categoria institucional também se diferencia em dois niveis. O nivel 1 (INST.1) ¢
compativel com vizinhancas residenciais e o nivel 2 (INST.2) conflitante. Nesse caso, o
termo “institucional” ¢ inadequado, uma vez que os usos abrangidos envolvem
equipamentos publicos e privados. Também nao hé categoria especifica para classificagao

de usos voltados a infraestrutura urbana, como estacdes de tratamento de dgua e esgoto.

Finalmente, o uso industrial também est4 classificado em dois niveis, compativel com a

vizinhanga residencial (IND.1) e ndo compativel (IND.2).
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A lei vigente também aborda exigéncias de vaga de garagem por uso, estabelecendo
sempre um minimo de vagas para o uso residencial, hotéis, comércios e servigos por porte,
hospitais, bancos, supermercados e similares, além de industriais. H4 indicagao de vaga
para carga e descarga apenas para algumas categoriais de uso comercial e industrial e ndo
existem exigéncias especificas quanto a bicicletdrios. Os itens a seguir resumem as
principais modifica¢des sugeridas, contemplando as novas categorias de uso do solo,

permissdes por zona e condi¢des de instalagao.
4.1.2 Categorias e Usos Permitidos por Zona

Em linhas gerais, o regramento atual organiza usos e atividades de forma sucinta, padrao
que deverd permanecer na revisdo. Contudo, sugere-se a adicdo de categorias no uso
residencial, a supressdo e a simplificagdo de categorias de comércio e servigo e o ajuste

da nomenclatura da categoria institucional para equipamentos.

Em todas as categorias foram também realizados ajustes no texto de defini¢ao, de forma

a deixar explicito quais usos e atividades poderado ser contemplados nos diferentes grupos.

Para a categoria residencial foram previstos sete grupos (RE-1 a RE-7). A ampliagdo em
relagdo ao regramento vigente ocorreu pela diferenciagdao do uso residencial vertical por
porte, com edificios de até 5.000m? (RE-2) e maiores que 5.000m? (RE-4), separagao que
também ocorreu no caso de residencial vertical de uso misto (RE-6 ¢ RE-7). Os demais

grupos permaneceram.

Quanto a permissao nas zonas, todos os grupos poderdo ser implantados nas ZC e ZQ,
sendo que a ZM ndo permitird a implantagdo de novos usos residenciais devido a
incompatibilidade com usos comerciais, de servicos e industriais de grande porte. A ZT
permite apenas usos residenciais unifamiliares (RE-1 e RE-5) e o residencial horizontal
(RE-2), uma vez que ¢ uma zona de baixa densidade e altas taxas de permeabilidade do
solo. De forma similar, a ZA permitira apenas usos residenciais unifamiliares, excluindo-

se o horizontal, devido a taxa de ocupacgao restritiva.

J& a categoria de comércio e servigos teve um grupo suprimido. A nova classificacdo
enquadra trés grupos. O primeiro corresponde aos estabelecimentos de ambito local

compativeis com a vizinhanca residencial (CS-1), como € o caso de pequenos restaurantes
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e lanchonetes, consultérios médicos e servigos de pequeno porte. O segundo abrange
estabelecimentos de ambito municipal tolerdveis a vizinhanga residencial (CS-2), como
o exemplo de supermercados, clinicas médicas de médio porte e espagos para eventos. O
terceiro grupo engloba estabelecimentos cuja atividade envolve o acesso de todo o
municipio ou de publico proveniente de municipios vizinhos, ndo compativel com a
vizinhanga residencial (CS-3), como € o caso de grandes usos varejistas, shopping centers,

hospitais regionais etc.

Quanto as permissoes, 0 uso CS-1, que nao causa impacto, é permitido em todas as zonas.
Ja o CS-2, de maior porte, ndo podera ser implantado nas ZTs e ZAs, pelas caracteristicas
ambientais dessas zonas. Ademais, sO sera permitida implantacdo de CS-2 na ZQ nos
lotes voltados para as vias incluidas no sistema viario basico de Monte Alto (ver Capitulo
2, item 2.1.2). Por sua vez, o CS-3 ¢é permitido apenas na ZM, devido a incomodidade

gerada, mas também pelos acessos promovidos pelos eixos rodoviarios.

A categoria institucional foi renomeada para “equipamentos de prestacdo de servigos de
interesse coletivo”, que tanto pode abranger usos institucionais como servigos privados.
Foram previstos trés grupos nessa categoria: os equipamentos compativeis com a
vizinhanga residencial (EQ-1) e os ndo compativeis (EQ-2), além da inclusdo dos
equipamentos de infraestrutura de utilidade publica (EQ-3). Enquanto os grupos EQ-1 e
EQ-3 sdo permitidos em todas as zonas, o EQ-2, pelo potencial impacto, ¢ permitido

apenas na ZM.

Por fim, foram mantidas as duas categorias de uso industrial, também diferenciando por
compatibilidade com o uso residencial (compativel ID-1 e ndo compativel ID-2). O grupo
ID-1 ¢ permitido apenas na ZC, ZQ e ZM, enquanto o ID-2, pelo porte e incomodidade,

¢ permitido apenas na ZM.

Cabe lembrar que os grupos deverdo ter atividades regulamentadas posteriormente. Essa
medida € estratégica, uma vez que os usos sdo bastante dinamicos e novas atividades
podem surgir no horizonte de vigéncia do Plano Diretor, permitindo assim a classifica¢ao
adequada em alguma das categorias e grupos aqui listados. Os grupos e suas definigdes,

bem como a indicagdo de permissdes por zona estdo organizados no quadro a seguir.
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RE-1

Quadro 3.1: Categorias de uso residencial e permissdes por zona.

Uma unidade habitacional por lote

RE-2

Duas ou mais unidades residenciais agrupadas
horizontalmente ou superpostas, todas com frente
independente para via oficial ou via particular em
condominio

SIM

RE-3

Conjunto residencial com mais de duas unidades
residenciais agrupadas verticalmente em edificios de até
5.000 m? de area construida

Conjunto residencial com mais de duas unidades
residenciais agrupadas verticalmente em edificios com
mais de 5.000 m? de area construida

Tipologia de uso misto, composta por uma unidade
habitacional conjugada com uso nao residencial SIM | SIM
compativel com o uso residencial

RE-6

Conjunto de uso misto, com mais de duas unidades
residenciais agrupadas verticalmente ou horizontalmente e
conjugadas com uso ndo residencial compativel com uso
residencial, em edificios de até 5.000 m? de area
construida

RE-7

Conjunto de uso misto, com mais de duas unidades
residenciais agrupadas verticalmente ou horizontalmente e
conjugadas com uso ndo residencial compativel com uso
residencial, em edificios com mais de 5.000 m? de area
construida

CS-1

Estabelecimento de ambito local, de venda direta ao
consumidor ou de prestacao de servigos, compativel com
a vizinhanga residencial

CS-2

Estabelecimento de ambito municipal, de venda direta ao
consumidor ou de prestagao de servigos, toleravel a
vizinhanga residencial, cuja instalagdo implique na
fixacdo de padrdes especificos para mitigagdo dos
impactos relacionados as caracteristicas de ocupagao, de
acessos, de localizacdo, de trafego, de servigos urbanos e
aos niveis de ruidos, de vibrag¢des ¢ de polui¢do ambiental

CS-3

Estabelecimento de ambito municipal ou metropolitano,
de comércio ou prestacdo de servigos, ndo compativel
com a vizinhanga residencial em rela¢do as caracteristicas
de ocupacdo, de acessos, de localizagdo, de trafego, de
servi¢os urbanos e aos niveis de ruidos, de vibragdes e de
poluicdo ambiental

EQ-1

Equipamentos de prestacdo de servigos de interesse
coletivo, destinados a educacao, saude, lazer, esporte,
cultura, cultos religiosos e locais de reunido de publico,
compativel com a vizinhanga residencial
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Equipamentos de prestacdo de servicos de interesse
coletivo, destinados a educacdo, saude, lazer, esporte,
cultura, cultos religiosos e locais de reunido de publico,
ndo compativel com a vizinhanga residencial

EQ-2

Equipamento de infraestrutura de utilidade publica
relacionado ao saneamento basico, a gestdo dos residuos
EQ-3 | solidos, ao transporte de passageiros ¢ cargas, a energia SIM | SIM | SIM
elétrica, a distribuigdo de gas e as redes de
telecomunicag¢des e dados.

Atividade industrial ndo incomoda e compativel com a

ID-1 vizinhanca residencial
Atividade industrial geradora de impactos urbanisticos e
ambientais, cuja instalacdo implique na fixacao de

ID-2 padrdes especificos para mitigagcdo dos impactos

relacionados as caracteristicas de ocupacao, de acessos, de
localizacdo, de trafego, de servigos urbanos e aos niveis
de ruidos, de vibragdes e de polui¢do ambiental

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
4.1.3 Condicoes de Instalacao por Uso

Nas condigdes de instalagdo por uso foram detalhadas exigéncias de vagas de garagem e
carga e descarga para cada grupo de uso. Foram previstas novas exigéncias relativas as
vagas para bicicletas e, no caso de carga e descarga, diferenciadas vagas de médio porte,

adequadas a veiculos urbanos de carga (VUC), e vagas de grande porte.

No caso de vagas para automoéveis, ndo foram estabelecidas exigéncias minimas para
todas as categorias de uso residencial (RE-1 a RE-7) e para o comércio e servigo de &mbito
local (CS-1). Tal situagdo permite, por exemplo, a oferta de edificios verticais com
parcela de unidades sem vaga, situacao que podera encontrar publico, como no caso de
estudantes ou de edificagdes localizadas em zonas bem servidas por comércio e servigos.
No caso do CS-1, entende-se que a oferta de vaga para o cliente fica a critério do
empreendedor. Ambas as solugdes visam ao desestimulo ao uso do automével e a redugao
de emissdes. Para as demais categorias, € prevista uma propor¢ao de vagas em relagdo a

area construida, variando entre uma vaga a cada 50 m? e a cada 75 m>.

No caso de vagas de carga e descarga, foram exigidas vagas de porte médio para todos os

grupos de maior porte, além do residencial misto com mais de 5.000 m?, que também
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podera eventualmente contemplar servicos de maior porte. Nesses casos, foi prevista a
aplicacdo de uma vaga, mais uma vaga extra a cada 1.000 m? ou 5.000 m?, a depender do
grupo. Ja as vagas de grande porte foram exigidas apenas nos grupos CS-2, EQ-2 e ID-2,

que normalmente requerem movimentacao de maior volume de carga.

Para fomentar a mobilidade ativa, novos empreendimentos deverdo contemplar vagas
para bicicletas. No caso dos usos residenciais verticais, sera exigida uma vaga por unidade
habitacional, independente do porte. Para os demais usos, foi adotada uma propor¢dao em

relacdo a area construida, variando entre uma vaga a cada 250 m? e a cada 500 m?.

Quadro 3.2: Condicoes de instalagdo por uso.

Nimero minimo de vagas por area 2 7
: 3 8 Numero minimo de vagas para carga e
construida (m?) ou por unidades
. descarga
Grupo habitacionais (UH)
e 6 - Vaga de grande
Automéveis Bicicletas Vaga de médio porte
porte

RE-1 NA NA NA NA
RE-2 NA NA NA NA
RE-3 NA 1/1 UH NA NA
RE-4 NA 1/1 UH NA NA
RE-5 NA NA NA NA
RE-6 NA 1/1 UH NA NA
RE-7 NA 1/1 UH 1 +1/5.000 m? NA
CS-1 NA NA NA NA
CS-2 1/50 m? 1/250 m? 1+ 1/5.000 m? NA
CS-3 1/50 m? 1/500 m? 1+ 1/1.000 m? 1+ 1/5.000 m?
EQ-1 1/75 m? 1/250 m? 1 +1/5.000 m? NA
EQ-2 1/75 m? 1/500 m? 1+ 1/5.000 m? 1+ 1/5.000 m?
EQ-3 NA NA NA NA

ID-1 1/100 m? 1/250 m? 1+ 1/1.000 m? NA

ID-2 1/100 m? 1/250 m? 1+ 1/1.000 m? 1+ 1/5.000 m?

Notas:

NA = Nao se Aplica.
UH = Unidade Habitacional.
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4.2 PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO
4.2.1 Questoes Preliminares

Sabe-se que os parametros de ocupacao do solo no regramento vigente em Monte Alto
ndo se diferenciam por zona. Aplicam-se, por exemplo, os mesmos Coeficientes de
Aproveitamento basico (CA basico) igual a 1,0 e méximo (CA maximo) igual a 3,5 para

a cidade toda.

