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LEI N2 XXXX, DE XX DE XXXXXXXX DE 2023

"INSTITUI O ZONEAMENTO E AS REGRAS DE USO,
OCUPACAO E PARCELAMENTO DO SOLO DO
MUNICIPIO DE POA".

A Prefeita Municipal do Municipio de Poa; FAZ SABER que a Cdmara Municipal de Poa

aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

CAPITULO | — DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1. Esta lei define o zoneamento, institui as regras de uso, ocupacdo e parcelamento do
solo e determina os locais de aplicacdo de instrumentos de politica urbana para a

integralidade do territério municipal do Municipio de Poa.

Art. 2. A presente Lei obedece as disposi¢Ges, principios e diretrizes estabelecidos pelo Plano

Diretor do Municipio de Poa.

Paragrafo Unico. Sem prejuizo das definicdes estabelecidas na legislagdo municipal, as

disposicdes desta Lei adotam os conceitos trazidos no Anexo 1 — Glossario.

CAPITULO Il - DO ZONEAMENTO

Art. 3. As categorias de zoneamento do Municipio sdao constituidas conforme finalidades
predominantes, as suas possibilidades de uso e as caracteristicas de sua morfologia atual

ou pretendida, sendo classificadas da seguinte forma:

I.  Zona Central (ZC), destinada a sediar a principal centralidade do Municipio,
caracterizada pela ampla diversificacdao de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive
incObmodos, com amplas possibilidades construtivas para permitir o adensamento

populacional de forma horizontal e vertical;

II.  Zona Urbana Mista (ZUM), destinada a acomodar a maior parte da malha urbana do
Municipio, caracterizada pela ampla diversificacdo de usos residenciais e nao

residenciais, inclusive incdbmodos, com amplas possibilidades construtivas para permitir
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o adensamento populacional de forma horizontal e vertical, inclusive em grandes

glebas;

lll.  Zona de Uso Controlado (ZOC), destinada a acomodar moradias e servigos de apoio aos
cidaddos nos bairros, caracterizada pela predominancia de usos residenciais,
combinados a presenca de usos ndo residenciais inteiramente compativeis com a
vizinhanca de moradias, com possibilidades construtivas suficientes para permitir o

adensamento populacional horizontal;

IV.  Zona Corredor 1 (ZCOR1), destinada a acomodar moradias e servicos de apoio aos
cidaddos e aos visitantes, caracterizada pela predominancia de usos residenciais,
combinados a presenca de usos ndo residenciais compativeis com a vizinhanga de
moradias e ao apoio turistico, com possibilidades construtivas suficientes para permitir

o adensamento populacional;

V. Zona Corredor 2 (ZCOR2), destinada a acomodar os principais corredores de
conectividade urbana do Municipio, caracterizada pela ampla diversificacdo de usos
residenciais e ndo residenciais, inclusive incobmodos, com amplas possibilidades

construtivas para permitir o adensamento populacional e a verticalizagao;

VI. Zona de Desenvolvimento Econdmico (ZDE), destinada a acomodar usos ndo
residenciais, inclusive os mais incbmodos, com possibilidades construtivas orientadas

pela baixa densidade da ocupacao;

VIl.  Zona de Interesse Ambiental 1 (ZIA1), destinada a preservacdo de recursos hidricos,
onde se admitem apenas usos ndo residenciais e turisticos compativeis com a finalidade
de fruicdo do ambiente natural, com rigido controle das possibilidades construtivas

para implantacao de equipamentos de apoio;

VIll.  Zonade Interesse Ambiental 2 (ZIA2), destinada a preservacdo do meio ambiente, onde
se admitem usos residenciais de baixa densidade e nao residenciais compativeis com a
finalidade de fruicdo do ambiente natural, com limitadas possibilidades construtivas
para coibir o adensamento da ocupacao, ainda que admitida a verticalizacdo, de forma

a garantir permeabilidade do solo;

IX.  Zona de Interesse Ambiental 3 (ZIA3), destinada ao uso residencial unifamiliar de baixa
densidade de maneira compativel com a finalidade de fruicdo do ambiente natural, com
limitadas possibilidades construtivas de baixo adensamento da ocupag¢do de forma

horizontal;

