.. IBITINGA

i' PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 010/2025.

Dispoe sobre o perimetro urbano do Municipio de
Ibitinga, e d4 outras providéncias.

Art. 1° Fica estabelecido o perimetro urbano da sede do
Municipio da Estancia Turistica de Ibitinga, conforme mapas e memorial descritivo constante
dos Anexos que sdo parte integrante desta Lei Complementar.

§ 1° Sdo os Anexos que integram esta Lei Complementar:

I. Anexo I - Memorial descritivo das coordenadas geograficas dos limites do perimetro
urbano.

II. Anexo II - Mapa dos limites do perimetro urbano.

§ 2° Entende-se por perimetro urbano a porg¢ao do territério destinada as funcdes de habitacao,
circulagdo, recreacgdo e trabalho.

§ 3° Os limites do perimetro urbano do Municipio obedecem a tabela do Anexo I com as
seguintes coordenadas geograficas projetadas em Universa Transversa de Mercator (UTM)
Zona 23 Sul e Datum Sistema de Referéncia Geocéntrico para as Américas (SIRGAS) 2000.

Art. 2° A alteragdo do perimetro urbano deverd ser
precedida de estudos técnicos e de parecer conclusivo comprovando sua necessidade, com
consulta prévia a Comissao do Plano Diretor.

Art. 3° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de
sua publicagdo.

Art.4° Revoga-se a Lei Complementar n° 207, de 01 de
dezembro de 2020.

Ibitinga, 12 de junho de 2025.

FLORISVALDO ANTONIO FIORENTINO
Prefeito Municipal

PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE IBITINGA

Rua Miguel Landirn, 333 - Centro - Ibitinga/sSP - CEP: 14940-112
telefone (16) 3352-7000 / fax (16) 3352-7001
wwwLibitingasp.govbr - CNPD: £5.321.460/0001-50




. IBITINGA

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA

JUSTIFICATIVA

Segue com o presente o Projeto de Lei Complementar n°
10/2025, para apreciagdo dos senhores Vereadores, que dispde sobre o perimetro urbano do
Municipio de Ibitinga.

A atualizagdo dos limites do perimetro urbano ¢ uma
necessidade identificada durante a fase de Diagnoéstico, evidenciada por um lado pela
necessidade natural de revisdo e atualizagcdo frente aos novos desafios urbanos, € por outro,
algumas contradi¢des e conflitos, como a ocupacdo da por¢ao norte do municipio, avangando
sobre mananciais cuja preservagao € oportuna e necessaria para a manutencao de condigdes
ambientais essenciais para garantir o desenvolvimento urbano e socioecondmico sustentaveis,
garantindo, portanto, um futuro melhor para Ibitinga.

Considerando ainda a existéncia de 4areas de interesse
turistico e de lazer, que possuem casas de veraneio e instalagdes similares, popularmente
conhecidas como ranchos, a delimitagao do perimetro urbano ¢ importante para desestimular
um crescimento que possa inviabilizar a manuteng@o destes tipos de usos e ocupacgdes do solo,
que borram as distingdes entre fungdes urbanas e rurais, consequentemente apresentam um
desafio relevante para a municipalidade.

Finalmente, a revisdo do perimetro urbano ndo s6 o torna
mais realistico, uma vez que uma série de loteamentos surgiram na ultima década, mas
também permite, em conjunto com outras minutas de lei que integram o sexto produto, um
direcionamento mais efetivo dos vetores de crescimento urbano do municipio, contribuindo
para a compactacao da cidade e para a otimizagdo da infraestrutura.

Desta forma, encaminhamos o presente projeto de Lei
Complementar para que seja apreciado pelos Senhores Vereadores, nos termos da legislagao
sobre o assunto.

Encaminhamos ainda, as Atas das Audiéncias Publicas
realizadas anteriormente para esse fim, bem como o Parecer Técnico de Avaliacdo de
expansdo de perimetro urbano para a Cidade de Ibitinga.

Sendo o que nos apresenta para o momento,
respeitosamente enderegamos 0s cumprimentos.

Atenciosamente,

FLORISVALDO ANTONIO FIORENTINO
Prefeito Municipal

| PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE IBITINGA

Rua Miguel Landirn, 333 - Centro - Ibitinga/sSP - CEP: 14940-112
telefone (16) 3352-7000 / fax (16) 3352-7001
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ANEXO |
REVISAO DO PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DE IBITINGA - PERIMETRO URBANO

CAMBARATIBA

Vértice Latitude Longitude
1 704117 7594761
2 704156 7594750
3 704356 7594674
4 704494 7594602
5 704642 7594560
6 704825 7594544
7 704800 7594480
8 704779 7594465
9 704762 7594462
10 704626 7594503
11 704588 7594402
12 704564 7594400
13 704505 7594225
14 704295 7594296
15 704276 7594242
16 704188 7594273
17 704217 7594368
18 703997 7594441
19 704064 7594600

SEDE

Vértice Latitude Longitude
1 720570 7591391
2 720307 7591534
3 720549 7592008
4 720613 7592219
5 720774 7593815
6 720787 7593876
7 720900 7594229
8 720795 7594333
9 721038 7595085
10 721493 7596542
11 721738 7596413
12 721906 7596389
13 722144 7596339
14 722278 7596262
15 722388 7596180
16 722602 7596088
17 722716 7596029
18 723141 7595740
19 723263 7595638
20 723504 7595899
21 723893 7595657
22 723887 7595417
23 724132 7595502
24 724148 7595468
25 724460 7595615
26 724500 7595810
27 724743 7596344
28 724836 7596495
29 724909 7596605
30 724952 7596730




31 724999 7596660
32 725051 7596635
33 725495 7596489
34 725458 7596426
35 725384 7596235
36 725265 7595933
37 725178 7595725
38 725782 7595249
39 725798 7595407
40 725890 7595328
41 725934 7595469
42 725985 7595622
43 726217 7595552
44 726333 7595925
45 726450 7596043
46 726496 7596070
47 726854 7595829
48 726916 7595782
49 726990 7595695
50 727199 7595862
51 727225 7595791
52 727802 7595993
53 727936 7596037
54 728080 7595704
55 727689 7595671
56 727273 7595526
57 727101 7595506
58 727105 7595292
59 727021 7595197
60 727122 7595121
61 727062 7595042
62 727130 7594997
63 727038 7594786
64 727074 7594775
65 727376 7594777
66 727521 7595087
67 727670 7595077
68 727830 7595084
69 728178 7595099
70 728637 7595053
71 728766 7594803
72 727944 7593897
73 728258 7593686
74 728870 7593392
75 728916 7593460
76 728881 7593313
77 728859 7593003
78 729166 7592377
79 729305 7592175
80 728330 7591968
81 728470 7591559
82 728566 7591170
83 728586 7590964
84 728887 7590640
85 728869 7590614




86 729234 7590043
87 729505 7589528
88 729418 7589184
89 726942 7588740
90 725888 7588621
91 725455 7588613
92 725009 7588650
93 724484 7588779
94 724127 7588924
95 723095 7589461
96 722861 7589090
97 723025 7588422
98 722991 7588382
99 722472 7588339
100 721779 7589348
101 721537 7589603
102 722224 7590060
103 722474 7590150
104 722223 7590438
105 722071 7590564
106 721878 7590685




Anexo |i Revisdo do Perimetro Urbano
Mapa dos limites do Perimetro Urbano 2023 Outubriz 3

Legenda
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1. APRESENTACAO

Este Parecer Técnico responde a requerimento de Joel
Trevisan, foi realizado pela empresa Polo Planejamento
LTDA., inscrita sob o CNPJ N° 22.698.383/0001-56,
localizada na R. Jurubatuba, 1350 - Sala 1218 - Centro,
Sédo Bernardo do Campo - SP, 09725-200 e visa avaliar
proposta de expansdo do perimetro urbano de Ibitinga e
expressar orientagdo favordvel ou contréria a alteragdo.
Desta forma, sdo oferfadas consideracdes sobre os
impactos  urbanos, bem como  mitigacdes e
compensacdes em caso de parecer favoravel & expansdo
a oeste da cidade.

Para fal, oferfase um panorama completo das

legislagdes pertinentes com ponderacdes sobre a drea em
questdo. Avalia-se o ordenamento territorial no municipio

afravés do Plano Direfor da Estancia Turistica de lbitinga
(Lei Complementar N° 213, de 06 de maio de 2021), dos
estudos realizados pela Polo para formulacdo do Plano de
Mobilidade Urbana de Estancia de Ibitinga, pardmetros
planejados para a ocupacdo do solo da &rea em questdo
e caracteristicas de ocupacgdo da cidade em geral e de
bairros flanqueados.

Este parecer, a luz das caracteristicas e legislacdes
citadas, definird a possibilidade de alteracio se as
consequéncias  negativas da  ocupacdo  forem
demonstradas compenséveis e de baixo impacto global,
bem como se comprovados os beneficios da alteracdo do
uso e ocupacdo do solo para a Estdncia Turistica de

Ibitinga.
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2. INTRODUCAO

O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei Federal
10.257 de 10 de julho de (2001) oferece as direfrizes
gerais para a fixacdo da politica urbana, de forma a
construir um ambiente saudével nos municipios para as
presentes e futuras geragdes. Para tanto, seu principal
instrumento é o Plano Diretor. Alinhado a outras esferas
do planejamento, como o Plano de Mobilidade, ajuda a
compor uma abordagem estratégica sobre o ferritério de
cardter central na anédlise deste parecer. Interessa a
manutencdo da coeréncia e principios estabelecidos pelo
plano que, conjugados a uma anélise do enforno e outros
estudos, podem fornecer os insumos necessarios para a
andlise.

A relevancia da elaborag¢do e implementacdo do Plano
Direfor em um municipio reside em fatores fais como a
necessidade de ordenar o crescimento da cidade,
corrigir distorcdes urbanas e definir objetivos para o
desenvolvimento do ferritério. Contudo, a principal razéo
e importdncia do Plano Diretor consiste  no
estabelecimento da funcdo social da cidade e da
propriedade. Assim, nele também interessa que as
demandas da populacdo possam ser interpretadas como

necessidades fisicas e sociais.

No meio urbano, é a cidade, conduzida por
individuos, que por meio de sua infraestrutura e servicos,
supre tais demandas e desta forma cumpre sua funcdo —
fungdo social. Também, segundo a Constituicdo e o
Estatuto da Cidade, o Plano Direfor é o instrumento que
fraz as premissas para que a propriedade urbana cumpra
sua funcdo social. Trata-se de adequar a produtividade da
propriecdade  em um modelo que ofimize o
desenvolvimento coletivo, buscando a justica social, mas

sem suprimir a propriedade privada.