De forma similar, s3o adotadas as mesmas taxas de ocupagdo, com pequena variagao por
uso (70% para usos exclusivamente residenciais e industriais e 80% para usos comerciais,
de servigos ou parcialmente residenciais) e regras de recuo também vinculadas ao uso
(recuo frontal de 4,0 m para usos residenciais ¢ 5,0 m para usos comerciais ¢ industriais;
recuo de fundos e em uma lateral de 1,50 m para usos industriais; recuo lateral de 2,0 m
para edificagdes com até trés pavimentos e, para edificagdes com mais de trés pavimentos,

recuos seguindo a expressdo 1/6*(altura - 2m).)

De maneira geral, a auséncia de pardmetros diferenciados por zona, além de ndo
reconhecer as caracteristicas dos diferentes bairros e localiza¢des, pode gerar conflitos,
como ¢ o caso da exigéncia de recuo frontal para usos ndo residenciais, conforme relatado

nas discussdes com a equipe técnica da prefeitura.

Outra questdo relevante diz respeito a utilizagdo dos Coeficientes de Aproveitamento
(CA) vigentes. Antes de se atribuir novos CA por zona, foi realizado um levantamento
dos indices efetivamente utilizados em Monte Alto, uma cidade predominantemente

horizontal.

Assim, foram trabalhados dados de licenciamento edilicio fornecidos pelo municipio,
com série historica entre 1980 e 2024. Para cada uso, sdo apresentadas a mediana de todos
os CA utilizados, a mediana dos casos que utilizaram CA acima do basico (CA maior que

1,0) e os maiores CA utilizados naquela categoria.

Os dados, por uso, sdo expressos na tabela a seguir:
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Tabela 3.1: Coeficientes de Aproveitamento (CA) utilizados em Monte alto (1980 a

2024).
Uso N° imoveis CA (Mediana) CA > 1 (Mediana) Maior CA
Comercial 885 0,79 1,00 3,00
Galpao comercial 119 0,73 1,00 1,40
Industrial 54 0,40 1,00 1,00
Industrial e comercial 3 0,65 - 0,90
Galpao industrial 35 0,31 0,98 1,00
Edificio residencial 5 2,50 2,50 5,00
Residencial comum 10.608 0,50 1,12 2,90
Residencial popular 917 0,30 1,00 1,80
Residencial e comercial 328 0,72 1,34 2,80
Institucional 21 0,37 1,06 1,10
Hospital 3 2,02 2,02 2,00
Escola 2 0,68 0,96 1,00
Templo religioso 32 0,73 1,23 1,50

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

Como pode ser observado, praticamente toda a producdo imobiliaria de Monte Alto fica
abaixo do CA basico igual a 1,0. As unicas excecdes sdao os poucos edificios residenciais
verticais, com mediana de 2,5 e hospitais, com mediana de 2,02. Dos demais usos, os que

mais se aproximam do CA basico sao usos comerciais, usos mistos e templos religiosos.

Novamente, daqueles edificios que ultrapassam o CA basico, as unicas categorias que se
aproximam do CA maximo (3,5) sdo os usos comerciais (3,0), residencial comum (2,9),
misto (2,80). H4, ainda, o caso dos edificios residenciais verticais com casos que

ultrapassam o CA méximo, atingindo 5,0.

Ou seja, os dados demonstram que ndo ha pressao para ampliacio do CA méaximo no

municipio, que podera ser mantido no patamar atual, ainda que diferenciado por zona.
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Os itens a seguir apresentam os novos parametros, contemplando o conjunto de regras de
ocupagdo por zona, a conceituagdo dos parametros qualificadores e a simulagdao de

aplicagdo por zona e tipologia.
4.2.2 Parametros de Ocupagio por Zona

Os parametros de ocupacdo elaborados para Monte Alto englobam: Coeficientes de
Aproveitamento (CA), Taxa de Ocupacdo (TO), Taxa de Permeabilidade (TP), gabarito

de altura maxima, recuos ¢ um indicador novo denominado Indice de Arborizagao (IA).

A proposta ¢ diferenciar tais parametros por zona, de maneira que a combinacao entre

eles expresse as caracteristicas desejadas para a ocupagdo dos lotes em cada localidade.

Em relagdo ao CA, foi mantido o CA bésico igual a 1,0 para todas as zonas, exceto para
a ZA, limitado em 0,2. De um lado, entende-se que o CA basico igual a 1,0 ¢ adequado
para as zonas nas quais ocorrera a maioria absoluta da produgdo imobiliaria. Como
expresso na literatura e utilizado em muitas cidades brasileiras, trata-se do potencial
construtivo inerente ao lote, ndo sendo necessario qualquer procedimento de aquisi¢cdo

pelo proprietario ao poder ptblico municipal.

No caso da ZA, a limitagdo do CA ocorre por se tratar de areas de interesse ambiental nas
quais a ocupacao por novas edificacdes deve ser restringida. Assim, o CA basico limitado
permite a ocupacao residencial ou de pequenos edificios de apoio aos usos compativeis

com areas verdes.

O CA méximo foi diferenciado por zona, limitando-se ao méximo hoje ja ofertado (igual
a 3,5 —na ZC, regido com maior oferta de servigos e equipamentos). Nas ZQ ¢ ZM, o CA
maximo proposto € equivalente a 2,0, indicando uma redugao da intensifica¢do do uso do
solo, mas ainda adequado aos padrdes de ocupacdo historicamente verificados e previstos
para ambas as zonas. Paraa ZT e ZA, o CA maximo serd equivalente ao basico, denotando
a expectativa de baixa ocupagdo e a presenga significativa de areas verdes e permeaveis

nessas zonas.

Foi introduzido também no regramento o conceito de CA minimo, variando de 0,5 na ZC

e 0,3 nas ZQ e ZM. O CA minimo, em geral, ¢ utilizado para apontar a minima utilizagao
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exigida para cada setor da cidade, sendo que usos inferiores a esses podem indicar
subutilizacdo do espago urbano e ndo cumprimento da fungdo social da propriedade.
Assim, em areas mais bem equipadas com servigos e infraestrutura urbana, o CA minimo
tende a ser maior, exigindo, dessa forma, ocupacao mais intensiva do solo, alinhada com
a oferta de capacidade de suporte adequada. Em decorréncia da indicagdo do CA minimo,
o Plano Diretor pode indicar instrumentos urbanisticos que fagam valer a fungao social
da propriedade e demandem a ocupacgdo dos lotes, como ¢ o caso do IPTU progressivo

no tempo e do Parcelamento, Edificagdo e Uso Compulsorios (PEUC).

Nesta versdo do Plano Diretor, 0 CA minimo nio estd vinculado a instrumentos de
inducdo ao cumprimento da funcao social da propriedade. Contudo, sua indicagdo permite
a introdugao do conceito, que podera ser mobilizado em versodes futuras do Plano Diretor,

observadas as caracteristicas da urbanizagdo nas proximas revisoes.

J& as taxas de Ocupacado (TO) e Permeabilidade (TP) expressam a proje¢ao horizontal da
edificacido no lote e o quanto de area devera ser mantida sem pavimentagdo
(impermeabilizagao do solo). Parte da métrica que ambas as taxas devam cobrir 90% da
area do lote, conferindo os outros 10% a uma margem de adaptacao do projeto para areas

nao edificadas, porém, com possibilidade de pavimentacao.

Novamente, ambas as taxas variam de acordo com as zonas, com previsdo de maior
intensidade de ocupagdo e aquelas com interesse ambiental. No primeiro caso, os
parametros foram iguais para ZC, ZQ e ZM, recebendo alta TO (0,7) e baixa TP (0,2).
Nas zonas onde deve predominar a permeabilidade do solo e as areas verdes, essas taxas
comecam a se inverter, com TO de 0,5 e TP de 0,4 da ZT, consolidando a inversdo na
ZA, com TO de 0,2 e TP de 0,7, ou seja, zona que exigira lotes predominantemente nao

ocupados e permeaveis.

Os gabaritos e recuos foram definidos de maneira a acomodar todo o potencial construtivo
indicado na zona, respeitadas a TO e a TP. Para os gabaritos maximos h4 uma gradagao
entre a ZC, com previsdo de limite de 48,0 m (cerca de 16 pavimentos), ZQ com altura
maxima de 36,0 m (cerca de 12 pavimentos), ZM com limite de 28,0 m (aproximadamente

nove pavimentos), bem como ZT ¢ ZA com no maximo 10,0 m (até trés pavimentos).
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Entende-se que tais alturas sdo adequadas para a paisagem urbana de Monte Alto e

superam o historico de verticalizagao verificado na cidade.

Quanto aos recuos, foi desenhada uma nova regra que simplifica a aplicacao e absorve
demandas de diferenciagdo em algumas zonas. Para as ZC e ZQ, foi dispensado o recuo
frontal, hoje inexistente em muitas quadras, sobretudo na area central. Os recuos laterais
e de fundos seguem a exigéncia de 12% da altura, com no minimo 2,0 m. Nesses dois
ultimos casos, o recuo lateral € dispensado caso nao existam aberturas no edificio vizinho,
ou entdo aberturas na propria edificacdo a ser implantada no lote. Ja o recuo de fundos
também podera ser dispensado para edificacdes ou embasamentos de edificagdo até 10,0

metros de altura, caso ndo existam aberturas na fachada.

Para as demais zonas, o recuo frontal ¢ exigido e equivalente a 3,0 m, 4rea na qual devera
ser dada prioridade ao cumprimento da taxa de permeabilidade e da arborizagdo urbana,
qualificando a rua. Ja os recuos laterais e de fundos seguem a regra de 12% da altura,
mas, nesses casos, com no minimo 3,0 m de afastamento. Salienta-se, que a ocupagao das
ZM, ZT e ZA exigem maiores recuos, coerentes com as menores taxas de ocupacao,

menores gabaritos e maiores lotes.

A tabela a seguir compara os resultados de recuos de acordo com a altura nas regras do
Plano Diretor vigente e na revisao proposta. Em geral, nota-se uma ampliacdo dos recuos
laterais até trés pavimentos, com a ressalva de que a nova regra permite dispensa nos
casos supracitados. Acima disso, a nova regra leva a uma redugdo dos recuos relativos a

altura, permitindo maior flexibilidade na ocupacdo e desenhos dos edificios.

Tabela 3.2: Recuos por altura no Plano Diretor vigente e na proposta de revisao.

T, Altura Plano Diretor vigente Revisiao proposta
(m) Frontal (m) | Lateral (m) Frontal Lateral (m)
1 4,0 4,0 ou 5,0 2,0 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
2 7,0 4,0 ou 5,0 2,0 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
3 10,0 4,00u5,0 2,0 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
4 13,0 4,0 ou 5,0 3,0 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
5 16,0 4,0 ou 5,0 3,0 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
6 19,0 4,00u5,0 3,0 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
7 22,0 4,0 ou 5,0 3,3 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
8 25,0 4,0 ou 5,0 3,8 NA ou 3,0 (por zona) 3,0
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T1oe
4 A )
y
T Altura Plano Diretor vigente Revisao proposta
(m) Frontal (m) | Lateral (m) Frontal Lateral (m)

9 28,0 4,00u5,0 473 NA ou 3,0 (por zona) 3,4
10 31,0 4,00u5,0 4.8 NA ou 3,0 (por zona) 3,7
11 34,0 4,00u5,0 53 NA ou 3,0 (por zona) 4,1
12 37,0 4,00u5,0 5,8 NA ou 3,0 (por zona) 4.4
13 40,0 4,00u5,0 6,3 NA ou 3,0 (por zona) 4.8
14 43,0 4,0 0u5,0 6,8 NA ou 3,0 (por zona) 5,2
15 46,0 4,00u5,0 7,3 NA ou 3,0 (por zona) 5,5
16 48,0 4,00u5,0 7,7 NA ou 3,0 (por zona) 5,8

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

O 1ultimo parametro indicado corresponde ao indice de Arborizagao (IA). Trata-se de um
parametro inovador e que tem como principal objetivo ampliar a arboriza¢do urbana em

Monte Alto, em todas as zonas.

O IA consiste na razdo entre area das copas de arvores previstas para serem plantadas no
lote, ou na calgada em frente ao lote, ¢ a area do terreno. Para estimativa da area das

copas, sao definidos trés padroes de arvore de acordo com o porte, da seguinte forma:

e Arvore de pequeno porte (P): 4,0 m de didmetro da copa, area da copa = 12,5 m?
e Arvore de médio porte (M): 7,0 m de didmetro da copa, area da copa = 38,5 m?

e Arvore de grande porte (G): 10,0 m de didgmetro da copa, area da copa = 78,5 m?