X.  Zonade Interesse Ambiental 4 (ZIA4), destinada a preservacdao do meio ambiente, onde
se admitem usos residenciais de maiores densidades e nao residenciais compativeis
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com a finalidade de fruicdo do ambiente natural, com possibilidades construtivas de

gue permitam maior adensamento da ocupacdo, garantindo a permeabilidade do solo;

Xl.  Zonade Interesse Ambiental 5 (ZIA5), destinada a preserva¢do do meio ambiente, onde
se admitem usos residenciais de maiores densidades e ndo residenciais inteiramente
compativeis com a vizinhanca de moradias, com possibilidades construtivas de que

permitam maior adensamento da ocupac¢ao de forma horizontal;

Xll.  Zonade Interesse Ambiental 6 (ZIA6), destinada a preservacdo do meio ambiente, onde
se admitem usos residenciais de maiores densidades e ndo residenciais inteiramente
compativeis com a vizinhanca de moradias, com possibilidades construtivas de que
permitam maior adensamento da ocupacdao de forma horizontal em pequenos

terrenos;

Xlll.  Zona de Interesse Ambiental 7 (ZIA7), destinada a preservacdo do meio ambiente, onde
se admitem usos residenciais de maiores densidades e ndo residenciais compativeis
com a finalidade de fruicdo do ambiente natural, com possibilidades construtivas de
gue permitam maior adensamento da ocupacdo, especialmente na tipologia vertical,

garantindo a permeabilidade do solo;

XIV.  Zona de Preservacdao Ambiental 1(ZPA1), destinada a preservacdo do meio ambiente,
correspondente a Area de Protecdo Ambiental da Vdarzea do Rio Tieté, instituida pela
Lei estadual n? 5.598, de 6 de fevereiro de 1987, bem como suas alteracbes e

regulamentacgdes especificas;

XV.  Zona de Preservacdo Ambiental 2 (ZPA2), destinada a preservacdao do meio ambiente,
correspondente a Area de Protec3o e recuperacdo dos Mananciais, instituida pela Lei
estadual n? 898, de 18 de dezembro de 1975, bem como suas alteracbes e

regulamentacdes especificas;

§ 12- Aszonas definidas neste artigo sao identificadas de acordo com Anexo 2 — Mapa

de Zoneamento.

§ 29- O parcelamento, uso e ocupacdo do solo das zonas obedece as regras gerais
estabelecidas nesta Lei e seus anexos, bem como as eventuais exigéncias da

legislacao estadual e federal.

§ 32-  Os lotes concomitantemente localizados em qualquer ZPA (1 ou 2) e outra zona
aplicardo proporcionalmente os parametros urbanisticos de acordo com as parcelas

de incidéncia de cada zoneamento sobre o terreno.
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§ 42- As dreas caracterizadas como ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) 1 e 2

pelo plano diretor, destinada a reserva de terras para producdo de HIS e garantir a
regularidade das edifica¢gdes de parcelamentos e/ou loteamentos regularizados a
partir de REURB respectivamente, irdo sobrepor o zoneamento da Lei de uso e

Ocupacdo do Solo e terdo os parametros construtivos de ZUM (Zona Urbana Mista).

§52- A regido de ZDE (Zona de Desenvolvimento Econémico), na qual existe a
sobreposicdo do Zoneamento de Cinturdo Meandrico do Tieté, definido pela Lei
Estadual 5.598 de 6 de fevereiro de 1987 e regulamentado pelo Decreto 42.837 de
3 de fevereiro de 1998, terad seus parametros municipais validados apenas apds a

revisao da Lei Estadual vigente.

CAPITULO IIl - DO USO DO SOLO

Secdo | — Das disposicoes gerais sobre os usos

Art. 4. Admitem-se todos os usos e atividades no Municipio de Po3, desde que condicionados

as disposicOes da legislacdao, em especial o macrozoneamento e zoneamento desta Lei.

Art. 5. Os usos permitidos classificam-se em residenciais (R), ndo residenciais (NR) e nao
residenciais ambientalmente sustentdveis (NRA), subdividindo- se nas categorias definidas

nesta Lei.

Art. 6. Ainstalagdo de todo e qualquer uso R, NR e NRA admitido no Municipio obedecera aos
condicionantes estabelecidos conforme a zona de situagdo, especificidades do uso
pretendido, enquadramento pelo porte e a largura minima exigida para a via estabelecidos

nos seguintes anexos:
I.  Anexo 3 — Quadro de Parametros Urbanisticos;
II.  Anexo 4a — Quadros de Condicionantes de Uso do Solo por Categoria de uso;
Ill.  Anexo 4b — Limite de Porte de uso nao residencial (9.b).