Depois de um diagndstico urbano que reconhece a
estrutura fundiéria e as tendéncias de desenvolvimento de
Ibitinga, em 2021 foi estabelecido o novo Plano Diretor
para a cidade, Lei Complementar N° 213, de 06 de maio.
A Lei esfabelece um zoneamento multinivel que define
pardmetros de uso e ocupacdo do solo para as regides

da cidade e em localizac®es estratégicas especificas.
Também, define instrumentos — denire os previstos no
Estatuto da Cidade — para o ordenamento coerente e
eficiente da cidade e que mais favoreca a inclusdo social,
no municipio e em mercado local. O objetivo central é
fomentar a funcdo social da propriedade e da ferra.

Somente através do Plano Diretor é que se define,
assim, a funcdo social da propriedade e da cidade,
equilibrando interesses individuais e coletivos de forma a
garantir um ambiente propicio ao desenvolvimento
econdmico e ao afendimento dos direitos dos cidad&os.
Como define Batistela ( (2007), p. 24): “a fungdo social
da propriedade constitui um equilibrio entre o inferesse
privado e o inferesse publico, limitada na orientacdo da
utilizaggo do bem comum em prol de quesiSes
urbanisticas (o solo predominantemente)”. Desta maneira,
fomentar a funcdo social da terra e da cidade serd
também um dos principios que regem este parecer, de
forma que ndo se oponha aos encaminhamentos do Plano
Diretor de Ibitinga.

J& sobre o processo de desenvolvimento do Plano de
Mobilidade, é importante verificar se hd compatibilizacdo
enfre o que foi previsto com base no perimetro urbano
aprovado de Ibitinga com o novo delineio requisitado, de
forma a analisar os impactos de possiveis alteracdes.
Dessa forma, é importante pontuar que o sistema de
mobilidade urbana de um municipio é a principal
caminho para que os cidaddos acessem as oportunidades
que uma cidade dispde.

A partir desta compreensdo, formalmente cristalizada
no dmbito institucional pela Lei n° 12.587, de 3 de janeiro
de (2012), a mobilidade urbana passa a ser reconhecida
como um instrumento da politica de desenvolvimento
urbano. Fruto de um longo processo de tramitacdo —
iniciado ainda antes da instituicdo do Estatuto das Cidades
(Lei n° 10.257/2001) — com a participacdo de diversos
atores do envolvidos na area dos transportes, a aprovacdo
da Politica Nacional de Mobilidade Urbana — PNMU
inaugurou um novo patamar para o planejamento do
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setor. Em uma inversdo histérica da conducdo das
politicas publicas de transporte, a PNMU oferece bases
juridicas para que os municipios se valham de diretrizes,
instrumentos e medidas em direcdo a priorizacdo dos
modos ativos e coletivos de transporte em detrimento ao
individual.

De forma a assegurar a mobilidade urbana e o direito
a cidade, a regido de expansdo do perimetro urbano
deverd localizarse em é&rea propensa a adequacdo do
planejamento da mobilidade de Ibitinga. E indispensavel
que os cidaddos que podem vir a residir no local
acessem as oportunidades, as infraestruturas dos espacos
plblicos de circulacdo, da qualidade e conectividade de
seus sistemas e servicos € que as pessoas tém maior ou
menor facilidade para alcancar seus objetivos — seja o
convivio social, a ida ao trabalho, o cuidado com a
salide, as compras ou na realizacdo de atividades de lazer
e cultura. J& os impactos das alteracées nas infraestruturas

Rodovia Vi

e sistemas de transporte ocasionados pela expansdo do
perimetro urbano e sua ocupacdo devem ser ponderadas
e, se aprovadas, deverdo ser propostas compensacdes
proporcionais.

A proposta de expansdo do perimetro urbano de
Ibitinga apresenta uma érea tofal de 186 hecfares e
localiza-se na margem oeste da Rodovia Doutor Mauricio
Antunes Ferraz, a oeste da atual ocupacdo urbana do
municipio. A regiao é  também cortada
perpendicularmente pelo eixo formado pelas avenidas
Japdo, Guildo Dal'Acqua e Alberto Alves Casemiro e
atualmente é caracterizada pelo uso rural do solo. Assim,
para complementar a abordagem deste parecer §é
relevante caracterizar a regido de expansdo requerida do
com os requisitos do

perimetro  urbano,

macrozoneamento para a localizacdo bem como
caracterizar e verificar os requisitos de bairros do entorno

(em perimetro rural e urbano).

—~— r

an ltépolis §

lacanga

77 Area de Expansao

"1 Perimetro Urbano
Macrozona Agricola
Aeroporto

B

—— Logradouros Principais
Hidrografia

[ Limite de Ibitinga

Areas de Protecio
de Nascentes

Vegetacao

cror Maidalls OLO PLAN

Mapa 1 — Caracterizacdo Zona de Expansdo do Perimetro Urbano de Ibitinga

Elaboragdo: Polo.
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3. ORDENAMENTO TERRITORIAL

3.1. Plano diretor

O Plano Diretor da Estancia Turistica de Ibitinga foi
sancionado em de 06 de maio de 2021, Lei
Complementar N° 213, abrange desde pontos sobre a
Gestdo do Territério, Politica de Desenvolvimento
Urbano até o Uso e Ocupacdo do Solo da cidade. Para
tal, o Plano Direfor estabelece um zoneamento
multinivel, organizando o territério em Macrozonas,
Zoneamento Base, Zonas Especiais e Corredores
Urbanos. Assim, coloca critérios da macro para uma
escala mais micro a0 mesmo fempo em que mantém

consonancia com os usos atuais do solo.

A escala mais ampliada é a das macrozonas, elas sdo
quatro no total: Macrozona de Protecdo Ambiental;
Macrozona de Interesse Turistico; Macrozona Agricola e
a Macrozona Urbana. A Macrozona Urbana por sua vez

foi subdivida da seguinte forma: O Zoneamento Base é
Mista,
Residencial,

dividido entre Zona Zona Central, Zona

Estritamente Zona Predominantemente
Industrial e Zona Estritamente Industrial, referentes a &rea
urbana, no entanfo, este, encontra-se em tramitacdo e,
por isso, ndo serd enfoque deste parecer. A Zonas
Especiais abrangem a Zona de Interesse Cultural, Zona
de Interesse Social, Zona Especial Aeroporto e Zona
Verde. Os multiniveis do zoneamento organizam o
territério em conjunto, com os pardmetros adotada para

cada localizacdo especifica descritos na Lei.

Cabe ressaltar, no entanto que o Zoneamento da
Macrozona Urbana ainda ndo se encontra vigente,
devendo ser aprovado em lei complementar juntamento
com a revisdo de lei de Uso e Ocupacdo do Solo.
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Mapa 2 -

Revisio do Plano
Diretor 2019

Zoneamento Multinivel

Legenda

.2 perimetra Urbano Proposto
— Sistema Vidria

[T Transhorda
~ [ Aeroporto
5 Edificios Culturais

Zoneamento Base
[ Zona Mista
[ Zona Central
Zona Exclusivamente Residencial
B Zona Predominantemente Industruial
Zonas de Expansdo Futura
Cieste
[ Norte
[ Oeste s
B sul

Zonas Especiais

[ Zona de Interesse Cultural
Zona de Interesse Social

[ Zona Reservada p Area Verde
Zonas de Rest. de Ocupacio

[ Manancial

Saneamenta Ambiental

1 Aeroporto

[0 Rins & Nascentes

Corredores Urbanos
I Carredor de Adensamenta
1 Carredor Misto

B Carredor verde

9 Carredor Cultural

Elzburucdo: Polo Plenejame nto

y ) N
:I > In!
i PLANO DIRETOR
! PART}IQ!F@TIVO

Zoneamento Multinivel Proposto para Ibitinga em processo de revisdo do Plano Diretor.

Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

No hall de instrumentos presentes no Plano Diretor
da Esféncia de Ibitinga o principal enfoque € a aplicacdo
do uso social da terra e cidade. Dentre os onze
instrumentos colocados, cabe destacar a Outorga
Onerosa do Direito de Construir e Alteracdo de Uso do
Solo. O Art. 189 da Lei coloca o objetivo do instrumento
de “fixar dreas nas quais poderd ser permitida
alferacées de uso do solo, mediante contrapartida a ser

”

prestada  pelo  beneficidrio  “, no enfanto, sua

3.1.1. Principios Centrais Plano Diretor

O desenvolvimento do Plano Diretor de Ibitinga

envolveu um longo processo de pesquisa e

sistematizacdo de dados sobre o municipio. Os
objetivos inclulam a caracterizacdo da cidade e os
diagndsticos das questdes no dmbito do ordenamento
territorial. Neste sentido, dois pontos que se destacam
como questdes a serem enfrentadas no planejamento

territorial da cidade e relacionam-se com a localizacéo

regulamentacdo especifica deve ser feita por decrefo
feito pelo poder executivo em Lei Complementar.

O Plano Diretor, com o zoneamento multinivel e
instrumentos urbanisticos, responde a questdes como a
necessidade de ordenar o crescimento da cidade,
corrigir distor¢des urbanas e definir objetivos para o
desenvolvimento do territério. Logo, fazse relevante
destacar como as questdes que o Plano Diretor mira
solucionar e que recaem sobre a drea de expansdo do
perimetro urbano.

da solicitacdo de alteracdo do perimetro urbano da
cidade:

especialmente, a

os vetores de crescimento da cidade e,
grande concenifracdo de vazios
urbanos.

e Vazios Urbanos
Os vazios urbanos sdo espacos ndo edificados,
porcdes de terra sem um uso destinado nem como area
qualquer usofruto. E, para

verde ou serem
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categorizados dessa forma, devem também, estar dentro
do perimetro urbano. Os motivos que levam uma cidade
a fer vazios urbanos sdo, geralmente, um conjunto de
fatores, envolvendo a especulacdo imobilidria e
localizacdes de novos loteamentos abertos sem que
sejam considerados os impactos para dindmica urbana
da cidade. Segundo o Levantamento de Dados e

Diagnéstico ( (2019), p.92):

...ferrenos ociosos que surgem devido a
loteamentos criados em &reas distantes, em
descontinuidade com o nicleo urbano. Tal
forma de loteamento propicia uma espécie de

Distriro de Cambaratiba

0 100 200m
—

Polo Planejamento. \

especulacéo fundiéria para os donos dos
vazios criados — ds vezes, os mesmos donos
Mapa 3 — Vazios Urbanos

dos loteamentos distantes — uma vez que hd
ganho sem investimento.

Trata-se de uma maneira de elevar o custo da ferra
urbana entre o loteamento aberto em 4rea distante e a
drea urbana consolidada. A distribuicdo dos vazios
de fato,
concentracdo deles em loteamentos mais distantes do

urbanos da cidade denota, uma maior
cenfro da cidade e radialmente distribuidos, sem que
nenhuma direcdo demonstre menor concentracdo desse
tipo de ndo-uso. Outra caracteristica que colabora com
o parecer do Diagndstico é que muitos loteamentos com
vazios urbanos se encontram permeados por lotes

|

TTAPOLIS

ITAPOLIS
BORBOREMA

TABATINGA

45 A NOVA EUR
TIBITINGA
IACANGA

BOA ESPERANCA
ITAIU

TABATINGA

Legenda

Classificagédo dos Lotes
B vazios Urbanos
Construidos
Sem Informacdo
\. === \ias Principais -

kY "1 Perimetra Urbano

Fonte: MITRA, 2018,
Datum: SIRGAS 2000 UTM 225

2 3 4 Km

T —
PLANO DIRETOR
PARTICIPATIVO

completamente sem informagdes.

Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

Ja a andlise do crescimento da mancha urbana revela
um padrdo difuso de ocupacdo, principalmente, a partir
da Avenida Engenheiro Ivanil Francischini, ao menos
desde o inicio dos anos 2000s. Neste contexto, a
avenida, junfamente com o Cérrego Saltinho, figura

como imporfante ponto de delineio dos padrées de
ocupacdo observados até hoje na cidade. Antes dos
anos 2000s, e, apds os pontos de delineio, uma
ocupacdo difusa e majoritariamente residencial.
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Mapa 4 — Expansdo da Mancha Urbana: 2014

/
Expansao da Mancha
Urbana: 2014

Legenda

[ Limites Politicos Municipais

i Perimetro Urbano Proposto

I Mancha Urbana (1984)

] Mancha Urbana (1994)

[/ Mancha Urbana (2004)

" Mancha Urbana (2014)
Rede hidrica

= Rodovias de Acesso
Sistema Vidrio (Principais Vias)
Sistema Vidrio

Fonte: IBGE / Prefeitura de Ibitinga
Elaboragdo: Polo Planejamento

0 1 2 3km =

PLANO DIRETOR
FARILOTNG

Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

Em geral, a andlise dos gréficos extraidos do
(Produto 2: Levantamento de dados e Diagndstico,
2019), revela que, dos 35.386 lotes cadastrados pela
empresa  Mifra,  aproximadamente  20%  foram
identificados como vazios, excluindo aqueles dentro das
novas direfrizes de loteamentos aprovadas pela
prefeitura. Ja entre os dados fornecidos pelo Setor de
Cadastro da Prefeitura Municipal de Ibitinga indicam
uma alta incidéncia de imdveis sem funcdo social,
tofalizando 29% dos lotes. destinados & especulacéo

imobilidria em desacordo com o Estatuto da Cidade. A

revisdo do Plano Diretor assume a responsabilidade de
promover a ocupacdo desses lotes desocupados e guiar
a expansdo horizonfal da cidade, visando mitigar efeitos
adversos como inseguranca, acimulo de lixo, falta de
deficiéncias  na

publicos  bésicos e

infraestrutura.

servicos
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VAZIOS URBANOS -
SETOR DE CADASTRO PMI

M lotes com edificacdo M terrenos

Figura 1 — Percentual de Vazios Urbanos.

M lotes sem identificacdo

VAZIOS URBANOS -
CADASTRAL MULTIFINALITARIO

M lotes vazios

M lotes com alguma ocupa

Fonte: (Produto 2: Levantamento de dados e Diagnéstico, 2019).

Deste capitulo, figuram alguns questionamentos em
torno da extensdo do perimetro urbano a oceste e a
possibilidade de ser materializado como um fomento a
novos lotes desocupados, o que iria confra os
principios do Plano Diretor de Ibitinga. Para fal, cabe
avaliar como é o enforno e se as tendéncias de
crescimento da cidade se mantém as mesmas,
observando a ocupacdo ao longo dos eixos viérios,
lindeiros a &rea de expansdo, de forma a avaliar se a
permissdo fomentaria a especulacio de lotes vazios.

e Vetores de Crescimento de Ibitinga

Os vetores de crescimento da cidade também foram
tendéncias determinantes para o delineio do Plano
Diretor de Ibitinga. Os vefores sdo as direcdes onde a
cidade fem mais fendéncia de crescimento e, portanto,
hd uma tendéncia de aumento de demanda por
equipamentos publicos, transporte plblico coletivo e
infraestrutura urbana. Ha também uma maior pressdo
para o meio fisico, pois quanfo maior o espraiamento e
crescimento da cidade, maior serd a drea de impacto da
acdo humana.

No processo diagnéstico urbano para a elaboracdo
do Plano Diretor de Ibitinga, observou-se duas principais
direcdes de crescimento da cidade: noroeste e

sudoeste. No entanto, ao considerar as caracterfsticas
ambientais e fisicas do ferritério, bem como
disponibilidade de equipamentos pulblicos e as
dimensdes das vias, o Plano Diretor instituiu as direcdes
sudoeste e sudeste como principais frenfes para
ocupacdo em caso de crescimento da cidade. A
priorizacdo de direces e areas para o crescimento foi
paufada em:

1° - Priorizar a expansdo urbana dentro a bacia
hidrogréfica principal que j& conta com
captacéo e fratamento de esgofo.
Empreendimentos aprovados fora dessa érea
deveréo realizar o tratamento de esgoto. -

2°- Inibir e regulamentar o tipo de ocupacdo na
zona de preservacdo de manancial.

3°- Propor a expanséo do perimetro urbano
Junto das rodovias SP-304 (Deputado Leonidas
Pacheco Ferreira), SP-317 (Professor Mauricio
Antunes Ferraz), SP-321 (Cezério José de
Castilho) e SP-331 (Deputado Victor Maida) e
incentivar o uso e ocupacdo industrial,
aproveitando a infraestrutura existente.

Os vefores de crescimento podem ser observados
na figura abaixo:
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Condicionantes
Ambientais e Vetores
de Crescimento

Legenda
r-‘ Perimetro Urbano Proposto ,
== Rodovias [}
Sistema Vidrio
Hidrografia
I Nascentes
D Bacia com tratamento de esgoto
\ [ Bacia com tratamento de esgoto VC
[ Bacia sem tratamento de esgoto VC
I Area de protec3o de manancial
Areas de expansio
[ Area de expansdo futura prioritaria
[Z] Areas de expansdo futura secundaria:
Vetores de crescimento

Tendéncia atual de expansdo da
mancha urbana

e g e
)
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‘“0’0’0’0‘0’0’0‘0‘0’0‘000 Elaborag3o: Polo Planejamento
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Mapa 5 — Condicionantes Ambientais e Vetores de Crescimento
Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

O processo de formulacdo do Plano Diretor de O primeiro deles é que uma parte da éarea de
Ibitinga e da Lei de Zoneamento (esta, em processo de expansdo enconfra-se em uma bacia hidrogréfica
discussao) traduz esse diagndstico ao delinear areas de diferente da bacia principal da érea urbana de Ibitinga.
ocupagdo prioritarias e por¢des que se reservam para Na regido da bacia hidrogréfica a sudoeste, a expansdo
receber novas edificacdes e equipamentos urbanos ndo é prioritaria, devido a auséncia de tratamento de
somente apds a ocupacdo de 70% das éreas destinadas esgoto em VC. Assim, seria um requisito para a 4rea de
ao Zoneamento Base. Se o processo for aprovado expansdo requerida do perimetro urbano na regido
conforme desenhado pela consultoria, em 2019, essas demarcada na Mapa 5 — , o tratamento do esgoto por

porcdes somente poderiam ser acionadas apds meio de fossas sépticas.

discussdo em Audiéncia Piblica e aprovada na Cémara . ~

O segundo fafor que delimitava a expanséo a leste da
dos Vereadores. : . . .
Rodovia Doutor Mauricio Ferraz é que parte da érea de

A drea destinada a expansdo do perimetro urbano expansdo enconfra-se em &rea estratégica para
corresponde a uma faixa a oeste da Rodovia Doutor abastecimento dos cursos hidricos do municipio. Assim,
Mauricio Ferraz, atual delimitador do perimetro urbano por mais que faca parte da mesma bacia hidrogréfica da
em lbitinga. A localizacdo da faixa de expansdo drea urbanizada ainda apresenta grande valor em sua
requisitada  denota  confinuidade no vetor de preservacio.

crescimento a oeste identificado no  processo . . -
P Contudo, as tendéncias de crescimento indicam

diagnéstico de Ibitinga para a construcdo do Plano . . <
também parecer favordvel a ocupacdo no entorno da

Diretor. No entanto, constata-se que esta tendéncia de . - . .
i S _ _ ‘ rodovia, principalmente se o uso do solo for industrial,
crescimento ndo é incentivada pelo Plano, isto, devido a . o
i e de forma a usufruir da estrutura j& existente e sem gerar
dois fatores principais. . : . ~
impactos negativos para a cidade. A construcdo de
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centro comercial a oeste da Rodovia Professor Mauricio
Antunes Ferraz SP-317, o que apesar de ndo ser o
principal uso estipulado, ainda pode alinhar-se em

caracteristicas de ocupagdo. J& a ocupagdo por

3.1.2. Caracterizagdo Macrozoneamento

O macrozoneamento da Estancia Turfstica de Ibitinga
define trés &reas: Macrozona de Protecdo Ambiental;
Macrozona de Interesse Turistico e Macrozona Agricola
e a Macrozona Urbana. Em linhas gerais principal
objetivo do macrozoneamento é delimitar territérios
naturais e

considerando  suas  caracteristicas

similaridades nos padrdes de uso e ocupacdo do solo.

\

@Polo Plane'igmenio.

Mapa 6 — Macrozoneamento Atual — expansdo do perimetro urbano requisitada
Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

O macrozoneamento almeja também responder aos
aspectos levantados no diagndstico de Ibitinga, como a
questdo dos vazios urbanos e, principalmente, dos
vetores de crescimento. A expansdo do perimetro

\ PLANO DIRETOR
PARTICIPATI

reforcar ainda mais o vetor de

desincentivado  pelo

moradias  pode

crescimento  noroeste, Plano

Diretor.

O delineio de macrozonas é fundamental para orientar o
zoneamento e definir pardmetros base concisos na
escala coerente com as caracteristicas observadas na
demarcacdo. O mapa abaixo indica o macrozoneamento
aprovado pelo Plano Diretor para a cidade, Lei
Complementar N° 213, de 2021.

/

Macrozoneamento -
Plano Diretor
Participativo 2019

Legenda \
—— Rodovias de Acesso
Rio Tieté
Macrozona Urbana
I Macrozona de Interesse Turistico
[ Macrozona Agricola
Macrozona de Prote¢do Ambiental
I Zona de Protegio Permanente .,
I Zona de Protegdo de Manancial
I Zona de Protegdo de Aquifero

Fonte: IBGE / DataGEO / Prefeitura de
Ibitinga
Elabora¢do: Polo Planejamento

o 5 10 km

n%@

urbano requerida encontra-se fora da macrozona urbana
e apresenfa parte de seu territério na Macrozona de
Protecdo Ambiental e outra porcdo na Macrozona
Agricola. O Mapa 7 — Area de Expansdo e Macrozonas,
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acima, indica o macrozoneamento de Ibitinga. A Tabela
abaixo sintetiza a distribuicdo da 4rea de expansdo do
perimetro, enquanfo o mapa em sequéncias apresenta
um enfoque no macrozoneamento atual para a regido

do perimetro urbano, destacando a érea requisitada de
expansdo e contexiualizado no macrozoneamento da

cidade.