Para atingir o IA, o proprietario devera indicar quais arvores (P, M, G) e quantos
exemplares pretende plantar no seu lote, de maneira que a soma das copas supere o
minimo exigido. O IA também varia por zona, sendo ampliado nas zonas de interesse

ambiental e alta permeabilidade do solo.

Ressalta-se que a lista de espécies e sua classificacdo em P, M ou G devera ser publicada
posteriormente pelo municipio, com a indicacao de arvores adequadas e recomendadas

para arboriza¢do urbana.

A tabela a seguir exemplifica algumas combinagdes possiveis, de acordo com lotes e

parametros de cada zona:
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Tabela 3.3: Aplicacio do IA por zona.

ZC 350,0 | 0,20 70,00 IM + 3P 76,00
ZC 500,0 | 0,20 100,00 2M + 2P 102,00
ZQ 1250 | 0,20 25,00 2P 25,00
ZQ | 2500 | 0,20 50,00 IM + 1P 51,00
ZM | 1000,0 | 0,20 200,00 2G+ IM+ 1P 208,00
ZT 500,0 | 0,30 150,00 1G + IM + 3P 154,50
ZA | 1000,0 | 0,50 500,00 4G + 4M + 3P 505,50

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

Todos os pardmetros aqui descritos estdo organizados no quadro resumo a seguir, que

devera integrar a peca legal do Plano Diretor:

Tabela 3.4: Parametro de ocupacio por zona.

0,
7C 0,5 1,0 35 0,7 0,2 0,2 48 NA ’12 % da altura,
minimo 2m (b) (c)
12% da altura,
ZQ 0,3 1,0 2,0 0,7 02|02 36 NA rmiriens 91 (B) (6)
0,
IM | 03 1,0 20 |07]02]02] 28 3 (a) 12% da altura,
minimo 3m
0,
T NA 1,0 1,0 0,51] 04 |03 10 3 (a) 12 /,o (.1a altura,
minimo 3m
0,
ZA NA 0,2 0,2 02107105 10 3 (a) 12 /o c.1a altura,
minimo 3m
Notas:

NA = Nao se Aplica.

TO = Taxa de Ocupagdo.

TP = Taxa de Permeabilidade.
IA = Indice de Arborizagdo.

(a) Parcela do lote dedicada ao cumprimento da TP e do IA devera ser implantada no recuo frontal.

(b) Quando ndo houver aberturas na fachada, ndo se aplicam recuos laterais, observada a situagdo dos
edificios vizinhos.

(¢) Quando ndo houver aberturas na fachada, nao se aplica recuo de fundos para edificagdes até 10,0m de
altura.

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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4.2.3 Parametros Qualificadores da Ocupacio

Para o novo Plano Diretor, além dos parametros gerais de ocupagdo, também foram
definidos os parametros qualificadores da ocupagdo. Tais parametros tém como meta a
promocao de situagdes que valorizem a vida nas ruas, ampliem a mistura de usos — além
de angariar areas livres para aumentar a arborizacao vidria. Os parametros qualificadores
buscam, por meio do zoneamento, induzir determinadas formas de ocupacao nos lotes

que, em conjunto, tem potencial para qualificar a paisagem urbana.

Tais parametros poderdo ser incentivados — no caso, mediante permissao de acesso ao
potencial construtivo adicional (CA acima do basico) — ou obrigatorios, em situagdes nas

quais o cumprimento reduz possiveis impactos na implantagao de empreendimentos.

No caso de Monte Alto, foram selecionados cinco parametros qualificadores, todos

comprometidos com a melhoria da interface entre o lote e a via publica. Sdo eles:

e Alargamento de calcadas: consiste na destinacdo de parte do lote junto ao
alinhamento para amplia¢do do passeio publico, o qual devera somar, junto com
a calgada existente, no minimo 4,0 metros de largura. O alargamento visa ampliar
a area destinada ao pedestre, além de ganhar espago para implantagao da faixa de
servigo para acomodar infraestrutura urbana, mobilidrio e area permeavel.
Ademais, tal estratégia auxilia na arborizagdo viaria, acdo considerada
fundamental para reducdo das temperaturas e eliminag@o de ilhas de calor.

O parametro € obrigatorio para grandes lotes (maiores ou iguais a 7.000 m?) e
facultativo para os demais.

e Jardim frontal: ¢ uma medida complementar ao alargamento de calgadas. Tem
como objetivo a destinagdo de uma faixa com no minimo 4,0 m de largura,
contados desde o alinhamento, ou seja, excluindo-se a calgada. Esse jardim devera
ser de acesso publico, ser permanentemente aberto e integrado a calgada, podendo
inclusive acomodar recuo frontal nas zonas em que ocorra tal exigéncia.

O jardim frontal busca ampliar a oferta de areas verdes de acesso publico, com
ampliagdo da permeabilidade do solo e incremento da arborizagdo urbana junto a

via publica, construindo uma interface que qualifica tanto a rua quanto o lote.
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O parametro ¢ obrigatorio para grandes lotes (maiores ou iguais a 7.000 m?) e
facultativo para os demais.

Uso nao residencial: o parametro estd relacionado ao incentivo a formagao de
bairros e zonas com maior mistura de usos. Consiste, em suma, na implantagao de
usos nao residenciais em edificios de uso misto ou em edificios exclusivamente
comerciais, de servigos ou industriais em zonas nas quais a presenca dessas
atividades é recomendada pelo Plano Diretor. O parametro ¢ facultativo e aplicado
apenas na ZQ e ZM.

Travessia de quadra: tem como objetivo a criagdo de areas de fruigdo publica no
interior de grandes lotes, promovendo a quebra de quadras. A conexdo entre
diferentes logradouros visa a promoc¢ao de maior conectividade ao pedestre,
reduzindo distancias e evitando grandes usos isolados, que tendem a gerar
enclaves no tecido urbano.

O parametro ¢ obrigatorio para grandes lotes (maiores ou iguais a 7.000 m?) e
facultativo para os demais.

Permeabilidade visual da testada do lote: consiste na transparéncia nas divisas
do lote junto aos passeios publicos. A continuidade visual entre a rua € os usos
internos ao lote tende a reduzir a inseguranga que em geral se verifica em
percursos com alinhamentos inteiramente murados. O parametro ¢ obrigatdrio

para lotes com mais de 1.000 m?.

As regras para incentivo e obrigagdo estdo descritas no Capitulo 4, se¢do 4.1, na qual foi

conceituada a nogao de potencial construtivo adicional e os mecanismos de acesso.

4.2.4

Simulacées dos Parametros de Ocupacio por Zona

As simulagdes apresentadas a seguir exemplificam a utilizagdo dos parametros de

ocupacdo e dos parametros qualificadores por zona. Foram selecionadas diversas

tipologias e lotes variados, de maneira a demonstrar a flexibilidade na utilizacdo do novo

regramento urbanistico.
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I. Zona Consolidada — ZC
Simulacio 1 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE =350 m?;

AREA CONSTRUIDA =350 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;

CA =1,00;

TO =0,7 (245 m?);

TP =0,2 (70 m?);

IA = 0,2 (Area copa = 70 m? = 2 arvores M);

GABARITO =7,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (n2o se aplica);

RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0 m);

RECUO LATERAL = 0,00m (sem aberturas laterais).
Figura 3.1: ZC — Simulacgio 1

Elaboragao: Equipe Fipe, 2024.
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Simulac¢ao 2 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE =350 m?;

AREA CONSTRUIDA = 350 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;
CA =1,00;

TO =10,6 (210 m?);

TP =0,2 (70 m?);

IA = 0,2 (Area copa = 70 m? = 2 arvores M);
GABARITO =7,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (ndo se aplica);
RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0m);
RECUO LATERAL = 2,00 m (edificio vizinho).

Figura 3.2: ZC — Simulacio 2

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

CI 5904 70



Simulac¢io 3 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE =350 m?;

AREA CONSTRUIDA = 385 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 35 m?;

CA=1,1;

TO = 0,55 (192 m?);

TP =0,2 (70 m?);

IA = 0,2 (Area copa = 70 m? = 2 arvores M);

GABARITO = 10,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (n2o se aplica);

RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0 m);

RECUO LATERAL = 2,00 m;

DOACAO DE CALCADA = 35 m? (calgada de 5,0 m).
Figura 3.3: ZC — Simulagao 3

Elaboragao: Equipe Fipe, 2024.
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Simulacio 4 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 1.000 m?;

AREA CONSTRUIDA = 3.500 m?

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 2.500 m?;

CA=3.5;

TO =0,7 (700 m?);

TP =0,2 (200 m?);

IA =0,2 (Area copa =200 m? = 2 arvores G + IM + 1P);

GABARITO = 27,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (n2o se aplica);

RECUO FUNDO = 3,20 m (acima de 10,0 m);

RECUO LATERAL = 3,20 m (acima de 10,0 m, com aberturas laterais);

JARDIM FRONTAL = 100 m? (4,0 m de largura);

1 SUBSOLO +9 PAVIMENTOS. 28 APARTAMENTOS DE 54 m? 1 GARAGEM/UH.
Figura 3.4: ZC — Simulacio 4

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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II. Zona de Qualificacio — ZQ
Simulacio 1 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE =200 m?;

AREA CONSTRUIDA = 140 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;

CA =0,65;

TO =0,7 (140 m?);

TP =0,2 (40 m?);

IA =0,2 (Area copa =40 m?= 1 arvore M + 1P);

GABARITO = 5,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (n2o se aplica);

RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0 m);

RECUO LATERAL = 2,00 m (aberturas parciais);
Figura 3.5: ZQ — Simulac¢io 1

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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Simulacao 2 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE =200 m?;

AREA CONSTRUIDA = 200 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;

CA=1,0;

TO =0,7 (140 m?);

TP =0,2 (40 m?);

IA =0,2 (Area copa =40 m?= 1 arvore M + 1P);

GABARITO = 6,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (n2o se aplica);

RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0 m);

RECUO LATERAL = 2,00 m (aberturas parciais).
Figura 3.6: ZQ — Simulacio 2

6,00m

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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Simulac¢io 3 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE =200 m?;

AREA CONSTRUIDA = 220 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 20 m?

CA=1,1;

TO = 0,62 (124 m?);

TP =0,2 (40 m?);

IA =0,2 (Area copa =40 m?= 1 arvore M + 1P);

GABARITO = 6,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (ndo se aplica);

RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0 m);

RECUO LATERAL = 2,00 m (aberturas parciais);

DOACAO DE CALCADA =20 m? (calgada de 4,5 m).
Figura 3.7: ZQ — Simulacio 3

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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Simulac¢io 4 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 400 m?;

AREA CONSTRUIDA =800 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 200 m?;

CA=2,0;

TO = 0,6 (240 m?);

TP = 0,2 (80 m?);

IA = 0,2 (Area copa = 80 m? = 2 arvores M + 1P);

GABARITO = 16,0 m;

RECUO FRONTAL = 0,00 (n2o se aplica);

RECUO FUNDO = 0,00 (gabarito < 10,0 m);

RECUO LATERAL = 2,00 m (com aberturas);

DOACAO DE CALCADA = 15 m? (calgada de 4,0 m).
Figura 3.8: ZQ — Simulacio 3

(=1 =1l =1/ =]

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

CI 5904

16,00m

76



Simulac¢ao 5 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 7.000 m?;

AREA CONSTRUIDA = 14.000 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 7.000 m?;

CA=2,0;

TO =0,34 (2.347,2 m?);

TP =0,2 (1.400 m?);

IA =0,2 (Area copa = 1.400 m? = 3 arv. G + 4M +1P);

GABARITO = 18,4 m;

RECUO FRONTAL = 3,00 m (12% altura < 3,0 m);

RECUO FUNDO = 3,00 m (12% altura < 3,0 m);

RECUO LATERAL = 3,00 m (12% altura < 3,0 m);

JARDIM FRONTAL: Obrigatorio;

CONEXAO ENTRE LOGRADOUROS: Obrigatério;

TERREO COM GARAGEM + 5 PAVIMENTOS;

140 APARTAMENTOS DE 68 m?, | GARAGEM/UH.
Figura 3.9: ZQ — Simulacio 5

b2 ))J
5
Z S IPLE ,uj)J ~
AN g 555 .
AN 1@ 4Pl >
A I
v g 1 ~
- X K'\. //44/
- [N
e RN i\
N NS
\‘\‘\\ \,\\‘ .\LK
\\\‘\ g u‘\
23 18,40m W
“0p > .
O
-
R

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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III.  Zona de Articulacdo Metropolitana — ZM
Simulacio 1 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 1.000 m?;
AREA CONSTRUIDA = 800 m?;
POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;
CA=0,8;
TO = 0,55 (550 m?);
TP =0,2 (200 m?);
IA =0,2 (Area copa =200 m>=2 arv. G + IM +1P);
GABARITO =9,0 m;
RECUO FRONTAL = 3,00 m (gabarito < 10,0 m);
RECUO FUNDO = 3,00 m (gabarito < 10,0 m);
RECUO LATERAL = 3,00 m.