§ 19-  Os Anexos 3, 4a e 4b, quando exigidos para condicionar o uso pretendido, serdo

aplicados de forma concomitante.

§ 22- Todo o zoneamento do municipio que confronta com as faixas marginais de
cursos d'dgua, consideradas Areas de Preservacdo Permanente (APP), deve
respeitar as restrices e diretrizes estabelecidas para essas areas, conforme
disciplinado no art. 4 da Lei Federal N2 12.651/2012 (Cédigo Florestal).
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§ 39-  Nos casos em que o uso permitido pelo zoneamento sobreponha a faixa de APP,

gualquer empreendimento ou atividade a ser realizada deverd obter a licenca
ambiental conforme exigido pela Lei Municipal N2 4.291, de 10 de abril de 2023, e
pelo Decreto N2 8.395, de 06 de dezembro de 2023.

Secdo Il — Dos usos residenciais

Art. 7. Os usos residenciais (R) dividem-se em:
l. Uso residencial unifamiliar R1, caracterizado por uma unidade habitacional por lote;

Il. Uso residencial multifamiliar R2h-1, caracterizado por casas geminadas, na forma de
conjunto de unidades habitacionais agrupadas horizontalmente, todas com frente e

acesso independente para a via oficial de circulacao

Il. Uso residencial multifamiliar R2h-2, caracterizado por casas superpostas, na forma de
duas unidades habitacionais agrupadas verticalmente no mesmo lote, com frente e

acesso independente para a via oficial de circulacao

V. Uso residencial multifamiliar R3h-1, caracterizado pelo condominio de casas isoladas,
geminadas ou superpostas, com acesso as edificagcdes por vias internas do conjunto,
ficando vedado o acesso direto pela via oficial de circulacdo, podendo ser implantado

em terrenos com area maxima de 5.000,00 m? (cinco mil metros quadrados);

V. Uso residencial multifamiliar R3h-2, caracterizado pelo condominio de casas isoladas,
geminadas ou superpostas, com acesso as edificacdes por vias internas do conjunto,
ficando vedado o acesso direto pela via oficial de circulacdo, podendo ser implantado

em terrenos com area maxima de 20.000,00 m? (vinte mil metros quadrados);

VI. Uso residencial multifamiliar R4v-1, caracterizado pelo conjunto com mais de duas
unidades habitacionais, agrupadas verticalmente em edificios de apartamentos ou
conjuntos residenciais verticais, de até 5000m? (cinco mil metros quadrados) de area

construida computavel;

VII. Uso residencial multifamiliar R4v-2, caracterizado pelo conjunto com mais de duas
unidades habitacionais, agrupadas verticalmente em edificios de apartamentos ou
conjuntos residenciais verticais, de até 20.000m? (vinte mil metros quadrados) de area

construida computavel.

Secdo Il — Dos usos ndo residenciais
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Art. 8. Os usos ndo residenciais (NR) dividem-se em:

l. Uso ndo residencial ambiental NRa, caracterizado por atividades que, por sua natureza,

sdo compativeis com o desenvolvimento turistico;

Il. Uso ndo residencial NR1, caracterizado por atividades que, por sua natureza e porte,

sdo compativeis com a vizinhanga residencial;

Il. Uso ndo residencial NR2, caracterizado por atividades que, por sua natureza e porte,

sdo tolerdveis com a vizinhanca residencial;

V. Uso ndo residencial NR3, caracterizado por atividades incbmodas a vizinhanca

residencial;

V. Uso nao residencial NR4, caracterizado por atividades que, por sua natureza ou porte,
sdo incompativeis com o uso residencial e tém sua instalacdo restrita a determinadas

areas da cidade.

VI. Uso ndo residencial NR5, caracterizado por atividades que, por sua natureza, ndo sdo

permitidas no territério municipal.

Art. 9. O enquadramento dos usos ndo residenciais nas respectivas categorias far-se-a por
meio de decreto do Executivo municipal, a partir da Classificagdo Nacional de Atividade

Econ6mica (CNAE), definida pelo érgado federal competente.