MACROZONA ZONA AREA (m?) PORCENTAGEM
Macrozona Agricola 977.633 53%
Macrozona de Protecdo Ambiental Zona de Protecdo de Manancial 883.006 47%

Total 1.860.639 100%

Tabela 1- Anélise Area de Expansido do Perimetro Urbano
Elaboragdo: Polo.

i \
Vic. Geraldo pinheiro De Freitas

Mapa 7 — Area de Expansdo e Macrozonas
Elaboragdo: Polo.

A Macrozona Agricola apresenta hoje 53% da &rea
requisitada para expansdo do perimetro urbano. Ela tem
o uso do solo associado a agropecuéria, especialmente
as producdes caracteristicas da cultura local, como
laranja e cana-de-acicar, mas pode também abranger
outros usos compativeis com as diretrizes e pardmetros
estipulados, como o turismo rural. Sio diretrizes da
Macrozona Agricola, segundo o artigo 38 do Plano
Diretor de Ibitinga:

ltépolis =1 Area de Expansdo
Perimetro Urbano
Macrozona Agricola

Macrozona de Protecdo
Ambiental: Zona
De Protecdo de Manacial

Zona de Protecédo
Permanente

Macrozona de Interesse
Turistico

Aeroporto

B

— Logradouros Principais
Hidrografia

= Limite de Ibitinga

0 1.5 3 km

I
O

Preservacdo e fortalecimento da diversidade de
atividades econémicas;

Estimulo & ampliacéo da produtividade
agricola,

Incentivos ao desenvolvimento do turismo rural e
ecoldgico;

Desenvolvimento de Politicas Sociais especificas
para atendimento da populacdo rural.

O rolO
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A Macrozona é a maior em é&rea total e abrange
territérios de diferentes bacias hidrogréficas dentro do
municipio de lbitinga. A ocupacgdo por usos agricolas
para esta drea é coerente com as diretrizes colocadas e
também com a infraestrutura do territério demarcado, j4
que as regides ndo tém sistema de esgoto e possuem
muitos cursos hidricos preservados.

J& a Macrozona de Protecdo Ambiental estd
subdividida em trés zonas: Zona de Protecdo do
Aquifero, Zona de Protecdo de Manancial e a Zona de
Protecdo Permanente. As trés tém em comum as

direfrizes cenfrais para essas d&reas regidas pela

macrozona, descritas no artigo 33 do Plano Direfor:

} Programas e projetos de educagéo
ambiental;

II. Desenvolvimento de programas e
acbes relacionadas ao controle do uso da
dgua, destinacdo de efluentes e residuos
sélidos;

. Elaboracdo de estudos especificos
sobre o potencial turistico das éreas visando a
exploracdo sustentavel com baixo impacto ao
meio ambiente;

V. Disciplinamento da ocupacéo das
cabeceiras e vérzeas dos cérregos com
programas de recuperacéo das nascentes e
dreas de preservacdo permanente de forma a

3.2. Uso e Ocupacéo do Solo

O uso e ocupacdo do solo é estabelecido a partir

das  definicdes colocadas pelo  Plano  Diretor,
especificando pardmetros e encaminhando as diretrizes
e acoes em escalas mais préximas do territério. Como a
aprovacdo do Plano Direfor de Ibitinga é recente, 2021,
ainda ndo foram discutidas e aprovadas mudancas para
a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo da cidade, a Lei em

vigor é a Lei Complementar N° 2, De 21 De Agosto De

garantir a qualidade e quantidade da dgua e
evitar assoreamento;

I. Incentivo as atividades
agroecoldgicas, tal como agricultura
orgénica e turismo ecoldgico.

tem 47% da é&rea

demarcada como Zona de Protecdo de Manancial, cujo

A expansdo do perimetro

delineio corresponde ao ferritério da bacia responsavel
pelo abastecimento de Ibitinga. A demarcacdo consiste
em um modo de assegurar a producdo aquifera para
abastecer a cidade e tem pardmetros mais restritivos de
uso e ocupacdo do solo, como é possivel ver no artigo
34 do Plano Diretor: “Tratase da bacia responsével
pelo abastecimento da cidade e que por esse motivo
deve ser fofalmente preservada”.

Além disso, o adensamento na Zona de Protecdo de
Manancial, além de elevar o risco de danos ambientais,
como a poluicdo dos cursos hidricos, fambém aumenta
o risco de ocorréncias de alagamentos na &rea
urbanizada. Isto, pois a Zona de Protecdo de Manancial
corresponde a cabeceira da bacia hidrogréfica e quanto
menor a permeabilidade do solo no topo da bacia,
maiores serdo os fluxos d’agua a acumular nas partes
intermediérias e baixas, ocasionando o maior risco de
alagamentos. A ocupacdo nesta zona deve ser restritiva
de maneira a estabelecer usos que assegurem uma
maior taxa de permeabilidade.

(2009), com alteracdes no zoneamento estabelecidas
pela Lei Complementar N° 160, De 16 De Maio De
(2018) e, posteriormente, pela Lei Complementar n° 172
de 20 setembro de (2018).
compreensivel enfre os instrumentos vigentes, portanto,

H& uma dissonancia

faz-se relevante compreender ambas e suas implicacées
para a regido de expanséo.
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3.2.1. Proposto pela consultoria, POLO, em 2019 — em processo de tramitacdo

Para a Zona de Protecdo de Mananciais em perimetro
urbano sdo, entdo, instituidos pardmetros mais rigidos
de ocupacdo do que em outras &reas urbanas de
lbitinga. No zoneamento, essa porcdo de &rea é

demarcada como Zona de Restricdo de Ocupacdo —
Mananciais (ZRO-M) como pode ser observado na
tabela abaixo.

Pardmetros Valores

Frente Minima

Area Minima

Coeficiente de Aproveitamento Maximo
(C.A Méx)

Gabarito Maximo

Taxa de Ocupacdo Maxima

(T.O Méax)
Taxa de Permeabilidade Minima
(T.P Min.)
Frente
Recuos
Minimos ]
Laterais

Parametros Incomodidade (Méx.)

20 metros lineares

1000 metros quadrados

70%
1 pavimento
50%
30% (300m2)

10 metros

1,7m (para apenas 1 recuo); 1,35m (para ambos os lados)

Ruido: Baixo e Geragao de Trafego: Baixo

Tabela 2 — Pardmetros da Zona de Restricdo da Ocupacdo Manancial, segundo zoneamento

Fonte: Plano Diretor

Os paradmetros urbanisticos para a Zona de Protecdo
de Manancial atuais, como pode ser observado na
tabela acima, definem lotes grandes de no minimo 1000
m2, com faxa de permeabilidade minima de 30% e faxa
de ocupacdo méxima de 50%, definindo uma tipologia
mais dispersa de ocupacdo dos lotes por edificacdes.
Visando, assim, baixo impacto local.

A édrea estabelecida como Zona de Restricdo da
Ocupacdo Manancial é um dos multiniveis de definidos

pelo Plano Direfor de Ibitinga que incidem sobre o
entrono da regido requerida de expansdo do perimetro
urbano. Cabe-se sintetizélos no mapa abaixo, cuja
incidéncia da Area Especial Aeroporto, também indica
cautela para a ocupacdo da &rea. J& a regido mais ao
sul, apresenta uso rural e é uma é&rea de ocupacdo
futura.
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Mapa 8 — Macrozoneamento e Zonas
Elaboracdo: Polo.

3.2.2. Zoneamento Vigente

Jé a Lei Complementar n° 97/2015, por sua vez traz a
dltima versdo do texto sobre os pardmetros e diretrizes
de uso e ocupacdo do Solo da Cidade, na qual sdo
definidos:
1- A Divisdo do Municipio em 11 Zonas e Areas de
Ocupacéo e Uso:

- ZCC - ZONA CENTRAL CONSOLIDADA;

- ZOE - ZONA DE OCUPACAQ ESPECIAL;

~ ZAP - ZONA DE ADENSAMENTO

PRIORITARIA;

- ZEU - ZONA DE EXPANSAO URBANA,;

- ZIS - ZONA DE INTERESSE SOCIAL;

- ZER - ZONA DE EXPANSAQ RESTRITA;

- ZOR - ZONA DE OCUPACAQ RESTRITA;

- ZEF - ZONA DE EXPANSAO FUTURA;

- ZI - ZONA INDUSTRIAL;

- CO - CORREDORES;

- DC - DISTRITO DE CAMBARATIBA
2 — Os 9 fipos de usos — e sua descricdo — que serdo
permitidos dentro de cada zona apresentada acima:
| - Residéncia Unifamiliar:

[~ Area de Expansao

]
.

“_1 Perimetro Urbano

Zona De Protegao
de Manancial

Zona de Protecao
Permanente

ZRO-Aeroporto
ZRO-Manancial
Macrozona Agricola
Aeroporto

B

— Logradouros Principais
Hidrografia

[ Limite de Ibitinga

Areas de Protecio
de Nascentes

Vegetacao

0 1 2 km

Oz

a) Habitagdo unifamiliar "Rl - 01"
b) Habitacdo unifamiliar "RI - 02"
c) Habitacdo unifamiliar "Rl - 03"
d) Habitagdo unifamiliar "Rl - 04"

Il - Residencial Multifamiliar Horizontal
a) Residencial Multifamiliar Horizontal "R2 - 01"
b) Residencial Multifamiliar de Interesse Social
"R2 - 02"

Il - Residencial Multifamiliar Vertical
a) Residencial Multifamiliar Vertical "R3 - 01"
b) Residencial Multifamiliar Vertical de Interesse
Social "R3 - 02"

IV - Residencial Multifamiliar e/ou Comercial Vertical
a) Edificacao Residencial e Comercial Vertical

"R4 - 01"

V - Comercial e Servicos

a) Comercial Varejista de Pequeno Porte "C -

O‘I/I
b) Comercial Varejista de Médio Porte ""C - 02"
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c) Comercial Varejista de Grande Porte e c) Institucional Especial "E - 03"

Atacadista "C - 03" VIII - Industrial

VI - Servicos Especiais a) Indstrias Nao Incémodas "l - 01"

3] Servigos Especiais "SE - 01 b) Indstrias Incémodas "I - 02"

b) Servicos Especiais "SE - 02" c) Inddstrias Especiais "I - 03"

c) Servigos Especiais "SE - 03" IX - Equipamentos Urbanos "EQ-01"

VII - Equipamentos Insfitucionais O "Anexo 1 — Categorias de Usos permitidos por

a) Institucional de Ambito Local "E - 01" Zona”, da Lei, apresenta fabela com o fipo de uso

permitido dentro de cada zona.

b) Institucional Diversificado "E - 02"

Distriro de Cambaratiba

0 100 200 m
—_—

Legenda

Zoneamento [ Z12
B ocavis B 713
B z1s

B z2P1 pel

1 zapy [HH ZOEA ,

[ zaP3 Z0EB )

B zaps [ ZORL

B zcc: [ ZOR2

B zccc 12083

- 7CC3 - ZOR4

B zccs [ Z0RS

Clzer B

[T zeR1 = Vias principais

2 "1 Perimetro urbano ||
—

Fonte: IBGE, 2010.
Datum: SIRGAS 2000 UTM 22S

N
@
Q&(.
lll\!
4km  PLANO DIRETOR
1 PARTICIPATIVO

g %Polo Plane

/
{
\

jamento. \

Mapa 9 — Zoneamento Vigente

Fonte: Prefeitura de Ibitinga Elaboragao: Polo.