Figura 3.10: ZM - Simulagao 1

<& |\ 9,00m

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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Simulacio 2 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 1.000 m?;

AREA CONSTRUIDA = 2.000 m?;

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 1.000 m?;

CA=2,0;

TO = 0,49 (493,5 m?);

TP =0,2 (200 m?);

IA =0,2 (Area copa =200 m>=2 arv. G + IM +1P);

GABARITO = 24,0 m;

RECUO FRONTAL = 3,00 m (12% altura < 3,0 m);

RECUO FUNDO = 3,00 m (12% altura < 3,0 m);

RECUO LATERAL = 3,00 m (12% altura < 3,0 m);

USO NAO RESIDENCIAL: Acesso ao potencial construtivo adicional.
Figura 3.11: ZM — Simulac¢ao 2

24,00m

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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IV.  Zona de Transicao — ZT
Simulacio 1 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 500 m?;
AREA CONSTRUIDA = 500 m?;
POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;
CA =1,0;
TO =0,5 (250 m?);
TP = 0,4 (200 m?);
IA =0,3 (Area copa =150 m®= 1 arv. G + 2M + 2P);
GABARITO =7,0 m;
RECUO FRONTAL = 3,00 m;
RECUO FUNDO = 3,00 m;
RECUO LATERAL = 3,00 m.
Figura 3.12: ZT — Simulacio 1

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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Simulacao 2 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 500 m?;
AREA CONSTRUIDA = 500 m?;
POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;
CA=1,0;
TO =0,42 (212 m?);
TP = 0,4 (200 m?);
IA =0,3 (Area copa =150 m®= 1 arv. G + 2M + 2P);
GABARITO =9,0 m;
RECUO FRONTAL = 3,00 m;
RECUO FUNDO = 3,00 m;
RECUO LATERAL = 3,00 m.
Figura 3.13: ZT — Simulacao 2

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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V. Zona de Interesse Ambiental — ZA
Simulacio 1 — Parametros utilizados:

AREA DO LOTE = 1.000 m?;
AREA CONSTRUIDA = 200 m?;
POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL = 0;
CA=0,2;
TO =0,2 (200 m?);
TP =0,7 (700 m?);
IA = 0,5 (Area copa = 500 m? = 4 arv. G + 4M + 1P);
GABARITO = 5,0 m;
RECUO FRONTAL = 3,00 m;
RECUO FUNDO = 3,00 m;
RECUO LATERAL = 3,00 m.
Figura 3.14: ZA — Simulacio 1

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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4.3 PARAMETROS DE PARCELAMENTO DO SOLO
4.3.1 Questoes Preliminares

Conforme ja apresentado ao longo do diagnoéstico, as regras de parcelamento vigentes em
Monte Alto sdo dispostas na Lei n® 1.353, de 1987, e ndo dialogam com as zonas vigentes

no municipio.

Além de definir trés modalidades de parcelamento do solo (loteamento, desmembramento
e desdobro), a lei especifica condigdes minimas para promogado do parcelamento do solo
— como declividade menor que 30% e auséncia de areas de preservagdo ecologica,
terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes — e define como percentuais de destinagdo de
area publica 5% para areas institucionais, 20% para sistema viario e 10% para area verde,
totalizando 35% da gleba. Nao hd meng¢do a dimensdes minimas e maximas de lote ou

regras para o sistema viario.

A atualizag¢do do regramento urbanistico de Monte Alto devera incorporar os parametros
de parcelamento do solo ao Plano Diretor. Isso significa complementar os parametros
ausentes e refletir sobre a destinacdo de area publica em fun¢do das caracteristicas do

territorio e das vocacdes das macrozonas previstas na revisao do Plano.

Para definicdo das novas regras, a primeira questdo a ser observada diz respeito a
dimensao méxima de quadras. Observando a area urbanizada atual, nota-se que a quadra
predominante no municipio tem area média de 7.000 m?, localizada principalmente na
area central e bairros adjacentes. Trata-se de uma quadra derivada do grid regular de vias
que organizou a ocupacao original do planalto. Pela dimensao, essa quadra padrao gera

alta conectividade no tecido urbano, para veiculos, mas principalmente para o pedestre.

Fora desse grid regular, verifica-se a presenca de muitas quadras acima da quadra padrao,
principalmente a amplia¢do do comprimento das frentes de quadra. Ademais, ha maior
incidéncia de grandes quadras, com area de trés a seis vezes a quadra original, localizadas
principalmente em areas industriais, condominios e loteamentos fechados, usos especiais
como clubes e cemitério, ou entdo glebas ainda ndo parceladas. Essa condi¢cdo gera
redu¢do da conectividade urbana, resultando em um tecido menos permeével e maior grau

de fragmentagao.
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Figura 3.15: Area das quadras e lotes no perimetro urbano de Monte Alto.
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Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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Quando a area dos lotes, observa-se o predominio de lotes com até 500m?, com maior
incidéncia de lotes com area entre 125 m? e 250 m?. Os lotes menores, nessa ultima faixa,
localizam-se nos vetores de urbanizagdao recente — os vetores noroeste e sudeste. Ha
também poucas areas a parcelar ou desmembrar no interior da mancha urbana (tomando-
se como premissa lotes e glebas com mais de 21.000 m?), exceto nas bordas, nas areas de

interesse ambiental ¢ Areas de Preservacao Permanente.

A luz das caracteristicas da area urbanizada atual e dos objetivos e diretrizes estabelecidos
para o novo Plano Diretor, apresenta-se a seguir o conjunto de parametros urbanisticos

relativos ao parcelamento do solo.
4.3.2 Percentual Minimo de Destinacio de Area Publica

De inicio, a proposta de destinagdo de area publica estabelece as mesmas categorias da
\ <o

regra de parcelamento vigente relativas a “area institucional” e ao “sistema vidrio”, mas

atualiza o item “area verde” para “espagos livres de uso publico”.

As trés categorias passam a adotar as defini¢des do Estado de Sao Paulo dispostas no
Manual do Graprohab e da Resolu¢cdo SIMA n° 80, de 16 de outubro de 2020. Esse
alinhamento ¢ de grande importancia para facilitar o processo de licenciamento,
compatibilizando os conceitos do Municipio e do Estado. As defini¢des das categorias
sdo:

e Espacos livres de uso publico: sdo as areas verdes e os sistemas de lazer;

e Area verde: espacos publicos ou privados, com predominio de vegetagdo,
preferencialmente nativa, natural ou recuperada, indisponiveis para construcao de
moradias ou equipamentos urbanos, destinados aos propoésitos de recreacao, lazer,
melhoria da qualidade ambiental urbana, preservacao da biodiversidade, protecao
dos recursos hidricos, manutengao ou melhoria paisagistica;

e Sistema de lazer: espagos publicos ou privados destinados aos propositos de
recreacdo, lazer e melhoria da qualidade ambiental urbana;

e Area institucional: espacos publicos destinados a instalagdo de equipamentos

publicos urbanos e comunitarios;
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e Sistema viario: s3o as areas destinadas as vias, contemplando toda a area entre
alinhamento de lotes, ou seja, o leito carrogavel, calcadas, ciclovias e eventuais

canteiros.

A aplicacao da regra de destinacdao de areas publicas depende de uma regra geral sobre
quais as dimensdes maximas de glebas permitidas no municipio a partir das quais devera

ser aplicado o parcelamento do solo e, por consequéncia, a destina¢do de areas publicas.
Para Monte Alto, sugere-se a defini¢do de duas faixas para parcelamento:

e glebas entre 21.000 m? a 42.000 m? — ou seja, entre trés e seis vezes a area da
quadra predominante no municipio (igual a 7.000 m?) — deverdo ser alvo de
desmembramento com destinagao de area publica;

e glebas acima de 42.000 m? deverdo ser alvo de loteamento com destinacdo de area

publica.

Tais regras implicam no fato de que apenas imoveis menores de 21.000 m? poderdo ser

desmembrados sem destina¢ao de area publica em todo o municipio.

Ademais, essa diferenciacdo permite calibrar os percentuais, uma vez que glebas
enquadradas na primeira faixa, sobretudo proximas de 21.000 m?, podem nao ter a

necessidade de destinar area institucional e sistema viario.

Por outro lado, a depender do uso implantado — como o residencial unifamiliar — glebas
situadas na primeira faixa poderdo vir a destinar sistema viario, sendo que, nesses casos,
ndo serad exigido percentual minimo, em funcdo das restrigdes de dimensdo da gleba

original.

Com base nessas duas faixas, foram definidos os percentuais de destinacdo de area
publica com variagdes entre a Macrozona de Consolidagdo da Urbanizagdo (MZC) e de
Expansdo da Urbanizacdo (MZE) para loteamentos, ou seja, para glebas acima de
42.000m?. Essa diferenciagdo ocorre uma vez que ha presenca significativa de recursos
ambientais na MZE — integrantes do Sistema Verde e Azul —, exigindo incremento da
categoria “espagos livres de uso publico”. Houve também redugdo do percentual minimo
de sistema viario na MZE, totalizando 40% de destinac¢do de area publica, frente a 35%

na MZC.
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No caso dos desmembramentos, foi também incrementado o percentual de “area verde”

na MZE, totalizando 25% de destinagdo para area publica, frente a 20% na MZC.
O quadro a seguir resume os parametros adotados por macrozona.

Quadro 3.3: Percentuais de destina¢io de area publica

Espacos livres de uso
7 ublico A ;
Macrozona | Area do lote ou gleba - P . fAre‘a Sl§t,e1‘na Total
Area Sistema | institucional | viario
verde de lazer
Maior ou igual a
21.000m? e menor que 10% 10% NA NA 20%
MZC 42.000m? (a)
Maior ou igual a o o o o o
42.000m? (b) 10% 5% 5% 15% 35%
Maior ou igual a
21.000m? e menor que 15% 10% NA NA 25%
MZE 42.000m? (a)
Maior ou igual a 0 o 0 0 o
42.000m? (b) 15% 10% 5% 10% 40%
Notas:

NA = Nao se Aplica.
(a) Parcelamento mediante desmembramento do lote com destinag@o de area publica.
(b) Parcelamento mediante loteamento da gleba.

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
A titulo de exemplificacdo, os percentuais acima foram aplicados em glebas variadas na

MZC e MZE, tanto para situagdes de desmembramento quanto para loteamentos.

Pode-se observar que desmembramentos proximos ao limite de 42.000 m?* necessitardo
de viario para acomodar os lotes, o que resultara em percentual total de destinagdo de area

publica similar ao loteamento.

Também pode ser observado que o incremento de 4rea verde e a redugdo do sistema viario
nos loteamentos na MZE permitem chegar a uma area liquida de lotes bastante razoavel.
Obviamente, a depender do uso, maior area do sistema viario pode ser demandada. O
exemplo da gleba de 233.000 m? coincide com um loteamento recém-implantado em
Monte Alto, que destina cerca de 54% da gleba para areas publicas, sendo 27,3% para
“sistema viario” e 22,5% para “espagos livres de uso publico”. Mesmo aplicando-se esse

percentual do viario, decorrente do tamanho dos lotes e quadras, nas regras propostas para
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MZC e MZE havera reducao pequena da area de lotes, uma vez que a presenca de APPs
nessas glebas, em geral, ja ampliam significativamente a quantidade de areas verdes de

destinagdo publica, aproximando-se do que sera exigido pelo novo Plano Diretor.

Tabela 3.5: Simula¢io de desmembramentos por macrozona.

Macrozona | Area da gleba (m?) 21.000,0 % 41.500,0 %

Area verde (m?) 2.100,0 10% 4.150,0 10%
Sistema de lazer (m?) 2.100,0 10% 4.150,0 10%

MZC Sistema viario (m?) 0,0 0% 4.150,0 10%
Lotes (m?) 16.800,0 80% 29.050,0 70%
Numero quadras médias 2.4 4,2
Area verde (m?) 3.150,0 15% 6.225,0 15%
Sistema de lazer (m?) 2.100,0 10% 4.150,0 10%

MZE Sistema viario (m?) 0,0 0% 4.150,0 10%
Lotes (m?) 15.750,0 75% 26.975,0 65%
Numero quadras médias 2.3 39

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

Tabela 3.6: Simulacio de loteamentos por macrozona.

