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Prefeitura do Municipio de Lorena

Aos cuidados de

Rosana Reis Alves Corréa

Secretdria de Obras e Planejamento Urbano
C/C Barbara Sparenberg Juliano Nunes

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano| Fiscal do contrato n2 91/2025

Referéncia: Elaboragdo da Minuta da Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo Urbano, e
Revisdo da Lei Complementar que delimita o Perimetro Urbano do Municipio de Lorena/SP.

Encaminhamos a V.Sa. o caderno de propostas, contendo as diretrizes para revisdo e atualizagdo
das regras de Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo Urbano, revisdao do Perimetro Urbano do
Municipio de Lorena/SP e regulamentagdo de Instrumentos Urbanisticos, os quais sdo objeto da
Etapa 3 do contrato.

Esperamos que este documento contenha todas as informacdes requeridas por V.Sa. e
permanecemos a disposicao para prestar quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente,
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José Roberto dos Santos

Diretor
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1. APRESENTACAO

O presente documento apresenta o Produto 3: Relatdrio Técnico Propositivo, objeto do Contrato
n2 91/2025, celebrado entre a Prefeitura Municipal de Lorena e a empresa Geo Brasilis, em 08
de agosto de 2025, com emissao da Ordem de Servico em 22 de agosto de 2025.

Este produto integra a terceira etapa de execucdo dos trabalhos, sendo composto pela sintese

das problematicas e deficiéncias presentes no municipio (destacando as potencialidades e as
fragilidades), bem como pelas propostas de revisdo das leis urbanisticas. Deste modo, sdo

apresentados nos capitulos a seguir:

Diretrizes para a revisao da legislagdao urbanistica de Lorena, contendo a sintese de
potencialidades, fragilidades e diretrizes correlatas e metodologia para a elaboracao das
propostas;

Proposta de atualizacao de Perimetro Urbano, considerando o avanco da urbanizacdo
identificado nos ultimos anos e os potenciais locais e dreas aptas a expansao urbana;
Proposta de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo Urbano, apresentando a nova divisdao
espacial das Unidades Territoriais de Planejamento (UTPs) e a atualizagdo do Zoneamento
Urbano, que inclui parametros de uso (residencial e ndo residencial), pardametros de
ocupacao por zona, além da consolidacao das regras de parcelamento do solo com ajustes
e alteracdes julgadas necessarias para melhoria da norma vigente;

Proposta de regulamentacdo de Instrumentos Urbanisticos, contemplando a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) e a Transferéncia do Direito de Construir (TDC),
possibilitando a distribuicdo de forma equitativa dos O6nus e bbénus do processo de
urbanizacdo, em consonancia com os principios da funcao social da cidade;

Anexos, contendo o registro das reunides com a Equipe Técnica Municipal, realizadas entre
os dias 06 e 08 de maio de 2026. que refletiram nesta versdo preliminar do relatério, bem
como registro das contribuicBes/sugestdes protocoladas na Prefeitura Municipal e a
resposta técnica da Geo Brasilis.

Destaca-se que as propostas sdo apresentadas em carater preliminar, podendo sofrer

alteracbes em vista das reunides futuras com a Equipe Técnica Municipal e Comissao

Multidisciplinar de Uso e Ocupacdo do Solo e do resultado das 02 Audiéncias Publicas previstas.
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2. DIRETRIZES PARA A REVISAO DA LEGISLACAO URBANISTICA

Nesta etapa sera desenvolvida, a partir do diagndstico urbano realizado na ETAPA 2 — Leitura
Técnico-Comunitdria, a sintese das problematicas e deficiéncias presentes no municipio,
destacando as potencialidades e as fragilidades de Lorena. Neste sentido, este capitulo
apresenta:

e A sintese das potencialidades e fragilidades de Lorena, bem como as diretrizes a serem
consideradas para a revisdo da Legislacdo Urbanistica;

e A metodologia utilizada para a elaboragdo das propostas de Perimetro Urbano,
Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo Urbano e regulamentacdo de instrumentos
urbanisticos.

2.1. Potencialidades, Fragilidades e Diretrizes para a Legislagao Urbanistica

Esta se¢do apresenta as potencialidades e fragilidades identificadas na ETAPA 2 — Leitura
Técnico-Comunitdria, indicando a diretriz correlata a ser adotada durante este processo de
revisdo do Perimetro Urbano, Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo Urbano e regulamentacdo
de instrumentos urbanisticos, conforme Quadro 2.1-1. Para a definicdo de potencialidades e
fragilidades foram considerados os principais aspectos destacados no Produto 2-1 e Produto 2-
2, da seguinte maneira:

e Potencialidade: Elementos positivos e/ou com capacidade de proporcionar vantagem
qualitativa ao municipio de Lorena e a sua populagao;

e Fragilidade: Elementos negativos e/ou pontos de atenc¢do que, caso ndo sejam resolvidos,
poderdo resultar em uma desvantagem ao municipio de Lorena e a sua populagdo, com o
agravamento dos problemas urbanisticos existentes.

Definidos os aspectos, seguiu-se com a defini¢cdo de diretriz correlata a cada potencialidade e/ou
fragilidade identificada, a qual orientard a elaboragdo das propostas de Perimetro Urbano,
Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo Urbano e regulamentacgdo de instrumentos urbanisticos,
apresentadas nos capitulos 3, 4 e 5 deste relatério.
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Aspecto

Elementos identificados

Diretriz correlatada

Potencialidade

Lorena se consolida como um importante
nd de articulagdo territorial e logistica,
favorecido por uma infraestrutura de

transporte diversificada que inclui
rodovias de grande porte, malha
ferrovidria e  conexbdes  regionais

consolidadas.

O municipio apresentou crescimento do
PIB acima das médias regional e estadual,
revertendo a tendéncia de perda de
participagdo industrial, fortalecendo esse
setor na economia local — com destaque
para a industria plastica, reconhecida por
capacidade de
investimentos e gerar empregos de
melhor remuneragao.

sua maior atrair

Previsdo de instalagdo de uma unidade
siderurgica no municipio.

e Delimitar no zoneamento, urbano e rural,
areas de uso e ocupagdo industrial e
logistico préximos as rodovias e ferrovia
gue cortam o municipio, indicando as
diretrizes de parcelamento, a localizagdo
de novas avenidas e tamanhos de lotes.

Potencialidade

O uso misto constitui uma caracteristica
consolidada em Lorena, possibilitando a
integracdo de usos e a oferta de atividade
comercial e de servicos em diferentes
regides na cidade, tanto em vias de
grande porte quanto em vias locais no
interior dos bairros.

e Utilizar o zoneamento como estratégia
para a diversificagdo da
municipal, se utilizando de eixos viarios
para a localizagdo de usos incbmodos e/ou
incompativeis, fortalecendo centralidades
presentes no territério e o uso misto de
baixo impacto nos bairros,
fomentar usos complementares no
entorno de equipamentos publicos.

economia

além de

e Aprimorar critérios de incomodidade e
incompatibilidade para as
categorias de uso, evitando que atividades
potencialmente incomodas se instalem em
areas predominantemente residenciais.

diversas

e Delimitar no zoneamento dareas que sdo
predominantemente residenciais, onde é
permitido comercio “de bairro” e ndo
incomodo.

o Estabelecer eixos de desenvolvimento que
possibilitem a descentralizagdo das
atividades produtivas.
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Aspecto

Elementos identificados

Diretriz correlatada

Potencialidade

Presenga de
historico,

importante patrimonio
cultural e paisagistico no
municipio, com edificios tombados pelo
CONDEPHAAT  (estadual) e pelo
COMPHAC (municipal).

Redefinir areas passiveis de compra de
potencial construtivo, através  do
estabelecimento do Coeficiente de
Aproveitamento Bdsico e Maximo.

Regulamentar o instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir,
conforme previsto no Estatuto da Cidade,
permitindo a venda de potencial
construtivo ocioso e a criagao de fonte de
renda que permita a manuten¢do de
imoveis de interesse historico, cultural e

paisagisticos de Lorena.

Impor as areas tombadas, bem como para
seu entorno, C. de Aproveitamento = 1.

Potencialidade

A Floresta Nacional de Lorena, classificada
como unidade de conservagdo federal de
uso sustentavel, importante
patriménio  ambiental, histérico e
educativo do municipio, assegurando a

constitui

Mostrar no mapa de zoneamento a
FLONA, possibilitando a sua identificagao e
indicando a existéncia de restri¢cGes acerca
de sua Zona de Amortecimento.

Fragilidade

manuten¢do da cobertura vegetal
préxima ao perimetro urbano.

e Definir o Coeficiente de Aproveitamento
Dindmica  imobilidria é composta| do lote de acordo com as diferentes

principalmente pela provisdo de imdveis
empreendimentos
Entretanto,
Aproveitamento de 4,5 estabelecido
igualmente para toda a area urbana,
permite-se a construgdo de edificagbes de
grande porte dispersas no territério, as
quais desconsideram o padrdo tipoldgico
de Lorena e implantam-se em locais cuja
infraestrutura viaria ndo comporta tal
nivel de adensamento,
problemas de mobilidade e circulagdao
local.

em horizontais.

dado o Coeficiente de

acarretando

porgdes territoriais existentes (Minimo e
Maximo), considerando a tipologia de
ocupagdo existente e a
instalada, de modo a minimizar potenciais
conflitos e

infraestrutura

efeitos colaterais no

adensamento populacional.

Regulamentar o instrumento da Outorga
Direito de Construir,
condicionando o adensamento construtivo
ao pagamento de contrapartida financeira
destinada a melhoria na
urbana de Lorena, prioritariamente no
local onde ocorreu a venda do potencial
construtivo.

Onerosa do

infraestrutura

Fragilidade

A futura instalagdo de uma unidade
siderurgica no municipio, que prevé a
criagdo de aproximadamente 5.000 novos
postos de trabalho, tem o potencial de
alterar o padrdo migratdrio
ampliar a pressao sobre o mercado
imobilidrio e a infraestrutura urbana.

local e

Delimitar no zoneamento, urbano e rural,
areas de uso e ocupagdo industrial e
logistico préximos as rodovias e ferrovia
gue cortam o municipio.
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Aspecto

Elementos identificados

Diretriz correlatada

As areas ainda disponiveis para expansdo

o Criar ZEIS novas destinadas a habitagao de

interesse social, preferencialmente
proximas a servigos e equipamentos
urbanos.

parametros  urbanisticos

diferenciados para habitagGes de interesse

e Estabelecer

] L social, possibilitando maior flexibilidade
urbana se situam majoritariamente em ) - .
N . . para a implantagdo deste tipo de
. por¢bes  periféricas do territdrio, .
Fragilidade empreendimento.
entremeados por loteamentos populares, - —— —
. ~ o e Criar diretrizes de mobilidade e
o que amplia a exclusdo territorial e o .
~ . conectividade para glebas ndo parceladas
favorece a formagdo de dreas segregadas.
na borda da mancha urbana, com a
previsio de avenidas estruturantes,
transporte publico integrado e
infraestrutura urbana adequada,
conferindo qualidade urbanistica as areas
de expansdo urbana.
e Criar ZEIS em adreas em processo de
Presenca de areas com historico de| regularizagdo fundidria, indicando, para a
Fragilidad ocupacao irregular em Lorena, além de| Prefeitura Municipal, as dreas prioritarias
ragilidade . s L - .
locais classificados como Favelas e| para inicio dos processos administrativos
Comunidades Urbanas pelo IBGE necessarios e implantacdo de
infraestrutura urbana.
e Restringir a presenca de uso residencial
em zonas com vocagdo industrial e
logistica, especialmente nas proximidades
das rodovias.
Presenca de moradias em zonas com |e Regulamentar condominios e parques
Fragilidade vocagdo industrial, especialmente nas industriais, definindo dimensionamento
proximidades das rodovias, o que limitaa| diversificado para os lotes, de forma a
atragdo de novas empresas. permitir diferentes tipologias industriais,
empresariais e de logistica para o
municipio, de modo a minimizar conflitos
de uso e garantir um desenvolvimento
urbano equilibrado.
o e Consolidar a legislagdo urbanistica de
O ordenamento territorial de Lorena .
) L Lorena em uma Unica norma, de modo a
encontra-se disperso em legislagdes que . ~ .
) . . - garantir a coesdo das diferentes regras
distam décadas entre si, o que dificulta a .
; ) o estabelecidas.
. leitura integrada e a coeréncia entre as : —
Fragilidade o Incluir, como anexo a lei, todos os mapas

normas, visto que ja ndo apresentam
pardmetros compativeis com a atual
realidade econdmica, social e territorial
do municipio

que vierem a ser necessarios para o
entendimento do zoneamento vigente.

e Adotar de mapas georreferenciados para o

zoneamento, em software aberto e
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Aspecto

Elementos identificados

Diretriz correlatada

disponiveis para consulta  publica,
permitindo maior precisdo por meio de
bases cartograficas digitais e dispensando
a descrigdo perimétrica em formato

textual.

Impor as  futuras

zoneamento a

alteragdes  de
obrigatoriedade de
atualizacdo do mapa georreferenciado do
zoneamento,
espacial, por meio da elaboragdo de novos
mapas, evitando que sejam
alteragdes apenas por formato textual.

ilustrando a nova divisao

feitas

Impor a obrigatoriedade de consulta
publica e estudos técnicos prévios para
alteragdo do zoneamento.

Fragilidade

O Rio Paraiba do Sul apresenta alteragao
do seu percurso natural, enquanto seus
afluentes que adentram a mancha urbana
de Lorena, como os ribeirdes Tabodo,
Mandi e Quatinga, apresentam intensa
interferéncia da ocupagdo urbana, o que
reduz a capacidade natural de infiltragao
e drenagem, o que aumenta o risco de
cheias, inundagoes e alagamentos.

Estabelecer no zoneamento municipal
zonas de interesse ambiental, destinada a
preservacao dos fragmentos florestais e
dos corredores ecoldgicos, com base na
identificagdo das APPs urbanas como um
setor especial, voltado a reconstituigdo das
matas ciliares e prote¢do dos corpos

hidricos.

Considerar na legislagdo urbanistica os
avancos da Legislacdo Federal no ambito
em APPs,
observando resolugées do CONSEMA.

das “areas consolidadas”

Estabelecer para os novos parcelamentos
do solo a obrigatoriedade de Projeto de
Drenagem Sustentavel, integrado ao
projeto paisagistico,
incorporando  Solugdes Baseadas na
Natureza (SbN) para a retengdo, detencgdo,
infiltragdo e tratamento preliminar das
aguas pluviais.

urbanistico e

Considerar a Macroarea de Preservagao
Ambiental, definida no Plano Diretor,
como disponivel para a ocupagdo, desde
que de baixa intensidade,
maiores e taxa de permeabilidade maior.

com lotes

Exigir para os parcelamentos do solo
localizados na Macroarea de Preservagdo
Ambiental, definida no Plano Diretor, a
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Aspecto

Elementos identificados

Diretriz correlatada

doagdo/destinacdo de maior porcentagem
da gleba como area verde publica.

Estabelecer maior critério de taxa de
permeabilidade e taxa de ocupagao,
especialmente em dreas de risco e demais
areas sensiveis da area urbana, como na
por¢cdo sul do perimetro urbano, em
proximidade ao entorno do Eco Valle
Shopping.

Definir de maneira clara os parametros
para garagens, areas cobertas e recuos, de
forma a compatibilizar a ocupagdo dos
lotes com a capacidade de escoamento das
aguas pluviais.

Fragilidade

ndo é
infraestrutura de

A pavimentagdo  vidria
acompanhada por
microdrenagem subterranea equivalente,
sendo feita atualmente de maneira

superficial.

requisitos de
parcelamento do solo a obrigatoriedade
do loteador de implantar a infraestrutura
de drenagem subterranea.

Estabelecer nos

Fragilidade

Falta de caminhos seguros para o acesso
a equipamentos publicos, especialmente
instituicdbes de ensino, por meio de
calgadas amplas, travessias adequadas e
infraestrutura cicloviaria

Estabelecer nos requisitos de
parcelamento do solo a obrigatoriedade
incorporar calgadas acessiveis, rampas
padronizadas, sinalizagdo tatil e visual e
dispositivos de seguranga viaria.

Fragilidade

Caducidade do zoneamento utilizado para
uso e ocupacgado do solo, o qual se baseia
unicamente em uma hierarquia viaria ndo
condizente a nova estrutura normativa
estabelecida pelo Plano Diretor (LC n2
244/2016).

Adotar zoneamento “hibrido”, que
considere simultaneamente a vocagdo de
cada porgdo do territério (apoiadas ou ndo
na delimitagdo das UTP’s) e a estrutura
viaria, combinando zonas e eixos
estruturais, com coeficiente de
aproveitamento que permita a baixa e/ou
média densidade habitacional no interior
dos bairros e indices mais elevados ao

longo dos eixos estruturais.

Adotar regras de uso que permitam a
concentragdo de atividades comerciais nos
eixos estruturais e zonas de uso comercial
e de servigos, evitando o conflito com o
uso residencial estabelecido.

Fragilidade

A ocupagdo urbana existente denota a
contradicdo com as regras de ocupagdo
vigentes, como a taxa de ocupagdo para
imoveis residenciais, estabelecida em no
50% do lote

maximo para fins

Estabelecer mecanismos que permitam a
flexibilizagdo de parametros urbanisticos
especificos,
recuos e afastamentos, em lotes menores,
flexibilizando a ocupagdo para viabilizar

como taxa de ocupagdo,
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Aspecto

Elementos identificados

Diretriz correlatada

residenciais, mas que comumente é
desrespeitada, edificacGes
avangando sobre recuos e afastamentos.

com

novas reformas,
imputando taxa de ocupagdo 70%, a qual

ja inclui o local de guarda de automovel.

construgoes ou

Dispensar recuos frontais e laterais em vias
consolidadas, como a Rua Gastdo Vidigal.

Reavaliar as exigéncias de
estacionamento, ajustando a
obrigatoriedade de vagas e seus

dimensionamentos as reais necessidades e
ao contexto urbano de cada area.

Utilizar a hierarquia viaria estabelecida no
Plano Diretor.

Retirar do novo regramento as proibicdes
arbitrarias vigentes, visto que ndo se
entende mais a motivagao que originou
tais restricdes.

Recepcionar nos eixos de centralidade as
kitnets/lofts, as quais poderiam ser
implantadas sem obrigatoriedade de vagas
de estacionamento.

Eliminar vagas obrigatdrias de
estabelecimentos comerciais de pequeno
porte, bem como pontuar atividades de
médio/grande que podem ter vagas
eliminadas e que
obrigatoriamente devem manter nimero

minimo de vagas.

atividades

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

2.2,

Esta secdo apresenta a metodologia empregada para a elaboracdo das propostas de revisdo do
Perimetro Urbano, Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo Urbano e regulamentacdo de
instrumentos urbanisticos. Em atendimento ao Edital n207/2027, as propostas foram idealizadas
através do estabelecimento de um conjunto de diretrizes estratégicas para tal fim,
contemplando agbdes basicas para ordenamento territorial-urbano por meio de novos

Metodologia das propostas

parametros construtivos que conferem:

e Qualidade urbanistica;

e Multiplicidade

de usos;

e Densidades ambientalmente adequadas e economicamente viaveis;

e Valoriza¢ao do
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e Incentivos a preservagao do patriménio historico e ambiental.
Deste modo, sdo detalhadas a seguir:

e Metodologia para proposta de Perimetro Urbano;
e Metodologia para a proposta de Parcelamento, Ocupacgado e Uso do Solo Urbano; e
e Metodologia para regulamentacdo dos Instrumentos Urbanisticos.

Como forma de auxiliar no entendimento das propostas, as atualizacdes, complementacdes e
ajustes sugeridos para o ordenamento territorial de Lorena encontram-se grifados em azul. Ja
as disposicdes vigentes que foram nao estardo grifadas no corpo do texto; conteudo, a indicagdo
da Lei de origem dessas disposi¢Oes sera destacada na cor verde, com o objetivo de evidenciar
a fonte normativa utilizada.

2.2.1. Metodologia para proposta de Perimetro Urbano

A definicdo de perimetro urbano é fundamental para o planejamento do ordenamento
territorial do municipio, uma vez que determina onde sera permitido o parcelamento do solo
para fins urbanos, as dreas passiveis a incidéncia de instrumentos urbanisticos e onde ocorrera
a tributacdo do Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU. O municipio de Lorena possui o seu
perimetro urbano definido na Lei Complementar n® 181/2014, a qual revoga o perimetro
anteriormente estabelecido pela Lei Complementar n2 24/2006.

Para a proposta de perimetro urbano, apresentada no Capitulo 3 deste relatério, tomou-se
como metodologia a incorporacdo das areas lindeiras ao perimetro urbano com aptiddo a
expansao urbana.

Pontua-se que Lorena possui grande limitacdo para a expansdo urbana ao norte e ao sul da
planicie aluvial do Rio Paraiba do Sul, onde a capilaridade dos corpos hidricos, bem como das
suas respectivas APPs, fragmentam em demasia as dreas disponiveis para ocupacao de carater
urbano. Além disto, apesar do municipio ndo possuir APPs de declividade, no vetor norte do rio
comegam a incidir declividades superiores a 30%, o que representa maior dificuldade para
ocupacdo. Neste sentido, torna-se dbvia a impossibilidade de expansdo para além da planicie
aluvial do Rio Paraiba do Sul.

No que tange as condicionantes antrdpicas, destaca-se a existéncia linhas de transmissao de
energia que atuam como barreiras fisicas para a expansdo urbana, presentes tanto ao norte
quanto ao sul do perimetro urbano vigente. Outro fator considerado para a proposi¢do do
perimetro urbano esta na existéncia de atividades de alto incémodo e incompativeis com o uso
residencial, cujo nivel de periculosidade impedem a sua instalacdo na drea urbana. Neste
contexto, destacam-se as atividades implantadas ao norte do Rio Paraiba do Sul, onde ha a
fabricacdo de explosivos e uma futura unidade siderurgica. Tais locais demandam
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distanciamento do uso residencial, o que impede o crescimento do perimetro urbano em boa
parte da margem norte do Rio Paraiba do Sul.

Diante deste contexto, reforca-se que as alteragcdes em relacdo ao perimetro vigente sdo
consideradas marginais, dadas as condicionadas mencionadas, mas aderentes as necessidades
identificadas no Produto 2-1 e Produto 2-2, produzidos durante a Etapa 2 deste processo de
revisdo da legislacdo urbanistica de Lorena.

Ressalta-se que o perimetro urbano vigente fornecido pela Prefeitura Municipal apresenta
divergéncias em relagdo as bases oficiais do limite municipal disponibilizadas pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e pelo Instituto Geografico e Cartografico (IGC).
Observa-se que o perimetro urbano atualmente adotado avancga sobre parte do municipio de
Guaratinguetd, tornando necessdria a adequacdo aos limites municipais utilizados pelos
institutos citados.

Pontua-se que os nucleos urbanos isolados existentes no territério de Lorena nao foram
incluidos na proposta de Perimetro Urbano, uma vez que se tratam de ocupac¢Ges de carater
irregular. A inclusdo dessas areas poderia impor a municipalidade o 6nus de implantacdo da
infraestrutura ainda inexistente, a qual, no dmbito dos processos de Regularizagdo Fundiaria
(REURB), deve ocorrer as expensas dos proprietdrios e interessados pela regularizacdo.

Tal premissa, debatida com a Equipe Técnica Municipal em reunido realizada em 05 de maio de
2026, também orientou a andlise das contribuicOes para alteracdo de perimetro urbano
protocoladas pelos interessados na Prefeitura Municipal e posteriormente encaminhadas a Geo
Brasilis em 08 de maio de 2026.

As contribuicdes com sugestdes de alteracdo encontram-se apresentadas no ANEXO 1 deste
relatdrio, acompanhadas das respectivas manifestacdes técnicas da consultoria. As justificativas
para o ndo acolhimento das propostas fundamentam-se, principalmente, na auséncia de
contiguidade das propostas com a mancha urbana consolidada, bem como dos potenciais
impactos decorrestes da expansdo desarticulada do perimetro urbano, tais como o aumento
dos custos publicos para implantacdo e manutencdo de infraestrutura e servigos urbanos, a
fragmentacao do territério, o estimulo a dispersdao urbana e a ocupacao irregular, além da
ampliagcdo de pressdes sobre areas ambientalmente sensiveis e rurais ainda nao consolidadas
para fins urbanos.

2.2.2. Metodologia para proposta de atualizagao de Unidades Territoriais de Planejamento

Conforme estabelecido pelo Plano Diretor (LC n2 244/2016), as Unidades Territoriais de
Planejamento (UTPs) sdo divisGes espaciais localizadas dentro do perimetro urbano com
objetivo de auxiliar a politica de desenvolvimento urbano na execucdo e avaliacdo dos
programas, planos e projetos de interesse urbanistico. A proposta de revisao das UTPs buscou
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contemplar a totalidade do perimetro urbano, considerando as areas ocupadas ou nao,
permitindo que todo o perimetro possa ser segmentado, avaliado e comparado, ajudando
também na compreensao integral do crescimento urbano.

Assim como a divisdo espacial originalmente realizada, a proposta a ser apresentada no item
4.1.1 deste relatério também se utilizou dos seguintes critérios:

e Compatibilidade com os setores censitarios do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), em sua versdo mais recente;

e Respeito a limites culturalmente conhecidos, a partir da agrega¢do de bairros, de modo a
facilitar a identificacdo da unidade pela populagdo local;

e Padrdo construtivo das edificacdes;

e Perfil socioeconémico da populacdo residente;

e Aspectos do uso e ocupacdo do solo urbano identificados.

Destaca-se que, dada a necessidade de compatibilizagdo com os setores censitarios do IBGE, as
UTPs podem apresentar menor compatibilidade com as tipologias de quarteirdes e demais
aspectos de uso e ocupacgao do solo urbano. Deste modo, recomenda-se a Prefeitura Municipal
de Lorena a articulacdo junto ao IBGE com vistas a atualizagdo dos setores censitdrios, de modo
gue os mesmos resultem em uma divisdo espacial melhor ajustada a realidade de Lorena, o que
permitird maior qualidade nos dados produzidos.

2.2.3. Metodologia para proposta de Parcelamento do Solo Urbano

Conforme detalhado no Produto 2-1, o regramento do parcelamento do solo se encontra difuso
em leis diversas, o que dificulta a leitura da temdtica. Destacam-se as seguintes leis que tratam
de assuntos correlatos:

e Lei Ordindria n2347/1957, que trata dos requisitos para aprovacdo de loteamentos em
Lorena;

e Lei Complementar n244/1991, que trata da obrigatoriedade de realizacdo de Audiéncias
Publicas para Avaliagdo de Projetos, incluindo os loteamentos;

e LeiOrdindria n? 1.964/1992, que disp&e sobre o Cédigo de Obras, com o Titulo VII, tratando

do Parcelamento do Solo Urbano;
e Lei Ordindria n23.270/2009, que trata da destinacdo de Areas Verdes Publicas em

Parcelamentos do Solo;
e Lei Complementar n? 244/2016, que dispde sobre o Plano Diretor de Lorena;
e Lei Complementar n? 247/2016, que trata da regulamentacdo de Loteamentos Fechados,

residenciais ou industriais;
e Lei Ordindria n23.809/2018, que dispde sobre incentivos fiscais para Loteamentos

Empresariais, ampliando o leque de loteamentos que podem possuir fechamento; e
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e Lei Complementar n2 363/2022, que institui a modalidade de Condominio Horizontal de

Lotes.