As zonas que margeiam a Rodovia Doutor Mauricio Ferraz sdo as que delimitam o perimetro urbano a oeste da cidade,
sendo elas a Zona de Expansdo Restrita 1 (ZER1), Zona de Ocupacao Especial A (ZOE-A), Zona de Ocupacdo Especial B
(ZOE-B) e a Zona de Ocupacdo Residencial — 5 (ZOR5). Para estfas zonas s&o permitidos os usos conforme fabela abaixo:

Residencial Unifamiliar (R1-02), Residencial Unifamiliar (R1-03), Residencial Unifamiliar (R1-04), Comercial Varejista
de Pequeno Porte (C-01), Comercial Varejista de Médio Porte (C-02), Servicos Especiais (SE-01), Servicos
Especiais (SE-02), Institucional de Ambito Local (E-01), Institucional Diversificado (E-02)
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Residencial Unifamiliar (R1-02), Residencial Unifamiliar (R1-03), Residencial Unifamiliar (R1-04), Comercial Varejista
de Pequeno Porte (C-01), Comercial Varejista de Médio Porte (C-02), Comercial Varejista de Grande Porte e
Atacadista (C-03), Servicos Especiais (SE-01), Servicos Especiais (SE-02), Servicos Especiais (SE-03), Institucional
de Ambito Local (E-01), Institucional Diversificado (E-02) e Institucional Especial (E-03)

Comercial Varejista de Pequeno Porte (C-01), Comercial Varejista de Médio Porte (C-02), Comercial Varejista de
Grande Porte e Atacadista (C-03), Servicos Especiais (SE-01), Servicos Especiais (SE-02), Servicos Especiais (SE-
03), E-01, E-02, E-03, 1-01, 1-02, Residencial Unifamiliar (R1-02)

Residencial Unifamiliar (R1-01), Residencial Unifamiliar (R1-02), Residencial Unifamiliar (R1-03), residencial
unifamiliar (R1-04), Residencial Multifamiliar Horizontal (R2-07), Residencial Multifamiliar Horizontal de Interesse
Social (R2-02), Edificacdo Residencial e Comercial Vertical (R4-01), Comercial Varejista de Pequeno Porte (C-01),
Comercial Varejista de Médio Porte (C-02), Comercial Varejista de Grande Porte e Atacadista (C-03), Servicos
Especiais (SE-01), Servicos Especiais (SE-02), Servicos Especiais (SE-03), Institucional de Ambito Local (E-01),
Institucional Diversificado (E-02), IndUstrias N&o Incédmodas (I-01), Equipamentos Urbanos (EQ-02)

Tabela 3 — Usos Permitidos pelo zoneamento vigente em Ibitinga

Fonte: Lei Complementar N° 160, De 16 De Maio De 2018.

Os usos permitidos nas zonas avaliadas sdo bem diversos, destacando-se, apenas, a restricdo dos usos industriais e de

inferesse social nas zonas ZER-1, ZOE-A e ZOE-B. A ZOR-5 é mais abrangente enquanto usos, permitindo quase todos os

citados na Lei. J& quanto aos pardmetros especificados para esses usos o menor lote é o de Residencial Multifamiliar de

Interesse Social R2-02, de 130 metros quadrados, somente permitido na ZOR-5. Os maiores lotes tm 500 metros

quadrados, a taxa de ocupacdo varia entre 60% e 70% e os pavimentos maximos entre 2 e 3, expressando mudancas

mais discrefas na tipologia urbana, mesmo com as mudancas de uso. A maior diferenca entre os usos reside no

coeficiente de aproveitamento, variando entre 0,8 para Residencial Multifamiliar Horizontal de Interesse Social (R2-02) e 3,

para algumas categorias de uso residencial.

3.3. Outorga Onerosa de Mudanca de Uso do Solo

A Outorga Onerosa de Mudanca de Uso de Solo
(OOMU) é um dos instrumentos estabelecidos pelo
Estatuto da Cidade, Lei no 10.257, de 10 de julho de
2001, prevé a possibilidade de alteracdo de uso
mediante contrapartida financeira em caso de alteracdo
do tipo de uso. Segundo a Lei, poderd ser exercida
pelo poder piblico para:

| — regularizacdo fundidria;

Il — execucdo de programas e projetos
habitacionais de interesse social;

Il — constituicdo de reserva fundiéria;

IV — ordenamento e direcionamento da
expansdo urbana;

V — implantacéo de equipamentos urbanos e

comunitarios;

VI — criacéo de espacos publicos de lazer e
Greas verdes;

VIl — criacdo de unidades de conservacdo ou
protecéo de outras dreas de interesse
ambiental;

VIl — profe¢do de éreas de inferesse histérico,
cultural ou paisagistico

O instrumento encontra-se previsto no Plano Diretor
de Ibitinga, no qual, segundo o artigo 189: “Art. 189. A
Lei de Uso e Ocupacéo do Solo poderd fixar dreas nas
quais poderd ser permitida alteracdo de uso do solo,
mediante  contrapartida  a  ser prestada  pelo
beneficiario.” O Plano Diretor de Ibitinga prevé também
as dreas onde a OOMU pode ser acionada como
insfrumento e onde sua aplicacdo é restrita, sendo
aplicaveis em regides a serem definidas pela Lei de Uso
do Solo, em processo de aprovacdo pela prefeitura de
Ibitinga. Os procedimentos especificos para aplicacao
do instrumento e consequente alteracdo no uso do solo

deve ser estabelecidos em Lei Complementar.
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Com a OOMU, pode ser estabelecido que os custos
com adequacdes vidrias e de abastecimento e
esgotamento  sanitdrio necessdrias para mitigar os
impactos da implantacido de  empreendimentos
beneficiados com o disposto na Lei, correrdo por conta
do empreendedor. Estes poderdo ter até o limite do
valor empregado como contrapartida, néo incidindo tais
valores sobre reducdo daquelas contrapartidas. Somente
apds empregados os valores do empreendedor
previstos neste dispositivo, a titulo de mitigacdo, é que o
Poder Publico poderé arcar com as custas para
completar as adequacdes.

Oufra ponderacdo passivel de aplicagdo para o
célculo da OOMU ¢ a que considera também o tipo de
classe de uso cuja édrea pertencia em relacdo a qual

Incidéncia de
Valorizacao

Usos

Uso Comercial

Uso Residencial

Uso Comercial /
Prestacao de Servico

Uso Industrial

Valorizagao
Crescente

Uso Institucional

Uso Residencial

Uso Rural

Tabela de Valorizacao Imobiliaria. Arte: Marcos Lima | Ascom da Seduh

Figura 2 — Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso

pretende-se associd-la. A valorizacdo da terra em funcdo
da alteragdo do uso deve ser um fator considerado no
valor cobrado em contrapartida. A incidéncia de
valorizacdo para o municipio tem 7 classes de uso, para
o qual, o uso rural do solo representa a classe de uso
inferior e o comercial varejista de combustiveis
automotores, a classe mais alta. A aplicacdo deste
método reforna um valor ao Poder Pdblico em
contrapartida financeira com o propésito de mitigar os
efeitos de usos mais intensivos do solo, que geram mais
impacto local.

O exemplo abaixo foi exiraido de cartilha de
Secrefaria de Governo do Distrito Federal, que difunde
o funcionamento da Ouforga Onerosa de Alteracdo de
Uso (ONALT).

Atividades

Grupo 47.3 - Comércio varejista de combustiveis para
veiculos automotores

Habitacao Coletiva

Todas as atividades, grupos, classes e subclasses,
exceto grupo 47.3 do uso comercial

Todas as atividades, grupos, classes e subclasses
Todas as atividades, grupos, classes e subclasses

Habitacao Unifamiliar

Todas as atividades, grupos, classes e subclasses

Fonte: Secretaria de Estado de Governo do Distrito Federal, (2023).

Os métodos possiveis para OOMU, mesmo que néo
diretamente aplicados pelo instrumento em Ibitinga,
podem fornecer insumos sobre o que prever em Lei

3.4. Consideragdes

A expansdo do perimetro urbano a oeste de Ibitinga
arrefece as direfrizes e dispositivos encaminhados pelo
Plano Diretor de Ibitinga para ordenar o crescimento e
ocupacdo da cidade, contudo, estimula a ocupacdo da
margem oeste da Rodovia Doutor Mauricio Ferraz. Isto,
fomenta o aproveitamento da infraestrutura da via para
geracdo de postos de empregos em localizacdo
periférica ou suburbana, em relacdo ao centro da

cidade.

A legislagdo de Uso e Ocupagdo do Solo vigente,
tem caréfer mais amplo sobre os usos abrangidos e
pouca diversidade em pardmetros urbanisticos. As

complementar de alteracdo do perimetro urbano,
embasando confrapartidas compativeis com os impactos
da alteragao.

questdes de ordenamento territorial, como os vazios
urbanos e o direcionamento dos vetores de crescimento
da cidade, e impactos da ocupacdo no meio fisico
foram analisados somente depois, durante o processo
diagnéstico para estabelecimento do Plano Diretor, em
2021. Portanto, os instrumentos ndo apresentam normas
de todo sincronas.

J& o zoneamento do solo elaborado pela consultoria
abrange a complexibilidade atual da cidade
acompanhando os pareceres do Plano Direfor e
especifica-os de maneira a expressar a coeréncia com
os diagnésticos. Desta forma, demonstra-se importante
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ter em perspectiva também o encaminhamento do
zoneamento realizado pela consultoria.