Macrozona | Area da gleba (m?) 42.000,0 | 233.000,0 % 233.000,0* %

Area verde (m?) 4.200,0| 23.300,0 10% 23.300,0 10,0%
Sistema de lazer (m?) 2.100,0| 11.650,0 5% 11.650,0 5,0%

MZC Area institucional 2.100,0 11.650,0 5% 11.650,0 5,0%
Sistema viario (m?) 6.300,0| 34.950,0 15% 63.570,0 | 27,3%
Lotes (m?) 27.300,0 | 151.450,0 65% 122.830,0 | 52,7%
Numero quadras médias 3,9 21,6 17,5
Area verde (m?) 6.300,0| 34.950,0 15% 34.950,0 15,0%
Sistema de lazer (m?) 4.200,0| 23.300,0 10% 23.300,0 10,0%

MZE Area institucional 2.100,0 11.650,0 5% 11.650,0 5,0%
Sistema viario (m?) 4.200,0| 23.300,0 10% 63.570,0 | 27,3%
Lotes (m?) 27.300,0 | 139.800,0 60% 99.530,0 | 42,7%
Numero quadras médias 3,9 20,0 14,2

Nota: *com viario similar ao loteamento existente analisado.

Elaboragao: Equipe Fipe, 2024.
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4.3.3 Dimensoes Minimas e Maximas de Lote

As dimensdes minimas ¢ maximas de lote visam estabelecer o padrao de urbanizacao de

cada zona, adequado principalmente aos usos previstos.

De maneira geral, ¢ proposto que a frente méxima de quadra no municipio seja igual a
200,0 m, com area maxima igual a 21.000,0 m?, ou seja, equivalente ao limite a partir do

qual ¢ necessario parcelar com destinacao de area publica.

Esses limites maximos sao reduzidos para os lotes, a depender da zona. Nas zonas onde
¢ prevista uma ocupagao de uso misto — ZC, ZQ e ZT —, a 4area maxima do lote ¢ de
14.000,0 m?, ou seja, o dobro da quadra média padrao predominante na area central de
Monte Alto, e a frente maxima igual a 100 m. Essa disposi¢cdo permite manter o padrdo

de ocupacdo ja existente.

Na ZC e ZQ, também foi adotada frente minima de 8 m e area minima de lotes igual a
160,0 m, acima do exigido em nivel federal (5,0 m de frente e 125,0 m? de area). Essa
pequena ampliacdo gera maior qualidade no espago urbano, permitindo arborizagdo
viaria, por exemplo, que acaba sendo dificuldade em vias com lotes de 5,0 m de frente,
em funcao da frequéncia de ocorréncia dos acessos de veiculos nos lotes. Na ZT, por sua
vez, a frente minima e a area minima sao ampliadas, garantindo lotes que terdo TO menor

e maior permeabilidade do solo.

Ja na ZM, que devera ter predominancia de servigos, comércio e atividade industrial de
médio e grande porte, foi prevista area maxima e frente maxima de lotes equivalente as
dimensdes maximas para as quadras. Foram também ampliadas a frente minima para 10,0
m e a drea minima para 1.000 m?. Grandes industrias enquadradas no grupo ID-2, e que

demandem uma ocupagao extensiva do solo, poderdo ser excepcionalizadas.

Ja a ZA segue frente minima de lote igual a 10,0 m e 4rea minima de lote igual a 1.000
m?, nao sendo estabelecidos limites maximos por se tratar de uma zona que poderd

englobar pracas, parques ¢ APPs.

Finalmente, a MZE contempla os limites minimos e maximos definidos para todas as

zonas, conforme quadro a seguir.
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Quadro 3.4: Dimensées minimas e maximas de lote

Macrozona | Zona Frente minima | Frente maxima Area minima Area maxima
(m) (m) () (m?) (m?) (b)
ZC 8 100 160 14.000
ZQ 8 100 160 14.000
MZC M 10 200 1.000 21.000
7T 10 100 500 14.000
ZA 10 NA 1.000 NA
MZE 8 200 160 21.000

Notas:

NA = Nio se Aplica.
(a) Frente maxima de quadra no municipio igual a 200m.
(b) Area maxima de quadra no municipio igual a 21.000m?.

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
Salienta-se que os limites estabelecidos no quadro, quando aplicados na MZC, deverdo
ser observados por zona, tanto para desmembramentos quanto para loteamentos. J& a

MZE demandard a defini¢ao da zona no processo de licenciamento.

O procedimento de especificacdo da zona sera detalhado na minuta de anteprojeto de lei.
Contudo, parte-se do principio de que todas as zonas — exceto a ZC — poderdo ser
aplicadas na MZE. A indica¢do da zona devera ocorrer quando da apresentagao ao poder
publico municipal da Certiddo de Conformidade, momento em que o desenho das quadras

e lotes ja estardo definidos.

Ressalta-se, também, que a ZM devera ser prevista em apenas alguns setores da MZE,
garantindo a proximidade com os eixos rodoviarios existentes (ver Capitulo 4, item 4.2).
4.3.4 Geometria do Sistema Viario — Dimens6es Minimas

Além das quadras e lotes, completam os pardmetros de parcelamento o quadro de
referéncia para implantacdo do sistema viario.

A classificagdo viaria adotada (vias arterial, coletora e local) segue sugestdo inicial do
Plano de Mobilidade de Monte Alto, com adequacdes em relagdo as dimensdes minimas

e a divisdo das faixas de uso, conforme quadro a seguir.
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Quadro 3.5: Geometria do sistema viario.
Faixa Arterial | Coletora Local Via de Ciclovia
pedestre

Largura total (m) 30,4 26,2 14,2 5,0 3,0
Faixa carrogavel (m) 14,0 12,8 6,4 NA NA
Faixa de estacionamento (m) (a) 4,4 4,4 2,2 NA NA
Calgadas - em ambos os lados da via (m) 2,5 2,0 2,0 NA NA
Servigo e grborlzagao - em ambos 0s 1.0 1.0 0.8 NA NA
lados da via (m)
Ciclovia ou ciclofaixa (m) (b) (c) 3,0 3,0 NA NA NA
Canteiro central (m) 2,0 NA NA NA NA
Declividade longitudinal maxima 8% 10% 15% 8,33% (d) 10%
Declividade longitudinal minima 0,50% 0,50% 0,50% 0,5% (d) 0,50%

Notas:

NA = Nao se Aplica.

(a) Em vias arteriais e coletoras, 1 faixa de estacionamento de 2,2m em cada lado da via.

(b) Bidirecional. No canteiro central em via arterial, ou de um dos lados da via nas demais categorias.

(c) Admite-se ciclovias ou ciclofaixas unidirecionais, em ambos os lados das vias, com largura minima de
2,0m.

(d) Nao se aplica no caso de escadarias.

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
A geometria proposta estabelece ndo apenas as dimensdes minimas totais para cada tipo
de via, mas exigéncias quanto a declividade longitudinal minima e maxima e as

especificagdes das faixas de uso.

De forma inovadora, o passeio publico foi subdividido em “cal¢ada”, que corresponde ao
trecho pavimento, e faixa de “servigo e arboriza¢do”, trecho permeéavel dedicado a
ampliacdo da arboriza¢do urbana e ao posicionamento de elementos de infraestrutura e

mobiliario urbano.

As vias estruturais — arterial e coletora — t€m exigéncias comuns, como a presenca de
estacionamento em ambos os lados da via, obrigacdo de ciclovia ou ciclofaixa, além de
faixa de servico e arborizagdo igual a 1,0 m. Diferenciam-se, contudo, pela largura da

calgada, obrigacdo de canteiro central, no caso da via arterial, e pela dimensao da faixa
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carrocavel. Na via coletora, a faixa carrocavel prevista ¢ subdividida em quatro pistas de
3,2 m de largura, enquanto na arterial sdo quatro pistas com 3,5 m, permitindo maior

velocidade.

Ademais, no caso da via arterial, o conjunto de faixa carrocavel, faixa de estacionamento
e canteiro permite reorganizacao futura para implantagdo de faixas exclusivas de onibus,
em uma perspectiva de ampliacao do sistema de transporte ptublico de Monte Alto, caso

necessario.

A via local, por sua vez, terd faixa carrogavel formada por duas pistas com 3,2 m de
largura, uma faixa de estacionamento em um dos lados, calgada de 2,0 m e faixa de
servico e arborizagdo de 0,8 m, totalizando 2,8 m de passeio publico. Nao ha

obrigatoriedade de ciclovia ou ciclofaixa nesse caso.

Foram também indicadas via de pedestre e ciclovia. O primeiro caso poderd ocorrer em
situacdes de quebra de quadra. A largura minima prevista ¢ de 5,0 m, com declividade
longitudinal méxima equivalente ao percentual indicado pelas normas de acessibilidade

(8,33%), exceto para escadarias, em situacdes de alta declividade do terreno.

Finalmente, o padrao adotado para ciclovias — com separacdao fisica em relacdo aos
demais modos — ¢ de 3,0 m para bidirecional. No caso de unidirecional, a largura minima

em cada trecho devera ser de 2,0 m.

Esses parametros minimos estabelecidos visam garantir a qualidade viaria em novos

loteamentos a serem implantados na MZC e MZE.
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5. INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Os instrumentos urbanisticos, também denominados “instrumentos da politica urbana”,
podem ser compreendidos como ferramentas necessarias a efetivacao da politica urbana,
e, dessa forma, como mecanismos de implantagdo do proprio Plano Diretor Municipal.
Os instrumentos urbanisticos, na linha do que propde a Lei Federal n® 10.257, de 10 de
julho de 2001 — Estatuto da Cidade, devem ser implementados de maneira associada aos
parametros urbanisticos e ao proprio zoneamento municipal, potencializando os objetivos

previstos para o desenvolvimento pleno da cidade.

Os instrumentos da politica urbana estio previstos no Capitulo II do Estatuto da Cidade,
dentre os quais se destacam os instrumentos ou institutos juridicos e politicos (art. 40, inc.
V), que deverao ser previstos nos planos diretores municipais. O mesmo Estatuto definiu
as regras gerais de aplicagdo dos instrumentos juridicos e politicos, cabendo ao
regramento municipal, conforme o interesse local, identificar quais instrumentos
merecem ser disciplinados, detalhados, aperfeicoados e efetivamente implantados no
municipio, considerando o diagndstico de cada local. Fato ¢ que tais instrumentos devem
ser previstos no Plano Diretor e, desejavelmente, devem ser autoaplicaveis, ou seja, sem

necessidade de regulamentagao posterior.

Vale destacar que, a despeito da previsdo federal, a autonomia municipal em matéria de
politica urbana permite que cada municipio elabore, além dos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade, instrumentos proprios. Esses instrumentos “locais” atuam como
indutores do processo de cumprimento dos objetivos definidos no Plano Diretor
Municipal. No caso de Monte Alto, tal tarefa ¢ especialmente relevante quanto a definigao
de areas de expansdo urbana e de qualificacdo da expansdo urbana a partir de novos
loteamentos e empreendimentos fora das zonas urbanas adensadas e ja servidas por
equipamentos publicos. Planejar o desenvolvimento urbano local e regional a partir da
realidade de Monte Alto significa buscar instrumentos novos, capazes de garantir a
perpetuidade do Sistema Verde e Azul proposto, além de dar condi¢des para que o
municipio atinja os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), especialmente

quanto a consolidag@o de uma cidade e comunidade sustentavel (ODS-11).
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Considerando os elementos acima explicitados, bem como as macrozonas, zonas €
parametros urbanisticos apresentados na se¢do anterior, a proposta de revisao do Plano
Diretor de Monte Alto contempla a definicdo e o detalhamento de cinco instrumentos
urbanisticos: (i) potencial construtivo adicional e outorga onerosa do direito de construir;
(i1) outorga onerosa de expansao urbana; (iii) direito de preempgao; (iv) estudo prévio de
impacto de vizinhanga; e (v) regularizagdo fundidria e urbanistica, especialmente nos
casos de interesse especifico (REURB-E). Tais instrumentos ndo comportam a totalidade
daqueles previstos no Estatuto da Cidade, porém, a partir do diagnostico realizado,
consistem em mecanismos necessarios e suficientes ao desenvolvimento urbano local,

com capacidade de autoaplicabilidade.
5.1 POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL E INCENTIVOS URBANISTICOS

Para compreender o instrumento que determinara a forma de acesso ao potencial
construtivo adicional dos lotes em Monte Alto, faz-se necessario, antes de tudo,
aprofundar a natureza juridica de tal instrumento. O Potencial Construtivo Adicional
(PCA) deve ser compreendido como um bem publico da categoria de bem dominial ou
dominical, de titularidade da prefeitura. Tal natureza de bem publico, na linha do que
articulou Apparecido (2017), tem origem na qualidade juridico-urbanistica do Coeficiente
de Aproveitamento dos lotes. De acordo com o autor, as leis urbanisticas podem
estabelecer em seu regramento trés modalidades de Coeficiente de Aproveitamento, quais

sejam, um minimo, um basico € um maximo.