Dessa forma, a presente revisdo esta fundamentada na consolidagdo e na compatibilizacdo do
regramento vigente, com eliminag¢do das discordancias identificadas, dando preferéncia para a
manutencdo dos trechos das leis mais recentes. Ademais, foram consideradas os apontamentos
realizados no Produto 2-1 e Produto 2-2, incorporando inovac¢ées de acordo com as demandas
identificadas, com destaque para:

e Eliminagdo da porcentagem minima de area a ser destinada ao sistema viario, visto que suas
dimensoes ja estdo estabelecidas, independe da porcentagem exigida;

e Inclusdo de regras para dreas destinadas a equipamentos publicos comunitarios, com a
indicacdo de inscricdo de didmetro minimo, para garantira sua plena utilizacdo;

¢ Inclusdo de novo dimensionamento viario, em conformidade com os recentes estudos
elaborados pela Secretaria Municipal de Transito e Transportes;

e Exigéncia de vias marginais contiguas as faixas de dominio de rodovias, ferrovias, linhas de
transmissdo de energia e APPs de cursos d’agua, em conformidade com os principios
estabelecidos no Plano Diretor (LC n2 244/2016).

e Estabelecimento, nos requisitos aplicaveis ao parcelamento do solo, da obrigatoriedade de
implantacdo, pelo loteador, da infraestrutura de drenagem subterranea;

e Estabelecimento, nos requisitos de parcelamento do solo, da obrigatoriedade, pelo
loteador, de incorporar calcadas acessiveis, rampas padronizadas, sinalizagdo tatil e visual e
dispositivos de seguranca vidria.

Pontua-se que, para o novo dimensionamento vidrio, foi adotada a hierarquia estabelecida no
Plano Diretor (LC n2 244/2016), quel classifica as vias em (i) Vias de Transito Rapido, (ii) Arteriais,
(iii) Coletoras e (iv) Locais. Para o dimensionamento da Via Coletora, foram considerados os
estudos elaborados pela Secretaria Municipal de Transito e Transportes. J4 o dimensionamento
das Vias Arterial e Local teve como referéncia a composi¢cdo minima estabelecida pela coletora,
mediante a inclusdo ou supressdo de elementos minimos obrigatérios, conforme as
caracteristicas e fun¢des de cada tipologia viaria.

2.2.4. Metodologia para proposta de Ocupagdo, Uso e Zoneamento do Solo Urbano

Para a revisdao das regras de uso e ocupacdo do solo, bem como do zoneamento incidente na
area urbana de Lorena, foi considerado o extenso arcaboucgo legal vigente no municipio, cuja
aplicacao atualmente apresenta limitada coesdo e compatibilizacdo entre os instrumentos
normativos existentes. Destacam-se:

e Lei Ordindria n? 1.963/1992, que disp&e sobre o uso e ocupacio do solo;

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br

19



GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

e Lei Ordindria n? 2.217/1995, que trata da proibicdo de atividades que envolvam pecuaria,

suinos e caprinos no interior do perimetro urbano;

e Lei Ordindria n2 3.528/2012, que permite o uso misto em area localizada entre a Rod.
Lorena-Itajubd, Ferrovia, Rod. Oswaldo J. O. Monteiro e Av. Maj. Hermenigildo A. de Aquino;

e Lei Ordindria n2 3.538/2012, que delimita area industrial no bairro Mondesir;

e Lei Ordindria n? 3.549/2012, que delimita de area industrial na proximidade com a Rod.
Dutra;

e Lei Complementar n® 244/2016, que dispde sobre o Plano Diretor de Lorena; e

e Lei Complementar n2 443/2024, que altera as restricdes urbanisticas convencionais do
loteamento Parque Mondesir.

Ao contrario da metodologia adotada para a revisdao do parcelamento do solo, que prezou pela
compatibilizacdo da legislacdo vigente, a proposta de revisdo das regras de ocupacdo, uso e
zoneamento de Lorena adota uma completa reformulagdo, dadas as inconsisténcias
identificadas no Produto 2-1, bem como as questdes pontuadas pela Equipe Técnica Municipal
— ETM e pela sociedade civil nos eventos de carater publico.

Destaca-se que a classificagcdo de usos vigentes em Lorena possui pouca objetividade, uma vez
que adota critérios distintos para diferentes categorias de uso: enquanto os usos comerciais e
de servicos sdo classificados com base em parametros relacionados a geracdo de trafego e
emissdao de ruidos, os usos industriais sdo categorizados a partir de critérios de potencial
poluidor. Tal fator gera limitagGes para o municipio, na medida em que cada arranjo estabelece
parametros de categorizacdo que, em muitos casos, se sobrepdem ou se correlacionam,
dificultando interpretacdes mais claras e uniformes sobre o enquadramento das atividades,
conforme exemplificado a seguir:

e Usos de comércio e servicos também podem se configurar como fontes potenciais de
poluicdo, como ocorre em postos de combustiveis;

e Usos industriais também podem ser classificados quanto a geragdo de trafego e a producdo
de ruidos, aspectos que influenciam diretamente sua compatibilidade com o entorno
urbano.

Neste sentido, propde-se uma reformulacdo completa da classificacdo de usos, definindo as
atividades permitidas no municipio de acordo com critérios de incomodidade e
incompatibilidade.

Além disto, a proposta avanca na definicdo de parametros de ocupagdo atualizados e em
consonancia com a dindmica de ocupacdo diagndstica na cidade de Lorena, definindo o
Coeficiente de Aproveitamento, Basico e Madximo, de modo a possibilitar que o adensamento
construtivo ocorra de maneira organizada e em locais com infraestrutura disponivel, bem como
permite que os instrumentos urbanisticos da Outorga Onerosa do Direito de Construir e a
Transferéncia do Direito de Construir tem aplicabilidade.
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Em relacdo ao tamanho minimo do lote por zona, sdo considerados valores préoximos daqueles
identificados na cidade, seguindo a orientacdo da Equipe Técnica Municipal, em reunido
realizada no dia 07 de maio de 2026. Conforme dados georreferenciados fornecidos pela
Prefeitura Municipal, ha a seguinte distribuicdo de lotes na area urbana de Lorena:

e 6.386 lotes possuem até 150m?;

e 5.366 lotes possuem entre 150m? e 200m?;

e 3.674 lotes possuem entre 200m? e 250m?;

e 4.763 lotes possuem entre 250m? e 300m?;

e 7.858 lotes possuem entre 300m? e 500m?;

e 2.440 lotes possuem entre 500m? e 1.000m?;

e 1.085 lotes possuem entre 1.000m? e 5.000m?; e
¢ 807 lotes possuem mais de 5.000m?2.

A proposta adota, para a maior parte da cidade, o lote minimo de 150 m?, considerando que,
embora essa tipologia ndao corresponda ao padrao predominante no municipio, a dinamica
histérica de fracionamento do solo em Lorena ja resultou na disseminagdo pulverizada desse
perfil de lote em diferentes porcGes do territério urbano, conforme ilustrado no Mapa Lotes.
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No que tange a divisdo espacial do zoneamento de uso e ocupacdo do solo, a delimitacdo das
zonas foi precedida por uma leitura territorial integrada, considerando as tipologias de ocupacgao
consolidadas, as vocagdes urbanas, os vetores econOmicos, os eixos estruturadores de
deslocamento e as condicionantes fisicas e ambientais de Lorena. Essa metodologia possibilitou
a segmentacdo do territdrio a partir de caracteristicas predominantes e dindmicas urbanas
comuns.

Pontua-se que a proposta adota zoneamento hibrido, estruturado tanto pela definicdo de zonas
urbanas quanto pela utilizagdo de eixos vidrios como elementos orientadores das regras de uso
e ocupacdo do solo. Nesse contexto, os eixos viarios adotados observam a hierarquia viaria
estabelecida pelo Plano Diretor (LC n 244/2016), promovendo maior compatibilizacdo entre os
instrumentos normativos urbanisticos e a configuragdo espacial da infraestrutura de mobilidade
urbana do municipio. Adicionalmente, a proposta incorpora diretrizes territoriais ja
estabelecidas no referido Plano Diretor, especialmente no que se refere as areas prioritarias
para adensamento urbano, Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), macroadreas de
preservacdo ambiental e dreas de interesse industrial.

2.2.5. Metodologia para proposta de regulamentag¢ao de Instrumentos Urbanisticos

Para a regulamentacdo de instrumentos urbanisticos foram detalhados aqueles com impacto no
aumento do potencial construtivo dos lotes, sendo eles:

e Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), que permite ao proprietdrio edificar acima
do Coeficiente de Aproveitamento Bdsico!, definido pela legislagdo municipal, até o
coeficiente de aproveitamento maximo, mediante o pagamento de contrapartida ao Poder
Publico;

o Transferéncia do Direito de Construir (TDC), que permite ao proprietario de um imével
utilizar, em outro local previamente definido pelo Municipio, o potencial construtivo que
nao pode ser exercido em seu proprio terreno.

Conforme levantado no Produto 2-1, pode-se afirmar que o padrdo imobilidrio de Lorena é
marcado pela horizontalidade, caracterizado pela predominancia de constru¢des unifamiliares
e de baixo gabarito, ainda que sejam observados empreendimentos verticais pontuais. No que

10 coeficiente de aproveitamento é um indice urbanistico que define quanto pode ser construido em um lote, sendo
calculado pela relagdo entre a area do terreno e a area total edificavel. Por exemplo, um coeficiente 1,0 significa que
é possivel construir uma area equivalente ao tamanho do terreno, coeficiente 2,0 permite construir o dobro da area
do lote, distribuida em um ou mais pavimentos. O coeficiente de aproveitamento basico é o potencial construtivo
que pode ser utilizado gratuitamente pelo proprietario, enquanto o coeficiente maximo representa o limite absoluto
permitido na zona, desde que atendidas as condi¢des legais.
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se refere ao Coeficiente de Aproveitamento, a Figura 2.2.5-1, ilustra a realidade do municipio,
no que tange ao parametro de CA efetivamente utilizados no municipio.

Figura 2.2.5-1: Regime urbanistico na drea central de Lorena

| B

Cabelinha J

Mowva Lorena

Vila Geny

Coeficiente de Aprovestamentd nes Lobes

Sdo Rogue ?;
9:5
; Vila Celeste B 345
Vila Hfgj;gﬂm - Bl Maisdeds

Fonte: Prefeitura de Lorena, 2025. Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Na area urbana mais ao centro, observa-se que a maior parte dos lotes edificados apresenta
area construida equivalente a area total do lote, ou seja, CA igual ou inferior a 1, o que corrobora
o predominio de um padrdao de ocupacdo horizontal no municipio. O segundo grupo mais
representativo corresponde as edificacdes com CA entre 1 e 2. Ainda que a legislacdao urbanistica
permita a adocdo de CA maximo de 4,5 em toda a area urbana, verifica-se a ocorréncia pontual
de lotes com CA superior a 3, indicando situacdes muito especificas de maior densidade
construtiva, observada principalmente no bairro do Centro e Vila Celeste.

Conclui-se que, embora a legislagdo urbanistica permita CA elevado, o potencial construtivo
permanece, em grande parte, subutilizado, ocorrendo apenas de forma pontual em dreas
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especificas, o que evidencia uma dissociacdo entre os parametros normativos e a dinamica
efetiva de ocupagdo do solo. Neste contexto, ressalta-se que, apesar do Coeficiente de
Aproveitamento permitido para toda a area urbana ser de 4,5 (conforme estabelece a Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo de Lorena - LO n2 1.963/1992 e alteracdo dada pela LO n2 3.577/2012),
0 que possibilitaria a implantacao de edificagdes com maior grau de verticalizagdo, o padrao
construtivo predominante mantém-se essencialmente horizontal.

Nesse contexto, para a regulamentacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir foi
necessaria a redefini¢do dos coeficientes de aproveitamento, basico e maximo, os quais estdo
apresentados no item 4.4 deste relatdrio, estabelecendo um coeficiente basico compativel com
0 padrdao de ocupac¢ao predominante e condicionando a utilizacdo de potencial adicional ao
pagamento de contrapartida.

Definidos os novos coeficientes, a proposta de regulamentacdo da OODC apresenta os
procedimentos necessarios e a férmula para cdlculo de cobran¢a, conforme diretrizes
estabelecidas no Art. 54 do Plano Diretor (LC n® 244/2016). Assim, o municipio autoriza o
acréscimo construtivo mediante pagamento, destinando os recursos arrecadados a finalidades
urbanisticas previamente definidas em lei, exercendo, portanto, papel direto na gestdo do
adensamento e na captura de parte da valorizagdo imobiliaria.

Na Transferéncia do Direito de Construir (TDC), diferente da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, a atuagao municipal assume cardter estruturador e compensatério. O Municipio ndo
arrecada, necessariamente, valores decorrentes da operacdo, mas organiza o territério ao
definir quais dreas poderdo ceder potencial construtivo e quais poderao recebé-lo, bem como
os limites e condi¢des da transferéncia. Trata-se de instrumento voltado a redistribuicdo do
potencial edificdvel entre imdveis, permitindo conciliar preservacdo ambiental, protecdo
patrimonial ou destinacdo de dreas ao interesse publico com a garantia do direito de
propriedade, sob coordenacdo e controle do Poder Publico.

Prevista no Estatuto da Cidade (Lei Federal n2 10.257/2001), a transferéncia do direito de
construir atua como mecanismo de compensac¢do urbanistica. Ao mesmo tempo em que
viabiliza a preservacado de dareas de interesse coletivo, assegura que o direito de construir seja
exercido em local adequado ao adensamento. Para sua aplicacdo, a proposta define com clareza
as areas que podem gerar potencial construtivo (areas cedentes), as dreas aptas a recebé-lo
(dreas receptoras), os limites de transferéncia e os procedimentos administrativos
correspondentes.

Acerca das dreas cedentes e as areas receptoras, sao conceituadas da seguinte maneira:

e As areas cedentes sdo os imdveis que geram o potencial construtivo passivel de
transferéncia. Em regra, tratam-se de terrenos que possuem algum tipo de restricdo ao
aproveitamento pleno, seja por interesse ambiental, histdrico, cultural ou pela necessidade
de implantacdo de equipamentos publicos. Nesses casos, o proprietario ndo pode utilizar
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integralmente o coeficiente de aproveitamento previsto na legislacdo urbanistica. O
potencial construtivo que deixa de ser exercido no préprio imovel transforma-se, entdo, em
um “direito transferivel”, que podera ser utilizado em outro local autorizado pelo Municipio;

e As dreas receptoras, por sua vez, sdo aquelas previamente definidas na legislagdo municipal
como aptas a receber esse potencial construtivo adicional. Geralmente, correspondem a
regides com infraestrutura instalada, capacidade vidria adequada e diretrizes de
planejamento que admitam maior adensamento. Nessas dreas, o coeficiente de
aproveitamento poderd ser ampliado por meio da utilizagdo do potencial transferido,
observados os limites maximos estabelecidos em lei.

Assim, a proposta a ser apresentada no item 5.2 deste relatdrio objetiva proteger ou restringir
areas estratégicas sem prejudicar economicamente seus proprietarios, ao mesmo tempo em
gue se direciona o crescimento urbano para locais mais adequados, promovendo maior
equilibrio no ordenamento territorial.
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3. PERIMETRO URBANO

Este capitulo apresenta a proposta de novo perimetro urbano de Lorena, sendo este o elemento
que delimita onde incidem as regras de parcelamento, ocupacdo e uso do solo urbano, objeto
do capitulo 4 deste relatdrio. Conforme destacado na segdo 2.2.1 deste relatdrio, a proposta de
perimetro urbano a ser apresentada neste capitulo apresenta altera¢des pontuais frente ao
perimetro vigente.

A Figura 3-1 apresenta a comparagdo entre os perimetros urbanos vigente e proposto,
denotando onde ocorreram as principais mudangas. Por sua vez, o Mapa Perimetro Urbano
detalha o novo perimetro urbano de Lorena.

Figura 3-1: Comparacgdo entre os perimetros urbanos vigente e proposto

Areas acrescidas (em verde) e Proposta de novo
areas subtraidas (em vermelho) perimetro urbano

Perimetro urbano vigente

Area: 47,16km? Area: 50,41km?

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Conforme ilustrado, o perimetro urbano cresceu de 47,16km? para 50,41km?, principalmente
pela inclusdo de areas na porg¢do norte. Destaca-se que tal alteragdo visa abarcar a parte central
desse territério que ja se encontra entre dreas ocupadas, com vocag¢do para recepcionar usos
urbanos.
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4. PARCELAMENTO, OCUPAGAO E USO DO SOLO URBANO

Este capitulo aborda as propostas para atualiza¢do do regramento de parcelamento, ocupagdo
e uso do solo urbano de Lorena, contendo:

e A divisdo espacial de Unidades Territoriais de Planejamento — UTPs e das Zonas de Uso e
Ocupagao do Solo;

e Parametros de uso do solo, contendo a classificacdo de usos residenciais e atividades
econdmicas;

e Parametros de ocupagdo do solo, contendo a definigdo dos conceitos utilizados para
ordenar a ocupacdo dos lotes urbanos;

e Regras de parcelamento do solo, com os procedimentos e requisitos necessarios para a
divisdo do solo urbano.

4.1. Divisdo Espacial da Area Urbana

Esta se¢do apresenta a divisdo espacial a drea urbana de Lorena, considerando as UTPs e Zonas
de Uso e Ocupacdo do Solo, sendo os elementos fundamentais para a compreensao das regras
a serem delineadas ao longo deste capitulo. Dada a sua importancia, propde-se incluir na
legislacdo municipal os seguintes regramentos:

e As alteracbes do zoneamento urbano e regras de uso, ocupacao e parcelamento do solo
somente poderdo ocorrer apoés a realizagao de consultas publicas e estudos técnicos prévios;

e Qualquer alteragao na divisao espacial das zonas e eixos ilustrados no Mapa de Zoneamento
devera atualizar o referido mapa e inclui-lo como anexo a lei, bem como devera elaborar
quaisquer outros mapas que vierem a ser necessarios para o entendimento do zoneamento
vigente;

e As alteragdes na divisdo espacial nas zonas e eixos ilustrados no Mapa de Zoneamento
deverao ser acompanhadas da disponibilizagdo de arquivos georreferenciados, em formato
KMZ, KML, e/ou SHP em plataforma online e/ou software aberto, para consulta publica.

4.1.1. Unidades Territoriais de Planejamento

Como primeiro nivel de divisdo espacial da drea urbana de Lorena, sdo apresentadas a seguir a
Unidades Territoriais de Planejamento — UTPs, destinadas a auxiliar a politica de
desenvolvimento urbano na execugdo e avaliagdo dos programas, planos e projetos de interesse
urbanistico. Atualmente existem 25 UTPs estabelecidas, as quais ndo contemplam a totalidade
da area urbana de Lorena. Entretanto, propde-se englobar todos os locais no interior do
perimetro urbana dentro da divisao espacial de UTPs, o que resultou em aumento no nimero
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de UTPs, passando a ter 31, as quais devem ser avaliadas pela Equipe Técnica Municipal quanto
a pertinéncia do tragcado utilizado e nomenclatura para auxilio no planejamento municipal.

O Mapa Unidades Territoriais de Planejamento ilustra proposta, a qual é composta pelas
seguintes divisdes:

e Bairro da Cruz;

e Cabelinha;

e Campinho;

o CECAP;

e Centro;

e Cidade Industrial;
e Comerciarios;

e Dutral;
e Dutrall;
e Guaya;

¢ Nova Lorena;

e Novo Horizonte;

e Olaria;

e Paraiba do Sul;

e Parque das Rodovias;
¢ Parque Mondesir;

e Ponte Nova;

e Rod. Lorena/Itajubg;
e Santa Edwiges;

¢ Santo Antonio;

¢ S3do Roque;

e Vila Brito;
e Vila Celeste;
e« VilaCida;
o Vila Geny;

e Vila Hepacaré;
¢ Vila Nunes;

e Vila Passos;

« VilaRica;

e Vila Simao;

o Vila Zélia.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - S3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br

30



Fau1G

747000

"'-.,I
R NA |
: 2N G Ea'ranﬂg_ueta

e

-‘-\-‘-\_'_"‘—\—\_,—'— :

Cachoeira

Paulista

1 Limite Municipal
|::| Perimetro urbano - Proposta
bt

Ferrovias
Sistema Viario
Hidrografia

=
=%

ades Territoriais de Planejamento (UTPs):

Bairro da Cruz
Cabelinha
Campinho
CECAP

Centro

Cidade Industrial
Comerciarios
Dutra |l

Dutra Il

Guaya

Mova Lorena
Movo Horizonte
Olaria

Paraiba do Sul
Pargue das Rodovias
Pargue Mondesir
Ponte Nova

Rod. Lorena/ltajuba
Santa Edwiges
| Santo Antdnio
5do Rogue

Vila Brito

Vila Celeste

Vila Cida

Vila Geny

Vila Hepacaré
Wila Nunes

Vila Passos

Wila Rica

Vila Simao

Wila 2&lia

] ]

BOUECERCONR00CNNERE

DOORCNERCEE

1:25.000

o 0.5 1 15 2km

Fonte:

IBGE, 2022

DMIT, 2023

FBDS, 2024

O5M, 2025

Prefeitura Municipal de Lorena, 2025

Sistema de Coordenadas:
Projecao Universal Transversa de Mercator - LTM
Datum SIRGAS 2000 Fuso 23 Sul

ELABORACAD:

mLor GE®

PREFEITURA BRAS'L]S

PROJETO:

Elaboragdo da Minuta da Lei de Parcelamento, Ocupagdo e Uso do
Solo Urbano, e Revisdo da Lei Complementar que delimita o
Perimetro Urbane do Municipio de Lorena/SP

"“UNIDADES TERRITORIAIS DE

PLANEJAMENTO

FOLHAL DATA; FORMATC

1 08/05/2026 Al




GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

4.1.2. Zonas de Uso e Ocupagao do Solo

A definicdo das Zonas de Uso e Ocupagao de Lorena se propde a superar os conflitos territoriais
existentes, adotando como estratégia a compartimenta¢do de por¢les territoriais com
caracteristicas comuns, além de adotar os eixos viarios? para a disposi¢do de regras de uso e
ocupacdo, em consondncia com o estabelecido pelo Plano Diretor (LC n2 244/2016). Assim, sdo
dispostas as seguintes zonas e eixos:

e ZPR1 - Zona Predominantemente Residencial 1: Engloba por¢ées do territério onde o uso
residencial de baixa densidade construtiva e demografica é predominante, com areas em
processo de consolidagao;

o ZPR2 - Zona Predominantemente Residencial 2: Engloba por¢des do territério onde o uso
residencial de média densidade construtiva e demografica é predominante, com a presenca
de dreas em processo de urbanizacdo e atividades comerciais e de servicos de atendimento
local;

e ZPR3 - Zona Predominantemente Residencial 3: Engloba por¢des do territério onde o uso
residencial de média a alta densidade construtiva e demografica é predominante, com a
presenca de areas em processo de urbanizacdo e atividades comerciais e de servicos de
atendimento local ou municipal;

e ZEIS - Zona Especial de Interesse Social: Engloba areas classificadas no Plano Diretor (LC n2
244/2016) como ZEIS 1 e ZEIS 2, caracterizadas pela presenca de assentamentos precdérios e
loteamentos irregulares, habitados predominantemente por populagao de baixa renda,
onde haja interesse publico em manter a populagdo moradora e promover a regularizagdo
fundidria e urbanistica, dreas caracterizadas pela presenca de empreendimentos
habitacionais de interesse social, loteamentos habitados predominantemente por
populacdo de baixa renda, bem como lotes ou glebas ndo ocupados que devem ser
destinados a provisao de novas unidades habitacionais de interesse social em Lorena;

e ZDES - Zona de Desenvolvimento Economico Sustentdvel: Engloba d&reas com
caracteristicas rurais no Bairro Angelina e as margens da Rod. BR-459, bem como os locais
na mancha urbana consolidada de Lorena que podem recepcionar o uso industrial e
tecnoldgico de pequenas e médias empresas, além usinas de energia solar;

e ZDEIl — Zona de Desenvolvimento Econ6mico Intensivo: Engloba areas com atividades
industriais, logisticos e empresariais de grande porte, caracterizadas por gerarem potenciais
incbmodos ao uso residencial, bem como demais dreas nas proximidades de rodovias com
VOCagao para recepcionar tais usos;

2 Os eixos propostos consideram a hierarquia vidria presente na LC n2 244/2016. Deste modo, para futuras mudangas
na incidéncia eixos viarios sera necessario realizar alteracdo na referida lei.
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e ZRT - Zona de Restri¢do Total: Engloba a Area de Preservacdo Permanente do Rio Paraiba
do Sul, trechos da planicie aluvial onde havia a presenga de meandros e o entorno de 250m
da estacdo de tratamento de esgotos, onde ndo ha o interesse de ocupacgao residencial;

e ZIHP - Zona de Interesse Historico e Paisagistico: Engloba porgbes territoriais com
elementos de interesse histérico, cultural e paisagistico, com vistas a preservacdo da
tipologia de ocupacdo originaria de Lorena e dos bens tombados na esfera municipal
(COMPHAC) e estadual (CONDEPHAAT), podendo incidir concomitantemente as demais
zonas urbanas;

o ZIA -Zona de Interesse Ambiental: Engloba as Areas de Preservagdo Permanente, onde ha
interesse de conservagcdo, manutencdo, recuperacdao e ampliacdo dos espacos publicos e
das dreas de interesse ambiental, podendo incidir concomitantemente as demais zonas
urbanas;

e ZEBD - Zona Especial de Baixissima Densidade: Engloba parte da planicie aluvial do Rio
Paraiba do Sul, onde hd o interesse de ocupacdo urbana de baixissima densidade® aliada
com a ampliagdo dos espacos publicos;

e ZEIT — Zona Especial de Interesse Turistico: Engloba porcdes territoriais de com
caracteristicas rurais voltadas para ocupacdo de baixissima densidade com chacaras de
recreio;

e ECS1 - Eixo Comercial e de Servigos 1: Engloba lotes e glebas com testada para vias
coletoras, conforme classificagdo do Plano Diretor (LC n2244/2016), as quais possuem maior
concentragao de atividades econémicas, com capacidade de recepcionar usos de comércio
e servicos toleraveis ao uso residencial;

o ECS2 - Eixo Comercial e de Servigos 2: Engloba lotes e glebas com testada para vias arteriais,
com excegao das vias arteriais metropolitanas, conforme classificagdo do Plano Diretor (LC
n2 244/2016), as quais possuem maior concentragdo de atividades econ6micas, com
capacidade de recepcionar usos de comércio e servigos incomodos ao uso residencial;

e EIND1 - Eixo Industrial 1: Engloba lotes e glebas com testada para vias coletoras vicinais,
conforme classificacdo do Plano Diretor (LC n2 244/2016), as quais possuem vocacdo para
recepcionar usos industriais toleraveis ao uso residencial.

e EIND2 - Eixo Industrial 2: Engloba lotes e glebas com testada para vias arteriais
metropolitanas, conforme classificagdo do Plano Diretor (LC n2 244/2016), as quais possuem
vocagdo para recepcionar usos industriais incomodos ao uso residencial.