Paragrafo Unico. Na hipdtese de reclassificagdo ou de criagdo de novas subclasses da
Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE), o Municipio poderd enquadra-las

no grupo de atividades por decreto.

Art. 10. Consideram-se fatores incOmodos os usos que causarem:

I.  incremento na circulacdo de veiculos, na quantidade de vagas de estacionamentos, no
espaco para carga e descarga, bem como para embarque e desembarque de

passageiros;
II.  Emissdo de ruido;
lll.  Vibragao associada;
IV.  Emissdo de odores;
V. Emissdo de gases, vapores e material particulado;

VI.  Emissdo de fumaga.
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§ 19- A afericdo dos fatores incbmodos, nos casos dos incisos Il, IV, V, VI e VII, serd

realizada de acordo com a legislacdo pertinente e as normas técnicas brasileiras —

ABNT —em vigor.

§ 22- Independentemente da definicdo de parametros urbanisticos previstos no
anexo 3, serao consideradas como uso ndo residencial incompativel com o uso
residencial (NR4) as atividades incOmodas que ultrapassam os limites de
aceitabilidade previstos nas legislacbes pertinentes e nas normas técnicas

brasileiras — ABNT — em vigor.

§32- A atividade incompativel com o uso residencial (NR4) poderd ser
descaracterizada se aplicados métodos adequados de controle e tratamento dos
fatores incbmodos de modo que ndo ultrapassem os limites de aceitabilidade

previstos nas normas técnicas brasileiras — ABNT — em vigor.

§ 49- A afericdo dos fatores incbmodos, nos casos dos incisos | e lll, serd realizada de

acordo com a regulamentagao do 6érgao municipal competente.

Art. 11. As incomodidades definidas nesta Lei deverdo ser contempladas no
regulamento que dispuser o rol de atividades classificadas por CNAE e compativeis ao
enquadramento de usos de acordo com o zoneamento e demais condicionantes de
instalacdo definidos por esta Lei no Anexo 3 — Quadro de Parametros Urbanisticos e no
Anexo 4a - Quadros de Condicionantes de Uso do Solo por Categoria de uso e Anexo 4b -

Limite de Porte de uso nao residencial.

Art. 12. A necessidade de reenquadramento de usos ndo residenciais conforme
Classificacdo Nacional de Atividade EconOmica (CNAE), serd justificada sempre que

verificada uma das hipdteses de incomodidade.

Art. 13. As regras estabelecidas neste artigo caracterizam normas de prote¢do ao meio
ambiente e do direito de vizinhanca para fins de condicionamento do exercicio da atividade
econdmica e do direito de propriedade no Municipio, nos termos da Lei federal n2 13.874,

de 20 de setembro de 2019, artigo 39, inciso Il, alineas ‘a’ e ‘b’.

CAPITULO IV — DA OCUPACAO DO SOLO

Secdo | — Dos requisitos urbanisticos e edilicios

Art. 14. Os requisitos urbanisticos e edilicios definem morfologia de ocupacao,

conforme os seguintes parametros e respectivas definicoes:
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I.  taxa de ocupacdo (TO);
II.  taxas de permeabilidade (TP): inclui taxa de areas verdes (AV);
Ill.  taxa de areas verdes (AV);
IV.  coeficientes de aproveitamento (CA), que se dividem em:
a) Minimo (CA Min.);
b) Bdasico (CAB.);
c) Maximo (CA Max.);

V.  recuo frontal (RFr.);

VI.  recuo de fundos (RFun.)
VIl.  recuo lateral (RL);
VIII. numero minimo de vagas para garagem, exceto os lotes que confrontem com o

quadrante modal (Vagas);
IX.  lote minimo (Lote minimo);
X.  testada minima do lote (Testada minima).

§ 12- Os parametros urbanisticos deste artigo aplicam-se de acordo com as defini¢cdes

previstas no Anexo 1 — Glossario, as demais disposicOes desta Lei.

§ 29-  Os parametros urbanisticos estabelecidos neste artigo aplicam-se conforme a
zona de situacdao do imodvel, nos termos do Anexo 3 — Quadro de Parametros
Urbanisticos, Anexo 4a - Quadros de Condicionantes de Uso do Solo por Categoria
de uso e Anexo 4b - Limite de Porte de uso nao residencial.