No que tange ao Coeficiente de Aproveitamento Basico, trata-se do coeficiente
edificavel sem qualquer contrapartida por parte do proprietério, atendido o limite fixado
pela legislagdo urbanistica, atuando como verdadeiro direito adquirido do proprietario.
Em Monte Alto adotou-se o Coeficiente de Aproveitamento basico de 1,0 (um). Do ponto
de vista pratico, importa dizer que cada proprietario de terreno localizado no municipio
de Monte Alto tera o direito de edificar e, por consequéncia, de acessar livremente o

Potencial Construtivo de seu lote, até uma vez a area do terreno.

Ja o Coeficiente de Aproveitamento Maximo, também fixado em lei, corresponde ao

limite daquilo que podera ser edificado no terreno, mediante acesso ao denominado
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Potencial Construtivo Adicional. No entanto, afirma Apparecido (2017, p. 154), que o
acesso ao Potencial Construtivo Adicional, que se perfaz no limite do Coeficiente de
Aproveitamento Maximo do lote, deve ser caracterizado como “(...) mera expectativa de
direito por parte dos proprietarios, somente obtenivel preenchidas as condigoes a tanto,
que podem, eventualmente, incluir a avalia¢do sobre o mérito urbanistico do pedido”.
Também sob a perspectiva pratica, o Coeficiente de Aproveitamento Maximo do terreno
indicara o maximo de area computavel pelas normas edilicias, ou de area atrelada ao

Potencial Construtivo Adicional, que podera ser incorporada em determinado lote.

Nesta linha de ideias, convém salientar que € fun¢do da legislagdo urbanistica municipal,
notadamente do Plano Diretor, definir os Coeficientes de Aproveitamento Basico e
Maximo dos lotes e, consequentemente, regrar a transformacao edilicia efetiva em cada
uma das zonas urbanas. O potencial construtivo do lote, por sua vez, podera ser acessado
de forma gratuita — quando atrelado ao Coeficiente de Aproveitamento Basico — ou
condicionada a determinadas contrapartidas — quando associado ao Coeficiente de
Aproveitamento Maximo do terreno. No primeiro, trata-se de um direito do proprietario
e, no segundo, uma faculdade, conferida a critério da municipalidade, mediante

contrapartida financeira.

Para o caso de Monte Alto, no intuito de qualificar o desenvolvimento imobiliario,
propde-se que o potencial construtivo adicional possa ser acessado mediante o
cumprimento de parametros qualificadores da ocupagdo em zonas especificas, sendo eles
o alargamento da calcada, a implantagao de jardim frontal no lote, a instalagdo de uso ndo
residencial ou o estabelecimento de travessia de quadra, com funcao de frui¢ao publica.
Os parametros qualificadores tém por objetivo induzir a qualificagdo da transformagao
urbana, e alcangar um modelo de cidade mais sustentavel, comprometida com o
enfrentamento das mudangas climdticas, estando, portanto, coerentes com o alcance dos

ODS.

Para tanto, em de Monte Alto, a ado¢ao dos parametros qualificadores sera incentivada
como regra e obrigatoria para lotes de grandes dimensdes, observado o regramento

constante na tabela a seguir, que constituira um anexo do Projeto de Lei do Plano Diretor:
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Quadro 4.1: Parametros qualificadores da ocupaciao dos lotes
. Condicao
Parametro Regra Incidéncia
Incentivo Obrigacao
Destinagdo de parte do lote Acessq a0
potencial

Alargamento para defini¢do de calgada Lotes maiores ou

ZC-Z7ZQ-ZM| construtivo

de calgadas com, no minimo, 4,0 m de .. , iguais a 7.000 m?
largura adicional da area
doada
Area com, no minimo, 4,0 m Acesso ao
do alinhamento, com acesso potencial
. ublico, permanentemente construtivo Lotes maiores ou
Jardim frontal | P ? . 7ZC-72Q-ZM . , o
aberta, integrada a calgada, Q adicional, até o iguais a 7.000 m?
podendo incorporar o recuo limite do CA
frontal. max.
Acesso ao
~ tencial
~ Implantacdo de usos NR em potencia
Uso nédo g . construtivo
. . edificios de uso misto ou 72Q-7ZM . , -
residencial adicional, até o

edificios exclusivamente NR limite do CA

max.

Acesso ao .
. Lotes maiores ou
potencial

Area de fruigdo publica no construtivo iguais a 7.000 m?
interior do lote interligando |ZC - ZQ - ZM com testada em

diferentes logradouros a.dlglonal, ate o diferentes
limite do CA
, logradouros

max.

Travessia de
quadra

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.

A adocgao dos parametros acima, isoladamente ou de maneira cumulativa, garantira ao
proprietario o direito de acessar o Coeficiente de Aproveitamento maximo do respectivo
lote. Tais “contrapartidas”, traduzidas no formato de parametros indutores de areas
verdes, melhor fruicao do espaco publico pela populagdo e diversificacao de usos, reforga
o mérito urbanistico e ambiental que garantird ao proprietario usufruir de um melhor

aproveitamento construtivo de seu lote, com beneficios a coletividade.
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5.2 OUTORGA ONEROSA DE EXPANSAO URBANA (OOEU)

Diante da possibilidade de expansdao da mancha urbana de Monte Alto e, a0 mesmo
tempo, da necessidade de preservacao de areas prestadoras de servigos ecossistémicos e
ambientais localizadas fora da mancha urbana, propde-se a criacdo de uma Outorga
Onerosa de Expansao Urbana (OOEU), modelada especialmente para fazer cumprir os

objetivos de desenvolvimento urbano e sustentavel almejados para o municipio.

A proposta ¢ permitir novos loteamentos nas areas de expansdo urbana de maneira
qualificada do ponto de vista urbano e ambiental. Tais areas foram previamente
identificadas como integrantes da Macrozona de Expansdo da Urbanizacdo (MZE) e
subdivididas em sete setores a partir de suas caracteristicas ambientais e de proximidade
com a infraestrutura urbana disponivel. A subdivisdo em setores seguird o disposto no

MAPA 4, anexo a este relatorio.

A OOEU consistira, portanto, em uma contrapartida financeira devida pelos proprietarios
que desejarem promover projetos de loteamento nos setores da MZE. O Poder Executivo
Municipal aplicard a OOEU em setores especificos da MZE como requisito para o
parcelamento de solo para fins urbanos, por meio de contrapartida a ser prestada pelo

beneficiario do parcelamento, em conformidade com a Lei Federal n® 10.257/2001.

O recolhimento da contrapartida sera feito em Fundo Municipal especifico e o pagamento
integral da OOEU sera necessario para obtencdo do direito de urbanizacdo de tais areas.
Para tanto, os projetos de loteamento na MZE deverdo indicar em qual zona desejam
implantar na futura &rea a ser loteada, devendo escolher entre Zona de Qualificagdo, Zona

de Articulagao Metropolitana, Zona de Transi¢do e Zona Ambiental.

Assim, destaca-se que a contrapartida financeira seré calculada a partir de uma férmula
que considerara (i) o setor em que o projeto de loteamento se insere e (ii) o valor médio
do metro quadrado (m?) na zona pretendida para o novo loteamento. Cada setor recebera,
conforme estabelecido em lei, uma aliquota a titulo de Fator de Planejamento, de maneira
a induzir ou ndo o loteamento, a depender das condi¢cdes ambientais do respectivo setor.

Da mesma forma, cada zona urbana tera definido um valor médio, baseado no calculo do
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valor médio do metro quadrado (m?) da referida zona, conforme planta genérica de

valores apresentada pela Prefeitura de Monte Alto.

Vale citar que, com a finalidade de incentivar os usos tipicamente associados a dindmica
metropolitana, principalmente a expansdo de zonas industriais em setores especificos, a
criagdo de novas ZM nos setores 3, 4 e 7 da MZE estara isenta da contrapartida de OOEU.
Assim, quando a proposta contiver parte de loteamento ou todo o loteamento indicado
como ZM nos setores 3, 4 e 7, a area liquida destinada a tal zona serd desobrigada do

pagamento de qualquer valor para fins de obtencao do direito de lotear.
5.2.1 Da Metodologia de Calculo

A férmula para aplicagdo da OOEU proposta sera:
CP = Fp * (ALzona1 * VMyona1 + ALzonaz * VMyong2 + )
em que:
CP = valor da contrapartida financeira em reais;
Fp = Fator de Planejamento do setor em que o projeto sera proposto;
AL = Area Liquida do terreno ou gleba a ser loteado;
Vm = Valor médio do metro quadrado da zona adotada no projeto de loteamento.

Quanto aos valores, o exame da planta genérica permitiu que se chegasse a um valor

médio do m?, de acordo com cada zona, a saber:

e ZQ=RS 146,00/m?
e ZA=R$ 77,00/m?
e ZT=R$52,00/m?
e 7ZM =RS$ 58,00/m?

Em relagdo a metodologia estabelecida para o calculo da média de valor por metro
quadrado (m?), foram utilizados os mapas de bairros, do zoneamento e do
macrozoneamento propostos pela Fipe. Em seguida, por meio do cadastro de imdveis
disponibilizado pela prefeitura, foi feita uma busca contemplando as seguintes varidveis:

(i) area edificada igual a zero e (ii) area territorial maior ou igual a 4rea minima
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estabelecida para as respectivas zonas. O produto da aplicacdo dessa metodologia foi o
calculo da média do valor do metro quadrado (m?) do terreno e da média do valor por

cada zona (ZM, ZA, ZQ, ZT) em todo territério municipal.

Foram geradas simulagdes da OOEU para cada setor, considerando a 4rea do terreno de
42.200 m? a ser parcelada e aplicando os percentuais propostos de destinagdo de area
publica, resultando em uma area liquida de lotes. Propde-se aliquotas diferenciadas
referentes ao Fator de Planejamento (Fp), variando entre 5% e 10%, dependendo da

diretriz da prefeitura em relacdo ao estimulo que pretende oferecer aquele setor da MZE.

A pectnia da OOEU precisa ser um valor que possibilite a prefeitura fazer algum
melhoramento na cidade, sobretudo nas areas publicas, mas sem penalizar o

empreendedor, ou seja, seu valor tem que ser justo e equilibrado para as duas partes.

Para que esse instrumento seja efetivo, ¢ imperioso que haja uma Planta Genérica de
Valores atualizada. E recomendavel que as avaliagdes para fins de IPTU sejam realizadas,
no maximo, a cada quatro anos, ou seja, uma vez a cada mandato municipal. Nos
intervalos entre as avaliagcdes dos imoveis, recomenda-se reajustes no valor cadastral, com
base em indices de inflacdo, mas lembrando que esse expediente ndo significa que nao

haja eventuais distor¢des na avaliacdo de iméveis.
5.2.2 Do Procedimento Aplicavel

A OOEU ¢ aplicavel aos projetos de loteamento na MZE. Portanto, a Etapa 1 consiste na
proposi¢ao de Projeto de Loteamento na MZE por parte do empreendedor privado. Este
projeto devera conter a sugestdo das zonas que serdo aplicaveis nos futuros lotes, devendo
escolher entre Zona de Qualificacdo, Zona de Articulacio Metropolitana, Zona de

Transi¢ao e Zona Ambiental.

Na Etapa 2, o projeto proposto sera analisado pela equipe da prefeitura, que devera
confirmar as zonas propostas, ou propor novas zonas. Para essa analise, o Grupo Técnico
Multidisciplinar podera ser ouvido. Uma vez analisado o projeto e definidas as zonas, a
prefeitura emitird uma Certidao de Conformidade para fins de andlise pelo Grupo de
Andlise e Aprovagao de Projetos Habitacionais (Graprohab), acompanhada de um Termo

de Compromisso Preliminar e Futuro de Pagamento de OOEU, no qual sera fornecido o
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valor prévio a ser pago futuramente a titulo de contrapartida pela OOEU. O termo sera

assinado pelo empreendedor, encerrando a Etapa 2.