O Mapa Zoneamento Urbano ilustra a distribuicdo de zonas e eixos na area urbana de Lorena.
Pontua-se que também é ilustrada a localizacdo da Floresta Nacional de Lorena — FLONA, para

3 A proposta trata como baixissima densidade o estabelecimento de indices urbanisticos que limitam a gama de usos
permitidos e que definem maiores restricoes para a ocupagdo, conforme apresentado na sessdo 4.4 deste relatério.
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indicar que, quando da delimitacdo de sua Zona de Amortecimento por Lei Federal, incidirdo
regras especificas estabelecidas no plano de manejo da Unidade de Conservagao.

Inteligéncia Territorial
Planejamento Estratégico
Gestao Ambiental
geobrasilis.com.br
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4.2, Parametros de Uso

Propde-se uma reformulagdo completa da classificacdo de usos, definindo as atividades
permitidas no municipio de acordo com critérios comuns de incomodidade e incompatibilidade.

GE®
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O Quadro 4.2-1 apresenta a classificacdo de usos de Lorena, a qual considera:

e Os usos residenciais, que correspondem as edificacGes destinadas a habitacdo permanente;
e Os usos nao-residenciais, que compreendem atividades institucionais publicas e privadas,
atividades voltadas ao comércio, a prestacdo de servicos e a producdo industrial, tendo

como referéncia sua natureza e a incomodidade gerada ao uso residencial, podendo ser:

0 Compativeis: Atividades que ndo causam incbmodo ao ambiente urbano, por ndo

o

Pontua-se que para a habitacao transitdria, classificada atualmente como “residéncia coletiva
de permanéncia prolongada”, o que engloba internatos, asilos, casas de repouso, hotéis e

se enquadrarem nas situa¢des de incomodidade estabelecidas;

Toleraveis: Atividades geradoras de incOmodo ao ambiente urbano, porém
toleraveis com o uso residencial, devendo ser previstas e implantadas medidas

mitigadoras especificas;

Incompativeis: Atividades geradoras de

incompativeis com o uso residencial, sendo restritas a determinadas regides e

incomodo ao ambiente urbano

devendo ser previstas e implantadas medidas mitigadoras especificas.

motéis, propde-se que seja classificada como servico.

Quadro 4.2-1: Proposta de classificacdo de usos do solo em Lorena

Categoria

Subcategoria

Detalhamento

Residencial

Residéncia
Unifamiliar (R1)

R1 - Residéncia unifamiliar:
Caracterizada por uma Unica
unidade habitacional no lote, o
que implica na existéncia de
apenas uma familia

N/A

Residéncia
multifamiliar
(R2)

R2H - Residéncia multifamiliar
Horizontal: Habitagdes
agrupadas  horizontalmente,
em um mesmo lote, com
acesso independente para cada
unidade habitacional por via
particular de circulagdo de
veiculos ou de pedestres,
internas ao conjunto, em
regime de condominio edilicio
horizontal ou condominio de
lotes

N/A

R2V - Residéncia multifamiliar
Vertical: Edificagao ou
conjuntos de edificagdes,

N/A
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Categoria Subcategoria Detalhamento
construidas verticalmente, em
um mesmo lote e sob a forma
de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais
Cl1 - Comércio Compativel:
. e Mercados;
Estabelecimentos .
. . . . * Padarias;
disseminados no interior das .
] . e Quitandas;
zonas e eixos, voltados a venda L.
i X e Farmacias;
direta ao consumidor, de . .
. * Bancas de jornais;
abrangéncia local e
. . e Acgougues;
atendimento a demanda .
- 3 L. * Floriculturas;
cotidiana, com area maxima
, " e Bazares.
construida de 250m
e Estabelecimentos varejistas, incluindo
C2 - Comércio Toleravel:| petshops;
Estabelecimentos de venda|e Lojas de departamento;
direta ao consumidor de|® Restaurantes;
produtos relacionados ou ndo |® Bares, sem musica ao vivo;
ao uso residencial, voltados ao |® Bilhares, boliches e jogos eletronicos;
atendimento na escala do|® Postos de gasolina;
Comercial (C): | bairro ou da cidade, com area | Depdsito de GLP;
Compreende construida compreendida |¢ Demais usos classificados como
atividades entre 250m? e 1.000m? Comércio 1 - C1 com area construida

relacionadas

a

venda atacadista

compreendida entre 250m? e 1.000m?.

Estabelecimentos atacadistas;

Nao-residencial |e a venda e Comércio de veiculos pesados ou
varejista mdquinas de grande porte, como
tratores, caminhdes e demais maquinas
agricolas;
L. ; ¢ Hipermercados;
C3 — Comércio Incompativel: .
. . ¢ Shopping centers;
Estabelecimentos destinados . .
. _ | Bares, com musica ao vivo;
ao atendimento da populagdo . 3
. e Entrepostos, depdsitos e armazéns de
em geral e que exigem L. .
e matérias  primas, como aqueles
localizagdo e suporte de . . . L.
. . destinados a agricultura e pecuaria ou a
infraestrutura especificos, com . ~
, 3 X materiais de construgao;
area construida superior a L n
5 e Depositos de sucata ou materiais
1.000m T
reciclaveis;
¢ Depositos de radioativos;
¢ Depdsitos de materiais explosivos;
e Demais usos classificados como
Comeércio 1 - C1 e Comércio 2 - C2 com
area construida superior a 1.000m?2.
Servigos (S):|S1 - Servico Compativel:|® Servicos prestados por auténomos em
Compreende o | Estabelecimentos sua residéncia ou com até 2
exercicio ou | disseminados no interior das| funcionarios, como aqueles prestados

desempenho de

zonas e eixos, voltados a

por médicos, fisioterapeutas,
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Categoria Subcategoria Detalhamento
atividades prestacdo de servigos, de nutricionistas, psicdlogos, cuidadores,
materiais ou | abrangéncia local e advogados, jornalistas, artistas,
intelectuais com |atendimento a  demanda fotégrafos, programadores e similares;
fins produtivos e | cotidiana, com area maxima | Escritorios de qualquer espécie;
lucrativos construida de 250m? e Cabeleireiros e saldes de beleza;
® Lotéricas;
e Agéncias bancarias.
e Academias;
¢ Hotéis e pousadas;
e Motéis;
) ; e Cartorios;
S2 - Servico Toleravel: . . .
. . |* Oficinas mecanicas sem servico de
Estabelecimentos de prestagdo .
. . . funilaria;
de servigos relacionados ou ndao .
. . e Borracharias;
a0 uso residencial, voltados ao ) )
. e Vidragarias;
atendimento na escala do .
. . 3 e Serralherias;
bairro ou da cidade, com area . . .
, .. |* Carpintaria e marcenaria sem serra
construida compreendida L.
5 , elétrica;
entre 250m* e 1.000m L. .
¢ C(linicas veterindrias;
e Demais usos classificados como Servigo 1
- S1 com area construida compreendida
entre 250m? e 1.000m?.
e Centros de convengao;
e Oficinas mecanicas com servigos de
funilaria;
e Transportadoras, agéncias e/ou
garagens que operem caminhdes e
onibus;
. ; e Aluguel de veiculos pesados ou
S3 - Servico Incompativel: e
. . maquinas de grande porte, como
Estabelecimentos de prestagao . . L
. . tratores, caminhdes e demais maquinas
de servicos destinados ao ,
. N agricolas;
atendimento da populagdo em . . .
. .. |* Carpintaria e marcenaria com serra
geral e que exigem localizagao .
) elétrica;
e suporte de infraestrutura N
. ) e SalGes de festa e de buffet;
especificos, com area .
) . ) Clubes noturnos, discotecas e boates;
construida superior a 1.000m . .
Locais de ensaio de escolas de samba e
blocos carnavalescos;
e Canis e escolas de adestramento de
animais;
e Demais usos classificados como Servico 1
- S1 e Servigo 2 - S2 com &rea construida
superior a 1.000m>.
Industrial (IND): [IND1 - Industria Compativel: [¢ Produgdo de artesanato;
Compreendem as | Estabelecimentos e Produgdo de alimentos e bebidas
atividades de | disseminados no interior das| artesanais, por Microempreendedor
transformagdo de |zonas e eixos, voltados a| Individual (MEI), em conformidade com
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Categoria

Subcategoria

Detalhamento

por meio

montagem
produtos

matéria-prima

de

manufatura e/ou

de

producdo artesanal ou de baixo
impacto, de abrangéncia local,
com area maxima construida
de 100m?

a Portaria CVS 22/2020 e alteragdes
posteriores.

IND2 -
Estabelecimentos de produgdo
industrial na escala do bairro ou
da cidade, com area construida

Industria Toleravel:

compreendida entre 100m? e
500m?

Industrias  alimenticias, envolvendo
beneficiamento, moagem e torrefagao
de produtos de origem vegetal,
excluindo fabricagdo de éleos, produgdo
de café soltvel e mate soltvel (conforme
adaptacdo do padrdao FP2 da LO n¢
1.963/1992);
Industrias de destilados, fermentados e
refrigerantes (conforme adaptagdo do
padrdo FP2 da LO n2 1.963/1992);
Industrias de artigos manufaturados que
envolvam um dos seguintes processos
(conforme adaptagdo do padrdo FP2 da
LO n2 1.963/1992):
0 Ceramica - fabricagdio de pecas
(excluindo barro cozido);
0 Concentrados aromaticos naturais e
sintéticos — fabricagao;
0 Fios e tecidos - beneficiamento,
acabamento, fiagdo e tecelagem;
0 Madeiras — desdobramento;
Oleos e gorduras destinados a
alimentagdo - refinagdo e

o

preparacao;
Pasta mecanica- fabricagao;

Pedras- aparelhamento;
Pneumaticas — fabricagdo;

Resinas de fibras e fios artificiais —
producdo;
0 Tabaco -

O O O o

preparagdo de fumo,
cigarros e congéneres;

0 Vidro e cristal - fabricagdo e
elaboragdo.

Producdo de energia por meio de placas
fotovoltaicas, independentemente da
area ocupada.

IND3 - Industria Incompativel:
Estabelecimentos de produgdo
industrial que
localizagdo e suporte de
infraestrutura especificos, com

exigem

Industrias de artigos manufaturados que
envolvam processos ndo classificados
como IND1 e IND2, como seguintes
(conforme adaptacdo do padrdo FP2,
FP3 e FP4 da LO n?2 1.963/1992):
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Categoria

Subcategoria

Detalhamento

area
500m?

construida superior

a

Ago - produgcdo de laminados,
relaminados, forjados, arames
(FP2);
Ferro e ago fundido — produgdo
(FP2);
Inseticidas e fungicidas — fabricagao
(FP2);

Metais ndo ferrosos e ligas -
produgdo de pegas fundidas,
laminados, tubos e arames (FP2);
Metalurgia do pé - inclusive pegas
moldadas (FP2);

Tintas, esmaltes, lacas, vernizes,
impermeabilizantes e secantes —
fabricagdo (FP2);

Acucar natural - fabricagao;

Adubos e corretivos de solos
fosfatados - fabricagdo;

Animais - abate;

Borracha natural - beneficiamento;
Carnes, conservas e salsicharia -
produgdo com emissao de efluentes
liquidos;

Cimento - amianto - fabricagdo de
pecas e artefatos;

Couros e peles - curtimento,
secagem e salga;

Leite e laticinios - preparagdo e
fabricagdo, com emissdo de
efluentes liquidos;

Oleos essenciais vegetais e
congéneres - produgado;

Oleos, gorduras e ceras vegetais e
animais em bruto - produgdo;
Pedras - britamento;

Pescado - preparagdo e fabricagdo
de conservas;

RagOes balanceadas para animais
(excetuando-se farinhas de carne,
sangue, 0ssos e peixes) —fabricagdo;
Solvente — fabricagao;

Tijolos, telhas e outros artefatos de
barro cozido, excetuando-se
ceramica — produgao;

Asfalto — fabricagao;

Cal virgem, cal hidratada ou extinta
— fabricagéo;
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Categoria

Subcategoria

Detalhamento

Celulose — fabricagdo;

Cimento — fabricagao;
Clinquer — fabricagao;

Farinha de osso, sangue, carne e
semelhantes — fabricagdo;

O O O O

0 Ferro de ago e ferro-liga - formas
primarias e semi-acabadas (lingotes,
bilites, palanquilhas, tarugos, placas
e formas semelhantes) — produgao;

0 Ferro esponja — produgao;

0 Fertilizantes fosfatados

(superfosfatados, granulados,
monamonio e diamonio, fosfato,
etc) — fabricagdo;

0 Fosforo de segurancga — fabricagao;

0 Gelo,
refrigerante — fabricagdo;

0 Gusa-— produgdo;

usando amonia como

0 Lixo doméstico - compostagem ou
incineragdo aerdbia;

0 Metais ndo ferrosos - aluminio,
chumbo, estanho, zinco, etc,
exceto metais preciosos, produgdo
em formas primarias;

0 Metais nao ferrosos - latdo, bronze,
tambak, semelhantes,
exceto metais preciosos - produgdo
em forma primaria;

0  Minerais

zanak e

ndo metalicos (gesso,
gipsita, mica, malacacheta, quartzo,
cristal de rocha, talco, esteatita,
agalmatolito, etc.) - beneficiamento
e preparagao;

0 Farinha de peixe - fabricagdo.

Industrias de produtos toxicos;

Demais usos classificados como Industria
2 - IND2 com 4drea construida superior a
500m?, com excec¢do da producgio de
energia por meio de placas fotovoltaicas

Institucional (l):
Compreendem

equipamentos de
saude, assisténcia
social, educacdo,

11 - Institucional Compativel:
Espagos, estabelecimentos ou
instalagOes que tenham ligagcao
direta, funcional ou espacial
com o uso residencial, com area
construida maxima de 250m?

Associagoes de moradores;
OrganizagGes sem fins lucrativos;
Estabelecimentos de ensino de
educagdo infantil, como creches.
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Categoria

Subcategoria

Detalhamento

esporte, cul
lazer

tura e

e/ou capacidade de lotagdo
maxima de até 50 pessoas

12 - Institucional
espacgos, estabelecimentos ou
instalagdes que impliguem em
concentragao significativa de
pessoas e/ ou veiculos, com
area construida maxima de
1.000m? e/ou capacidade de
lotagdo maxima de até 250
pessoas

Toleravel:
L]

Clinicas médicas;

Instalagdes de clubes esportivos;
Escolas;

Igrejas e demais templos;
Demais usos classificados como
Institucional 1 - 11 com area construida
maxima de 1.000m? e/ou capacidade de

lotagdo maxima de até 250 pessoas.

13 — Institucional Incompativel:
espacgos, estabelecimentos ou
instalagdes que impliquem em
grande concentragdo de
pessoas ou area
construida superior a 1.000m?
e/ou capacidade de lotagdo
maxima de mais de 250 pessoas

com

Estadios;

Hospitais;

Universidades;
Demais usos classificados como
Institucional 1 - 11 e Institucional 2 - 12
com concentragdo de pessoas acima de
250 pessoas ou com darea construida

superior a 1.000m?.

(EA):
Compreend
usos

rurais

Extrativista/
agropecuario

e oS
ou

extrativistas
diversificados,

admitindo-se uso
e atividades de
turismo, lazer e
pesquisa desde
que devidamente
autorizadas pelos

EA1 =
Extrativista/agropecuario
Compativel: Ndo incomodo ao
uso residencial, independente
da area ocupada.

Recreacional e turistico,
compreendendo clubes de campo,
pesqueiros;

Atividades de pesquisa, educagdo

ambiental, ecoturismo, agroturismo e
esporte ou lazer ao ar livre;

Producdo de lavouras temporarias e
permanentes;

Horticultura e floricultura;
Produgdo de sementes e mudas
certificadas;
Producdo florestal.
EA2 =
Extrativista/agropecuario Exploragao de agua mineral,
Toleravel: Toleravel ao uso| compreendendo extragao e

residencial, independente da
area ocupada.

envasilhamento;

orgdos

competentes

EA3 -
Extrativista/agropecuario
Incompativel: Incomodo ao uso
residencial, independente da
area ocupada.

Extragdo mineral, compreendendo as
atividades de extragdo de argila, areia de
draga de rio ou de outros minerais;
Estabulos e cocheiras;

Criagdo de bovinos, suinos e caprinos;
Granjas.

Elaboragao: Geo Brasilis, 202

6.

Os usos nao-residenciais possuem uma classificacao geral de acordo com sua natureza, porte e

potencial incbmodo, os quais devem ser considerados de forma isolada ou cumulativa:
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e Porte do empreendimento: Incomodidade causada em funcdo do porte do
empreendimento que serd instalado, considerando-se, para este enquadramento, a area
construida de edificacdo. Cabera ao empreendedor, caso exerca a atividade apenas em
parte da edificacdo, solicitar o reenquadramento da atividade, devendo declarar apenas a
area utilizada de fato pela atividade objeto de licenciamento;

¢ Poluigdo sonora: Incomodidade causada pelo impacto sonoro produzido pela atividade ao
entorno, seja este gerado por maquinas, pessoas ou animais;

o Poluicdo atmosférica: Refere-se a emissdo de substancias odoriferas, de gases, vapores,
materiais particulados e/ou fumaca, acima do nivel admissivel para o meio ambiente e
saude publica;

e Geragao de trafego: Trata-se do impacto causado por empreendimentos em fun¢do do
estacionamento e da concentragdo das pessoas, ou devido a operagdo e atracdo de veiculos
pesados;

o Vibragdo: Quanto ao impacto causado por atividade geradoras de vibragdo ou choque no
entorno imediato decorrente do uso de equipamentos e maquinarios; e

e Periculosidade: Associado ao potencial de risco e danos a saude e ao meio ambiente, em
caso de acidente, em fung¢do da producdo, distribuicdo, comercializagdo, uso e estocagem
de materiais perigosos: radiacdo eletromagnética, explosivos, gas liquefeito de petréleo
(GLP), inflamaveis, téxicos e equiparaveis.

Para a instalagao de usos e atividades nao residenciais em Lorena, deverdo ser observadas a
adocdo de medidas mitigadoras e de adequacao da atividade prevista, conforme mostra o
Quadro 4.2-2. Em um mesmo imével, é possivel, de acordo com a zona em que se insere, serem
atribuidos usos residenciais e ndo residenciais (uso misto), devendo-se sempre ser resguardar o
uso residencial a partir da adogao das medidas mitigadoras.
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Incomodidade

Compativel (C1,

Toleravel (C2, S2,

Incompativel (C3,

Medidas Mitigadoras

area construida
e/ou capacidade
de lotagdo
maxima de até 20
pessoas

area construida
e/ou capacidade
de lotagdo
maxima de até
250 pessoas

1.500m? de area
construida e/ou
capacidade de
lotagdo acima de
250 pessoas

S1IND1eI1) IND2 e 12) $3,IND3 e 13)
C1/S1: até 250m? | C2/S2: Até C3/S3: acima de
de drea 1.000m? de area 1.000m? de area
construida construida construida
IND1: até 100m? IND2: Até 500m? IND3: acima de
de area de area 500m? de drea
Porte do construida construida construida
empreendimento | I1: até 200m? de 12: até 1.500m? de | 13: acima de i

Poluig¢do sonora

Diurno até 50dB
Noturno até 45dB

Diurno até 55dB
Noturno até 50dB

Diurno até 65dB
Noturno até 60dB

Adequacdo dos niveis de
ruidos emitidos pela
atividade, enquadrando-se
no maximo permitido
conforme categoria de uso
e NBR 10.151/2019 e NBR
10.152/2017 da ABNT

Execugdo de projeto de
isolamento acustico para o
estabelecimento, em
conformidade com a
legislagcao

e normas reguladoras da
poluigdo sonora (NBR
10.151/2019 e NBR
10.152/2017 da ABNT)

Poluicao
atmosférica

Vedada a emissdo
de odores, gases,
vapores, material
particulado e/ou
fumaga de
qualquer natureza

Permitida atendendo aos termos e
padrdes estabelecidos pelo Decreto
Estadual n2 8.468/76 e Resolugdes do

CONAMA

Adequar-se aos padrées de
emissdo primarios
estabelecidos pelo Decreto
Estadual n2 8.468/76 e
resolugoes CONAMA -
382/2006, 436/2011 e
501/2021

Previsdo de isolamento,
por meio de
compartimento proprio,
fechado, provido de
sistema de ventilagao
exaustora com filtro -
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Compativel (C1,

Incomodidade
S1IND1lell)

Toleravel (C2, S2,
IND2 e 12)

Incompativel (C3,
S3,IND3 e 13)

Medidas Mitigadoras

“cabine de pintura”, para
0s processos de pintura por
aspersao

Controle da atividade
impedindo a emissdo de
material particulado para
fora dos limites da
propriedade

Controle da atividade
impedindo a emissdo de
odores para fora dos
limites da propriedade

Previsdo de sistema de
“cata fuligem” para as
chaminés, no caso de haver
fornos a lenha e
churrasqueiras para os que
produzam impacto
significativo

Vedada a
implantacdo de
empreendimentos
geradores de
trafego de
veiculos, com
ndmero maximo
de 15 vagas de
estacionamento

Geragao de
trafego

Permitida a
implantacgdo de
empreendimentos
geradores de
trafego esparso
de veiculos
(leves), com até
30 vagas de
estacionamento

Permitida a
implantagdo de
empreendimentos
geradores de
trafego
intermitente de
veiculos (leves ou
pesados), que
possuam mais de
30 vagas de
estacionamento

Previsdo do nimero
minimo de vagas de
estacionamento, conforme
previsto em legislagdo ou
por meio de analise
especifica do setor
competente da prefeitura

Execugdo de faixas de
acumulagdo de veiculos
e/ou drea de embarque e
desembarque,
dimensionadas conforme
previsto em legislagdo ou
por meio de analise
especifica do setor
competente da prefeitura

Execugdo de faixas de
sinalizagdo para orientar
areas de embarque e
desembarque de patio de
carga e descarga, areas
com vagas para
estacionamento e areas de
acessos de veiculos e
pedestres, mediante
diretrizes fornecidas pelo
setor competente da
prefeitura
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Incomodidade

Compativel (C1,
S1IND1lell)

Toleravel (C2, S2,
IND2 e 12)

Incompativel (C3,
S3,IND3 e 13)

Medidas Mitigadoras

Vibragao

Vedada

Atender a NBR 10.273/2013

Implantagcao de medidas de
controle e atenuagdo da
vibragdo, conforme NBR
10.273/2013

Adequagdo dos
equipamentos que
produzam “choque ou
vibragdo”, por meio de
fixagdo em bases proprias e
adequadas, para evitar
incobmodos a vizinhanga,
em conformidade com as
normas reguladoras (NBR
10.273/2013 da ABNT)

Execugdo de isolamento
acustico para os motores
de refrigeragdo (camara
fria, freezer, etc.), em
conformidade com a
legislagdo e normas
reguladoras da poluigdo
sonora (NBR 10.151/2019 e
NBR 10.152/2017 da ABNT)

Periculosidade

Vedada a
implantagao de
empreendimentos
que
comercializam,
utilizam ou
estocam materiais
perigosos
compreendendo:
inflamaveis e
toxicos

Obtencgao de aprovagao pelo Corpo de
Bombeiros para o exercicio da

atividade prevista

Execugdo e/ou adequacgdo
de medidas para prevengao
e combate a incéndio de
acordo com a legislagdao
vigente

Previsdo de sistema de
retencdo para despejos de
Oleos, graxas e gorduras,
antes de serem langados
em rede publica, ao solo
e/ou corpo d’agua; em
conformidade com a
legislagdo cabivel e normas
reguladoras (NBR
14.063/1998 da ABNT)

Atendimento a legislagdo
cabivel e demais normas
reguladoras sobre a
edificacdo, instalagdo e
funcionamento de postos
de combustivel, bem como
a seguranca e protegdo
ambiental na instalagao de
tanques subterraneos para
0 armazenamento de
combustiveis liquidos

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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Acerca das vagas de estacionamento necessdrias, propde-se a adocdo das seguintes regras:

e Em uso residencial unifamiliar ndo ha obrigatoriedade de implantagdo de vagas de
estacionamento;

e Em uso residencial multifamiliar deve-se reservar 1 vaga por unidade residencial, com
excecdo do uso residencial multifamiliar vertical de kitnet/loft localizado em Via Arterial, no
qgual ndo ha obrigatoriedade de implantacdo de vagas de estacionamento;

o Em estabelecimentos ndo residenciais compativeis ao uso residencial (C1, S1, IND1 e I11) ndo
ha obrigatoriedade de implantagdo de vagas de estacionamento;

e Em estabelecimentos nao residenciais tolerdveis e incompativeis ao uso residencial (C2, C3,
S2,S3,IND2, IND3, 12 e 13) devera existir 1 vaga para cada 100m? de area construida (LO n2
1.963/1992), com as seguintes exce¢des:

0 Sdo atividades que obrigatoriamente demandarao vagas de estacionamento na

propor¢do 1 vaga para 50m? de drea construida:

a) Estabelecimentos classificados como C3 — Comércio Incompativel, de
hipermercados e comércio atacadista;

b) Oficinas mecanicas;

c) SalGes de festa e de buffet;

d) Centros de convencdo;

0 S3o atividades que ndo demandardo ndmero minimo de vagas de

estacionamento, independentemente da drea construida:

a) Servicos prestados por autébnomos em sua residéncia ou com até 2
funcionarios;

b) Restaurantes;

c) Bares;

d) Lotéricas;

e) Agéncias bancarias;

f) Depdsitos de sucata ou materiais reciclaveis;

g) Vidracarias;

h) Serralherias;

i) Carpintarias e marcenarias;

j) Transportadoras, agéncias e/ou garagens que operem caminhdes e 6nibus,
considerando a ndo obrigatoriedade apenas para as vagas de
estacionamento de veiculos leves;

e Nos estacionamentos externos ou internos as edificagdes, publicas ou privados de uso
coletivo, ou naqueles localizados nas vias publicas, serdo reservados, pelo menos, 2% do
total de vagas para veiculos que transportem pessoa com deficiéncia fisica ou visual, sendo
assegurado, no minimo, uma vaga, em locais préoximos a entrada principal ou ao elevador,
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de facil acesso a circulacdo de pedestres, com especificacdes técnicas de desenho e tracado
conforme o estabelecido nas normas técnicas de acessibilidade (LC n2 244/2016);

o Deve ser assegurada nos estacionamentos publicos e privados a reserva de 5% das vagas
para as pessoas idosas, as quais deverdo ser posicionadas de forma a garantir a melhor
comodidade a pessoa idosa;

o Devem ser destinadas 5% do total de vagas para alocac¢do de veiculos de grande porte nos
estacionamentos publicos e privados;

o Devem ser previstas vagas para motocicletas, em acréscimo as vagas destinadas para
automoveis, observada a proporcionalidade minima de 5% em relagdo aquelas.