Art. 15. A taxa de areas verdes (AV) sera exigida apenas para os lotes iguais ou maiores

que 500,00 m? (quinhentos metros quadrados).

Art. 16. O atendimento a taxa de permeabilidade minima (TP) serad calculada

computando-se as seguintes areas:
I areas verdes;

II.  dreas arborizadas em canteiro sobre laje com substrato superior a 40cm (quarenta

centimetros);

lll.  tetos verdes com substrato superior a 40cm (quarenta centimetros);
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V. Pisos efetivamente drenantes.

Art. 17. Deverdo possuir reservatorio de retencao e retardo de aguas pluviais, drenante
ou ndo, as obras novas, ampliacdes ou regularizacées de imdveis com darea de terreno

superior a 500,00 m2 (quinhentos metros quadrados).

§ 19- O reservatorio definido neste artigo possui a finalidade de propiciar a
manutenc¢do do abastecimento do lencol freatico, com a diminui¢cdo do volume de
contribuicdo de drenagem nas galerias publicas e retardamento da concentracdo
das aguas pluviais nos cursos d’dgua e fundos de vale, de maneira a reduzir as

vazoes de escoamento superficial garantindo um retardo minimo de 1 hora.

§ 29- O Municipio regulamentara a forma de apresentacdao do projeto e a execugao

do reservatério de aguas pluviais.

Art. 18. N3o serdo computadas para fins de calculo de coeficiente de aproveitamento:

I.  Areas destinadas a estacionamento de veiculos e de edificio garagem em

empreendimentos residenciais e comerciais:
a) na Macrozona das Fontes nos dois pavimentos acima do pavimento térreo;
b) nas demais macrozonas em pavimentos em subsolo sem afloramento;
ll.  Areas destinadas a varandas limitadas até 10% da area Util da unidade;

. Areas de incentivo urbanistico & ocupacdo definidos nesta lei como fachada ativa,

fruicdo publica e alargamento de passeio.

Art. 19. Os recuos laterais e de fundo deverdo obedecer ao estabelecido no Quadro 3 desta

Lei.

§ 19-  Asedificagdes com até 15,00 m (quinze metros) de altura da edificagdo (H) poderao
encostar nas divisas laterais e fundo desde que seja obedecida a taxa de ocupacdo
exigida para a zona de uso e que ndo haja aberturas nas faces que encostarem nas

divisas.

Art. 20. As edificac¢Oes, instalacdes ou equipamentos, acima de 15,00 m (quinze metros) de
altura em relacdo ao perfil natural do terreno devem observar recuos laterais e de fundos, que
podem ser escalonados e dimensionados de acordo com a férmula de H/6 respeitado o minimo

de 3,00 m (trés metros).
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§ 19-  Para efeitos do previsto no caput, a altura da edificagdo (H) é contada em metros,

a partir do perfil natural do terreno.

§ 29-  As edificagdes formadas por mais um bloco deverao aplicar os recuos previstos

nesta Lei.

§32- Até 15,00 m (quinze metros) poderd encostar em uma das divisas laterais,

respeitando na outra divisa lateral e fundo o minimo de 2,00 m (dois metros).

Art. 21. Em lotes de esquina sera exigido recuo frontal apenas para a testada em que estiver
localizado o acesso principal de pedestres, aplicando-se recuo minimo de 1,50 m (um metro e

cinquenta centimetros) a segunda testada.
Pardgrafo Unico. Nos casos de fachada ativa, fica dispensado o recuo lateral.

Art. 22. Os lotes ndo localizados em esquina que possuam mais de uma testada para via

publica deverdo obedecer ao recuo frontal em ambas as testadas.

Art. 23. Nos casos em que o subsolo aflorar o nivel da divisa para as vias publicas, aplicam-

se os recuos previstos no Anexo 3 - Quadro de Parametros Urbanisticos.

Paragrafo Unico. O subsolo que estiver totalmente abaixo do perfil natural do terreno em

relagdo a calgada poderd ocupar 100% do terreno.

Art. 24. Na Zona Central, Zona Urbana Mista, Zona Corredor 1 e Zona Corredor 2 ndo serdo
exigidas vagas de garagem para empreendimentos habitacionais de até 40,00 m? (quarenta
metros quadrados) de area construida privativa e usos R1, R2h-1, R2h-2, R3h1 e R4v1.