A Etapa 3, por sua vez, ocorrerd fora da prefeitura e consistird no processo de aprovagao
do loteamento junto ao Graprohab, quando exigido nos termos da regulamentagdo
estadual. Essa etapa ¢ importante para consolidar a proposta de loteamento e definir as

areas exatas de destinacao de viario, institucional e verde.

Por fim, a Etapa 4 consistira na aprovagado final do loteamento na prefeitura, na qual
também sera confirmado o Valor da Contrapartida e emissao de guia para pagamento. O
pagamento podera ser realizado até a solicitagdo do Termo de Verificagdo do

cumprimento das obras do loteamento e sera condic¢ao para tal solicitagao.
5.3 DIREITO DE PREEMPCAO

O Direito de Preempgao, conforme estabelece o Estatuto da Cidade em seu art. 25, ¢ um
direito que confere ao poder publico a preferéncia na aquisi¢do de imével urbano objeto
de alienagd@o onerosa entre particulares. No entanto, os imoveis adquiridos por intermédio
do instrumento deverdo ser destinados para fins especificos, também delimitados no

Estatuto da Cidade, conforme art. 26, sendo eles:

e regularizagdo fundiaria;

e execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

e constituicao de reserva fundiaria;

e ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

e implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

e criagdo de espagos publicos de lazer e areas verdes;

e criagdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental;

e protecao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Para tanto, cabera ao municipio, apds a previsao no Plano Diretor, identificar os imoveis
sujeitos ao direito de preempgao e publica-los em lei especifica. Uma vez identificados

os imdveis, os proprietarios privados deverdo, antes da venda a um particular, notificar a
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prefeitura a se manifestar acerca do interesse na aquisi¢ao, indicando prazo de resposta.

Caso haja interesse, o poder publico assume a preferéncia na aquisi¢ao.
5.4 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

O Estudo prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) também esta previsto no Estatuto da
Cidade, conforme disposto no art. 36 e seguintes do diploma federal. No caso de Monte
Alto, o instrumento serd aplicado como mecanismo de mitigagdo e incremento da
infraestrutura urbana e ambiental impactada em decorréncia da implantacdo de
empreendimentos de grande porte. Trata-se, portanto, de outra ferramenta com potencial
cumprimento dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) propostos pela
Organizacao das Nagoes Unidas (ONU), podendo incrementar areas verdes e promover

uma cidade mais justa e sustentavel.

Para tanto e prezando pela autoaplicabilidade do instrumento, propde-se estabelecer uma
linha de corte a partir da qual os empreendimentos serdo sujeitos a elaboracdo de EIV ¢
ao cumprimento de medidas mitigadoras razoaveis e necessarias a minimizagdo do

impacto gerado.

Para empreendimentos nao residenciais, serdo caracterizados como empreendimento de
impacto e sujeito a elaboragdo de EIV os empreendimentos enquadrados nas categorias
de uso de comércio, servigo, equipamentos institucionais e indistrias, nas categorias CS-
2, CS-3, EQ-2, EQ-3, IND-1 e IND-2, com 4rea construida total superior a 3.000 m? (trés

mil metros quadrados).

No caso de empreendimentos residenciais, o EIV sera exigido para empreendimentos
multifamiliares acima de duas unidades residenciais, com area construida total superior a

5.000 m? (cinco mil metros quadrados).

Estardo isentos da obrigatoriedade de EIV os loteamentos ou condominios de lotes que

contemplem a doagdo de areas publicas, conforme exigido em lei.

Uma vez enquadrado como sujeito ao EIV, caberd ao empreendedor, antes do
licenciamento do projeto edilicio, aprovar estudo de impacto que considere, no minimo,

o seguinte escopo de analise:
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e adensamento populacional;

e uso e ocupacao do solo;

e valorizagdo imobiliaria;

e infraestrutura e servi¢os urbanos;

e cquipamentos comunitarios;

e patrimonio histérico, paisagistico, cultural e ambiental;

e polui¢do ambiental e poluicdo urbana, incluindo as formas de polui¢do sonora,
atmosférica e hidrica;

e sistema de circulagdo, transportes ¢ trafego;

e impacto socioecondmico na populagdo residente ou atuante no entorno.

O estudo sera analisado por Grupo Técnico Multidisciplinar (GTM), instituido por
portaria, formado por técnicos das areas de planejamento urbano, transito, meio ambiente
e obras. Cabera ao referido GTM analisar o estudo e fornecer medidas mitigadoras
proporcionais ao porte ¢ ao impacto do empreendimento. As medidas mitigadoras
também terdo seu escopo definido em lei, visando dar segurancga juridica aos técnicos da

prefeitura e aos empreendedores, podendo compreender:

e ampliacdo das redes de infraestrutura urbana, priorizando ciclovias e mecanismos
de mobilidade sustentavel, bem como a tipologia de sistema vidrio instituida no
PD;

e doacdo de éarea de terreno ou érea edificada para instalacdo de equipamentos
comunitarios em percentual compativel com o necessario para o atendimento da
demanda a ser gerada pelo empreendimento;

e ampliacdo e adequacdo do sistema vidrio, faixas de desaceleracdo, ponto de
onibus, faixa de pedestres, semaforizacdo no entorno do empreendimento;

e protecdo acustica, uso de filtros e outros procedimentos que minimizem
incoOmodos da atividade;

e manutencao de imoveis, fachadas ou outros elementos arquitetonicos ou naturais
considerados de interesse paisagistico, historico, artistico ou cultural, bem como

recuperagdo ambiental da érea;

CI 5904 102



e ampliacdo de 4reas permedveis, qualificacio da arborizagdo em areas
impermeaveis, implantacdo e qualificagdo de areas verdes;

e percentual de habitacdo de interesse social no empreendimento;

e possibilidade de construcdo ou requalificacdo de equipamentos sociais em outras

areas da cidade.

O rol de medidas mitigadoras indicada pelo GTM devera ser proporcional ao
empreendimento, prezando pela viabilidade da proposta e, a0 mesmo tempo, garantindo

qualidade a infraestrutura urbana, ambiental e de equipamentos do municipio.

Apbs a definicdo da mitigagdo, o empreendedor deverd celebrar um Termo de
Compromisso com o Municipio, comprometendo-se a cumprir a mitigagdo até a
solicitacdo do certificado de conclusdo do empreendimento, sob prejuizo de ndo poder
solicitar tal certificado e, por consequéncia, ndo obter a conclusao definitiva ou o alvara

de funcionamento.
5.5 REGULARIZACAO URBANISTICA

A previsdo do instrumento da regulariza¢do fundiaria no Plano Diretor de Monte Alto
consistird no aprimorando de uma ferramenta ja utilizada pelo Municipio. Trata-se da
regulamentacao do instrumento previsto pela Lei Federal n° 13.465/2017, detalhando-o a
partir das especificidades identificadas e necessarias ao melhor aproveitamento do
instrumento a partir da realidade local. Ou seja, o instrumento ndo € novidade em Monte
Alto, mas sera detalhado com a finalidade de adequa-lo a nova disciplina juridico-

urbanistica prevista para o futuro Plano Diretor.

Serdo propostas no Plano Diretor, portanto, as duas modalidades de regularizacdo
fundiéria trazidas pela disciplina federal: a regulariza¢do fundiaria de interesse social

(REURB-S) e a regularizacao fundiéria de interesse especifico (REURB-E).

Para a REURB-S serdo aplicaveis todos os mecanismos e procedimentos trazidos pela
Lei Federal n° 13.465/2017. Assim, em se tratando de ntuicleo ou loteamento irregular com

condi¢des de interesse social, localizado em area privada ou publica, os proprietarios
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deverdo pleitear a regularizacdo ou o poder publico podera propor de oficio, estando

isentos de penalidades.

Ja nos casos de REURB-E, em se tratando de loteamento, condominio de lotes ou outra
natureza de condominio irregular localizado em darea de propriedade privada, os
proprietarios deverao pleitear a regularizagdo, por legitimidade de posse, e recolher uma
outorga onerosa a titulo de penalidade. A penalidade tem como objetivo desincentivar

novos processos irregulares de ocupacgdo, loteamentos e condominios.

No caso de loteamentos sujeitos a REURB-E, propde-se o estabelecimento de uma
Outorga Onerosa de Expansao Urbana de Interesse Especifico (OOEU-E), semelhante a
OOEU explicitada anteriormente, com um critério de penalidade que aumentara o valor
devido a titulo de outorga quando comparada a outorga comum. Além da OOEU, os

proprietarios deverdo arcar com a adequacdo do sistema isolado de saneamento bésico.

Para condominios ou condominios de lotes, quando passiveis de REURB-E, a
regularizacdo fundidria estard condicionada a implantacdo de conexdes vidrias nas
condi¢des do sistema viario previsto no novo Plano Diretor, além de doagdo de area
institucional ou requalificagdo de equipamento existente, em valor equivalente a 5% do
total de area liquida de lotes. Também serd exigida a adequacgdo do sistema isolado de

saneamento basico.

Quanto a regularizagdo urbanistica, destaca-se que o instrumento ¢ aplicavel nos casos
em que nao se identifica irregularidade com a titularidade dos lotes, mas tdo somente a
irregularidade administrativa e urbanistica, ocasionada pela auséncia de projeto
especifico de licenciamento. Nessas hipoteses, aplicar-se-4 o instrumento de
regularizacdo urbanistica com as mesmas condicionantes exigidas na regularizagdo
fundiaria, tanto para loteamentos quanto para condominios de lote, sem que haja

necessidade de legitimagao fundiaria.
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6. GESTAO E MONITORAMENTO DO PLANO

O Plano Diretor Municipal € o instrumento basico da politica urbana (art. 182, § 1° da
Constituicao Federal de 1988). A politica urbana, por sua vez, deve ser compreendida
como uma politica publica e, como tal, merece ser monitorada e gerida com eficiéncia
durante o processo de sua implantagdo. Para tanto, e conforme previsto no Estatuto da
Cidade, a diretriz fundamental de gestdo da politica urbana ¢ a adogao de um modelo de
gestdo democrdtica, necessariamente acompanhada de instincias participativas e de um
sistema de acompanhamento e controle. Tais instancias, por sua vez, permitem que o
processo de tomada de decisdo seja transparente, responsivo e eficaz, também
contribuindo para o cumprimento do ODS-16, relativo ao desenvolvimento de

instituicdes justas e fortalecidas do ponto de vista da participacao.

E desejavel, todavia, que o processo de gestdo, participagdo, acompanhamento e controle
da politica urbana esteja integrado a um Sistema Municipal de Planejamento Urbano e
subsidiado por um Sistema Integrado de Informag¢des Municipais, de maneira a reunir e
organizar as instancias de participagdo social, de acompanhamento e gestdo das

informacgdes necessarias a implantacao do Plano Diretor.

Para tanto, a presente se¢do visa definir as instancias e os mecanismos aplicaveis a
conformacdo do Sistema de Planejamento Urbano de Monte Alto e do Sistema Integrado
de Informagdes Municipais. Estes sistemas serdo instituidos e regrados em capitulo

especifico da Minuta de Projeto de Lei do Plano Diretor.
6.1 SISTEMA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO

As instancias de participagdo social e de captacao de recursos previstas no Plano Diretor
de Monte Alto constituirdo um Sistema Municipal de Planejamento Urbano, definido
como o conjunto de instancias técnicas e participativas necessdrias a implementagdo da
politica urbana local, em cumprimento ao principio da gestdo democratica da cidade e a
redistribuicao dos 6nus e beneficios oriundos da urbanizagao. Propde-se, para tal fim, que

o Sistema Municipal de Planejamento Urbano seja formado pelas instancias a seguir:

e Conselho de Desenvolvimento Urbano de Monte Alto (CDU);
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e Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU);
e Grupo Técnico Multidisciplinar (GTM).

O Conselho de Desenvolvimento Urbano (CDU) de Monte Alto sera previsto no Plano
Diretor Municipal e possuird composi¢ao paritaria com até 10 membros, divididos entre
representantes da sociedade civil organizada e do poder publico. A sociedade civil
organizada com representatividade no CDU devera ter relagao com a tematica urbanistica,
abrangendo orgdos de classe, representantes de associacdes do segmento da construgdo
civil ou comercial, sindicatos atrelados a questdo urbanistica e demais organizacdes da
sociedade civil ou académica atuantes em matéria ambiental, turistica, rural e de
desenvolvimento econOmico. Da parte do poder publico, por sua vez, os membros
deverdo ser aqueles com atuagdo nas areas de planejamento urbano, licenciamento
urbanistico, transito, meio ambiente, dentre outros correlatos. A composicao sera prevista
na lei do Plano Diretor, bem como suas fungdes precipuas. O funcionamento, por sua vez,

poder3 ser tratado posteriormente a partir da elabora¢do de um regimento interno.