A expansdo do perimetro urbano gerard impactos
que podem ser mitigados se consideradas as andlises
sobre o territério e seus resultados. Com isto em mente,
também & relevante um mecanismo para se mitigar os

impactos da expansdo urbana por meio de
contrapartidas. Estas podem ser embasadas nos
principios do instrumento da Ouforga Onerosa de
Mudanca de Uso e terem como horizonte de tempo o
préprio decorrer do processo de ocupacdo do solo da
rea de expanséo.
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4. MOBILIDADE

A mobilidade urbana deve ser delineada considerando a infegracdo entre os diferentes modos de transporte e a

sustentabilidade. O papel que se reconhece a ela é o de reduzir as desigualdades e promover a inclusdo social;

promover o acesso aos servicos basicos e equipamentos sociais; proporcionar melhoria nas condicdes urbanas da

populacdo no que se refere a acessibilidade e & mobilidade; promover o desenvolvimento sustentével com a mitigagdo

dos custos ambientais e socioecondmicos dos deslocamentos de pessoas e cargas nas cidades; e consolidar a gestdo

democrética como instrumento e garantia da construcdo continua do aprimoramento da mobilidade urbana. Essa é a

visdo integrada e sustentavel da mobilidade urbana a ser considerada em Ibitinga, onde a acessibilidade e a mobilidade

das pessoas e cargas no ferritério sdo as principais questdes enfrentadas.

4.1. Hierarquia Viéria

A hierarquizacdo vidria é o estabelecimento das
dimensdes minimas para a consfrucdo das ruas e
avenidas a partir da aprovacdo do Plano Diretor. Com
isto, sdo definidas também vias estratégicas para a
circulacdo, auxiliando na mitigacdo de problemas de
tréfego e estrategicamente direcionando intervengdes
vidrias. A configuracdo do vidrio existente pode ser
sinfetizada  pelos aspectos a seguir: vias radiais
periféricas convergentes para a seu Cenfro; na regido
Central, em sua parte mais anfiga, observa-se o desenho
claro de vias locais em grelha; num segundo momento
de expansdo da cidade, verifica-se a relevancia de um
anel perimetral ao centro com caraferisticas de uma via
arferial; por fim, no ferceiro momento de expansdo
urbana, apds a Perimetral, verifica-se um desenho de
vias fragmentado e de auséncia de conectividade
espacial enfre bairros e até mesmo com a Av.
Perimetral. A maior parte das vias demarcadas como
coletoras era local, sendo oportuno observar que pelo
menos parte das vias pode apresentar caracteristicas de
vias locais, uma vez que a hierarquizacdo foi

disciplinada legalmente como parte do dltimo Plano
Diretor. Em se tfratando da porcdo a leste da Rodovia
Doutor Mauricio Ferraz, regido préxima a érea de
expansdo pretendida do perimetro urbano, é relevante
observar se o vidrio e suas demarcacdes estabelecidas
pelo Plano Direfor continuariam proporcionais ao fluxo
de uma nova ocupag@o a oeste da rodovia.

H4 atualmente um eixo de ftrénsito rapido ja
estabelecida, composto pela Avenida Japdo e Avenida
Guido Dal’acqua, que divide a porcdo do territério ao
longo da Rodovia em duas regides, norte e sul. Ao sul
da avenida, hd as avenidas coletoras Jodo Farah e a
Major Silvestre R. Teixeira, no enfanto, com o
distanciamento em relacdo a 4rea urbana mais
consolidada do municipio, elas ndo apresentam
continuidade até a proximidade com a Rodovia Doutor
Mauricio Antunes Ferraz e, ndo havendo uma marginal a
rodovia, as vias se encerram em uma Unica estrada. A
figura abaixo indica a hierarquia atual das vias em
Ibitinga.
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Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

Ja quanto as modificacdes no vidrio da regido ao sul
do eixo das Avenidas Japdo e Guido Dal’acqua previstas
pelo Plano Diretor, hd a construcdo de um sistema de
vias para compor uma nova perimetral, a modificacdo
de uma via local para colefora (Rua Treze de Maio), a
modificacdo de uma estrada para via arferial (atualmente
confinuacdo da Rua Treze de Maio) e de uma outra
estrada para via coletora (estrada sem nome). A nova
coletora, Treze de Maio, ligaria da Avenida Engenheiro
I. Francischini até a nova perimetral e, a oeste desta, as
vias colefora e a via arferial serdo construidas.

Com o cenério proposto pelo Plano Diretor, haveria
melhorias de fluxo vidrio na regido, mas ndo sendo estas

suficientes para o fluxo que a ocupacao da expansdo do
perimetro urbano na regido ao sul da Avenida Jap&o.
Pontua-se que, se construida uma via marginal & rodovia
e se estendida ligagdo entre as vias coletoras no trecho
(1) demarcado abaixo na Mapa 11 — , bem como
qualificada a transposicdo da Rodovia Doutor Mauricio
Ferraz na altura da Rua Treze de Maio, entdo o sistema
vidrio no local e a hierarquia viéria j& definida podem
atender & demanda da expansdo do perimetro na
porcdo sul do entorno da Rodovia Doutor Mauricio
Ferraz.
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Polo Planejamento.

Mapa 11 — Vias projetadas para o Sistema Viério de Ibitinga
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Fonte: MITRA, 2018.
Datum: SIRGAS 2000 UTM 225
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Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

J& préximo a rodovia, mas, ao norte da Avenida Japao
e Guido Dal'acqua, hé& algumas vias coletoras
estabelecidas, mas, assim como aconfece na regido ao
sul da Avenida Japdo, elas estdo concentradas mais
proximas a regido urbana j& consolidada. E, no caso
desta regido ao norte ha mais trechos difusos de vias do
que em relacdo a porcdo sul, o que reflefe a prépria
ocupacdo difusa do ferritério. Quanto as modificacdes
previstas no Plano Diretor, para este caso também

4.2. Transporte Piblico Coletivo

De acordo com o decreto nimero 3.591 de 28 de
agosto de 2013, o transporte coletivo de passageiros
operava quatro linhas. A partir do dia 04 de julho de
2020, em virtude da pandemia de COVID-19, houve
uma reducdo das linhas de onibus e o transporte
coletivo de passageiros passou a operar com as linhas 1
(/d. dos Bordados - avenida + Jd. Nafélia) e 2 (Santa
Clara -por baixo). A importancia de um sistema de

corresponde a construcdo de perimetral, prolongamento
de vias coletoras, acréscimo de uma nova coletora e de

duas vias arteriais.

As mudancas para a regido perto da rodovia, mais
ao sul da Avenida Japdo, conseguiram absorver o fluxo
do aumento do perimefro urbano se houver a
construcdo de mais uma via coletora, como demarcado

no mapa abaixo.

transporte  plblico acessivel para todos reflete de
diversas maneiras na sociedade. A proximidade a um
transporte pulblico coletivo rdpido e eficiente pode
significar maior acesso a cidade, o que significa
oportunidades de emprego, bens e servicos e menos
tempo gasto em deslocamentos didrios (ex.: casa -
trabalho), principalmente para a populacdo de baixa
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renda. O ftinerério das linhas pode ser visto no mapa
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Fonte: Estudos para elaboracdo do Plano de Mobilidade de Ibitinga, Polo.
Avenida Japdo com a Avenida
Franchiscini. O aumento da cobertura para o lado oeste

da rodovia, em caso de expansdo do perimetro urbano,

uma distancia de 2,3 quilémetros em

A cobertura em relacdo aos equipamentos urbanos é
safisfatéria, mas, em relacdo aos bairros da cidade,
poderd ser realizado a medida em que a regido for

adensada, sendo que a cobertura da Avenida Japdo

observa-se que ndo hé& nenhuma linha de fransporte
publico coletivo que atenda os bairros residenciais no
noroeste e nem ao sudoeste do perimetro urbano. Estes
bairros, apresentam uma concenfracdo mais alta de
vazios urbanos e uma menor concenfracdo do uso
deverd ser prioritdria. A avenida é estratégica para
absorver demandas de transporte piblico coletivo de
bairros  que  atualmente  j&  t8m  moradias.

comercial do solo.
A extensdo do perimetro urbano requerida localiza-se

ainda mais a oeste em relacdo a estes bairros, estado a
implantagdo de  Sistema

4.3. Transporte ativo
nao do projeto para futura
Ciclovidrio, com pontos que atendam as demandas do
equipamento  publicos, bancos, escolas,

ou
posto de salde, pracas e parques. E permitido ao

ativo
comércio,

transporte
Poder Pdblico a exploracdo ou a concepcdo para o

Caracteriza-se  como
motorizado aquele que utiliza propulsdo humana para
realizar determinado deslocamento, como a utilizacédo
de bicicletas e a circulagdo a pé. Segundo o Art. 80 do

Plano Diretor de lbitinga, Lei Complementar 213 de

2021, o transporte por bicicletas devera ser incentivado

pelo Poder Piblico Municipal por meio da elaboracao

servico de locacdo de bicicletas.
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Conforme estudos da equipe polo realizados  em
2022, uma reinvindicagdo para o transporte ativo por
parfe da populacdo de Ibitinga era a implementacéo de
uma ciclovia ao longo da Avenida Japdo ligando a
Mauricio Ferraz com a Avenida

Rodovia Doutor

Engenheiro |. Francischini.

A demanda pela ciclovia responde a um déficit de
mobilidade na regido oeste do municipio, também
observado em outros modais. A ciclovia é fundamental
para a viabilizacdo da mobilidade ativa a oeste do
centro de lIbitinga. Com a expansdo do perimetro

4.4. Consideracdes

A expansdo do perimetro urbano a oeste da Rodovia
Doutor Mauricio Ferraz somard uma nova demanda de
planejamentos  de

mobilidade ndo prevista nos

intervencdes no sistema vidrio, transporte publico
coletivo e até mesmo no transporte ativo. No virio,
demandard de construcdo de trechos de vias,
qualificagdo de transposicdes de veiculos a rodovia e a

construcdo de via marginal; para o transporte publico

urbano, é indicado que haja uma expansdo em relacéo
ao fracado demandado, com a ciclovia da Avenida
Japdo iniciando a oeste da Rodovia. E necessério,
portanto, também garantir-se a seguranca de pedestres e
ciclistas para a transposicdo a rodovia através das
infraestruturas necessérias. Oufro ponfo é que, com o
crescimenfo da ocupacdo na nova faixa do perimetro
urbano, faz se relevante reavaliar a extensdo da ciclovia
e permitir a implantagdo de ciclo-rotas ou ciclovias no
sentido norte-sul da regido expandida.

coletivo demanda adaptacdo de rota em uma das linhas
ou o complemento de mais um itinerrio; quanto ao
transporte afivo, a viabilizacdo de transposicées seguras
a rodovia é o maior ponto de atencdo. Assim, as
alteracdes requeridas para a adaptacdo a expansdo do
perimefro demonstram-se realizéveis por configurarem
adaptacdes e continuagdes as intervencdes ja pensadas.
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5. ENTORNO LOCAL

A regido solicitada para a expansdo do perimetro urbano e seu entorno apresenta hoje usos do solo ja praticados que

podem fornecer insumos para averiguagdes de vantagens e desvanfagens das alteracdes de usos, bem como embasar

padrées de ocupacdo para os usos futuros. Além disso, as caracteristicas da ocupacdo também permitem estabelecer se

houve avancos nas principais questdes diagnosticadas durante a producdo do Plano Diretor de Ibitinga. Com estas

ponderacdes, fazse relevante uma andlise mais apurada do entorno da Rodovia Doutor Mauricio Ferraz e dos bairros

mais préximos.