No que tange ao rebaixamento de guia para acesso a vaga de estacionamento, fica estabelecido
que:

e Em habitacdo unifamiliar o rebaixamento da guia tera largura maxima de 4,00m;

¢ Nos usos habitacionais multifamiliares e nos usos ndo residenciais, incluindo postos de
combustiveis, para acesso as vagas de estacionamento situadas no interior do lote devera
ser definida em projeto uma entrada e uma saida para veiculos;

o Paralotes de esquina, o rebaixamento da guia devera respeitar um afastamento minimo de
5,00m a partir do encontro das testadas dos imoveis.

Pontua-se que 0s usos nao residenciais toleraveis e incompativeis de comércio (C2 e C3),
industria (IND2 e IND3) e servicos (S2 e S3) de Hotéis, Motéis, Pensdes e Similares (LO n2
1964/1992) deverdo possuir, fora das vias publicas, vagas de carga e descarga no interior do
lote, considerando:

e Aexigéncia minima de 1 vaga de carga e descarga, com dimensdao minima de 3,00m x 15,00m
ou conforme determinado pelo Cddigo de Obras de Lorena;

e A critério da Secretaria Municipal de Transito e Transportes (ou 6rgdo que vier a lhe
substituir) podera ser exigido nUmero superior de vagas de carga e descarga;

e Podera ser solicitada a desobrigacdo de implantacdo de vagas de carga e descarga, desde
que devidamente justificado e com anuéncia da Secretaria Municipal de Transito e
Transportes (ou 6rgdo que vier a lhe substituir), a qual podera aprovar ou solicitar mudancas
no projeto.

Em relacdo a necessidade de faixa de acumulag¢do de veiculos e/ou area de embarque e
desembarque, as mesmas serdo obrigatérias em empreendimento gerador de trafego,
considerando-o como aquele cujo uso, porte e oferta de bens e servigos causa interferéncia no
trafego de veiculos no seu entorno imediato e geram grande demanda por vagas de
estacionamento ou garagens. As areas de acumulacdo e/ou area de embarque e desembarque
deverdo ser posicionadas de modo a acumular o trafego de veiculos que aguarda a liberacdo de
portarias, portGes e cancelas, sendo dimensionadas segundo os seguintes critérios,
considerando as seguintes tipologias de empreendimento gerador de trafego:
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Condominios de lotes e edilicios que possuam de 21 unidades a 100 unidades, os quais
deverdo apresentar area de acumulagdo com comprimento minimo de 5,00m;
Condominios de lotes e edilicios que possuam de 101 unidades a 200 unidades, os quais
deverdo apresentar area de acumulagdo com comprimento minimo de 10,00m;
Condominios edilicios que possuam de 201 unidades a 500 unidades, os quais deverdo
apresentar drea de acumulagdo com comprimento minimo de 15,00m;

Condominios edilicios que possuam a partir de 501 unidades, os quais deverao apresentar
area de acumulagdo com comprimento minimo de 20,00m;

Usos ndo residenciais que possuam de 16 a 30 vagas, os quais deverdo apresentar drea de
acumulacdo com comprimento minimo de 5,00m;

Usos nao residenciais que possuam 31 vagas ou mais, os quais deverdo apresentar area de
acumulagdo que comporte o equivalente a, no minimo, 3% da quantidade de vagas,
considerando que cada veiculo utiliza um comprimento de 5,00m;

Usos institucionais de ensino que possuam mais de 500m? de area construida, os quais
deverdo apresentar area de acumulacdo e/ou drea de embarque e desembarque com
comprimento minimo de 1,00m para cada 50m? de area construida;

Usos de servicos ligados a transportadoras, agéncias e/ou garagens que operem caminhdes
e Onibus, os quais deverao apresentar area de acumulagdao com comprimento minimo de
20,00m.

Assim, ndo demandardo faixa de acumulacdo de veiculos, por ndo serem considerados
empreendimentos geradores de trafego:

Condominios de lotes e edilicios que possuam até 20 unidades;
Usos ndo residenciais que possuam menos de 15 vagas.

Em conformidade com a LO n? 2.111/1992, destaca-se que os lotes localizados nas seguintes
vias dos bairros Jardim Nova Lorena, Parque Nova Lorena e Parque Mondesir devem adotar o
uso estritamente residencial:

R. Dr. Ademar de Barros;

R. Antonio Azevedo de Castilho;
. Dagoberto P. de Azevedo;

. Severino Fittipaldi;

. Antonio Galvao F. Rangel;

. Dr. André Serra de Andrade;
. Irma Maria B. Machado;

. Geraldo Luis dos Santos;

. Afrodizio de Mattos;

. Henriqueta de Carvalho Ferrari;
R. Pe. Carlos Leoncio da Silva;
R. Fausto Ferreira dos Reis;

X X XV XNV XNV XNV XNV XN
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. Aldo Ferreti;
. Eunice Bastos Galvéo;

. Armindo Faustino;

. Jornalista Araken Aquino;
. Maria Moreira Lorena;

. Moacir Ferreira da Costa;
. Alferes Jose Pedro Lorena;

X XX XV XXV XNV XV XN RN

. Ana Pereira de Lacerda;

R. Gal. Brigada Geraldo de Alencar Aquino;
Antonio Rufino Amorim;

R. Lidia de Aquino Vieira;

R. Jose Monteiro Andrade;

R. Asp. Eduardo Roberto Areco;

R. Rubens Domingos Aquila; e

R. Joao Gongalves da Costa.

Por fim, pontua-se ainda as exigéncias constantes na LO n2 1.963/1992 acerca de usos
industriais:

Fica estabelecido um afastamento minimo de 100m dos usos de industria, comércio,
deposito e servigcos que produzam, utilizem, manipulem ou mantenham em estoque, acima
do solo, materiais inflamaveis, explosivos, toxicos, radioativos e os usos residenciais ou os
que possibilitem grande concentra¢do de pessoas;

Entre a divisa de imédvel de uso residencial e os estabelecimentos industriais incompativeis
(IND3), devera ser observada uma distancia minima de 300m.
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4.3. Parametros de Ocupagao

Com objetivo de consolidar e simplificar a ocupagdo do solo de Lorena, sugere-se a adogao dos
seguintes parametros, ilustrados na Figura 4.3-1:

o Dimensdo do Lote: Area indicada pela testada (dimensdo minima da frente do lote) e a drea
minima do lote, a partir da qual ndo podera haver desmembramento ou fracionamento;

o Coeficiente de Aproveitamento: indice que, multiplicado pela drea do lote, determina a
area liguida edificada admitida no lote/gleba, podendo ser:

0 Basico (CAB): indice que multiplicado pela drea total do lote resulta na area
maxima de construgdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote;
e

0 Maximo (CAMax): indice que multiplicado pela drea total do lote resulta na area
maxima de construcdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote,
mediante contrapartida financeira, regulamentada pela Outorga Onerosa do
Direito de Construir, ou pela utilizacdo da Transferéncia do Direito de Construir.

e Taxa de Ocupagdo: Relagdo percentual entre a projecdo do perimetro total da(s)
edificacdo(6es) no terreno e a area do lote;

o Taxa de permeabilidade: Area do lote reservada, ndo edificavel, sem pavimentacdo ou
ocupacao, destinada a fazer o escoamento natural das chuvas;

e Recuo Frontal Minimo: Area n3o edificvel, paralela a testada do lote, contada a partir do
alinhamento predial;

o Afastamentos das Divisas (lateral e fundo): Areas n3o edificaveis, paralelas as divisas do
lote; e

e Gabarito: Altura maxima permitida para a edificagdo, contada pelo nimero de pavimentos,
aplicavel apenas na ZIHP.

Adicionalmente, o Quadro 4.4, o qual estabelece os parametros de ocupacdo por zona, também
apresentara o Coeficiente de Aproveitamento Minimo (CAMin), o qual é caracterizado como:
indice que multiplicado pela drea total do lote resulta na drea minima de construcdo exigida

para que o lote ndo seja classificado como subutilizado, ndo sendo, portanto, enquadrado no
instrumento de Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsdrios — PEUC*.

4 A regulamentagdo do referido instrumento n3o esta prevista no Termo de Referéncia que originou o Contrato n2
91/2025, celebrado entre a Prefeitura Municipal de Lorena e a empresa Geo Brasilis, em 08 de agosto de 2025.
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Figura 4.3-1: llustracdo dos parametros de ocupacado propostos para Lorena

DIMENSAO DO LOTE COEFICIENTE DE TAXA DE OCUPACAO
] . APROVEITAMENTO _
AREA MIiNIMA EDIFICACAO
AREA DO LOTE
., TESTADA . \ o R ~
T miNIMA N ~NE AREA DE PROJEJAO
~. > DA EDIFICACAO
RECUO/AFASTAMENTOS TAXA DE PERMEABILIDADE GABARITO
AREAS AJARDINADAS SOB
LATERAL SOLO NATURAL " |
g ‘ ‘
FUNDO™ v | <
FRENTE TR

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Acerca do Coeficiente de Aproveitamento, ndo serdo computadas em seu calculo as seguintes

areas:

A drea dos pavimentos utilizados para garagem, zeladoria (vestiarios de funcionarios,
refeitdrio, depdsito de material de limpeza e lavanderia) e espagos comuns destinados a
lazer (saldo, academia, escritdrio, sala de recreacdo, sala de cuidados estéticos, espago de
churrasqueira, sauna e piscina), com ocupacdo total ou parcialmente do pavimento (LC n°
388/2023);

Nas habitacdes multifamiliares, as areas privativas destinadas a Area de Servico e Terracos
Cobertos (varandas), bem como as dreas comuns destinadas a circulagdo vertical (poco de

elevador, rampa e escada) e fruigdo horizontal - hall, e corredores nos pavimentos tipo e no

pavimento térreo (LC n° 388/2023);
Nas edificagGes de uso comercial, as areas comuns destinadas a circulagdo vertical (poco de

elevador, rampa e escada) e fruicdo horizontal (hall e corredores) nos pavimentos tipo e no

pavimento térreo (LC n° 388/2023).

Acerca do recuo frontal minimo, fica estabelecido que:

O recuo frontal fica dispensado em via Local da ZIHP, ZPR1, ZPR2, ZPR3 e ZEIS. As edifica¢des
gue possuam o Ultimo piso de pavimento e/ou piso Util a uma distancia vertical maior que
15,00m, contada a partir do nivel da soleira do andar térreo, deverdo ter recuo de acordo
com a férmula [H/6 + 0,5], em que “H” corresponde a altura total da edificagdo, em metros;
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e Em lotes com frente para mais de um logradouro publico classificado como Via Local sera
considerado como frente apenas um dos alinhamentos a escolha do proprietadrio da
edificagdo (LO N2 2.111/1993);

e Em lotes com frente para mais de um logradouro publico, em que um dos alinhamentos seja
voltado para uma Via Arterial ou Coletora e o outro por Via Local, o recuo torna-se
obrigatdrio para o alinhamento voltado para a Via Arterial ou Coletora (LO n2 2.111/1993);

e Em lotes com frente para mais de um logradouro publico, em que ambos os alinhamentos
sejam voltados para uma Via Arterial ou Coletora, o recuo torna-se obrigatdrio para ambos
os Alinhamentos (LOn22.111/1993);

e Somente sera permitida a utilizacdo do recuo frontal para alocagdo de vagas de
estacionamento se 0 mesmo possuir, no minimo, 6,00m;

e Ficam permitidos no recuo frontal:

O Beirais, sacadas e marquises de até 1,00m de projegao horizontal;

0 Guaritas e instalages sanitarias minimas para vigia, bem como depdsitos para
lixo e cabines de energia elétrica, construidos sobre o recuo frontal, em
condominios verticais e horizontais, bem como para industrias, desde que ndo
ultrapassem 20m?;

0 Vagas de estacionamento, desde que o recuo tenha no minimo 5,00m;

0 Os pavimentos de edifica¢des, instalagdes ou equipamentos situados em subsolo
deverdo respeitar o recuo frontal obrigatério.

Acerca dos Afastamentos das Divisas, ficam definidas as seguintes regras:
e Em lotes localizados nas ZIHP, ZPR3, ZEIS, ECS1 e ECS2:

0 As edificacdes que possuam o ultimo piso de pavimento e/ou piso util a uma
distancia vertical menor que 10,00m contada a partir do nivel da soleira do andar
térreo ficam dispensadas de afastamentos, desde que ndo existam aberturas
(iluminacdo e/ou ventilacdo) para as divisas. Caso existam aberturas o
afastamento minimo é de 1,5m;

0 As edificacdes que possuam o ultimo piso de pavimento e/ou piso util a uma
distancia vertical maior que 10,00m contada a partir do nivel da soleira do andar
térreo deverdo ter afastamento de acordo com a férmula [H/6 + 0,5], em que “H”
corresponde a altura total da edificagdo, em metros (LO n2 2.111/1993).

e Em lotes localizados nas ZPR1 e ZPR2:

0 As edificacdes que possuam o uUltimo piso de pavimento e/ou piso util a uma
distancia vertical menor que 7,00m contada a partir do nivel da soleira do andar
térreo ficam dispensadas de afastamentos, desde que ndo existam aberturas
(iluminagdo e/ou ventilacdo) para as divisas. Caso existam aberturas o
afastamento minimo é de 1,5m;
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0 As edificacdes que possuam o ultimo piso de pavimento e/ou piso util a uma
distancia vertical maior que 7,00m contada a partir do nivel da soleira do andar
térreo deverdo ter afastamento de acordo com a férmula [H/6 + 0,5], em que “H”
corresponde a altura total da edificacdo, em metros (LO n2 2.111/1993).

e Em lotes localizados nas ZDES, ZDEI, ZEIT e ZEBD o afastamento lateral deve obedecer ao
estabelecido no Quadro 4.4 deste relatério.

Acerca do gabarito, fica definido que:

¢ Somente terdo restricdo de altura os lotes inseridos na Zona de Interesse Histérico e
Paisagistico, conforme delimita¢do ilustrada no Mapa Zoneamento Urbano, os quais ficam
limitados ao gabarito maximo de 4 pavimentos®.

Por fim, pontua-se que deverdo ser obedecidas eventuais restricées do CONDEPHAAT - Conselho
de Defesa do Patrimoénio Histdrico, Arquitetonico, Artistico e Turistico, quando houver
incidéncia de area envoltdria de bem tombado.

5> Com vistas a n3o conflitar com a necessidade de incentivar a ocupacdo da regido central da cidade de Lorena,
propde-se a limitagdo de 4 pavimentos. Entretanto, caso opte-se por limitar de maneira mais adequada a
interferéncia visual em bens de interesse cultural, histérico e paisagisticos, bem como manter a tipologia de ocupagdo
majoritdria identificada, recomenda-se a limitagdo de gabarito em até 2 pavimentos.
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Apresentada a distribuicdo espacial no zoneamento urbano, bem como a definigdo dos

parametros que balizardo o ordenamento de uso e ocupagdo de Lorena, o Quadro 4.4-1

apresenta a aplicacdo dos parametros em cada uma das zonas. Para auxiliar na identificacdo das

zonas, o referido quadro ilustra as cores adotadas no Mapa Zoneamento Urbano, apresentado

no item 4.1.2 deste relatoério.

Quadro 4.4-1: Aplicacdo dos parametros urbanisticos de uso e ocupacgao

Zona

Usos

Permitidos (1)

Area
(m?)

Testada
(m)

CA
Minimo

CA
Basico

CA
Maximo

TO

Recuo | Afast.

TP
(2) |divisas

ZPR1

R1/R2H

C1

S1

IND1

11/12

EA1

280m?

12m

60%

Om 1,5m

20% 1 3) | @

ZPR2

R1/R2H/R2V

C1/c2

S1/S2

IND1

11/12

150m?

6em

1,5

2,5

70%

Om 1,5m

%
Br e | @

ZPR3

R1/R2H/R2V

C1/c2

S1/S2

IND1

11/12/13

150m?

6m

0,1

70%

Om 1,5m

P20 @ | )

ZEIS

R1/R2H/R2V

C1/C2

S1/S2

IND1

11/12

140m?

6m

1,5

80%

Om 1,5m

0% @) | s

ZDES

C1/c2/c3

S1/S2/S3

IND1/IND2

11/12/13

EAl

350m?

10m

80%

10% 6m 1,5m

ZDEI

C2/C3

S2/S3

IND2/IND3

12/13

EAl

500m?

10m

70%

20% | 10m 3m
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Usos Area |[Testada| CA CA CA T0 TP Recuo | Afast.
Permitidos (1) (m?) (m) |Minimo| Basico |[Maximo (2) |divisas
R1/R2H
c1/c2
S1/S2
1.000m? | 20m - 0,4 - 40% | 50% | 10m 3m
IND1
11/12
EA1
R1/R2H
11/12 5.000m? | 40m - 0,2 - 20% | 70% | 10m 6m
EA1
At"":g‘iis‘"‘\"/‘:e'azer 10.000m?| 40m 0,2 20% | 70% | 10m | 6m
S 5 | 6 (5) G | B | 6| 6
Confqrme zona Conforme zona concomitantemente incidente, mas limitada ao gabarito
concomitantemente - .
. maximo de 4 pavimentos
incidente
At|V|dade.s el sy Ndo permitida a ocupagao (6)
ao ar livre (6)

Notas:

as zonas do municipio, urbanas ou rurais.

(1) A implantacdo de equipamentos publicos de uso institucional, ou que abriguem demais atividades de
utilidade publica, por parte de 6rgdos das esferas municipal, estadual ou federal, fica permitida em todas
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(2) Somente serd permitida a utilizagdo do recuo frontal para alocagdo de vagas de estacionamento se o
mesmo possuir, no minimo, 6m.

(3) O recuo frontal fica dispensado em via Local da ZIHP, ZPR1, ZPR2, ZPR3 e ZEIS. As edificagdes que
possuam o ultimo piso de pavimento e/ou piso Util a uma distancia vertical maior que 15,00m, contada a
partir do nivel da soleira do andar térreo, deverdo ter recuo de acordo com a férmula [H/6 + 0,5], em que
“H” corresponde a altura total da edificagdo, em metros

(4) Em lotes localizados nas ZPR1 e ZPR2 as edificagdes que possuam o ultimo piso de pavimento e/ou piso
util a uma distancia vertical menor que 7,00m, contada a partir do nivel da soleira do andar térreo, ficam
dispensadas de afastamentos, desde que ndo existam aberturas (iluminagdo e/ou ventilagdo) para as
divisas. Caso existam aberturas o afastamento minimo é de 1,5m. As edificagGes que possuam o ultimo
piso de pavimento e/ou piso Util a uma distancia vertical maior que 7,00m contada a partir do nivel da
soleira do andar térreo deverdo ter afastamento de acordo com a férmula [H/6 + 0,5], em que “H”
corresponde a altura total da edificagdo, em metros.

(5) Em lotes localizados nas ZIHP, ZPR3, ZEIS, ECS1 e ECS2 as edificagGes que possuam o ultimo piso de
pavimento e/ou piso util a uma distancia vertical menor que 10,00m, contada a partir do nivel da soleira
do andar térreo, ficam dispensadas de afastamentos, desde que ndo existam aberturas (iluminagdo e/ou
ventilagdo) para as divisas. Caso existam aberturas o afastamento minimo é de 1,5m. As edificagdes que
possuam o Ultimo piso de pavimento e/ou piso Util a uma distancia vertical maior que 10,00m contada a
partir do nivel da soleira do andar térreo deverio ter afastamento de acordo com a férmula [H/6 + 0,5],
em que “H” corresponde a altura total da edificagdo, em metros.

(6) Permitida a ocupagdo por novos empreendimentos apenas no entorno de 250m a partir da Estagdo de
Tratamento de Esgotos, excluidas as areas com incidéncia da ZIA.

(7) Quando forem constatados conflitos entre a delimitagdo das ZIAs e a ocupagdo consolidada existente
no local, podera ser requerida a utilizagdo dos parametros urbanisticos da zona concomitantemente
incidente, desde que apresentado o mapa atual de uso do solo, georreferenciado, identificando os
remanescentes florestais, dreas de preservagdo permanente, hidrografia, cotas de inundagdo, vias
publicas oficiais e a area objeto da solicitagdo, assinado por profissional habilitado.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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45, Parcelamento do Solo Urbano

Em conformidade com o disposto no Plano Diretor de Lorena (LC n2 244/2016), o parcelamento
do solo para fins urbanos no municipio de Lorena é regido pela Lei Federal n° 6.766/1979, bem
como pela legislagdo estadual e municipal complementar, devendo os agentes publicos e
privados atender a todos os requisitos urbanisticos e ambientais, critérios e procedimentos nela
previstos ou em lei federal que venha alterd-la ou substitui-la. Disto isto, destaca-se que,
conforme a Lei Federal supracitada, o parcelamento do solo é proibido nos seguintes casos:

e Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundag¢des, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;

e Emterrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satde publica, sem que sejam
previamente saneados;

e Em terrenos com declividade igual ou superior a 30%°;

e Em terrenos onde as condicdes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo;

e Em dreas de preservagao ecoldgica; e

e Em areas onde a poluicdo impega condi¢Ges sanitarias suportaveis, até a sua corregdo.

Além disto, compreendem areas non aedificandi (faixas non aedificandi e areas de preservacao
permanente), vide especificacSes da Lei Federal n? 12.651/2012 e Lei Federal n? 13.913/2019
(e alteracBes posteriores)’:

e AsAreasde Preservacdo Permanente — APPs®, em zonas rurais ou urbanas:

6 A Lei Federal n? 6.766/1979 permite o parcelamento do solo em declividades superiores a 30%, desde que atendidas
exigéncias especificas das autoridades competentes. Visto que normativa vigente em Lorena nao permite qualquer
parcelamento do solo em tais areas, independentemente de quaisquer critérios adicionais que poderiam ser
adotados, a proposta mantém a proibigdo.

7 As 4reas non aedificandi deverdo possuir, obrigatoriamente, vias marginais e imediatamente contiguas 3s mesmas,
conforme discutido no item 4.4.2.2 deste relatério.

8 podera ser definida faixa marginal distinta daquelas estabelecidas na Lei Federal n2 12.651/2012, desde que
caracterizada como Area Urbana Consolidada, conforme os seguintes critérios: (i) Deve estar incluida no perimetro
urbano pelo plano diretor ou por lei municipal especifica; (ii) Dispor de sistema viario implantado; (iii) Estar organizada
em quadras e lotes predominantemente edificados; (iv) Apresentar uso predominantemente urbano, caracterizado
pela existéncia de edificages residenciais, comerciais, industriais, institucionais, mistas ou direcionadas a prestagdo
de servigos; (v) Dispor de, no minimo, 2 dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados: (a)
Drenagem de aguas pluviais; (b) Esgotamento sanitario; (c) Abastecimento de agua potavel; (d) Distribuicdo de
energia elétrica e iluminagdo publica; e (e) Limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos. Para a definigdo de
Area Urbana Consolidada, por lei municipal, deverdo ser ouvidos os conselhos estadual e municipal de meio
ambiente, com regras que estabelegam a ndo ocupacdo de dreas com risco de desastres, a observancia das diretrizes
do plano de recursos hidricos, do plano de bacia, do plano de drenagem ou do plano de saneamento basico, se
houverem, e a previsdo de que as atividades ou os empreendimentos a serem instalados APPs urbanas deverdo
observar os casos de utilidade publica, de interesse social ou de baixo impacto ambiental.
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0 As faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima
de:

a) 30 metros, para os cursos d’agua de menos de 10 metros de largura;

b) 50 metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 a 50 metros de largura;

c¢) 100 metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 a 200 metros de
largura;

0 Asdreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima de:
a) 100 metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até 20 hectares

de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 metros;
b) 30 metros, em zonas urbanas;

0 As dreas no entorno dos reservatérios d’agua artificiais, decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’agua naturais, na faixa definida na
licenga ambiental do empreendimento;

0 As dreas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes, qualquer que seja
sua situagdo topografica, no raio minimo de 50 metros;

0 No topo de morros, montes, montanhas e serras;

e As dreas delimitadas como Zona de Restricdo Total — ZRT, englobando os antigos meandros
do Rio Paraiba do Sul, com exce¢do do entorno de 250m a partir da Estacao de Tratamentos
de Esgotos da SABESP;

e As faixas de dominio publico das rodovias, a reserva de faixa ndo edificavel de, no minimo,
15 metros de cada lado;

e As faixas de dominio das ferrovias, sendo obrigatdria a reserva de uma faixa ndo edificavel
de, no minimo, 15 metros de cada lado;

e Faixas de serviddo de passagem de rede elétrica, e faixas de servidao sanitaria, cujo dominio
permanece com o proprietario, porém com restricGes ao uso, ndo sendo permitidas
construgdes, com largura minima de 15m ou o que for estabelecido pela concessionaria da
rede elétrica®.

Deve-se atentar-se também aos parametros constantes na Resolugdo SIMA n280/2020, acerca
da supressdo de vegetacdo nativa e manutengao da permeabilidade do solo:

e Onde seja necessdrio suprimir a vegetacdo nativa para o parcelamento do solo (como
também de implantacdo de condominio ou edificacdo), é obrigatdrio preservar a vegetagao
nativa em drea correspondente a no minimo 20% da area bruta da propriedade, podendo
ser ampliada quando houver vegetag¢do nativa em:

% Conforme informado pela Prefeitura Municipal de Lorena, a Axia Energia, concessionaria responsavel por linhas de
transmissdo elétrica, indicou existir largura variavel de faixa de servidado, a qual varia de 12,5m a 130m.
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Estagio inicial de regeneracdo, chegando a 30% da area bruta da propriedade;
Estagio médio de regeneragdo, chegando a 50% da area bruta da propriedade;
Estdgio avancado de regeneragdo, em propriedade localizada em perimetro
urbano definido antes da Lei Federal n? 11.428/2006, chegando a 70% da area
bruta da propriedade.