O CDU tera como fungdo principal acompanhar a implementagdo do Plano Diretor,
cabendo-lhe aprovar propostas de alteracao da legislacao urbanistica e deliberar acerca
da utilizagdo dos recursos captados no Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano.
Caberd ainda ao CDU analisar, de maneira consultiva, os projetos de obras publicas de

infraestrutura urbana e metropolitana previstas para o territério municipal.

O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), por sua vez, ¢ a instancia
que recepcionara os recursos oriundos do pagamento de Outorga Onerosa de Expansao
Urbana (OOEU), além das taxas de analise de Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV)
e outros recursos eventualmente originados da implantagao dos instrumentos urbanisticos
previstos no Plano Diretor. Trata-se de um fundo publico, com conta bancéaria especifica
e apartada das demais contas bancarias do Municipio, que devera ser controlado
financeira e contabilmente. O acompanhamento e o controle dos recursos do FMDU
caberdo a Secretaria de Planejamento Urbano, que prestara contas semestralmente ao

CDU.

Os recursos recepcionados no FMDU poderao ser utilizados, dentre outras hipdteses, no

financiamento de obras e equipamentos necessarios a qualificacdo da expansdo urbana e
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das areas consolidadas do municipio. Entretanto, considerando que os recursos do FMDU
tém origem nos instrumentos urbanisticos, a destinacdo ¢ o financiamento de obras a
partir do Fundo observara as hipdteses de destinagao de recursos previstos no art. 26 do

Estatuto da Cidade, sendo elas:

e regularizacdo fundiaria;

e execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

e constitui¢do de reserva fundiaria;

e ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

e implantag¢do de equipamentos urbanos € comunitarios;

e criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

e criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental;

e protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Além das hipdteses acima indicadas, antes da efetiva utilizagdo dos recursos, os projetos
a serem financiados a partir do FMDU deverdo ser submetidos a analise consultiva do
CDU, que podera fazer recomendagdes ou ressalvas quanto a proposta apresentada. Em
caso de divergéncia acerca das recomendacdes ou ressalvas, os apontamentos do CDU
serdo submetidos a votacao, devendo obter voto favordvel de 2/3 dos presentes para que
sejam efetivamente expedidos. Trata-se de medida necessaria a efetivacdo da gestdao
democrética da cidade, inclusive sob o aspecto da utilizagao dos recursos publicos obtidos

a partir da utilizagdo dos instrumentos urbanisticos.

Por fim, o Grupo Técnico Multidisciplinar (GTM) serd uma instancia técnica, formada
por servidores publicos que atuam, no minimo, nas areas de planejamento urbano,
licenciamento, meio ambiente, servicos urbanos ¢ transito. Os membros do GTM serao
nomeados por portaria do prefeito, cabendo-lhes analisar os projetos de EIV, definir as
contrapartidas de EIV, validar as zonas propostas para loteamentos na Macrozona de
Expansdo Urbana, bem como manifestar-se acerca de lacunas ou davidas oriundas da
aplicacdo da lei do Plano Diretor e demais regramentos de posturas municipais e

licenciamento.
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O GTM se reunira quinzenalmente em reunides ordinarias, podendo ser convocado para
reunides extraordindrias, e atuard sob a coordenagdo da Secretaria de Planejamento

Urbano do Municipio.
6.2 SISTEMA INTEGRADO DE INFORMACOES MUNICIPAIS

Propde-se que a prefeitura implemente de forma progressiva um Sistema Integrado de
Informacdes Municipais (SIIM), mantendo-o atualizado permanentemente. O objetivo
do sistema ¢ fornecer informacdes para o planejamento, garantindo um bom
acompanhamento e gestdo da implementacdo ¢ o monitoramento da politica urbana

preconizada na lei do Plano Diretor.

Esse sistema devera atender aos principios da economicidade, simplificagdo, clareza e

segurang¢a, bem como a democratizacao e a disponibilizagdo das informagdes a sociedade.

O sistema de informagdo ¢ monitoramento consiste em um conjunto de informagdes de
naturezas social, econOmica, financeira, patrimonial, fisico-territorial, geologica,
ambiental, imobilidria, qualidade de vida e outras de interesse para o municipio, que
deverao ser preferencialmente georreferenciadas. A elaboracdo de uma base cartografica
atualizada ¢ fundamental para que a administragdo municipal obtenha informagdes nao
s0 para fins tributarios, mas sobretudo para a geréncia e o acompanhamento das mudancas

no uso do solo.

O primeiro passo recomendado ¢ a sistematizacdo das informagdes ja existentes
(cadastros municipais, outros bancos de dados e mapas). A implementagdo dos
instrumentos de politica urbana carece de uma base cadastral minimamente estruturada,
que viabilize a aplicacdo e o acompanhamento dos resultados dos instrumentos, que

podem e devem se aperfeicoar ao longo do tempo.

O ideal seria dotar a prefeitura de um cadastro territorial multifinalitdrio e
georreferenciado que integre todas as informacdes disponiveis, facilitando o

acompanhamento da politica urbana®. Este é composto pelos dados do cadastro territorial

4 Em 2016, foi publicado o Decreto n°® 8.764, de 10 de maio de 2016, instituindo o Sistema Nacional de
Gestao de Informacdes Territoriais (Sinter), que, apés um periodo de seis anos, teve aprimoramentos e foi
reeditado em novo decreto (Decreto n® 11.208, de 26 de setembro de 2022), que o estabeleceu como “um
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associados aos dados dos cadastros tematicos. E entendido como o inventario oficial e
sistematico das parcelas do municipio. Ja os cadastros tematicos compreendem conjuntos
de dados relacionados as parcelas sobre aspectos estruturais, tais como: sociais,
ambientais, habitacionais ¢ ndo habitacionais, redes de infraestrutura, equipamentos,

tributarios, entre outros (Ministério das Cidades, 2023).

Embora nao obrigatorio, o cadastro multifinalitario auxiliaria o municipio na arrecadagao
tributaria, particularmente no tocante as receitas proprias. Também sao passiveis de
melhoria a integracdo de cadastros temadticos ou setoriais, como gestdo de obras,
licenciamentos, saude, assisténcia social, sancamento, mobilidade urbana, iluminagdo

publica e prevencao de desastres socioambientais.

A estruturacdo progressiva, juntamente com a atualizagdo, de cadastros imobiliarios e da
planta genérica de valores € requisito essencial para a gestdo urbana e territorial, para o
ordenamento do uso e ocupacdo do solo e para a aplicagao dos instrumentos de politica

urbana propostos neste relatorio.

Esse €, certamente, um grande desafio em municipios pequenos como Monte Alto, ja que
ha dificuldade em constituir uma equipe técnica local com numero suficiente de
servidores para essa tarefa, formada por membros de diferentes secretarias e até de
empresas privadas ligadas aos servigos urbanos. Mas, ainda que os primeiros passos
sejam dados sem o rigor geométrico necessario, ¢ fundamental que o municipio avance
na criagdo de cadastros ¢ de uma base de dados confiavel. Uma alternativa para esse
caminho ¢ a associacdo com universidades ou institutos que possuam quadros técnicos

capazes de fazer uma parceria nesse apoio ao municipio.

Vale dizer que o processo de constitui¢do do cadastro multifinalitdrio demandara a
realizacdo de um voo aerofotogramétrico, necessario a atualizagdo da base geométrica,
massas € panorama passivel de cobranca de tributos, regularizagdo edilicia e
acompanhamento da dinamica urbana e metropolitana do municipio. Além da

possibilidade de realizar o voo em parceria com universidade ou instituigdes estatais,

sistema de gestdo publica que integra os dados cadastrais, geoespaciais, fiscais e juridicos relativos a bens
iméveis e aos assim considerados para efeitos legais, gerados: I - pelos entes federativos; II - pelos servigos
registrais e notariais; e III - por 6rgdos, entidades, concessiondrios e permissionarios de servigos que gerem
dados relativos a bens imoveis.
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entende-se como factivel o pagamento com recursos do FMDU, caso disponiveis, uma
vez que tal ferramenta € essencial para o ordenamento e o direcionamento da expansdo

urbana.

O segundo passo sera a producdo de analises e indicadores para monitoramento do Plano
Diretor, subsidiando o processo de avaliacao dos resultados esperados e, quando preciso,
de revisdo de rumos. Para facilitar o acompanhamento pelos conselhos e pela sociedade,
¢ interessante que as informacdes sejam organizadas pelos temas prioritarios e pelos
objetivos preconizados no plano. Para fortalecer o entendimento de planejamento, ¢
fundamental que as informagdes resultantes do monitoramento sejam produzidas com

regularidade e em linguagem acessivel, e que sejam publicizadas.

Figura 5.1: Processo de planejamento e monitoramento.

Plano Diretor
Objetivos

Resultados

Estruturacio de Producio de
Indicadores Analises

Elaboragdo: Equipe Fipe, 2024.
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O monitoramento deve ser uma pratica de natureza: i) continua, ancorado em processo de
trabalho institucionalmente rotineiro e permanente; ii) cumulativa, uma vez que o
conhecimento ¢ resultado da producdo, organizagdo, analise e interpretacao de
informacdes estruturadas, semiestruturadas e nao estruturadas, que se acumulam ao longo
do tempo; e iii) coletiva, pois ndo ¢ algo exequivel em nivel individual (CARDOSO

JUNIOR, 2015).

Um bom comeco para a criacao de indicadores € a organizacao de perguntas, tais como:
O PD obteve sucesso no controle de loteamentos irregulares? Houve sucesso na
preservagao/recuperacao de areas ambientalmente frageis? Os instrumentos de politica
urbana foram utilizados? O Plano Diretor contribuiu para fomentar o turismo e trazer

atividades econdmicas a ele ligadas?

A partir dai, pode-se pensar na paulatina estruturagdo de indicadores de monitoramento,

como exemplo:

e percentual da extensdo da rede cicloviaria implantada em relacdo a rede viaria
total;

e 4area construida cadastrada no IPTU por habitante;

e razdo entre espaco publico aberto e area construida da cidade;

e cvolucdo da arrecadagdo com a outorga onerosa de expansao urbana;

e cvolucdo da area verde no municipio;

e evolucdo dos empreendimentos urbanos licenciados na MZE;

e evolugdo da quantidade de licencas ambientais expedidas;

e evolucdo da quantidade de empreendimentos licenciados com EIV.

Também se fard necessaria a adequacdo da gestdo or¢amentdria as diretrizes do
planejamento territorial. H4 alguns exemplos de planos diretores em municipios do
Estado de Sdo Paulo que ja preveem no PD a criacdo de uma dotacdo orcamentaria

especifica para a estruturacio e a atualizagdo do Sistema de Informagio®.

5 Lei Complementar n° 204, de 10 de julho de 2004, do municipio de Rio Claro.
https://www?2.rioclaro.sp.gov.br/pd/ .
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De qualquer forma, qualquer processo de implantagdo e acompanhamento de politicas
exige informacdes atualizadas e confiaveis, por mais simples que seja a forma como estao
organizadas. E importante que os técnicos e gestores reconhe¢am no Plano Diretor os
instrumentos que constituem sua atua¢do na gestdo cotidiana. Com isso, o sistema de
informacdes e monitoramento podera ser usado de forma estratégica para articular e
direcionar agdes, programas e recursos setoriais de forma territorializada, fazendo o
necessario vinculo com o Plano Plurianual (PPA), a Lei de Diretrizes Orcamentarias

(LDO) e a Lei Or¢camentaria.
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Lista de mapas:

Mapa 1 — Perimetro Urbano;

Mapa 2 — Sistema Verde e Azul;

Mapa 3 — Sistema de Mobilidade Urbana;
Mapa 4 — Macrozonas;

Mapa 5 — Zonas;

Mapa 6 — Bairros.
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MAPA 1 — PERIMETRO URBANO
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MAPA 2 — SISTEMA VERDE E AZUL
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MAPA 3 — SISTEMA DE MOBILIDADE URBANA
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MAPA 4 —- MACROZONAS
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MAPA 5 - ZONAS
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MAPA 6 — BAIRROS
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