5.1. Jardim Canaa e perimetro urbano imediato

O acesso ao bairro Jardim Canad localiza-se ao norte
e na altura da primeira rotatéria do eixo de transito
répido formado pelas avenidas Japdo, Guido Dal'Acqua
e Alberto Alves Casemiro, a partir da Rodovia Doutor
Mauricio Ferraz e em direcdo ao Centro de Ibitinga. O
bairro localiza-se a menos de 500 metfros do aeroporto
de Ibitinga, cujo acesso tfambém é pelo eixo de transito
répido. As caracteristicas de ocupacdo e densidade
habitacional do Jardim Canad, bem como de seu
enforno, podem fornecer insumos para como a
ocupacdo por lofes residenciais podem caracterizar-se
ao longo da expansdo da regido urbana requerida.
Informacdes sobre o adensamento do bairro também
podem embasar se o processo de espraiamento da

cidade em direcdo ao vetor desestimulado pelo plano

diretor a noroeste continua colaborando com a

expansdo ferriforial da cidade sem que haja

adensamento nas dreas j& consolidadas do bairro.

O uso do solo no bairro é predominantemente
residencial, com alguns comércios estabelecidos ao
longo das avenidas principais. As residéncias sdo
unifamiliares, com recuos frontais marcantes e lotes com
dimens&es variadas, mas ndo havendo nenhum com
menos de 10 mefros lineares de frente. As
caracteristicas fipoldgicas do bairro indicam ocupacdo
de médio/alto padrdo, com preservacdo de pequena

porcentagem de 4rea permeével no lote.
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Figura 3 — Imagem de Satélite Norte da Expans&o do Pe
Fontes: Prefeitura de Ibitinga, Google Earth 2023.
Outro fator relevante é que ha muitos ferrenos sem

uso, sem &rea edificada, no bairro. Segundo anélise de
imagem de satélite de 2024, o bairro conta com 22%
de 4rea ocupada por loteamentos com edificacdes
construidas, em construcdo ou destinadas a area verde.
A porcentagem de ocupagdo do bairro é considerada
baixa e colabora com um cenério no qual a tendéncia
de crescimento espraiado de Ibitinga ainda ndo tenha

perdido fanfo a poténcia.

Quanto aos outros bairros do entorno ainda ao norte
do eixo de trénsito répido, a ocupacdo é mais esparsa,

caracterizada por arruamentos com apenas duas ou frés
edificacdes construidas por via, em geral; ou por
grandes lotes destinados ao uso rural. Nos lotes de uso
residencial, a tipologia predominante continua sendo a
de habitag®es unifamiliares, mas os lotes aparentam ser
A densidade até 2
quildmetros da margem leste da Rodovia é baixa e a

menores. populacional em
dindmica de ocupacdo do ferritério reforca a tipologia
habitacional em residéncias unifamiliares, com alguns
usos comerciais nos principais cruzamentos entre vias.

P1| PARECER TECNICO - 31

O rolO



Fontes: Prefeitura de Ibitinga, Google Earth 2023.

Ja ao sul do eixo de frénsito répido formado pelas
avenidas Japdo, Guido Dal'acqua e Alberto Alves
Casemiro, a ocupacao do territério é majoritariamente
de uso rural, com apenas um uso industrial, alguns usos
que aparentam ser galpdes e celeiros, além de um uso
especial do solo, o aeroporto de Ibitinga. Cabe-se
mencionar também, que hd uma éarea de influéncia no
entorno do aeroporto. Logo, na porcdo ao sul do eixo

de transito répido na faixa de distancia analisada da

Figura 4 — Imagem de Satélite Sul da Expansdo do Perimetro

rodovia, a densidade populacional é ainda menor do

que em relagdo a porcdo norte. A (nica dindmica mais
potente identificada na porcéo sul da regido analisada e
que pode transpor para a édrea de expansdo do
perimefro urbano, principalmente se qualificada a
transposicdo a rodovia na altura da Rua Treze de Maio,
é a de um eixo de uso industrial, j& que é onde se
atualmente o identificado.

localiza uso do fipo

5.2. Barreira urbana: Rodovia Professor Mauricio Antunes Ferraz - SP-317

A Rodovia Professor Mauricio Antunes Ferraz, SP-
317, é uma rodovia estadual com 22 quildmetros de
extensdo que cruza as cidades de Ibitinga e Itdpolis. A
via realiza a interligacdo entre a Rodovia Luiz de
Queiroz, SP-267, e a Rodovia Laurentino Mascari, SP-
333.

A primeira corresponde a um frecho da SP-304 que
faz a ligacdo entre a Rodovia Anhanguera, no municipio
de Americana, até o municipio de Piracicaba. Passa
também por Sanfa Barbara d'Oeste, onde cruza com a
Rodovia dos Bandeirantes, rodovia que liga a regido
metropolitana de Piracicaba com a cidade de Sao Paulo.
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Ja& a Rodovia Laurentino Mascari, faz parte de um
sistema de vias identificadas pelo eixo SP-333, que se
inicia na cidade de Cajuru, préxima a divisa com o
estado de Minas Gerais, passando pelas cidades de
Ribeirdo Preto, Borborema, Pongaf, Marilia, Assis até
terminar na divisa enfre Sdo Paulo e Parand, conectando
a Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto com as
regides de Marilia e Presidente Prudente.

Logo, a SP-317 pode ser caracterizada como uma
rodovia cuja relevancia é destacada pelo fluxo local e
de despache de cargas de Ibitinga e de Itdpolis, apesar
do contexto de inferligacdo entre a SP-333 e a SP-267
também compor seu fluxo. A via conta com uma faixa de
rolamento em cada sentido e tem a velocidade méxima
de 80 Km/h. Em sua extensdo por lbitinga, a rodovia
apresenta apenas uma fransposicdo para veiculos
estabelecida, na altura do eixo viério de transito répido
formado pelas avenidas Japdo, Guido Dal’acqua e
Alberto Alves Casemiro, e nenhum tipo de transposicdo
voltada para pedestres ou cliclistas. Também, ndo possuf

vias marginais em sua extensdo.

A velocidade alta da via e o fato de somente haver
uma de transposicdo estabelecida denotam o caréter de
barreira urbana da rodovia. Isto implica em duas pontos
principais sobre o papel da rodovia atualmente e sobre
as implicacdes futuras da expansdo do perimetro
urbano.

O primeiro é que rodovia, como delimitadora do
perimetro urbano e barreira fisica no ferritério, mitiga os
riscos de extrapolacdo de dindmicas para a oufra
margem. Isto, desestimula o espraiamento da cidade em

5.3. Equipamentos Publicos

A distribuicdo dos equipamentos piblicos da cidade
de Ibitinga em relacdo a localizacdo da regido de
ampliacdo do perimetro urbano também é um fator que
deve ser levado em consideracdo ao se prever uma
ocupagdo mais adensada da regido. A regido oeste de
Ibitinga apresenta poucos equipamentos publicos em
comparacdo com a regido leste, tendo somente 5
escolas a oeste da

Avenida  Engenheiro  Ivanil

Francischini e um equipamento de salde, ja bem

direcdo a oeste, ao menos enquanto ndo houver mais
transposicées, servicos, equipamentos urbanos e polos
geradores de tréfego do lado oceste da rodovia.
Atualmente os Unicos usos identificados na rodovia sdo

rurais.

J& o segundo ponto é que a expansdo do perimetro

urbano a oeste da rodovia e a localizacdgo do
aglomerado urbano de Ibitinga a leste da mesma,
impdem uma questdo de segurancga viaria, devendo-se
haver esforcos para mitigarem-se os riscos. Além disso,
este contexto com localizacdes de habitacdes mais
ermas as regides mais consolidadas da cidade sdo uma
barreira a mais ao direito a cidade, dificultando a funcéo
social da cidade, principio guia do Plano Diretor de
Ibitinga. E, ainda, demandam maiores investimentos em
infraestrutura urbana do que em relacdo a qualificar

éreas ja denfro do perimetro urbano.

Contudo, hé pontos positivos do uso do solo pelo
tipo de comércio de ampla escala ao longo da rodovia.
Aproveita-se o fluxo existente, para a utilizagdo do solo
de maneira que gere empregos em uma localizacdo
mais erma ao centro da cidade, o que pode beneficiar
especialmente moradores da regido oeste de Ibitinga.

A construcdo ao longo de uma rodovia estadual
também destaca algumas precaucdes necessérias, como
seguir sempre as recomendacdes impostas pelo DER-SP.
Deve-se atenfar-se a faixa de dominio da rodovia, para a
necessidade da construcdo dos acessos e vias
marginais, bem como as diretrizes construtivas indicadas

para o entorno.

proximo a avenida em sua por¢do noroeste. A
distribuicdo dos equipamentos de salde é a que mais
apresenta um padrdo de concentracdo na éarea central
da cidade. Assim, o acesso da populacdo a esses
servicos é de fato abarcado nas regides centrais da
cidade, sendo que na cidade a leste observa-se uma
distribuicio  melhor dos equipamentos publicos. E
possivel observar na Mapa 13 — abaixo, a localizacao

dos equipamentos publicos na cidade.
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Mapa 13 — Equipamentos Piblicos da Cidade de Ibitinga

Fonte: Plano Diretor Participativo, Polo Planejamento e Prefeitura de Ibitinga.

Em relacdo a érea de ampliacdo do perimetro urbano
da cidade, o equipamento pulblico mais préximo trata-se
de uma escola localizada no bairro de Canaé e fica a
aproximadamente 800 metros da porcdo de expansdo
do perimetro urbano. Em se confabilizar a distancia a
partir do desenho do vidrio e considerando-se a
transposicdo da rodovia tem-se uma distdncia de 1,7
quildmetros. J& quanto a equipamentos de sadde, o mais
préximo a encontra-se a 2,8 quildmetros da area de
expansdo do perimetro, medindo-se linearmente. Ao
considerar-se o sistema vidrio atual, essa distancia passa
a ser ao menos 3,5 quilémetros.

Assim, a expansdo do perimetro urbano a oeste da
drea atualmente demarcada, se ocupada por habitacdes,
eleva a demanda ja existente por equipamentos publicos
para a porcdo oeste da cidade de lIbitinga, fanto de
salde, quanto de educacao, pois o raio de distancia em
relacdo aos equipamentos existente é muito superior ao
indicado (1 quilémetro). Isto mesmo sem considerar as
localizacdes da expansdo mais ermas em relacdo a
transposicdo da rodovia. Cabe-se destacar também a
auséncia de equipamento de salde para a cobertura da
porcdo oeste da cidade, o que caracteriza a relevancia
da demanda por tal servico.
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6. PARECER E COMPENSACOES

A extensdo do perimetro urbano de Ibitinga é viavel,
porém gerard impactos na regido e necessitard de
investimentos do Poder Piblico para a qualificacdo do
vidrio, implementagdo de equipamentos publicos,
implementacdo de infraestrutura urbana adequada e
investimentos para o aumento da cobertura do
transporte piblico coletivo e garantia de insercdo da
regidfo no planejamento para o fransporte ativo. A
mudanca no uso do solo implicard em um adensamento
habitacional em uma regido da cidade que atualmente
ndo apresenta infraestrutura para abarcar o crescimento.
As intervencdes sdo essenciais para assegurar a
infegracdo aos outros pontos de interesse na cidade,
para a qualidade de vida da populacdo e seguranca
viéria dos futuros moradores.