A supressdo de vegetacao é proibida nos seguintes casos:

o

o

Vegetacdo nativa de Mata Atlantica em estdgio avancado de regeneracdo em
lotes que passaram a fazer parte do perimetro urbano apds a edigdo da Lei
Federal 11.428/2006; e

Vegetacdo nativa de Cerrado ou Cerraddo em estagio avangado de regeneracdo,
conforme determina a Lei Estadual 13.550/2009.

Quando for indispensdvel para o acesso a gleba ou para a implantacdo de ligacdo com a

infraestrutura de saneamento e energia, a supressao da vegetagao é permitida, mesmo que

a vegetac¢do nativa tenha menos de 20% da area bruta, obedecidas as disposi¢bes a seguir:

o

Quando ndo houver vegetacdo nativa, serd exigida a manutengdo das
caracteristicas naturais de permeabilidade do solo em no minimo 20% da area
bruta do empreendimento;

No caso de conjuntos habitacionais destinados a habitacdo de interesse social
(HIS) de que tratam a Resolu¢do Conama n2 412/2009, e a Lei Federal n?
11.977/2009, licenciados no ambito do GRAPROHAB ou com estudos de impacto
ambiental, devera ser estabelecida uma area permeavel de, no minimo, 10% da
area bruta do empreendimento.

Por fim, destaca-se que os projetos de parcelamento do solo para fins urbanos a serem
implantados na zona de amortecimento da Floresta Nacional de Lorena (ICMBio FLONA),
quando esta for delimitada por Lei Federal, deverdo observar as regras especificas estabelecidas
no plano de manejo da Unidade de Conservagdo (LC n2 244/2016).

4.5.1.

Tipos de parcelamento do solo

Visando padronizar a adocdo de termos na legislagdio municipal, propde-se a adocdo das
seguintes defini¢Ges:

GLEBA: Porgao de terra, com localizagdo e configuragao definida, ndo tendo sido fruto de

parcelamento para fins urbanos aprovado ou registrado em Cartério, ou seja, se constitui

como imével ndo parcelado; e

LOTE: Porgdo de terra com frente para logradouro publico, servido com infraestrutura basica

e cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos zona que se encontra, que resultou de

processo regular de parcelamento do solo para fins urbanos ou de regularizacao fundiaria.
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4.5.1.1. Parcelamento do Solo Urbano
Em relagdo as modalidades de parcelamento do solo urbano, prop&e-se as seguintes defini¢es:

e LOTEAMENTO: Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo
das vias existentes (LC n2 244/2016); e

e DESMEMBRAMENTO: Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja
existentes (LC n2 244/2016).

Para lotes resultantes do loteamento ou desmembramento ficam permitidas as seguintes
operagoes de alteragdo do parcelamento do solo:

e FRACIONAMENTO: Subdivisdo de lote em dois ou mais lotes, desde que os lotes resultantes
atendam os indices urbanisticos para a zona em que se situem, incluindo as dimensdes
minimas (LC n2 244/2016);

o REMEMBRAMENTO: Juncdo de lotes lindeiras, sem alteracdo do sistema vidrio, dos
percentuais de espacos livres de uso publico ou de édreas institucionais.

Em relacdo aos loteamentos, os mesmos poderdo ser implantados como LOTEAMENTO
FECHADO ou de ACESSO CONTROLADO, caracterizado como loteamento aprovado conforme
Lei Federal n26.766/1979 e demais legislagdes pertinentes, que através de autorizagdo
Municipal possuira fechamento de perimetro por muros ou alambrados e portaria como
dispositivo de seguranca para controle de acesso ao interior do loteamento (LC n2 247/2016),
onde a propriedade individual é configurada pelo lote, cujo sistema viario pertence ao
municipio, que cede o seu controle para a administracdo conjunta destes proprietarios em
carater precdrio por tempo indeterminado, através de decreto do Poder Executivo, e cuja drea
institucional ndo pode ser enclausurada, devendo ter acesso a via publica. Destaca-se que os
servigos publicos municipais, como a coleta de lixo, poda de arvores e outros, bem como a
manutencdo das dreas comuns dentro do perimetro da area do Loteamento, deverdo ser
executados pelos respectivos proprietarios, podendo ser representados pela Associacdo de
Bairros ou similar, enquanto a iluminacdo das vias publicas permanecera sob a responsabilidade
da Prefeitura Municipal de Lorena (LC n2 335/2021).

Em conformidade com o estabelecido com a LO n2 1.964/1992, o parcelamento para fins
urbanos de imdveis rurais localizados em zona urbana, rege-se pelas disposi¢cdes da Lei Federal
n° 6.766/1979 e das legislagdes estaduais e municipais pertinentes. Em tal hipotese de
parcelamento cabera ao INCRA, unicamente, proceder, a requerimento do interessado, a
exclusdo da area de seu cadastro, desde que aprovado o parcelamento pela Prefeitura
Municipal, e registrado no Registro de Iméveis.
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4.5.1.2. Modalidades de Condominios

No que tange as modalidades de condominio, propde-se a manuten¢do das modalidades
vigentes, sendo elas:

« CONDOMINIO EDILICIO: Formado pelo conjunto de edificacdes térreas ou de mais
pavimentos, a serem construidos sob a forma de unidades auténomas residenciais, fechadas
por cercas ou muros, com saida para via publica (LC n? 208/2015), destinadas a fins
residenciais ou ndo residenciais, constituindo cada unidade uma propriedade autébnoma, e
com sistema vidrio interno composto de ruas de propriedade comum dos condéminos;

« CONDOMINIO DE LOTES: Modalidade de condominio formando &rea fechada por muros
com acesso controlado, no qual cada lote sera considerado como unidade auténoma, a ela
atribuindo-se fracdo ideal de terreno correspondente as dreas comuns destinadas a vias de
circulagdo interna e de recreagdo (LC n® 363/2022), com as &areas publicas a serem
repassadas ao municipio localizadas na parte externa do fechamento, voltadas para via
publica existente.

Pontua-se que os condominios de lotes somente poderdo ser constituidos em glebas ou lotes
guando estiverem excluidos no Decreto Estadual n° 66.690/2022 (LC n2 363/2022), conforme
sera discutido no item 4.5.2.5 deste relatdrio.

4.5.2. Requisitos urbanisticos

Os parcelamentos deverdo atender todos os ditames da norma de Parcelamento, Ocupagdo e
Uso do Solo vigente no municipio e das demais legislacGes concorrentes, a nivel estadual e
federal. Dentre as previsdes legais, fica pré-estabelecido a reserva de terras publicas, oriundas
do parcelamento, a serem doadas/destinadas a municipalidade, bem como o dimensionamento
das areas publicas. Para tal, conceitua-se os seguintes termos:

o Areas publicas: dreas que pertencem a Administracdo Publica, de livre acesso aos cidad3os,
nao vinculadas as atividades privadas, de modo que os servigos existentes na area devem
ser de destinacdo social;

e Equipamentos comunitarios: instalaces e espacos de infraestrutura urbana destinados aos
servicos publicos de educacdo, saude, cultura, assisténcia social, esportes, lazer, seguranca
publica, abastecimento, servicos funerarios e congéneres (LO n2 1.964/1992);

e Equipamentos urbanos: instalacGes e espac¢os de infraestrutura urbana destinados aos
servicos publicos de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de aguas
pluviais, disposicdo e tratamento dos residuos sélidos, transporte publico, energia elétrica,
rede telefonica, gas canalizado e congéneres (LO n? 1.964/1992);

e Logradouro publico: espaco livre, de uso comum, destinado a circulagdo de pedestres, e a
parada, estacionamento e circulacdo de veiculos. Sdo exemplos as calcadas, calcaddes,
pragas, parques e areas de lazer, em geral;
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e Passeio: é o espaco destinado a circulagdo de pedestres, situado entre o alinhamento
predial e o inicio da faixa de rolamento ou ciclovia, se houver;

e Quadra: area resultante de loteamento, delimitada por vias oficiais ou logradouros publicos;

¢ Via publica: logradouro por onde transitam pessoas, veiculos e animais, compreendendo,
de acordo com a tipologia, a pista de rolamento, o passeio, o acostamento, a ciclovia ou
ciclofaixa e o canteiro central.

Com o objetivo de estabelecer a contiguidade de novos processos de urbanizagdo a partir de
areas ja urbanizadas como forma prioritaria do crescimento da cidade, evitando-se a criagdo de
vazios urbanos que sirvam a especulagdo e que onerem os custos com extensdo da malha viaria
e de redes de infraestrutura, propGe-se adogao da seguinte regra:

e Com excecdo dos loteamentos de chdcaras e dos loteamentos industriais, logisticos e

empresariais, fica proibida a aprovacado de loteamento em dareas que distem mais de 150m

de loteamentos previamente aprovados e implantados ou gue demandem a ampliacdo da

infraestrutura por parte do Poder Publico.

Dito isto, sdo apresentados a seguir os requisitos urbanisticos a serem observados no
parcelamento do solo, considerando:

e Percentual e localizacdo de areas publicas a serem doadas ao Municipio;

e Disposicdo de quadras e do sistema viario;

e RestricGes de lotes e fechamentos de condominios edilicios e de condominios lotes;
e Requisitos especificos de loteamentos fechados; e

e Requisitos especificos de condominio de lotes.

4.5.2.1. Doacdo de areas publicas

No que tange a doacgdo de areas publicas, o Quadro 4.4.2.1-1 apresenta as areas publicas que
passarao, no ato do registro do empreendimento, a integrar o dominio do Municipio, sem O6nus
para a administracdo publica, considerando a area total do empreendimento.

Quadro 4.4.2.1-1: Areas publicas resultantes do parcelamento do solo

Area Caracterizacs Porcentagem a ser
aracterizacio
publica . doada/destinada

3% da area total do

Area ) o N ) o empreendimento
o destinadas a implantacio de equipamentos comunitarios e
Institucional (LC n2 208/2015)

Areas publicas provenientes do parcelamento do solo e

urbanos, ou outras atividades publicas e de interesse coletivo.
(LC n2363/2022)
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Area - terizacs Porcentagem a ser
aracterizacdo
publica . doada/destinada
Area publica destinada a acomodar:
e Em % do Sistema de Lazer e Areas Verdes, a implantagdo de
pracas, dreas de recreacdo e esportivas e demais referenciais | 20% da area total do
urbanos e paisagisticos, nas quais podem ser construidos | €MPreendimento
Sistema de equipamentos proprios para a recreacao; (LC n© 208/2015)
Lazer e e Em % do Sistema de Lazer e Areas Verdes, os locais com (LO n®3.270/2009)
Areas predominio de vegetacdo arborea preferencialmente nativa, | 409 da area total do
Verdes natural ou recuperada, destinada a melhoria ambiental empreendimento caso
urbana, preservacdo da biodiversidade, prote¢do dos|esteja localizado na
recursos hidricos, manutencdo e melhoria paisagistica, ndo | 7egp
sendo permitida edificacdo, onde poderdo estar localizadas
as bacias de retencdo do sistema de macrodrenagem.
‘ T . < - s Em loteamento ou
Area publica destinada a implantagdo de edificagGes de uso — -
A . . . — condominio industrial,
> industrial, logisticos e/ou equipamentos publicos ou de uso —
Area o i ) logistico e/ou
- . . | comunitario, podendo ser doada para projetos de interesse -
Patrimonial | | . - — .. . |empresarial: 3% da
publico, permutada ou vendida conforme critério e conveniéncia | ,
BT area total do
do Poder Publico. .
empreendimento
. Dimensionado de
Sistema . . . . . -
Viari Conjunto de vias, sinalizagdo de transito e seu funcionamento. |acordo com gabarito
iario
de via determinado.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Pontua-se que as dreas publicas deverdo ser doadas da seguinte maneira, de acordo com a
modalidade de parcelamento do solo:

e Em loteamentos, abertos ou fechados, é obrigatéria a doagdo/destinagdo de area publica;

e Em desmembramentos é obrigatdria a doagdo/destinacdo de area publica sempre que o
resultado do desmembramento for, no minimo, de 04 lotes (LC n2 244/2016);

« Em fracionamentos e remembramentos ndo é obrigatdria a doacdo/destinacdo de area

publica;

¢ Em condominio de lotes é obrigatdria a doacdo/destinacdo de area institucional apenas

quando o numero de unidades for superior 50 lotes, ndo sendo exigido o Sistema de Lazer
e Areas Verdes'® (LC n2 363/2022);

10 Apesar de n3o doarem areas publicas, os condominios horizontais de lotes deverdo possuir, no minimo, 20% da

gleba destinada ao uso comum dos condéminos consistente em vias de circulagdo interna, areas de recreagdo, areas
verdes e areas construidas comuns (LC n2 363/2022), conforme indicado no item 4.4.2.4 deste relatdrio.
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e No caso de loteamento ou condominio industrial, logistico ou empresarial, em carater de
excecdo, sera exigida apenas a doagdo/destinacdo de Area Patrimonial e de Areas Verdes,
com esta Ultima correspondendo a 5% da area total do empreendimento.

Quando da emissdo de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas, a Secretaria Municipal de Obras e
Planejamento Urbano devera indicar a localizacdo aproximada das areas publicas a serem
doadas/destinadas ao Municipio. Além disto, propde-se a adoc¢do das seguintes regras
qualificantes para as areas publicas:

e As dreas institucional e patrimonial devem ser plenamente edificiveis e livres de
impedimentos ambientais, com area minima de 500m?, permitindo a inscricdo de um raio
de 10,00m e declividade de até 15%, a fim de contemplar as reais necessidades do
municipio, ndo podendo ser alocada em canteiros centrais de vias em ou rotatdrias,
devendo obrigatoriamente ter frente para via Arterial ou Coletora;

e Adisposi¢do do Sistema de Lazer e Areas Verdes deverd seguir o principio de incremento da
conectividade, integrando-os através de caminhos verdes e arborizagdo urbana (LC n2
244/2016), devendo obrigatoriamente ter frente para via publica e ndo sendo permitido no
seu cOmputo as APPs.

Para a drea de uso institucional abre-se a possibilidade, a critério da municipalidade, de que a
doacdo possa ser realizada em outro local do municipio ou por meio de construcao ou reforma
de equipamento comunitdrio, ou mesmo que possa ser transformada em contrapartida
pecuniaria, devendo obedecer aos seguintes critérios:

o Doacdo de area em outro local:

0 Adreaaser doada devera estar localizada onde haja necessidade de implantagao
de equipamentos urbanos ou comunitdrios, dentro do perimetro urbano,
preferencialmente em areas préximas ao loteamento;

O A drea a ser doada sé sera aceita apds a analise e aprovagao dos oOrgaos
competentes da Prefeitura Municipal; e

0 O valor de referéncia da area a ser doada devera corresponder a 3% do valor de
referéncia da drea total a ser parcelada.

o Compensacao financeira:

0 Desde que o valor seja equivalente a 3% do valor de referéncia da drea total a ser
parcelada, cujo recurso devera ser destinado ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano;

¢ Reforma ou construgao de equipamento comunitario:

0 Adestinagdo do equipamento comunitdrio a ser construido deve ser definida em
funcdo da necessidade da regido, considerando o parecer dos orgaos
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competentes da Prefeitura Municipal, cujo valor da obra ndo podera ser menor
do que 3% do valor de referéncia da area total a ser parcelada; e

0 Os projetos construtivos devem ser submetidos a aprovacdo dos orgaos
competentes e seguir os padrdes da Prefeitura.

Por fim, destaca-se que o condicionamento do parcelamento e utilizagao de gleba com macicos
arboreos significativos fica atrelado a obrigacdo de averbacdo prévia da drea que os contenham,
podendo esta ser doada para a implantacdo de drea verde publica ou gravada como Reservas

Particulares do Patrimdnio Natural (RPPN), quando seu valor bioldgico assim o justificar (LC n2
244/2016).

4.5.2.2. Quadras e sistema viario

Sobre as quadras, fica estabelecido que:

O comprimento das quadras ndo podera ser superior a 300,00m (LO n2 1.964/1992);

Nas quadras com mais de 150m de comprimento serd tolerada passagem de 3,00m de
largura, para uso de pedestres e obras de saneamento (LO n2 1.964/1992);

A disposicdo das ruas de qualquer plano deverd assegurar a continuidade do tracado das
ruas vizinhas (LO n2 1.964/1992);

No caso de loteamento ou condominio industrial, fica dispensada a limitacdo quanto a
dimensdo maxima da quadra, desde que respeitadas as diretrizes vidrias estabelecidas pelo
Municipio, sendo vedada a implantagdo de vidrio com dimensionamento de via local.

Em obediéncia ao Art. 24 da LC n? 244/2016 adota-se a nova hierarquia viaria estabelecida no
Plano Diretor, a qual estabelece:

Via de Transito Rapido: Caracterizada por acessos especiais com transito livre, sem
intersecdes em nivel, sem acessibilidade direta aos lotes lindeiros e sem travessia de
pedestres em nivel;

Via Arterial: Caracterizada por interse¢ées em nivel, geralmente controlada por semaforo,
com acessibilidade aos lotes lindeiros, destinadas a possibilitar o transito entre as regides
da cidade, podendo ser:

Vias arteriais do intra-anel viario;
Vias arteriais principais;
Vias arteriais secundarias;

o O O

0 Vias arteriais de conexdao metropolitana.

Via Coletora: Caracterizada por possibilitar o transito dentro das regides da cidade,
destinadas a coletar e distribuir o transito que tenha necessidade de entrar ou sair das vias
arteriais, podendo ser:
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O Vias coletoras urbanas;
0 Vias marginais;
0 Viasvicinais.

e Via Local: Caracterizada pelo baixo volume de trafego, por interse¢cGes em nivel ndo
semaforizadas e pela fungdo prioritaria de acesso aos lotes ou a areas restritas.

Neste sentido, os préximos parcelamentos do solo deverdo adotar o dimensionamento vidrio
minimo apresentado no Quadro 4.4.2.2-1, bem como respeitar a hierarquia e diretrizes vidrias
ilustradas no Mapa Hierarquia Viaria, as quais visam promovem a conexdo adequada entre
diferentes locais da area urbana. As vias que contam com o pavimento e passeios ja implantados
permanecerao com as dimensdes existentes, exceto quando indicado em projeto de
urbanizacdo especifico. Para as calcadas, cumpre mencionar que deverdo ser observados os
parametros de acessibilidade dispostos na NBR 9050.

Pontua-se que as dareas non aedificandi (faixas non aedificandi e dareas de preservagao
permanente), indicadas na sessao 4.4 deste relatdrio, deverao possuir, obrigatoriamente, vias
marginais e imediatamente contiguas as mesmas (LC n2 244/2016). Propde-se que tais vias
deverdo ter dimensionamento minimo de Via Local, podendo, a critério da Secretaria Municipal
de Obras e Planejamento Urbano quando da emissdo de Certiddo de Diretrizes Urbanisticas,
exigir dimensionamento superior. Em carater de exceg¢do, as vias marginais e imediatamente
contiguas as areas delimitadas como ZRT, no que tange aos antigos meandros do Rio Paraiba do
Sul, poderdo ser dimensionamento minimo que comporte apenas calgada e ciclovia, desde que
exista anuéncia da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano.

Deverdo ser igualmente consideradas e implantadas no sistema vidrio as ciclovias e ciclofaixas
indicadas no Mapa 05, Anexo do Plano Diretor (LC n2 244/2016), garantindo que todas as novas
vias arteriais e coletoras possuam ciclofaixa ou ciclovia, de modo a se conectar com a malha
cicloviaria existente ou projetada.

A seguir, apresentam-se regras especificas para as vias de circulagdo interna de condominio de
lotes. PropOe-se que o dimensionamento da circulagdo interna de condominios edilicios seja
tratado na atual revisdo do Cddigo de Obras de Lorena que esta em andamento. Dito isto, sdo
regras especificas para condominios de lotes:

e Asvias de circulagdo interna deverdo ter, no minimo, a largura de 12,00m e leito carrogavel
de no minimo 8,00m (LO n2 363/2022);

e Aviade acesso ao condominio de lotes devera ter dimensionamento minimo de coletora;

e Em casos especiais, quando se tratar de rua de trafego interno, com comprimento maximo
de 200,00m e destinada a servir apenas a um nucleo residencial, a sua largura podera ser
reduzida a 10,00m, com leito carrocavel minimo de 6,00m, sendo obrigatdrias as pracas de
manobra retomo (LO n? 363/2022);
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e Para interligacdo do condominio de lotes com o sistema vidrio municipal, fica permitida
somente uma ligagdo principal (entrada e saida), podendo existir, mediante justificativa,
uma ligagdo secundaria para acesso de veiculo de carga (LO n2 363/2022);

e Os condominios horizontais de lotes poderdo ser cercados com muros no alinhamento das
vias publicas até a altura maxima de 3,20m (LO n2 363/2022).

Quadro 4.4.2.2-1: Dimensionamento vidrio proposto

. Tipo de Via (*)
Requisitos =
Arterial Coletora (#) Local (#)
Largura min. total 28,00m 20,40m 15,50m
19,00m, sendo 9,5m para cada
i . 13,00m, sendo 6,5m para cada(10,80m, sendo 5,4m para
sentido da via, segregados por i i . X X
K ) sentido da via, considerando: cada sentido da Vvia,
canteiro central, considerando: . L X
. L o 1 faixa de diregdo: 3,00m considerando:
, . o 2 faixas de diregdo: 3,00m X . .
Largura min. do leito . o1 faixa para vaga de| e 1 faixa de dire¢do: 2,70m
, o 1 faixa para vaga de . .
carrogavel . estacionamento / carga e|e 1 faixa para vaga de
estacionamento / carga e o .
o descarga / parada de 6nibus:| estacionamento / carga
descarga / parada de 6nibus:
o 2,70m e descarga / parada de
" e Faixa abertura de porta: 0,80m 6nibus: 2,70m
e Faixa abertura de porta: 0,80m
3,00m, considerando: 2,70m, considerando: .
, 5 i i 2,35m, considerando:
Largura min. do passeio, de |e Faixa de acesso: 0,35m o Faixa de acesso: 0,35m L
L L e Faixa livre: 1,50m
cada lado o Faixa livre: 1,80m o Faixa livre: 1,50m . .
. . X . e Faixa de servigo: 0,85m
o Faixa de servigo: 0,85m e Faixa de servigo: 0,85m
Largura min. do canteiro
3,00m - -
central
Largura min. da ciclovia
sobre o canteiro central ou
2,40m 2,00m (N.A)
alocada em um dos lados da
via
Declividade longitudinal max. 7,5% 8,5% 10%
Declividade longitudinal min. 1% 1% 1%
Declividade transversal max. 3% 3% 3%
Declividade transversal min. 0,5% 0,5% 0,5%
Raio de curvatura min. no
limite da pista carrogavel 24,00m 17,50m 13,50m
interno a curva
Raio de concordancia dos
alinhamentos nos 9,00m 6,00m 6,00m
cruzamentos
Diametro da praga de
P g, . . 20,00m (considerando
manobra obrigatdria para via - - ) ,
, apenas o leito carrogavel)
local sem saida
(*) Vias de Transito Rapido terdo parametros definidos a critério da Prefeitura Municipal, juntamente com o érgao
gerenciador da rodovia.
(#) No parcelamento de glebas em chacaras, sitios ou semelhantes, ndo se aplicam as exigéncias referentes a
declividade de ruas, com todas as estradas e vias de acesso destes parcelamentos devendo ter no minimo 14,00m de
largura (LO n2 1.964/1992).

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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4.5.2.3. Restrigoes de lotes e fechamentos de condominios

Fica definido que:

Em loteamentos ndo serd permitida a imposicdo de restricGes de uso pelo loteador de

maneira integral a todos os lotes do empreendimento. Somente poderdo ser aprovados

loteamentos com restricao de uso exclusivamente residencial em parte dos lotes, desde

que:

o

Exista a previsdao de lotes de uso ndo residencial com frente para via Arterial ou
Coletora, podendo esta ser a via de acesso do empreendimento ou a via existente
ou projetada que transponha e/ou seja limitrofe a gleba a ser loteada;

Os lotes exclusivamente residenciais ndao facam frente para via Arterial ou
Coletora.

Em condominios edilicios horizontais e condominios de lotes ndo serda permitido

fechamento com muro ou grades com frente para via Arterial ou Coletora, considerando

que:

Devem ser previstos lotes de uso ndo residencial com frente para via Arterial ou
Coletora, sendo permitido o muro fechamento do condominio na divisa de fundo
ou lateral destes;

Em via Local ndo serd permitido fechamento com muro, devendo o fechamento
ser feito por meio de gradis, alambrados ou outro elemento com permeabilidade
visual, além de possuir, na face voltada para a via publica, tratamento paisagistico
com vegetacao.

4.5.2.4. Requisitos especificos de loteamentos fechados

A Autorizacdo para o fechamento sé sera concedida quando cumprido pelo loteador e pela

entidade representativa dos adquirentes e proprietarios de lotes do loteamento todas as

exigéncias impostas pela Prefeitura Municipal de Lorena, seja na fase da emissdo da Certiddo

Diretrizes ou Visto prévio dos projetos (LC n2 247/2016). Sdo requisitos urbanisticos para a

implantacdo de loteamentos fechados:

Sobre o fechamento:

O A LC n? 247/2016 n3o define area minima e maxima de fechamento do
loteamento, dispondo apenas que dependera de considerages urbanisticas,
vidrias, ambientais e do impacto que possa ter sobre a estrutura urbana, de
acordo com a avaliacdo municipal através dos érgaos competentes. Entende-se
gue tal disposicdo possa gerar questionamentos futuros, por parte dos
loteadores, quando da emissdao da Certiddo de Diretrizes Urbanisticas, uma vez
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gue ndo ha limite maximo estabelecido. Deste modo, propde-se a definicdo de
delimitagdo maxima, que podera ser reduzida a depender das condicionantes
existentes no local, da seguinte maneira: “A area mdéxima de fechamento do
loteamento sera de 50.000m?, podendo ser reduzida, a critério da Secretaria
Municipal de Obras e Planejamento Urbano, apds avaliacdo das condicionantes
urbanisticas, viarias, ambientais e do impacto que possa ter sobre a estrutura
urbana”.

e Sobre as areas publicas:

0 A drea destinada a finalidade institucional deverd ser excluida do perimetro
formado pelo fechamento do loteamento (LC n2 247/2016);

0 O Sistema de Lazer e Areas Verdes dever3 ficar 50% na parte interna e 50% na
parte externa do loteamento fechado. Quando ndo for possivel esta condicao
devido ao formato da area, divisas com rios, estradas, entre outros motivos, a
Prefeitura podera permitir outras porcentagens de até 100% do Sistema de Lazer
e Areas Verdes situados na parte interna, desde que devidamente justificada,
considerando que ndo houve outra possibilidade urbanistica, com toda
manutencdo e conservacdo ficando a cargo da entidade representativa dos
adquirentes e proprietarios de lotes do loteamento (LC n2 247/2016);

0 As areas livres de uso publico e as vias de circulagdo compreendidas na parte
interna do perimetro do loteamento fechado sdo objeto de permissdo de uso em
cardter precdrio por tempo indeterminado, passivel de revogacdo parcial ou total
a qualquer tempo, por necessidade publica comprovada pela Administracao
Municipal, sem direito a qualquer espécie de retencdo ou ressarcimento por
benfeitorias eventualmente afetadas (LC n2 247/2016);

e Sobre os acessos:

0 O acesso de pedestres ou condutores de veiculos de pessoas ndo residentes ao
interior do loteamento é garantido mediante simples identificagdo ou
cadastramento, nao podendo ocorrer a proibicdo da entrada, tendo a entidade
representativa dos adquirentes e proprietarios de lotes do loteamento o dever de
fixar nos locais de acesso ao loteamento, placa esclarecedora dos direitos de
circulagdo assegurados (LC n2 247/2016);

0 Aentidade representativa dos adquirentes e proprietarios de lotes do loteamento
deverd garantir o acesso e a agao livre e desimpedida nos limites da drea fechada
das autoridades e entidades publicas que zelam pela seguranca e bem estar da
populacdo (LC n2 247/2016);

Acerca da violagdo dos termos e condi¢Ges de fechamento, adotam-se as disposi¢des presentes
na LC n2 247/2016, sendo elas:
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o Verificada qualquer violagdo aos termos e condi¢cdes vinculados a autorizacdo de
fechamento, a entidade representativa dos adquirentes e proprietdrios de lotes do
loteamento sera notificada pela Prefeitura Municipal para regularizar a situa¢do no prazo
de quinze dias, sob pena de revogacao da autoriza¢do de fechamento;

e No caso de revogacao da autorizacao de fechamento por descumprimento de qualquer
obrigacdo da entidade representativa dos adquirentes e proprietdrios de lotes do
loteamento ou ainda por necessidade publica comprovada, a Prefeitura podera exigir a
retirada de muros, alambrados, portarias ou outros que estejam em areas publicas, com
custos suportados exclusivamente pela entidade representativa dos adquirentes e
proprietarios de lotes do loteamento;

e Ocorrendo arevogacao da autorizacao de fechamento do loteamento, por qualquer motivo,
as dareas verdes, de lazer, de circulagdo e outras, se reintegrardao ao sistema vidrio e ao
sistema de lazer do Municipio, assim como as benfeitorias executadas, sem que assista a
entidade representativa dos adquirentes e proprietarios de lotes do loteamento qualquer
indenizag¢ao ou ressarcimento.

4.5.2.5. Requisitos especificos de condominio de lotes

Conforme apontado no item 4.4.1.2, os condominios de lotes somente poderdo ser constituidos
em glebas ou lotes quando estiverem excluidos no Decreto Estadual n°® 66.690/2022 (LC n?
363/2022), o que significa que eles ndo poderdo se enquadrar nas seguintes categorias:

e Possuir mais de 200 unidades ou area de terreno superior a 50.000m?;

e Estarem localizados em area especialmente protegida pela legislacdo ambiental com area
de terreno igual ou superior a 10.000m?;

e Estarem localizados em areas nao servidas por equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel
e energia elétrica publica.

Em conformidade com o ja estabelecido pela LC n2 363/2022, os condominios de lotes deverdo
possuir, no minimo, 20% da gleba destinada ao uso comum dos condéminos, consistente em:

e Vias de circulacdo interna;

e Areas de recreacio;

o Areasverdes;

o Areas construidas comuns, englobando os muros divisérios da gleba do empreendimento,
guaritas, servicos e obras de infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e
edificacGes que, por sua natureza, destinem ao uso comum dos condéminos.

S30 recepcionadas as seguintes regras dispostas na LC n2 363/2022:
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e Asglebas, drea de terras ou lotes de terrenos nos quais serdo constituidos os condominios
horizontais de lotes, que possuam parte em area urbana e parte em darea de expansao
urbana, ficam imediatamente englobadas em area urbana, passando a constituir o imdvel
sobre o qual incidird em sua totalidade, cobranca de IPTU e demais impostos, taxas e
contribuicdes municipais que recairem sobre o mesmo;

e O projeto de condominio de lotes devera obedecer aos limites urbanisticos estabelecidos
pelo Plano Diretor Municipal e os dispositivos contidos no Cédigo de Obras e demais
legislagBes pertinentes.

Por fim, destaca-se que serdo responsabilidades dos condéminos, conforme LC n2 363/2022:

e O recolhimento dos residuos sélidos urbanos;

e Ailuminacdo e energia elétrica do condominio;

e A manutencdo e conservacdo das redes de dguas pluviais, agua potavel e de esgotos internos
do condominio.

4.5.3. Requisitos de infraestrutura

Apesar de ja estarem disciplinados na legislagdo municipal, propde-se que os requisitos de
infraestrutura de loteamentos e condominio de lotes possuam maior detalhamento,
objetivando a melhoria da qualidade do ambiente construido. Deste modo, sdo obrigacdes
exclusivas do empreendedor a implantagdo das seguintes infraestruturas urbanas, de acordo
com os projetos apresentados, aprovados e/ou modificados pela Prefeitura Municipal:

e Abertura e pavimentacdo do leito carrogavel nas vias de circulagdo, com a construgdo de
pontes, muros de arrimo, sustentacao de taludes, ou quando necessarios, de acordo com o
estabelecido pela NBR 15115, ou norma que vier a lhe substituir;

o Execucdo de servicos de terraplenagem necessarios a abertura das vias e regularizacao de
quadras, cujo projeto devera ser devidamente aprovado pelos 6rgaos ambientais;

¢ Alongamento de vias do empreendimento para conectar com o viario existente;

o Execucdo da faixa livre do passeio das vias classificadas como arteriais, no nivel acabado;

o Demarcacdo de quadras e lotes, vias de circulagdao e demais areas, através de marcos de
concreto medindo 0,10m x 0,10m x 1,00m, que deverdo ser mantidos pelo empreendedor
em perfeitas condi¢cdes até um ano apds o TVO;

e Rede publica de abastecimento de agua, aprovado pela SABESP, incluindo adutoras,
reservatorios, estacdes de bombeamento e outros equipamentos, quando necessarios, para
a conexao com as redes ja implantadas;

¢ Rede de esgoto e sistema de tratamento de efluentes, de acordo com o projeto aprovado
pela SABESP, incluindo coletores, estacdes de bombeamento e tratamento e outros
equipamentos quando necessarios, para a conexao com as redes ja implantadas;
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Rede publica de distribuicdo de energia elétrica e iluminacdo publica, com projeto aprovado
pela Prefeitura Municipal de Lorena;

Implantagdo de guias e sarjetas conforme projeto padrdo pelo municipio, pavimentagdo de
vielas sanitarias com piso intertravado, mesmo em condominios e loteamentos fechados;
Rede de drenagem pluvial, devendo estas serem estendidas até um ponto de langcamento
existente, compativel e determinado pelo drgdao competente, podendo o Municipio intervir,
instituindo servidées administrativas e delimitando a parte da obra que caberd ao loteador
executar as suas expensas, sendo proibido prejudicar (i) o escoamento normal das dguas
e/ou (ii) as obras necessarias de infraestrutura do municipio;

Arborizacdo urbana e paisagistica nos passeios e nas areas publicas em conformidade com
o projeto aprovado, adotando o uso de espécies nativas;

Sinalizagao vidria horizontal e vertical, e disponibilizacdo das placas para denominacao das
vias de circulagdo publica, pragas e logradouros publicos;

Areas de acumulagdo de veiculos internamente na gleba para condominio de lotes, de
maneira a garantir condi¢Ges seguras de mobilidade urbana, ndo obstruindo a pista de
rolamento de veiculos e as calgadas publicas durante os fluxos de entrada e saida; e
Execucdo das medidas mitigadoras do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), caso existam.

Pontua-se que os projetos de drenagem deverdo ter como base a ado¢ao de Solugdes Baseadas

na Natureza (SbN), integrado ao projeto urbanistico e paisagistico a infraestrutura para a
retencdo, detencdo, infiltracdo e tratamento preliminar das aguas pluviais. A andlise e
aprovacdo do projeto de drenagem pelos érgdos técnicos municipais observara os seguintes
critérios de desempenho e integracao:

Os sistemas de drenagem (como bacias de detencdo e lagoas secas) devem ser projetados
para, nos periodos de seca, funcionarem como areas de lazer, pracas ou parques lineares,
vedado o cercamento que impega o uso publico, salvo por razées de segurancga técnica
justificada;

Priorizagdo de micro-reservatoérios e dispositivos de infiltracdo distribuidos ao longo do
parcelamento (na fonte e no sistema viario) em detrimento de grandes reservatérios
concentrados no final da bacia;

Utilizagdo de pavimentos permeadveis ou semipermeaveis nas areas de estacionamento,
calgadas e vias de trafego leve, garantindo a infiltragdo de agua no solo;

Os elementos de drenagem (biovaletas, jardins de chuva) devem compor o paisagismo das
vias e areas publicas, utilizando espécies nativas adequadas a saturacao hidrica e que exijam
baixa manutencao.

Na possibilidade de utilizacdo de vila sanitaria deve-se atentar ao seguinte:

Deverado ter largura minima de 3,00m;
Nenhuma edificacdo podera ser projetada e construida sobre a viela sanitaria;
N3o é permitido o plantio de arvores sobre a viela sanitaria;
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o Com vistas a facilitar a manutencao, sobre a vila sanitdria permite-se apenas a implantagao
de gramado;

e Podera, em caso de anuéncia da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano, ser
permitida a implantac¢do de piso drenante, desde que mantido o tampao de modo aparente,
com o piso drenante devendo contornar o mesmo.

Em relacdo a necessidade de faixa de acumulagao para condominio de lotes, rememora-se a
regra apresentada no item 4.2 deste relatério, em que as mesmas deverdo ser dimensionadas
segundo os seguintes critérios:

¢ Condominios de lotes e edilicios que possuam até 20 unidades nado precisam apresentar drea
de acumulacgao;

e Condominios de lotes que possuam de 21 unidades a 100 unidades deverdo apresentar drea
de acumulagdo com comprimento minimo de 5,00m;

e Condominios de lotes que possuam de 101 unidades a 199 unidades deverdo apresentar
area de acumulagdo com comprimento minimo de 10,00m.

Dito isto, propde-se que o desmembramento e fracionamento também tenham requisitos
minimos de infraestrutura. Tal medida visa conferir qualidade urbanistica no processo de
producdo urbana, evitando o adensamento populacional em &reas ndo servidas por
infraestrutura bdsica. A infraestrutura listada se baseia nos parametros estabelecidos pelo
GRAPROHAB para a Declara¢do de Ndo Enquadramento, conforme artigo 82 do Decreto Estadual
n266.960/2022, com adi¢cdo da exigéncia de passeios, conforme ja disposto na LO n2 1.964/1992
e LC n2 244/2016. Assim, a aprovagao de projeto de desmembramento ou fracionamento fica
condicionada a previa existéncia da seguinte infraestrutura basica:

e Faixa livre de circulacdo dos passeios (LO n2 1.964/1992);

e Arborizacdo urbana e paisagistica nos passeios (LC n2 244/2016);
e lluminagdo e energia elétrica publica;

e Abastecimento de dgua potavel;

e Esgotamento sanitdrio;

e Escoamento de agua pluvial, com no minimo guia e sarjeta.

Deste modo, inexistindo, no todo ou em parte, a infraestrutura basica indicada, o proprietario
providenciard, as suas expensas, a execu¢ao da infraestrutura faltante. Além disto, poderdo ser
exigidas certidoes de viabilidade atestando a infraestrutura instalada para outros
departamentos da Prefeitura Municipal ou das concessionarias responsaveis.
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4.5.4. Licenciamento

A proposta de revisdo dos processos de licenciamento utiliza-se dos procedimentos atuais, com
ajustes e atualizagbes a fim de tornar claro o processo a ser realizado. Deste modo, sdo
apresentados nos topicos a seguir os procedimentos para:

e Licenciamento de loteamentos;

e Licenciamento de desmembramentos;
e Licenciamento de fracionamento;

e Licenciamento de remembramento; e
e Licenciamento de condominio de lotes.

Pontua-se que a definicdo das regras para o licenciamento de condominio edilicio é de
responsabilidade do Cédigo de Obras de Lorena, que esta atualmente em revisdo pela Prefeitura
Municipal.

4.5.4.1. Licenciamento de loteamentos

Conforme a LO n2 1.964/1992, o processo de aprovagdo de loteamentos seria constituido pelas
etapas de (i) expedicdo de diretrizes urbanisticas; (ii) aprovacdo de projetos de loteamento,
compreendendo o plano urbanistico e projeto topografico; e (iii) execucdo do projeto
urbanistico topografico. Visto que a dindmica de aprovacdo de loteamentos demanda maior
detalhamento acerca de suas etapas, propGe-se a seguir a consolidagdo das seguintes etapas:

¢ Viabilidade do parcelamento do solo, resultando na emissdo da Certiddo de Diretrizes
Urbanisticas;

e Visto prévio, em que a Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano aprova a
conformidade do projeto de loteamento antes da apreciacdo pelo GRAPROHAB;

e Aprovacao final, que resultara na assinatura do Termo de Compromisso e no Decreto de
Aprovacgao do loteamento, liberando o registro do empreendimento no Cartdrio de Iméveis;
e

e Termo de Recebimento, em que a Prefeitura atesta o recebimento das obras de
infraestrutura.

O Quadro 4.4.4.1-1 apresenta a tramitacdo necessdria para a provacao de loteamentos.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestao Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br

76



GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

Quadro 4.4.4.1-1: Etapas de tramitacdo para a aprovacao de loteamentos

Etapa de Tramitagdo

Descrigao

Viabilidade do
Parcelamento

Solicitagao de
Diretrizes
Urbanisticas

Responsdvel:
Interessado

Requerimento com memorial descrevendo o que se pretende empreender,

indicando o tipo de uso e a pretensdo quanto ao seu fechamento.

Documentos necessarios (LO n2 1.964/1992):

Prova de propriedade da drea onde se pretende efetivar o loteamento, e no
caso de ndo ser o requerente o proprietdrio, procuragdo com poderes
expressos outorgados pelo proprietario para tanto;
Planta do imével contendo:

0  Asdivisas da gleba a ser loteada;

0  Ascurvas de nivel a distancia adequada;

0 A localizagdo dos

existentes;

cursos d’agua, bosques, construgdes
0 As indicagdes dos arruamentos contiguos a todo perimetro, a
localizagdo das vias de comunicagdo, das areas livres, dos
equipamentos urbanos e comunitarios existentes no local ou em
suas adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser

loteada, €;

0  As caracteristicas, dimensdes e localizagdo das zonas contiguas.
Declaragdo expressa onde conste o tipo de uso predominante a que o
loteamento se destina, e em sendo edificagdo, apresentar também a
densidade populacional maxima prevista;

Certiddo da SABESP ou do 6rgdo afim competente do Municipio, para os fins
de abastecimento de dgua e esgotamento sanitario;

Em caso de loteamento destinado a edificagdo de conjunto habitacional de
interesse social ou de loteamento popular, apresentar ampla justificativa de
interesse social, com sua aprovagdo condicionada a juizo dos orgdos
competentes da municipalidade, quanto a sua localizagdo, conveniéncia e

oportunidade.

Andlise e
emissdo da
Certidao de
Diretrizes
Urbanisticas

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

Para expedigdo das diretrizes, tera a Prefeitura Municipal o prazo maximo de 60
dias, a contar da entrada do requerimento no protocolo e deverdo ser expressas
através de (LO n2 1.964/1992):

Certidao, onde conste:

0 O uso do solo predominante e os compativeis;

0 Dimensdo das vias que compde o sistema viario;

0 Porcentagem minima a ser reservada para area institucional,
area verde, sistema de lazer;

0 Solicitagdo da execugdo de outras obras e servigos, devidamente
discriminados.

Devolugdo da planta apresentada para exame do pedido, onde estardo
assinaladas:

0 Asruas ou estradas existentes e as projetadas, que compdem o
sistema viario do Municipio, relacionadas com o loteamento
pretendido e a serem respeitadas;

0 Tragado basico do sistema vidrio principal;

0 Localizagdo aproximada dos locais destinados para darea
institucional, area verde, sistema de lazer.
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

As diretrizes expedidas terdo validade pelo prazo de até 2 anos, a contar da data
de sua expedigado.

Solicitagdo de
visto prévio
Visto pérvio
Responsdvel:
Interessado

ApOs o recebimento das orientagdes e antes da execugdo do projeto definitivo, o
interessado deverd apresentar anteprojeto obedecidas as disposi¢des anteriores,
com a definigdo de sistema viario, sistema de lazer, area institucional e area verde,
para prévio exame da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano,
contendo (LO n2 1.964/1992):

e  (Copia da certiddo de diretrizes;

e  (Copia da planta de diretrizes;

e  Titulo de propriedade do imével, em nome do requerente e no caso de este
ndo ser o proprietario, procuragdo expressa outorgada pelo proprietario,
inclusive com participagdo do respectivo conjuge, sem sendo casado;

e Planta, desenhos e projetos assinados por profissional devidamente
habilitado, inclusive da infraestrutura de abastecimento de agua e coleta de
esgotos sanitarios exigidos, quando for o caso, contendo:

0 Planta geral, na escala de 1:2.000 (ou outra escala tecnicamente
justificada), com curvas de nivel de metro em metro, com
indicacdo de todos os logradouros publicos e da divisdo das areas
em lotes, com a respectiva numeracao;

0 Sistema vidrio com a respectiva hierarquia;

0 Asdimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas,
arcos, pontos de tangencia e angulos centrais das vias;

0  Os perfis longitudinais e transversais de todos os logradouros
publicos, vias de circulagdo e pragas, em escalas horizontais de
1:100 e 1:200;

0 A indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos de curvas e vias projetadas, e;

0 A indicagdo do sistema de escoamento de aguas pluviais e das
4guas servidas com projetos das respectivas redes, quando for o
caso.

e  Memorial descritivo e justificado do plano do loteamento e dos projetos de
seus equipamentos urbanos, assinado por profissional habilitado, contendo:

0 Descrigdo sucinta do loteamento com suas caracteristicas e a
fixacdo da zona de uso predominante;

0 As condigdes urbanisticas do loteamento e as limitagcGes que
incidem sobre os lotes e suas condigbes, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas;

0 A indicagdo das areas publicas que passardo ao dominio do
municipio no ato de registro do loteamento, e;

0 A enumeragdo dos equipamentos urbanos e comunitarios a
serem executados e os ja existentes nas adjacéncias, caso sejam
aproveitados.
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

Deferimento
do visto
prévio

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

A andlise e deferimento do visto prévio em no maximo 30 dias. O Poder Executivo
podera solicitar “exigéncias” ao responsavel técnico para adequagdo do projeto, a
qualquer momento. Ndo serdo aceitas altera¢des na localizagdo das areas publicas
indicadas na Certidao de Diretrizes.

Apds esta etapa o interessado podera solicitar a aprovagdo do GRAPROHAB.

Aprovagao
definitiva

Solicitagdo de
Aprovagdo
Final

Responsdvel:
Interessado

Uma vez o projeto tendo sido aprovado pelo GRAPROHAB, ou em casos de
dispensa, o interessado poderd entrar com o pedido de aprovagdo definitiva do
projeto, o qual resultard no Decreto de Aprovagao e do Termo de Compromisso.

O interessado devera formular Prefeitura

apresentando os seguintes documentos (LO n2 1.964/1992):

requerimento a Municipal,

e  (Copia da certidao de diretrizes;

e  (Copia da planta de diretrizes;

e  Titulo de propriedade do imével, em nome do requerente e no caso de este
ndo ser o proprietario, procuragdo expressa outorgada pelo proprietario,
inclusive com participacdo do respectivo conjuge, sem sendo casado;

e  Certiddo de 6nus reais incidentes sobre o imovel;

e  Certiddo negativa de tributos municipais, incidentes sobre o imovel;

e  Certificado de aprovagdao do GRAPROHAB;

e Planta, desenhos e projetos assinados por profissional devidamente
habilitado, inclusive da infraestrutura de abastecimento de agua e coleta de
esgotos sanitdrios exigidos, quando for o caso, contendo:

0 Planta geral, na escala de 1:2.000 (ou outra escala tecnicamente
justificada), com curvas de nivel de metro em metro, com
indicagdo de todos os logradouros publicos e da divisdo das areas
em lotes, com a respectiva numeragao;

0 Sistema vidrio com a respectiva hierarquia;

0 Asdimensées lineares e angulares do projeto, com raios, cordas,
arcos, pontos de tangencia e angulos centrais das vias;

0  Os perfis longitudinais e transversais de todos os logradouros
publicos, vias de circulagdo e pragas, em escalas horizontais de
1:100 e 1:200;

0 A indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos de curvas e vias projetadas, e;

0 Aindicagdo do sistema de escoamento de aguas pluviais e das
aguas servidas com projetos das respectivas redes, quando for o
caso.

e  Memorial descritivo e justificado do plano do loteamento e dos projetos de
seus equipamentos urbanos, assinado por profissional habilitado, contendo:

0 Descrigdo sucinta do loteamento com suas caracteristicas e a
fixagdo da zona de uso predominante;
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

0 As condigBes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que
incidem sobre os lotes e suas condi¢Ges, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas;

0 A indicagdo das areas publicas que passardo ao dominio do
municipio no ato de registro do loteamento, e;

0 A enumeragdo dos equipamentos urbanos e comunitarios a
serem executados e os ja existentes nas adjacéncias, caso sejam
aproveitados.

Cronograma de execugdo das obras de infraestrutura ou de outras impostas
pelo poder publico, com duragdo méaxima e improrrogdvel de até 2 anos;
Arquivo digital da planta do loteamento, em formato “DWG” e/ou “SHP”
georreferenciado

Termo de
Compromisso
e

Decreto de
Aprovagao

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

Deverd ser assinado Termo de Compromisso, com a escritura de caugdo ou
garantia hipotecdria, ou apresentar carta de fianga bancéria ou seguro garantia
com validade de um ano ap6s data prevista para conclusdo da obra, em valores
compativeis no qual ele se obrigue a:

Transferir ao dominio publico, sem quaisquer 6nus para o Municipio as vias
de circulagdo, as areas verdes, as areas de lazer, e as dreas institucionais;
Cumprir, de acordo com cronograma aprovado, com a execugdo dos
requisitos de infraestrutura;

Ndo autorizar a alienagdo de qualquer unidade do empreendimento antes da
conclusdo dos servigos e obras de infraestrutura, cumpridos os demais
encargos impostos por Lei ou assumidos em termos de compromisso;
Facilitar a fiscalizagdo de obras, principalmente na ocasido da construgdo das
redes subterraneas, que deverdo ser vistoriadas antes do fechamento das
respectivas valas;

Mencionar, nos compromissos de compra e venda de lotes, a exigéncia de
gue os mesmos so receberdo autorizagdo para construir depois de fixados os
marcos de alinhamentos, nivelamentos e executados e recebidos — por parte
da prefeitura - os servigos e obras de infraestrutura, conforme dispde o termo
de compromisso;

Fazer constar, nos compromissos de compra e venda de lotes, que as
obrigagdes pela execugdo dos servigos e obras ficardo a cargo do vendedor,
responsabilizando-se, solidariamente, os adquirentes ou compromissarios
compradores.

Pagos os emolumentos devidos e assinadas as garantias, a Prefeitura Municipal
procedera com a aprovacao final do loteamento, mediante Decreto Municipal, do
qual constardo os seguintes elementos (LO n? 1.964/1992):

Denominagdo do loteamento;

Categorias de uso do terreno a urbanizar;

Servigos, cuja execugdo é considerada obrigatoria;

Areas que passardo a constituir bens publicos e destinados a equipamentos
urbanos, equipamentos comunitérios e espagos de uso publico, e;

Demais condigBes consideradas especiais, em virtude das peculiaridades e
necessidades do terreno a urbanizar.
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

Caso ndo sejam executadas as obras no prazo acordado o alvara podera ser
cassado.

Termo de
Recebimento

Solicitagao do
Termo de
Recebimento,
parcial ou
definitivo.

Responsdvel:
Interessado

A Ultima etapa tera inicio com o recebimento pela Prefeitura Municipal da certidao
do oficial do registro do imdvel, de que trata o paragrafo 52 do art. 19 da Lei
Federal n? 6.766/1979 (LO n2 1.964/1992). Em caso de loteamento fechado, o
contrato padrdo de compromisso de compra e venda registrado em cartdrio,
juntamente com a documentagdo, no ato do registro do loteamento, devera

conter clausulas informando (LC n2 247/2016):

e  Numero do Decreto Municipal que autorizou o fechamento;

e  Que a autorizagdo de fechamento é em carater precario;

e A obrigacdo do adquirente de lotes em contribuir com taxa associativa para
que a entidade representativa dos adquirentes e proprietarios de lotes do
loteamento cumpra com suas obrigagoes;

e Que o acesso de pedestres ou condutores de veiculos de pessoas ndo
residentes ao interior do loteamento é garantido mediante simples
identificacdo ou cadastramento, ndo podendo ocorrer a proibi¢ao da entrada.

Para empreendimentos que forem realizados em etapas, serd permitido o

recebimento parcial das obras. Considera-se apto para recebimento parcial a

por¢do do empreendimento em que as unidades a serem comercializadas

possuam todas as obras de infraestrutura ja concluidas, estando plenamente aptas
para uso imediato, como também a possibilidade de prosseguimento das obras
restantes das demais etapas sem prejuizo as unidades e infraestruturas ja
concluidas. Para o requerimento do Termo de Recebimento, parcial ou definitivo,

o interessado devera protocolar:

e Termo de Recebimento das concessionarias de agua, esgoto e iluminagdo
publica;

e laudo da firma executora atestando a qualidade da obra e que a mesma foi
executada conforme os respectivos projetos;

e  “As Built” dos projetos urbanisticos de drenagem, de sinalizagdo, das redes
de energia e iluminagdo com a localizagdo dos postes, das redes de dgua e
esgoto, todos aprovados pelos drgdos competentes ou concessiondrias, no
formato digital em “DWG” e/ou “SHP” georreferenciados;

e  Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagdo de Responsabilidade
Técnica (ART) do(s) responsavel(is) técnico(s) pela execugdo das obras; e

e  Certiddo Negativa dos tributos municipais.

Emissao do
Termo de
Recebimento

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

Realizadas as obras e estando quitados os tributos municipais, a Secretaria
Municipal de Obras e Planejamento Urbano expedira Termo de Recebimento,
liberando o empreendimento para utilizagao.