Dentre as infervencées, cabe desfacar a criacdo e
qualificacdo de fransposicées a rodovia j& que para isto
serd necessério articular com o DER-SP, realizar um
estudo de tréfego, considerar a projecdo da ocupagéo
para a regido anexada a 4rea urbana. J& em relacdo as
outras intervengdes no vidrio, como vias marginais,
denofam extensdes e adapfacdo necessérias  as
mudancas ja previstas no Plano Diretor de Ibitinga.

Além das consequéncias locais, outro impacto, dadas
as devidas propor¢ées, é um pequeno arrefecimento do
potencial de adensamento e ocupacdo das areas mais
cenfrais da cidade. Com o estabelecimento de
habitacdes em uma regido ndo plenamente ocupada ha
um pequeno movimento de adensamento que poderia
aconfecer em regides mais estruturadas da cidade e que
seria frutifero pois haveria o aproveitamento da estrutura
j& existente. A ocupagdo a oeste da rodovia desloca
parte do movimento na cidade, no Centro, para a borda
oeste, uma regido sem muitas moradias préximas e de
mais dificil acesso. O movimento que estaria nas ruas do
cenfro da cidade é deslocado para uma localizaco,
cujo principal acesso tende a ser feito por meio de
veiculos: hd uma perda na vida na cidade (Jacobs,
2007).

Visando contrapor os gastos do Poder Pdblico para
adequar a regido, bem como refornar um valor a ser
revertido em virtude dos impactos na dindmica da
cidade, poderd ser implementado um fundo a ser
subsidiado por empreendedores que usufruirdo do solo
na regido da expansdo. Isto, através de uma
contrapartida, cujo célculo pode ser embasado nos
critérios da Outorga Onerosa de Mudanca de Uso. A
implementacdo da contrapartida a ser paga com a
mudanca do uso da ferra, alinha a proporcdo dos
investimentos gastos a ocupacdo que de fato efetivar-se,
o que pode mitigar a especulacdo em forno da regido.
Assim a definicdo de uma contrapartida de Alteracdo de
Uso pode ser uma solucdo para o Poder Piblico
arficular este processo.

Como um primeiro fator relevante na composicdo do
célculo é a especificacdo de classes de uso do solo,
como descrito para a ONALT utilizado pela Secretaria
de Estado de Governo do Distrito Federal. No caso
especifico para lbitinga, faz sentido que a classe mais
elevada de uso do solo seja para habitacdes, devido as
proporcdes do impacto do incremento de moradias a
uma nova regido nas bordas do tecido urbano, isto, em
se pensar em regides de expansdo na borda da cidade,
mas ndo para a cidade como um todo. Importante
mencionar fambém que qualquer tipo de mudanca de
uso deverd implicar em uma confrapartida financeira
também.

Outros fatores a se ponderar na lei podem ser: fator
de interesse social (FIS); valor venal do imével (VV);
drea construida total (AC); fator Porte de Construcdo
(Fpc). Além disso, é possivel prever que em paralelo ao
pagamento do valor da contrapartida de alteracdo de
uso também seja previsto uma quantidade equivalente a
ser repassado direfamente a prefeitura para ser
direcionado especificamente as obras de adequacdes
necessérias para a implementacdo da infraestrutura que
necessita de adequacdes. E necessario que todos os
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fatores de ponderacio e consideracdes sejam
regulamentados em lei complementar.

J& quanto ao tipo de ocupacdo, devese haver
restricdes dos usos do tipo comercial e industrial na
Zona de Profecdo de Manancial, principalmente os de
grande porte. Quanto ao uso residencial indica-se a
restricdo total do uso de habitacdo de interesse social,
devido a maior vulnerabilidade da populacéo, tipo de
ocupacdo do solo e tempo para arficulacdo de melhoria
territorial para a nova regido urbana.

Também, deve-se atenfar aos pardmetros construtivos
a serem permitidos na regido, de maneira a alinharem-se
com as resfricdes ideais para a manutencdo do ambiente

natural e os recursos hidricos, principalmente na regido
demarcada como Zona de Protecdo de Manancial.

Assim, os parametros construtivos para ocupagdo, na
porcdo demarcada como Zona de Protecdo de
Manancial, seguir os pardmetros para a Zona de
Restricdo de Ocupacdo — Mananciais propostos quando
da revisdo do Plano Diretor.

Caso a Prefeitura considere vidvel a flexibilizagdo
desses indices, o mesmo deverd ser feito,
obrigatoriamente, mediante pagamento de contrapartida
e medidas de compensacédo, a ser definida pelo poder
pUblico para mitigar os impactos ocasionados.
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ATA DA AUDIENCIA PUBLICA

Ao primeiro (01) dia do més de agosto (08), do ano de dois mil
e vinte quatro (2024), com inicio &s 18:10 horas, nas dependéncias do gabinete
da Prefeitura Municipal da Esténcia Turistica de Ibitinga, foi realizada a Audiéncia
Publica referente ao Projeto de Lei Complementar N° 09/2024, com referéncia a
ampliagdo do Perimetro Urbano. Estiveram presentes neste ato: Fabiano Teodoro,
Joel Trevisan, Carlos Villela, Lucas Longuini Bezerro, Jodo Longuini, Paulo Sandoval,
Edson Batiston, pedro Ivo Batiston e Bernardete Maria Senise Guedes, Secretaria
Municipal de Habitacdo e Urbanismo. E. na presenca, dos dignissimos
representantes do municipio, a Senhora Bernardete Maria Senise Guedes iniciou
os trabalhos com a apresentacdo do parecer técnico referente & Avaliacdo de
Expansdo do Perimetro Urbano para a Cidade de Ibitinga, elaborado pela
Empresa Polo Planejomento Ltda. Durante a exposicdo do referido parecer
técnico foram sendo descritos e explicados os principais tépicos, tais como:
principios centrais do Plano Diretor: uso e ocupagdo do solo; caracterizacdo do
Macrozoneamento, mobilidade e zoneamento vigente. Como recurso de
apresentacdo foram demonstrados os mapas e graficos contidos no parecer
para exemplificar e as diferencas entre o atual perimetro urbano e como seria a
proposta de expansdo, mediante a evolugcdo do uso e ocupacdo do solo. Desta
feita, foi esclarecido que drea proposta para expansdo ocorreu pelo fato que
este lado do municipio foi pouco expandido tendo uma rodovia como
importante via de acesso e desenvolvimento. Foi esclarecido, também, a
proposta de uso e ocupagdo do solo para a drea a ser ampliada, e as questdes
necessdrias referentes a porcentagem de permeabilidade do solo. Quanto qos
equipamentos urbanos como escolas, unidades de atendimento & sadde foram
dirimidas duvidas quanto as disténcias conforme as exigéncias do atual plano
Diretor, e novamente abordado o assunto da necessidade de contrapartida,
Caso ocorram apresentacdo de empreendimentos para o local proposto. Quanto
ad mobilidade urbana, em especial s dificuldades de acesso e transporte
coletivo demonstramos que o municipio pode se valer de mecanismos de
contfrapartida, evitando, assim oneracdo aos cofres pUblicos. Bem como nas
questdes referentes a equipamentos urbanos como escolas, postos de salude,
também poderiam se valer de contrapartidas, conforme o tipo de
empreendimento naquele entorno. Alguns presentes, como os Senhores Jo&o
Longuini e Lucas Longuini Bezzero solicitaram esclarecimentos quanto ao
Loneamento atual e como ficaria para a drea a ser expandida; sendo
esclarecido que nesta etapa estd sendo avaliado somente d expansdo, ndo o
zoneamento; e que o zoneamento atual segue o Plano Dirétor vigente. Apds

todos os esclarecimentos e explanacdes, os presentes ndo fizeram indagacdes,
dande por encerrada g audiéncia as 19:25 hords. A presente Ala segue com d
lista de presenca assinada por todos aqui citados, digitada de um sé lado e
composta de uma (01) pagina.
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ATA DA AUDIENCIA PUBLICA

e Aos trinta dias do més de julho, com inicio &s 18:20 horas, nas
dgpendencucs do gabinete da Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de
Ibitinga, foi readlizada a Audiéncia PUblica referente ao Projeto de Lei
Complementar N° 09/2024, com referéncia a ampliagdo do Perimetro Urbano.
Estiveram presentes neste ato: Senhores Joel Trevizan, Edson Roberto Batiston e
Bernardete Maria Senise Guedes, Secretaria Municipal de Habitacdo e
Urbanismo. E, na presenca, dos dignissimos representantes do municipio, a
Senhora Bernardete Maria Senise Guedes iniciou ©0s trabalhos com a
apresentacdo do parecer técnico referente & Avaliagdo de Expansdo do
Perimetro Urbano para a Cidade de Ibitinga, elaborado pela Empresa Polo
Planejamento Ltda. Preliminarmente, foi esclarecido que drea proposta ocorreu
pelo fato neste lado do municipio foi pouco expandido tendo uma rodovia como
importante via de acesso. Ao longo da exposicdo do referido parecer técnico
foram sendo descritos e explicados os principais tépicos: principios centrais do
Plano Diretor; uso e ocupacdo do solo: caracterizagdo do Macrozoneamento,
mobilidade e zoneamento vigente; sendo utilizados mapas e graficos contidos
no parecer para exemplificar o atual perimetro urbano e como seria a proposta
de expansdo. Quanto & Mobilidade Urbana foi discutido pelos presentes, de
forma geral, as dificuldades de acesso e transporte coletivo e que seria
inferessante os mecanismos de contrapartida para o municipio, evitando, assim
formas de oneragdo aos cofres puUblicos. Foi comentado, também, a
import@ncia do retorno da Zona Azul, com o objetivo de melhorar o uso do
espago publico no centro da cidade. Em relacdo aos equipamentos urbanos
como escolas, unidades de atendimento & salde foram suprimidas duvidas
quanto as disténcias conforme as exigéncias do atual plano Diretor, e novamente
abordado o assunto da necessidade de contrapartida, caso ocorram
apresentacdo de empreendimentos para o local proposto. Os presentes
lamentaram a falta de interesse dos municipes quanto & importancia do assunto,
constatado através da presenca de apenas trés pessoas. A presente Ata segue
com a lista de presenca assinada por todos aqui citados, digitada de um sé lado
e composta de uma (01) pdgina.

Bernardeie(M ria Senise Guedes

Secretdria Municipal de Habitac&o e Urbanismo
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