Pontua-se, entretanto, que edificagGes particulares construidas
concomitantemente com o loteamento somente poderdo requerer o habite-se
apds a emissdo do Termo de Recebimento.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar

Vila Madalena - Sdo Paulo - SP
CEP 05440-000 - Brasil
Tel. +55 11 3035-1490

Inteligéncia Territorial
Planejamento Estratégico
Gestdo Ambiental
geobrasilis.com.br

81


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art19
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art19

GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

4.5.4.2. Licenciamento de desmembramentos

Os procedimentos para aprova¢do de desmembramentos se baseiam naqueles ja vigentes em
Lorena (LO n21.964/1992). Deste modo, para a aprovac¢do do projeto de desmembramento, o
interessado apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, acompanhado dos seguintes
documentos:

e Titulo de propriedade do imdvel, comprovando-se o registro em seu nome, acompanhado
de certiddo negativa de 6nus reais;

e Planta do imdvel a ser desmembrado, assinado pelo profissional habilitado e pelo
proprietario, contendo:

0 Indicagdo das vias existentes e dos loteamentos préximos;
0 Indicagao do tipo de uso predominante no local, €;
0 Indicagao da divisdo de lotes pretendida na area.

e Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART)
do responsdvel técnico pelo projeto;

e Certiddo negativa de tributos municipais incidentes sobre o imdvel, €;

e Descricdo dos lotes.

Em caso de necessidade de realizacao de obras relativas a guias, sarjetas e cal¢adas, a respectiva
certiddo de deferimento, necessaria a formalizacdo do ato perante o Registro de Imoével, sé serd
expedida apds a comprovagao da execugao por parte do interessado.

4.5.4.3. Licenciamento de fracionamento

Os procedimentos para aprovacao de fracionamento se baseiam naqueles ja vigentes em Lorena
(LO n21.964/1992). Deste modo, para a aprovacdo do projeto de fracionamento, o interessado
apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, acompanhado dos seguintes documentos:

e Titulo de propriedade do imdvel, comprovando o registro em nome do interessado;

e Planta em 3 vias do imdvel a ser fracionado, contendo a indicagcdo das vias existentes, bem
como areas pretendidas a fracionamento, assinadas por profissional responsavel
legalmente habilitado (LO n2 2.112/1993);

o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagado de Responsabilidade Técnica (ART)
do responsdvel técnico pelo projeto;

e Certiddo negativa de tributos municipais incidentes sobre o imével;

e Apresentacdo da respectiva Escritura de Divisdo ou Sentenca Judicial, proferida em Ac¢do de
Divisdo ou Partilha Judicial procedida em Inventario (LO n2 2.112/1993);

e Descricdo dos lotes.

e Apresentacdo de Memorial Descritivo em Arquivo doc (LO n2 3.639/2014).
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Deferido o pedido de fracionamento, a Prefeitura Municipal expedira certiddo necessdria a
formalizagdo do ato perante o Registro de Imdveis.

4.5.4.4. Licenciamento de remembramento

Propde-se que os projetos de remembramento sigam as mesmas disposicGes ja utilizadas para
o fracionamento. Neste sentido, para a aprovacdo do projeto de remembramento, o interessado
apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, acompanhado dos seguintes documentos:

e Titulo de propriedade do imdvel, comprovando o registro em nome do interessado;

e Planta em 3 vias do imével a ser remembrado, contendo a indicacdo das vias existentes,
bem como areas pretendidas a remembramento, assinadas por profissional responsavel
legalmente habilitado (LO n2 2.112/1993);

o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART)
do responsdvel técnico pelo projeto;

e Certiddo negativa de tributos municipais incidentes sobre o imével;

e Descricdo dos lotes.

e Apresentacdo de Memorial Descritivo em Arquivo Doc (LO n2 3.639/2014).

Deferido o pedido de remembramento, a Prefeitura Municipal expedira certiddo necessaria a
formalizacdo do ato perante o Registro de Imdveis.

4.5.4.5. Licenciamento de condominio de lotes

Os procedimentos vigentes para o licenciamento de condominio de lotes estdo presentes na LC
n? 363/2022, sendo proposto que os mesmos sejam atualizados, aproximando-se daqueles
indicados para o licenciamento de loteamentos. Dito isto, o Quadro 4.4.4.5-1 apresenta os
procedimentos para aprovacao de condominio de lotes.

Quadro 4.4.4.5-1: Etapas de tramitag¢do para a aprovagao de condominio de lotes

Etapa de Tramitacdo Descricao

Solicitagdo de | pocumentos necessarios (LC n@ 363 /2022):
Diretrizes .

Urbanisticas

Comprovante do dominio da gleba;
e  Planta da cidade em escala 1:20.000, contendo a localizagdo da gleba e dos
equipamentos urbanos e comunitarios existentes numa faixa de 1.000m em

Responsdvel: torno da gleba, com as respectivas distancias da mesma.

Viabilidade do | Interessado

Parcelamento | Andlise e A Prefeitura Municipal terd prazo maximo de 60 dias, a contar da entrada do
emissao da requerimento no protocolo, para expedi¢cdo, ou ndo, da Certiddo de Diretrizes
Certidado de Urbanisticas (LO n2 363/2022), e deverdo estar expressas através de (LO n2
Diretrizes 1.964/1992):

Urbanisticas |e  Certiddo, onde conste:
0 O uso do solo predominante e os compativeis;
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

0 Dimensdo das vias que compde o sistema viario;

0 Porcentagem minima a ser reservada para area institucional;

0 Solicitagdo da execucdo de outras obras e servigos, devidamente
discriminados.

Devolugdo da planta apresentada para exame do pedido, onde estardo

assinaladas:

0 Asruas ou estradas existentes e as projetadas, que compdem o sistema
viario do Municipio, relacionadas com o condominio pretendido e a
serem respeitadas;

0 Tragado basico do sistema viario principal;

0 Localizagdo aproximada dos locais destinados para area institucional.

As diretrizes expedidas terao validade pelo prazo de até 1 ano, a contar da data de

sua expedicdo (LC n2 363/2022).

Visto pérvio

Apds o recebimento da Certiddo de Diretrizes de implantagdo do condominio
horizontal de lotes, o interessado deverad solicitar a Prefeitura Municipal a analise
do tragado basico do empreendimento, mediante requerimento acompanhado
dos seguintes documentos (LC n2 363/2022):

e  (Copia da certiddo de diretrizes;

e  (Copia da planta de diretrizes;

. Planta do imdvel, no minimo, com a determinagdo exata de:

0 Divisas do imével, com seus angulos internos e distancias;
Solicitagdo de 0  Curvas de nivel com 1,00m de equidistancia;
visto prévio 0 Arvores frondosas, bosques, florestas e éreas de preservagdo;
0 Nascentes, cursos d’agua e locais sujeitos a erosao;
Responsdvel: 0 Locais alagadicos ou sujeitos a inundagdes;
Interessado 0 Benfeitorias existentes;

0 Equipamentos comunitdrios e equipamentos urbanos, no local e
adjacéncias, com as respectivas distancias da drea a ser utilizada;

0 Serviddes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas
de seguranga de linhas de transmissdo de energia elétrica no local e
adjacéncias, com as distancias da area a ser utilizada;

0 Arruamentos adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a
locagdo exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as
respectivas distancias da area a ser utilizada;

0 Calculo da area total da gleba.

Deferimento
do visto
prévio

A anadlise e deferimento do visto prévio em no maximo 30 dias. O Poder Executivo
Responsdvel: | podera solicitar “exigéncias” ao responsavel técnico para adequagdo do projeto, a
Secretaria qualquer momento. Ndo serdo aceitas alteragdes na localizagdo das areas publicas
Municipal de |indicadas na Certidao de Diretrizes.
Obras e
Planejamento
Urbano
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

Aprovagao
definitiva

Solicitagdo de
Aprovagao
Final

Responsdvel:
Interessado

O interessado solicitara a aprovagdo final do condominio horizontal de lotes a
Prefeitura Municipal, anexando os seguintes documentos (LC n? 363/2022):

Projeto geométrico apresentado através dos seguintes elementos:

0 05 vias em copias heliograficas ou impressas em papel sulfite;

0 01 cépia em meio digital (CD ou pen-drive);

Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

0 Denominagdo do condominio horizontal de lotes;

0 Descri¢do dos lotes;

0 Indicagdo das areas comuns;

0 Condigdes urbanisticas do condominio horizontal de lotes e as limitagdes
que incidem sobre lotes e suas construgdes;

0 Limites e confrontagbes, area total do loteamento, area total dos lotes,
area do sistema viario, dos espacos livres de uso comum com suas
respectivas porcentagens;

0 Certiddo de diretrizes da SABESP e da EDP SP, ou do drgdo afim
competente no Municipio.

Certiddo atualizada da Matricula do imdvel junto ao Registro imobiliario

competente;

Certiddo negativa de impostos municipais, estaduais e federais relativos ao

imovel;

Cronograma fisico de execugdo dos servigos e obras de infraestrutura

exigidos;

Orgamento dos servigos e obras de infraestrutura exigidos, apresentados em

2 vias;

Comprovante de pagamento dos emolumentos e taxas similares as taxas de

loteamento;

Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagdo de Responsabilidade

Técnica (ART) do responsavel técnico.

Cronograma de execugao das obras de infraestrutura ou de outras impostas

pelo poder publico, com duragdo méaxima e improrrogdvel de até 2 anos;

Arquivo digital da planta do loteamento, em formato “DWG” e/ou “SHP”

georreferenciado.

Termo de
Compromisso
e

Decreto de
Aprovagdo

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

Deverd ser assinado Termo de Compromisso, com a escritura de caugdo ou
garantia hipotecdria, ou apresentar carta de fianga bancdria ou seguro garantia
com validade de um ano apds data prevista para conclusdo da obra, em valores
compativeis no qual ele se obrigue a:

Transferir ao dominio publico, sem quaisquer 6nus para o Municipio as areas
publicas;

Cumprir, de acordo com cronograma aprovado, com a execugao dos
requisitos de infraestrutura;

N3do autorizar a alienagdo de qualquer unidade do empreendimento antes da
conclusdo dos servigos e obras de infraestrutura, cumpridos os demais
encargos impostos por Lei ou assumidos em termos de compromisso;
Facilitar a fiscalizagdo de obras, principalmente na ocasido da construgdo das
redes subterraneas, que deverdo ser vistoriadas antes do fechamento das
respectivas valas;
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

e  Mencionar, nos compromissos de compra e venda de lotes, a exigéncia de
que os mesmos s6 receberdo autorizagdo para construir depois de fixados os
marcos de alinhamentos, nivelamentos e executados e recebidos — por parte
da prefeitura - os servicos e obras de infraestrutura, conforme dispde o termo
de compromisso;

e  Fazer constar, nos compromissos de compra e venda de lotes, que as
obrigagdes pela execugdo dos servigos e obras ficardo a cargo do vendedor,
responsabilizando-se, solidariamente, os adquirentes ou compromissarios
compradores.

Pagos os emolumentos devidos e assinadas as garantias, a Prefeitura Municipal

procederda com a aprovacdo final do condominio de lotes, mediante Decreto

Municipal, do qual constardo os seguintes elementos:

e Denominagdo do loteamento;

e  Categorias de uso do terreno a urbanizar;

e Servigos, cuja execugdo é considerada obrigatéria;

e Areas que passardo a constituir bens publicos e destinados a equipamentos
urbanos, equipamentos comunitérios e espagos de uso publico, e;

e  Demais condi¢Ges consideradas especiais, em virtude das peculiaridades e
necessidades do terreno a urbanizar.

Caso ndo sejam executadas as obras no prazo acordado o alvara podera ser

cassado.

Ap0s a publicagdo do Decreto de Aprovagao do condominio horizontal de lotes e
a expedigdo do Alvara de Licenga correspondente, o empreendedor terd o prazo
de 180 para registrar o condominio no registro imobilidrio competente, sob pena
de caducidade dos atos administrativos de sua aprovagado, sendo proibido divulgar,
vender ou prometer lotes antes do registro do condominio horizontal de lotes no
registro imobilidario competente (LC n° 387/2023).

Solicitagdo do
Termo de
Recebimento,
Termo de parcial ou
Recebimento | definitivo.

Responsdvel:
Interessado

A Ultima etapa tera inicio com o recebimento pela Prefeitura Municipal da certidao
do oficial do registro do imdvel, de que trata o paragrafo 52 do art. 19 da Lei
Federal n? 6.766/1979 (LO n2 1.964/1992).

Para empreendimentos que forem realizados em etapas, serd permitido o

recebimento parcial das obras. Considera-se apto para recebimento parcial a

por¢do do empreendimento em que as unidades a serem comercializadas

possuam todas as obras de infraestrutura ja concluidas, estando plenamente aptas

para uso imediato, como também a possibilidade de prosseguimento das obras

restantes das demais etapas sem prejuizo as unidades e infraestruturas ja

concluidas. Para o requerimento do Termo de Recebimento, parcial ou definitivo,

o interessado devera protocolar:

e Termo de Recebimento das concessionarias de dgua, esgoto e iluminagdo
publica;

e laudo da firma executora atestando a qualidade da obra e que a mesma foi
executada conforme os respectivos projetos;

e  “As Built” dos projetos urbanisticos de drenagem, de sinalizagdo, das redes
de energia e iluminagdo com a localizagdo dos postes, das redes de dgua e
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Etapa de Tramitagao

Descrigao

esgoto, todos aprovados pelos drgdos competentes ou concessiondrias, no
formato digital em “DWG” e/ou “SHP” georreferenciados;

e  Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagdo de Responsabilidade
Técnica (ART) do(s) responsavel(is) técnico(s) pela execugdo das obras; e

e  Certiddo Negativa dos tributos municipais.

Emissdo do
Termo de
Recebimento

Responsdvel:
Secretaria
Municipal de
Obras e
Planejamento
Urbano

Realizadas as obras e estando quitados os tributos municipais, a Secretaria
Municipal de Obras e Planejamento Urbano expedira Termo de Recebimento,
liberando o empreendimento para utilizagdo.

Para averbagao das construgdes realizadas em cada lote, devera ser obtida junto a
Prefeitura Municipal a aprovagdo do Projeto Residencial unifamiliar e seus
respectivos “Habite-se”, para apds ser efetivada junto a matricula da respectiva
unidade condominial junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis (LC n2 363/2022).
Pontua-se, entretanto, que edificagGes particulares construidas
concomitantemente com o condominio de lotes somente poderdo requerer o
Habite-se apds a emissdo do Termo de Recebimento.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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5. REGULAMENTAGAO DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS

A regulamentac¢do dos instrumentos urbanisticos é fundamental para garantir a efetividade da
politica urbana municipal, especialmente no contexto da revisdo da Lei de Parcelamento,
Ocupacgdo e Uso do Solo Urbano de Lorena. Com base nos principios da fungdo social da
propriedade e da cidade, estabelecidos pela Constituicdo Federal de 1988 e pelo Estatuto da
Cidade (Lei Federal n? 10.257/2001), cabe ao Municipio utilizar instrumentos capazes de
orientar o desenvolvimento urbano de forma socialmente justa, ambientalmente equilibrada e
economicamente sustentavel.

Nesse contexto, a LPUOS possui papel central na aplicagdo das diretrizes do Plano Diretor,
disciplinando parametros urbanisticos e viabilizando instrumentos como a Outorga Onerosa do
Direito de Construir e a Transferéncia do Direito de Construir. Para sua efetiva aplicacdo, é
necessdria regulamentacdo especifica, com definicdo de critérios técnicos, procedimentos
administrativos, dreas de incidéncia e formas de destinagao dos recursos arrecadados.

Além de conferir seguranga juridica e transparéncia a atuagdo do Poder Publico, tais
instrumentos permitem ao Municipio captar parte da valorizagdo imobilidria decorrente da
urbanizacdo, direcionando recursos para politicas habitacionais, infraestrutura urbana,
preservacdao do patrimdnio cultural e protecdo ambiental. Assim, este capitulo aborda os
fundamentos juridicos, objetivos e principais aspectos técnicos necessdrios a regulamentacao
desses instrumentos, visando fortalecer sua efetividade como mecanismos de planejamento
urbano e desenvolvimento sustentavel.

5.1. Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

A outorga onerosa do direito de construir (OODC) é um instrumento urbanistico que permite ao
proprietario edificar acima do coeficiente de aproveitamento basico, definido pela legislacdo
municipal, mediante o pagamento de contrapartida ao Poder Publico.

Conforme apontado no item 2.2.5 deste relatério, verifica-se uma dissociacdo entre os
parametros normativos atualmente vigentes e a ocupacao efetiva do territério. Tal constatacado
motivou a proposta de atualizacdo dos coeficientes de aproveitamento basico e maximo das
zonas de uso e ocupacdo do solo, apresentada no item 4.4 deste relatdrio e sintetizada no
Quadro 5.1-1 a seguir, o qual destaca as zonas em que se propde a aplicacdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC).
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Quadro 5.1-1: Zonas de Uso e Ocupacdo onde é permitida a utilizacdo da OODC

Zona/ Eixo CA Basico | CA Maximo
ZPR1 1 2
ZPR2 1,5 2,5
ZPR3 2 3
ZEIS 1,5 3
ZDES 1 2
ZDEI 1 2
ECS1 2,5 3,5
ECS2 3 45

EIND1 1 2
EIND2 1 2

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

No que tange a aplicacdo da OODC em Lorena, propde as seguintes regras:

A concessdo da OODC sera emitida e autorizada pela Secretaria Municipal competente pela
politica urbana, ou 6érgdo correspondente, mediante contrapartida financeira do
interessado;

Os recursos arrecadados com a concessao do potencial construtivo adicional serdo
automaticamente destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), e
somente poderao ser aplicados nas finalidades:

Qualificagdo de Eixos de Adensamento com Infraestrutura Existente;
Implantacdo e Ampliacdo de Areas Verdes Urbanas;

Producao e Estruturacao de Habitacao de Interesse Social; e
Requalificacdo de Areas Centrais e Consolidadas.

O O O O

O potencial construtivo adicional é bem juridico dominical, de titularidade do Poder
Executivo Municipal, com fung¢des urbanisticas e socioambientais;

Para obter a permissdo de edificar acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico (CA
basico), respeitados os limites do CA maximo definidos pelo zoneamento, o interessado
devera comprovar o recolhimento integral da contrapartida financeira antes da emissao do
alvard de construcao;

O acréscimo de area decorrente da aquisicao de potencial construtivo adicional por meio da
OO0DC permanece sujeito aos demais parametros urbanisticos estabelecidos pela legislagao
de uso e ocupacao do solo, tais como taxa de ocupacdo, recuos, gabarito, permeabilidade e
demais exigéncias ambientais;

Nas zonas e eixos do Quadro 4.4-1 que nao possuem indicagao de CA maximo, nao se aplica
a O0DC;

Formalizada a concessdo e comprovado o pagamento da contrapartida, o direito de
construir acima do CA basico fica automaticamente vinculado ao lote objeto do pedido;
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e A concessdo da OODC tera validade de 1 (um) ano para inicio das obras, podendo ser
prorrogada por igual periodo mediante solicitagdo fundamentada e aprovagdo do d6rgao
municipal competente, considerando que:

0 Em caso de ndo utilizagdo do potencial construtivo no prazo estabelecido, os valores
pagos nao serao devolvidos;

0 Decorrido o prazo sem inicio das obras, o interessado podera requerer renova¢ao no
prazo de até 30 dias apds o vencimento, mediante pagamento de multa correspondente
a 30% do valor originalmente recolhido, revertida integralmente ao FMDU;

e Os casos omissos deverdo ser submetidos a analise do ConCidade, considerando as
diretrizes e principios estabelecidos no Plano Diretor, com decisdo final da Secretaria
Municipal competente.

Por sua vez, o cdlculo do quanto devera ser pago pelo uso de potencial construtivo adicional
devera considerar a seguinte equacgao:

Vt = Ma x Vvt x Fp
Onde:

e Vt=Valor da Outorga a ser pago (valor total);

e Ma = metragem quadrada adicional a ser construida;

e Vv =Valor Venal por metro quadrado;

e Fp = Fator de Planejamento, instrumento de modulagdo urbanistica destinado a incentivar
ou desestimular o adensamento conforme a hierarquia viaria, sugerindo-se:

ZIHP: 0,04;
ZPR1:0,05;
ZPR2:0,04;
ZPR3:0,03;
ZEIS: 0,02;
ZDES: 0,02;
ZDEI: 0,02;
ECS1:0,02;
ECS2:0,01;
EIND1: 0,02;
EIND2: 0,02.

O O 0O OO0 O o o o o o

Para fins de aplicacdo:

e Quando o acréscimo construtivo incidir sobre area ja edificada, a base de cdlculo poderd
considerar o valor do metro quadrado da edificagao, conforme regulamentacao especifica;

¢ Quando o acréscimo incidir sobre area ainda ndo edificada do lote, a base serd o valor do
metro quadrado do terreno;
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o A metragem adicional (Ma) correspondera exclusivamente a area que exceder o CA basico,
respeitado o limite do CA maximo permitido para a zona.

De forma simplificada, pode-se compreender o calculo da seguinte maneira: primeiro identifica-
se quantos metros quadrados além do permitido gratuitamente o proprietdrio deseja construir
(Ma). Em seguida, multiplica-se essa area pelo valor do metro quadrado (Vv). Por ultimo, aplica-
se o Fator de Planejamento (Fp), que reduz ou ajusta o valor conforme o tipo de zona/eixo onde
o imdvel estad localizado. Assim, quanto maior a area adicional pretendida e quanto mais
valorizada for a localizagdo do terreno, maior serd o valor da outorga. Ao mesmo tempo, o Fator
de Planejamento permite que o Municipio direcione o adensamento para zonas com maior
capacidade de infraestrutura, garantindo maior coeréncia entre crescimento urbano e
capacidade de suporte do sistema viario.

5.2. Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

A transferéncia do direito de construir (TDC) é o instrumento urbanistico que permite ao
proprietario de um imdvel utilizar, em outro local previamente definido pelo Municipio, o
potencial construtivo que ndo pode exercer em seu préprio terreno. Em termos simples, quando
um imével sofre alguma restricdo de uso, como nos casos de preservacao ambiental, protecdo
do patriménio histdérico ou destinacdo para implantacdo de equipamentos publicos, o
proprietario pode ficar impedido de utilizar integralmente o coeficiente de aproveitamento
previsto na legislacdo. A TDC possibilita que esse potencial ndo utilizado seja transferido para
outro imovel, evitando prejuizo ao proprietdrio.

Conforme previsto pelo Plano Diretor de Lorena (Lei Complementar n2 244/2016) no art. 67,
propde-se manter que a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) no Municipio de Lorena
sera permitida para fins de viabilizar:

e Execucdo de melhoramentos viarios;

e Implanta¢do de equipamentos urbanos e comunitarios;

e Preservacdo de areas de propriedade particular, quando for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

e Programas de regularizacdo fundidria e urbanizacao de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda; ou

e Programas de provisdo de Habitacdo de Interesse Social.

Assim, recomenda-se que as areas cedentes estejam contempladas nas seguintes
caracteristicas:

e Imodveis com restricdo ambiental (APP);
e Imodveis de Interesse Histérico ou Cultural; e
e Transferéncia mediante doagao de imdvel ao Municipio.
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Ademais, propGe-se manter o Art. 68 do Plano Diretor de Lorena, que define como areas
receptoras os imdveis localizados em zonas e eixos onde o Coeficiente de Aproveitamento
Maximo seja superior a 1,0, respeitando, em todos os casos, o limite do potencial construtivo
maximo definido pelo Plano Diretor.

O potencial construtivo do terreno é determinado em metros quadrados de area computavel e
resulta da aplicacdo da seguinte férmula:

P=CaxA
Onde:

e P =Potencial Construtivo;
e Ca = Coeficiente de Aproveitamento Basico do Terreno;
e A =Area Total do Terreno.

Transferéncia de potencial construtivo — imdveis com restricio ambiental (APP)

Para lotes atingidos por APPs, serd permitida a transferéncia do Potencial Construtivo ndo
utilizavel em razdo da limitagdo ambiental, como forma de compensac¢do pela impossibilidade
de atingir o CA maximo. Para tal, devem ser observados os seguintes dizeres:

¢ 0O doador deve notificar formalmente a Secretaria Municipal Competente sobre a intencao
de transferéncia, cuja analise e resposta de deferimento ou indeferimento ocorrerd no prazo
maximo de 30 dias;

¢ A notificagdo devera conter:

Identificagdo do proprietario da area cedente;

Identificacdo da area receptora;

Cdlculo do Potencial Construtivo ndo utilizavel;

Laudo técnico subscrito por profissional habilitado comprovando a existéncia da

O O O O

restricdo ambiental e a metragem afetada;

e A transferéncia podera ocorrer uma Unica vez para a metragem efetivamente inviabilizada
pela restricdo ambiental;

e A negociacao devera estar vinculada a matricula do imdvel cedente, com averbagao da
reducdo definitiva do potencial construtivo;

e Apds aprovagdo, a Prefeitura emitira ao adquirente Certiddo de Transferéncia de Potencial
Construtivo.
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Transferéncia de potencial construtivo — Imodveis de Interesse Histdrico ou Cultural

Para imdveis reconhecidos como de interesse histérico ou cultural, podera ser autorizada a
transferéncia do potencial construtivo ndo utilizado como forma de incentivo a preservagao.
Propde-se que a cada periodo de 10 anos seja permitida nova transferéncia, desde que
comprovada a adequada conservacgdo do imdvel. Para tal, devem ser observados os seguintes
dizeres:

e 0O doador deve notificar formalmente a Secretaria Municipal Competente sobre a intencao
de transferéncia, cuja andlise e resposta de deferimento ou indeferimento ocorrerd no prazo
maximo de 30 dias;

e A notificagdo devera conter:

Identificacdo do proprietario da area cedente;

Identificacdo da area receptora;

Calculo do Potencial Construtivo ndo utilizado;

Laudo técnico atestando o estado de conservagdao do imdvel, abrangendo aspectos

O O O O

estruturais, ndo estruturais e estéticos;
0 Quando houver necessidade de restauracdo, projeto arquitetonico aprovado pelos
drgdos competentes, acompanhado de estimativa de custos;

e Os valores obtidos com a transferéncia deverdo ser prioritariamente destinados a
conservagao e restauragdo do imével;

e Caso nao sejam executadas as obras previstas, o proprietdrio ficara impedido de realizar
novas transferéncias até a regularizacdo da situacdo, podendo ser aplicada multa
equivalente ao valor obtido;

o Todas as negociacOes deverdo ser averbadas na matricula da area cedente;

e A Prefeitura emitird Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo ao adquirente,
atestando o crédito de potencial construtivo.

Transferéncia mediante doacido de imével ao Municipio

Outra possibilidade de TDC ocorrera por meio da doacdao de imdével ao Municipio para atender
as finalidades previstas no Plano Diretor. Nessa hipdtese, devem ser observados:

e O proprietario recebera potencial construtivo correspondente ao potencial maximo do
terreno, de acordo com o zoneamento;

e O doador deve notificar a Secretaria Municipal Competente da intengdo de doagcdo, com
prazo maximo de 60 dias para manifestacao;

¢ A notificacao devera conter:

0 Identificacdo do proprietario;
0 Identificagdo da area receptora;
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0 Laudo técnico sobre o estado de conservagao do bem;

o A Prefeitura podera recusar a doagao caso entenda nao possuir interesse publico ou
capacidade de manutengao do imoével;

e Todos os custos cartoriais e tributarios da transferéncia ficardo a cargo do doador;

e Confirmada a doacdo, sera emitida Certiddo de Potencial Construtivo Transferivel ao
doador.

Calculo do Potencial Construtivo Transferivel

O Potencial Construtivo Transferivel (Pt) corresponde a quantidade de metros quadrados que
podera ser utilizada em outro imdvel, em razdo da impossibilidade de aproveitamento integral
do potencial construtivo no imdvel cedente. Seu cdlculo tem como objetivo garantir equilibrio
econOmico e coeréncia urbanistica na operacdo de transferéncia. O Potencial Construtivo
Transferivel (Pt) sera calculado em metros quadrados (m?), conforme a equac&o:

Pt = Pc x (Vrc / Vrr) x Fi
Onde:

e Pc = Potencial Construtivo n3o utilizado da area cedente (m?3);

e Vrc =Valor de referéncia do metro quadrado da area cedente;
e Vrr=Valor de referéncia do metro quadrado da drea receptora;
e Fi=Fator de Incentivo.

Sugere-se a aplicacdo dos seguintes fatores:

e Imovel atingido por restricdo ambiental (APP): Fi = 1,0;
e Imodvel de interesse histérico ou cultural: Fi=1,5;
e Imoével doado ao Municipio para fins publicos: Fi = 1,5.

O primeiro elemento, Pd, representa o potencial construtivo ndo utilizado na area cedente, ou
seja, a diferenga entre o que poderia ser construido segundo a legislagao e o que efetivamente
pode ser implantado em razdo de restricGes. Esse valor constitui a base do célculo.

Em seguida, aplica-se a razdo entre o valor de referéncia do metro quadrado da area cedente
(Vrc) e o valor de referéncia do metro quadrado da area receptora (Vrr). Essa relagdo tem a
funcdo de equalizar diferengas de valor imobilidrio entre as duas areas. Caso a area receptora
esteja localizada em drea mais valorizada que a cedente, a quantidade de metros transferiveis
sera proporcionalmente reduzida, se estiver em area menos valorizada, podera ser ampliada.
Dessa forma, preserva-se o equilibrio econ6mico da operacao.

Por fim, incide o Fator de Incentivo (Fi), que funciona como multiplicador aplicado em situagGes
de relevante interesse publico. Sugere-se Fi = 1,0 para imdveis atingidos por restricdo ambiental
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(APP) e Fi = 1,5 para imdveis de interesse histérico-cultural ou doados ao Municipio para fins
publicos. O fator permite ampliar o potencial transferivel como forma de incentivo a
preservacdo ou a destinagdo do imével ao interesse coletivo.

O calculo combina trés dimensdes: técnica, econdmica e urbanistica e, com isso, assegura que a
transferéncia do direito de construir ocorra de forma equilibrada, transparente e alinhada aos
objetivos da politica urbana.

Utilizacdo do potencial transferido

Por fim, para utilizacdo do potencial construtivo, deve-se atentar ao seguinte:

o A utilizacdo do potencial construtivo transferido dependera da apresentacdo da Certiddo de
Transferéncia de Potencial Construtivo emitida pela Secretaria Municipal Competente;

e 0O potencial somente podera ser aplicado até o limite do CA maximo da area receptora;

e O certificado tera validade de 10 anos;

o Decorrido o prazo sem utilizagao, o certificado sera considerado expirado;

e Em caso de utilizagdo parcial, a Secretaria Municipal Competente emitird nova certiddo
correspondente ao saldo remanescente;

e Uma vez utilizado integralmente, o certificado sera cancelado.

Dessa forma, a Transferéncia do Direito de Construir em Lorena estrutura-se como instrumento
de compensacgao urbanistica e incentivo a preservagao e a implementacgao de politicas publicas,
direcionando o adensamento para areas aptas e garantindo controle administrativo por meio
de certidGes especificas e averbagdo na matricula dos iméveis envolvidos.
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6. ANEXOS

i. ANEXO 1. Registro das reunides realizadas com a ETM para validagdao das propostas
preliminares:

(0]
(0]
(0]
(0]

ANEXO 1a. Relatoria da 12 Reunido Técnica da Etapa 3 (5 de maio de 2026)
ANEXO 2a. Relatoria da 22 Reunido Técnica da Etapa 3 (6 de maio de 2026)
ANEXO 3a. Relatoria da 32 Reunido Técnica da Etapa 3 (7 de maio de 2026)
ANEXO 4a. Relatoria da 42 Reunido Técnica da Etapa 3 (8 de maio de 2026)

ii. ANEXO 2. Contribui¢Oes recebidas via protocolo na Prefeitura Municipal
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6.1. ANEXO 1a. Relatoria da 12 Reunido Técnica da Etapa 3 (5 de maio de 2026)

Quadro 6.1-1: Especificidades da reunido

Tipo: | 12 Reunido Técnica

Finalidade: | Apresentagdo das propostas da Etapa 3

Data, hora e local: | 05/05/2026 as 9h30 — Centro de Atualizacdo e Aperfeicoamento dos
Profissionais da Educagdo de Lorena - CAAPEL

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.1-2: Participantes da reuniao

Nome

Instituicao

Jonas Oliveira

Secretaria do Meio Ambiente

Jair Siqueira

Secretaria do Meio Ambiente

Paula Cristina Martinelli

Secretaria do Meio Ambiente

Renato Ballerini de Souza Pinto

Secretaria do Meio Ambiente

Luciane Oliveira

Secretaria de Saude — Vigilancia Sanitaria

Ana Carolina Sazo

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Mario L. Munhoz Leite

ConCidade

Solange Bertolini

ConCidade

Barbara S. J. Nunes

Fiscal do Contrato - Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Eduardo Venanzoni

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Jaci Mara Lopes

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Diego Reis

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Jodo Paulo de Oliveira

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Rafael Soares dos Santos

Secretaria de Transito e Transporte

Marcelo Alvarenga

Secretaria de Transito e Transporte

Mayara Faustino

Secretaria de Negdcios Juridicos

Cristiano dos Santos

Camara Municipal

Nome Instituicao
Caroline Mello Geo Brasilis
Willian Santiago Geo Brasilis

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 6.1-1: Lista de presenga 12 Reunido Técnica da Etapa 3
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Quadro 6.1-3: Principais assuntos discutidos

Item

Pauta

Principais assuntos discutidos

Apresentagao

A Geo Brasilis realizou apresentagdo, em formato
powerpoint!?!, contendo:
0 Cronograma pactuado para a Etapa 3;
0 Propostas de Perimetro Urbano, UTPs, Zoneamento, e
parametros de uso.

Perimetro urbano

Para além das propostas de alteragdo de perimetro urbano
apresentadas na reunido, a Prefeitura Municipal recebeu
outras duas propostas que serdo encaminhadas para a Geo
Brasilis para avaliagdo;

Eduardo pontuou que discorda da ampliagdo do perimetro
urbano no sentido de Canas. Willian Santiago apontou que a
proposta permite apenas a ocupa¢dao com usos industriais, os
quais sdo menos propensos a gerar conflitos;

Os nucleos urbanos isolados incluidos na proposta de
perimetro urbano ndo devem ser considerados, uma vez que a
definicdo deste perimetro, antes da finalizagdo do processo de
REURB, pode gerar 0nus ao municipio, que passaria a ser
responsavel pela implantagdo de infraestrutura;

Foi apontada preocupagdo com a expansdo urbana, uma vez
que existem vazios urbanos na mancha urbana. Foi apontada a
possibilidade de criagdo de mecanismo que permitisse a
implantacdo de parcelamentos do solo em locais mais
afastados apenas quando os vazios urbanos ja estiverem
ocupados.

Unidades Territoriais de
Planejamento

As UTPs devem ser desenhadas em funcdo dos setores
censitarios do IBGE, mesmo que existam discrepancias entre
quadras.

Zoneamento, Uso e
Ocupacdo do Solo

Para a ZEIT deveria ser criado exemplo de como se daria a
ocupacgdo com indices apresentados, mostrando a tipologia de
ocupacdo de poderia ser implantada;

Os presentes apontaram que a delimitacdo da ZIHP foi feita
com base na existéncia de elementos de valor cultural, histérico
e paisagistico, mas que também deveria ser considerada a
necessidade de revitalizar o centro, incentivando a ocupagao
residencial e abertura de novos comércios. Willian Santiago
afirmou que no Centro, assim como em demais areas da cidade,
permite-se o uso misto, os quais sdo potencializados pelos eixos

11 Os slides utilizados encontram-se na Figura 6.1-3.
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Item

Pauta

Principais assuntos discutidos

de comércio e servicos que interceptam a ZIHP, os quais
induzem o crescimento por permitirem maior gama de usos e
maios potencial construtivo;

O uso IND1 deve ser compatibilizado com a normativa vigente
no que tange a definicdio do que é considerado producgdo
alimentar artesanal, utilizando o que é definido pela Vigilancia
Sanitaria.

Préximos passos

Barbara apontou a necessidade de os integrantes da equipe
técnica fazerem a rdpida anélise dos Produtos da Etapa 2;
Barbara solicitou o envio da apresentacdo utilizada na reunido;
Deve ser encaminhado a Barbara o SHP de lotes da Prefeitura
Municipal, para que o mesmo seja encaminhado aos
pesquisadores da USP;

A continuidade da reunido sera feita via Google Meet, nos dias
06 e 07 de maio, das 14h30 as 16h30.

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.
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Ml Lorena

Acervo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 6.1-3: Apresentagdo utilizada na 12 Reunido Técnica da Etapa 3
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6.2. ANEXO 1b. Relatoria da 22 Reunido Técnica da Etapa 3 (6 de maio de 2026)

Quadro 6.2-1: Especificidades da reunido

Tipo: | 22 Reunido Técnica

Finalidade: | Apresentagdo das propostas da Etapa 3

Data, hora e local: | 06/05/2026 as 14h30 — via Google Meet

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.2-2: Participantes da reunido

Nome

Instituicao

Luciane Oliveira

Secretaria de Saude — Vigilancia Sanitaria

Ana Carolina Sazo

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Barbara S. J. Nunes

Fiscal do Contrato - Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Eduardo Venanzoni

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Jaci Mara Lopes

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Diego Reis

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Jodo Paulo de Oliveira

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Luiz Carvalho

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Rafael Soares dos Santos

Secretaria de Transito e Transporte

Ingrid Elena

Secretaria de Transito e Transporte

José Ricardo Flores Faria

Comissdo Multidisciplinar de Uso e Ocupacdo do Solo

Mayara Faustino

Secretaria de Negdcios Juridicos

Tatiane Rodrigues Castro

Secretaria dos Direitos da Pessoa com Deficiéncia

Nome Instituicao
Caroline Mello Geo Brasilis
Willian Santiago Geo Brasilis

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.2-3: Principais assuntos discutidos

Item Pauta

Principais assuntos discutidos

1 Apresentagao

A Geo Brasilis realizou apresentacdo, em formato powerpoint??,
contendo propostas de parametros de uso e de ocupagao.

2 Parametros de uso

O uso IND1 deve ser compatibilizado com as regras da Portaria

CVS 22/2020;

Em relagdo a temdtica de vagas de estacionamento, foi

apontado:

0 Habitagdo unifamiliar em lote com testada menor que 9 ou
10m ndo devem ter obrigatoriedade de vaga de

12 Os slides utilizados encontram-se na Figura 6.2-3.
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Item

Pauta

Principais assuntos discutidos

estacionamento. Nos casos em que for obrigado a possuir
vaga de estacionamento, o rebaixamento de guia fica
limitado a largura maxima de 4m;

0 Os usos comerciais, incluindo os postos de gasolina, deve-
se proibir o rebaixamento total da guia, visto que o
estacionamento deve possuir entrada em saida;

0 Avaliar a inclusdo de vagas de carga e descarga, que ainda
ndo haviam sido consideradas na proposta;

0 Nos estacionamentos de uso comum, comerciais e
residenciais multifamiliares, deveria existir uma proporgdo
de vagas destinadas a veiculos de grande porte
(caminhonetes).

O uso estritamente residencial em vias dos bairros Jardim Nova
Lorena, Parque Nova Lorena e Parque Mondesir poderia ser
revisto, mas a Prefeitura Municipal ira consultar os moradores
destes bairros para tal definicao;

Foi apontado que o municipio ndo deveria mais recepcionar
parcelamentos do solo com usos exclusivamente residenciais.
Neste sentido, foi proposto pelos presentes que, caso queira se
estabelecer usos exclusivamente residenciais nos lotes, deveria
existir uma via Arterial no empreendimento, a qual teria lotes de
uso comercial.

Parametros de ocupacdo

Condominios deveriam obrigatoriamente possuir lotes

comerciais no entorno do fechamento, evitando a criacdo de

muros extensos voltados para as vias. Willian Santiago também

recomendou a possibilidade de o fechamento ser feito por gradis,

diminuindo o impacto visual;

Sobre recuos, foi apontado que:

0 Em caso de uso do recuo para vaga de estacionamento, ele
deve ter 6m;

0 Fica desobrigado possuir recuo o uso R1 e os usos nao
residenciais compativeis (C1, S1, IND1, 11) e o uso toleravel
I12. Eduardo apontou que poderia ser avaliada a
possibilidade de criagdo de recuos sucessivos conforme a
altura da edificagdo. Ingrid destacou que o problema
individual da alocacdo do carro ndo deve recair sobre o
espaco publico.

4

Préximos passos

A continuidade da reunido sera feita via Google Meet, no dia 07
de maio, das 14h30 as 16h30.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 6.2-3: Apresentagdo utilizada na 22 Reunido Técnica da Etapa 3
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6.3. ANEXO 1c. Relatoria da 32 Reunido Técnica da Etapa 3 (7 de maio de 2026)

Quadro 6.3-1: Especificidades da reunido

Tipo: | 32 Reunido Técnica

Finalidade: | Apresentagdo das propostas da Etapa 3

Data, hora e local: | 07/05/2026 as 14h30 — via Google Meet

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.3-2: Participantes da reunido

Nome

Instituicao

Luciane Oliveira

Secretaria de Saude — Vigilancia Sanitaria

Ana Carolina Sazo

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Barbara S. J. Nunes

Fiscal do Contrato - Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Eduardo Venanzoni

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Diego Reis

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Jodo Paulo de Oliveira

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Luiz Carvalho

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Ingrid Elena

Secretaria de Transito e Transporte

Mayara Faustino

Secretaria de Negdcios Juridicos

Nome Instituicao
Caroline Mello Geo Brasilis
Willian Santiago Geo Brasilis

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.3-3: Principais assuntos discutidos

Item Pauta

Principais assuntos discutidos

1 Apresentagao

A Geo Brasilis realizou apresentagdo, em formato
powerpoint!?, contendo propostas de pardmetros de ocupacio
e aplicacdo dos mesmos no zoneamento.

2 Pardametros de ocupacdo

Ao contrario do informado na reunido anterior, o uso
residencial unifamiliar deve manter a ndo obrigatoriedade de
vaga de estacionamento. Quando possuir vaga, o rebaixamento
de guia maximo sera de 4m;

Em relagdo ao recuo frontal, Eduardo apontou que poderia ser
feita de maneira sucessiva conforme a altura da edificagdo,
permitindo-se a ocupag¢do do mesmo no nivel térreo;

Em relagdo aos afastamentos das divisas, Eduardo apontou que
a regra de afastamentos sucessivos conforme a altura esta

13 Os slides utilizados encontram-se na Figura 6.3-3.
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Item

Pauta

Principais assuntos discutidos

vigente (H/6 + 0,6), apontando que a LO n? 3.503/2012 foi
revogada, fato que ainda nao foi disponibilizado em website da
camara. Mayara Faustino ira verificar se houve revogacdo da
referida lei;

Acerca do tombamento do CONDEPHAAT, Barbara informou
que o Decreto Estadual n2 48.137/2003 permitiu a defini¢do de
areas envoltdrias de bens tombados caso a caso, os quais
deveriam ser expressos na Resolugdo de Tombamento. Os
presentes acharam pertinente a ilustracdo dos perimetros das
areas envoltorias no Mapa de Zoneamento.

Aplicagdo dos parametros
urbanisticos

Deve-se definir um CA Minimo para as zonas, de modo que
possibilite a aplicacdo do Parcelamento, Edificagdo e utilizagao
Compulsérios — PEUC;

A coluna de Gabarito poderia ser eliminada, uma vez que a
definicdo de altura da edificagdo vai ocorrer por meio do CA.
Willian Santiago informou que a criacdo deste parametro de
altura da edificagdo ocorreu como maneira de deslocar o foco
do adensamento urbano, hoje dado pela permissdao de CA de
4,5, para mais um parametro que pode qualificar o espago
urbano;

Foi solicitado que apenas o entorno de bens tombados ou de
valor cultural, histdrico e paisagisticos tenha limitagdo de
gabarito de 4 pavimentos;

Foi apontado que a cidade de Lorena ja esta acostumada com
CA de 4,5, existindo na proposta zonas com menor potencial
adensamento construtivo. Willian Santiago destacou que os
coeficientes serdo revistos, mas que a proposta possui a
definicdo de eixos de comércio e servigos que possuem maiores
coeficientes, permitindo o adensamento em valores préoximos
dos vigentes;

Os tamanhos minimos de lotes precisam ser revistos, uma vez
que a dinamica de desdobro ja produziu para a maior parte da
cidade lotes que variam entre 125m? e 150m2. Poderia se
avaliar diferentes tamanhos de lote de acordo com os
loteamentos. Willian Santiago informou que os tamanhos
estabelecidos foram propostos de acordo com os lotes
existentes antes do desdobro, mas que os parametros serdo
ajustados para coincidirem com os lotes identificados pods
desdobro.

Mapa de Zoneamento

Devem ser ilustrados no Mapa de Zoneamento:
0 Areas envoltdrias de bens tombados pelo CONDEPHAAT;
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Item Pauta Principais assuntos discutidos

0 Perimetros com restricdo de gabarito no entorno de bens
tombados ou de valor cultural, histérico e paisagisticos.
e AsZEIS1e?2,paratermosde uso e ocupagao do solo, poderiam
ser mescladas, transformando-se em uma Unica zona;
e A representacao utilizada para os eixos precisa ser alterada,
devendo-se utilizar cores com maior contraste.

e Willian Santiago salientou a necessidade de aprovagao dos
produtos da Etapa 2, que deve ocorrer até o dia 12/05/2026.
Barbara informou que tentara realizar reunido para validagdo
dos produtos no dia 11/05/2026;

e A continuidade da reunido sera feita via Google Meet, no dia 08
de maio, das 14h30 as 16h30.

5 Préximos passos

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Figura 6.3-2: Registro da 32 Reunido Técnica da Etapa 3
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Figura 6.3-3: Apresentacao utilizada na 32 Reunido Técnica da Etapa 3
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6.4. ANEXO 1d. Relatoria da 42 Reunido Técnica da Etapa 3 (8 de maio de 2026)

Quadro 6.4-1: Especificidades da reunido

Tipo: | 42 Reunido Técnica

Finalidade: | Apresentagdo das propostas da Etapa 3

Data, hora e local: | 08/05/2026 as 14h30 — via Google Meet

Elaboragao: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.4-2: Participantes da reunido

Nome

Instituicao

Barbara S. J. Nunes

Fiscal do Contrato - Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Eduardo Venanzoni

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Ana Carolina Sazo

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Diego Reis

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Jodo Paulo de Oliveira

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Luiz Carvalho

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Mayara Faustino

Secretaria de Negdcios Juridicos

Nelson Rana Neto

Secretaria de Saude

Eriston da Silva Melo

Secretaria de Transito e Transportes

Nome

Instituicao

Willian Santiago

Geo Brasilis

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 6.4-3: Principais assuntos discutidos

Item Pauta

Principais assuntos discutidos

1 Apresentacdo

A Geo formato

powerpoint'4, contendo propostas de parcelamento solo e

Brasilis realizou apresentagdo, em

regulamentagao de instrumentos urbanisticos.

2 Parcelamento do solo

A largura da faixa de serviddo de rede elétrica deve ser
atualizada com a documentagdo recebida pela Prefeitura
Municipal. Deve-se contatar Barbara para o envio do material;
Eduardo apontou a possibilidade de jun¢do do “Sistema de
Lazer” e das “Areas Verdes”, uma vez que a distin¢do das duas
pode gerar conflitos de entendimento. Além disto, deve-se
limitar o computo de APPs em Area Verde, visto que a mesma
se destina a preservagdo. Foi apontado que deveria se utilizar
da resolugdo do CONSEMA que limita o cbmputo de APPs entre
5e10%;

14 Os slides utilizados encontram-se na Figura 6.4-3.
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Item

Pauta

Principais assuntos discutidos

O “Fracionamento” e o “Remembramento” ndo devem ser
tratadas como modalidades de parcelamento do solo, visto que
a Lei Federal n26.766/1979 n3o as tipifica como tal. Entretanto,
deve-se manter o regramento correlato, visto que as alteracGes
sdo voltadas apenas quanto a tipificagdo como modalidade de
parcelamento do solo;

Em loteamentos ou condominios industriais deve-se prever a
doacdo de lotes como “drea patrimonial”, com vistas ao
fomento a politica industrial municipal;

As dreas publicas a serem doadas devem fazer frente para vias
publicas, arteriais ou coletoras;

As possibilidades de doagdo de area institucional em outro
local, compensacdo financeira e reforma/construcdo de
equipamento comunitario deverdo ser avaliadas pelo setor
juridico municipal, conforme solicitacdo de Eduardo Venanzoni.
Willian Santiago salientou que proposta ndo configura
alienacdo de bem publico, pois tais areas ndo passaram para o
dominio do municipio;

Foi solicitado envio da tabela de largura de vias para avaliagdo;
Ha preocupagdo com a ocupagao das vielas sanitdrias. Neste
sentido, deve-se definir uma largura minima, bem como avaliar
demais regramentos que possam evitar a sua ocupagdo pelos
lotes lindeiros.

Regulamentagdo de
instrumentos urbanisticos

Os presentes ressaltaram a necessidade de inclusdo do
Parcelamento, Edificagdo e utilizagdo Compulsérios — PEUC.
Willian Santiago apontou que a regulamentacdo do
instrumento ndo estd prevista no Termo de Referéncia, mas
que seria avaliado o que poderia ser feito em relagdo ao tema.

Préximos passos

Willian Santiago salientou a necessidade de aprova¢do dos
produtos da Etapa 2;

Foi informado que o relatdrio técnico propositivo sera enviado
para avaliacdo no dia 15/05/2026, enquanto a devolutiva do
material deve ser feita até o dia 04/06/2026.

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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ETAPA 3 - ldealizagdo das Propostas
e Diretrizes Estratégicas

Produto 3: Relatorio Técnico Propositivo
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Acervo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 6.4-3: Apresentacdo utilizada na 42 Reunido Técnica da Etapa 3
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6.5. ANEXO 2. Contribuigdes recebidas via protocolo na Prefeitura Municipal

Tema

Contribuigcao

Resposta Técnica

Faixas de
serviddo
Axia
Energia

A faixa de serviddo das linhas de transmissdao
estabelece uma area destinada a implantagao,
operagdo e manutengdo das estruturas e
cabos, impondo limitagdes de uso com o
objetivo de garantir a seguranca da populacgdo
e a integridade do sistema elétrico. Entre as
principais  restricoes, destacam-se: (i)
Proibicdo de construcdo de edificacGes
permanentes; (ii) Impedimento de ocupagdes
que comprometam o para
manutencgdo; (iii) Vedag¢do de plantio de

acesso

espécies arboreas de grande porte; (iv)
Restricdo ao armazenamento de materiais,
instalacdo de estruturas metdlicas ou qualquer
atividade que ofereca risco a seguranga
operacional. Essas restricdes sdo inerentes a
serviddo administrativa, instituida por
decretos de utilidade publica e registrada
sobre os imdveis interceptados pelas LTs. As
larguras identificadas ao longo das linhas de
transmissdo do Lote 2 variam, conforme o
tragcado, entre 12,5 metros e 130 metros,
podendo apresentar pequenas variagdes
locais. Solicitamos que essa Prefeitura inclua
no Plano Diretor Municipal as restricées de
uso e ocupacao da faixa de serviddo das Linhas
de Transmissdo do Lote 2, bem como qualquer
outra regulamentagdo complementar que se
faca necessdria para garantir a seguranca
publica, a integridade do sistema elétrico e o
planejamento adequado do territdrio.

Contribuicdo aceita. A proposta
apresentada na sec¢do 4.5 deste
relatério informa que nas faixas de
serviddo de passagem de rede elétrica
ndo sdo permitidas construgdes. Tais
faixas terdo “largura minima de 15m ou
o que for estabelecido pela

concessionaria da rede elétrica”.
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Tema

Contribui¢cao

Resposta Técnica

Alteragao
de

Perimetro ,
Urbano ™

A insercio do local indicado no
Perimetro Urbano ndo é recomendada.
Visto que ndo ha contiguidade com a
atual ocupagdo de carater urbano
existente, o acolhimento da
contribuicdo pode intensificar o
espraiamento urbano e impor a
municipalidade o aumento de custos
para implantagdo de infraestrutura,
bem como fomentar a ocupacgdo
irregular no entorno.

Alteragdo
de
Perimetro
Urbano

A contribuigdo  apresenta  duas
delimitagdes a serem recepcionadas
dentro do perimetro urbano:

e No que tange a area indicada em
azul, a proposta recepciona
parcialmente o crescimento do
perimetro, realizando o
“preenchimento” de areas
intermediarias entre dois locais ja
presentes no perimetro urbano
vigente, até o limite fisico das
linhas de transmissao de energia;

e No que tange a area indicada em
ciano, a inser¢do do local indicado
no Perimetro Urbano ndo ¢é
recomendada. Visto que ndo ha
contiguidade com a atual ocupacdo
de caradter urbano existente, o
acolhimento da contribuicdao pode
intensificar o espraiamento urbano
e impor a municipalidade o
aumento de custos para
implantacdo de infraestrutura,
bem como fomentar a ocupagao
irregular no entorno.
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Tema

Contribuigao

Resposta Técnica

Alteragdo
de
Perimetro
Urbano

A insercio do local indicado no
Perimetro Urbano ndo é recomendada.
Visto que ndo ha contiguidade com a
atual ocupagdo de carater urbano
existente, o acolhimento da
contribuicdo pode intensificar o
espraiamento urbano e impor a
municipalidade o aumento de custos
para implantagdo de infraestrutura,
bem como fomentar a ocupagdo
irregular no entorno.
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