Art. 25. Os projetos de novas edificagdes ou as reformas com alteracdo de mais de 50%
(cinquenta por cento) da drea construida total deverao observar a largura minima do passeio nas

seguintes condicdes:
I 2,00m (dois metros) na ZC, ZCOR1 e ZCOR2, independentemente da area do lote;

. 2,00m (dois metros) das demais zonas, nos lotes maiores que 500m? (quinhentos metros

quadrados).

§ 12- No caso de instituicdo de area nao edificavel, os potenciais construtivos basico e
maximo do lote serdo calculados em func¢do de sua drea original, aplicando-se a regra
ordinaria da outorga onerosa na hipdtese de utilizacdo de potencial construtivo adicional.

Sec3o Il — Dos incentivos urbanisticos a ocupacao
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Art. 26. Além de requisitos urbanisticos e edilicios, serdo adotados os seguintes

instrumentos urbanisticos para o incentivo de maior conforto ambiental aos cidad3os e a

melhoria das condi¢cdes de mobilidade:
I Fachada ativa;
Il. Fruicdo publica;
Ill.  Alargamento de passeio;
IV.  Operacdo Urbana Consorciada;

§ 19- Os instrumentos de incentivo previstos neste artigo serdo acompanhados dos

correspondentes Termos de Compromisso firmados pelos seus interessados.

§ 29-  Os instrumentos de incentivo previstos neste artigo poderdao ser cumulativos,

podendo haver Termo de Compromisso unificado.

§ 32-  Nao se aplicam instrumentos de incentivo deste artigo nas Zonas de Prote¢ao
Ambiental (ZPAs).

Art. 27. A adocdo da fachada ativa imp0e a ocupacdao de no minimo 40% da extensdo
horizontal nas testadas garantindo o minimo de 3m de extensdo, por uso ndo residencial
com acesso direto e abertura para o logradouro, a fim de evitar a formacdo de planos
fechados nos alinhamentos dos imdveis com o logradouro e promover a melhor interacao

entre espaco publico e privado, especialmente para dinamizar o espaco publico do passeio.

Paragrafo Unico. Nao se considera computavel a area construida que adotar a

fachada ativa nas seguintes proporgoes:
I 40% da area construida de uso ndo residencial localizadas na ZC, ZCOR1 e ZCOR2;

. 20% da area construida de uso nao residencial localizadas na ZUM, ZIA1, ZIA2, ZIAA4,
ZIAS.

Art. 28. A adocdo da fruicdo publica impde o uso publico de darea localizada no

pavimento térreo, que ndo podera ser fechada a circulacdo por meio de edificacGes.

Art. 29. Quando uma parcela do lote for destinada a fruicdo publica, os potenciais
construtivos basico e maximo do remanescente do lote serdo calculados em funcdo de sua
area original, e ndo serd cobrada outorga onerosa correspondente a metade do potencial
construtivo maximo relativo a drea destinada a fruicdo publica, desde que atendidas

simultaneamente as seguintes condicdes:

Pagina 12 de 22



g PREFEITURADE - & | RECONSTRUINDO

NOSSA CIDADE

| - A drea destinada a fruicdo publica tenha no minimo 10% (dez porcento) da taxa

de ocupacdo e esteja localizada junto ao alinhamento da via, ao nivel do passeio,

sem fechamento e ndo ocupada por construcdes ou estacionamento de veiculos;

Il - A area destinada a fruicdo publica devera permanecer permanentemente

aberta;

Art. 30. O alargamento de passeio implica numa faixa de circulacdo de largura minima
de 2m (dois metros), com a manutencdo dos parametros urbanisticos aplicaveis a

dimensao original do lote.

Art. 31. O alargamento de passeio com a manuteng¢ao dos parametros urbanisticos
aplicaveis a dimensdo original do lote sera obrigatério, conforme os seguintes casos e

condigOes:

I.  naaprovacdo de obras e empreendimentos em terreno maior que 2.000m2 (dois mil
metros quadrados), em que o passeio devera apresentar a largura minima de 2m (dois

metros);

CAPITULO V — DOS CONDOMINIOS E DAS DEMAIS FORMAS DE SUBDIVISAO DE IMOVEIS

Secdo | — Das disposicoes gerais sobre condominios e subdivisbes de terrenos

Art. 32. O presente capitulo trata das seguintes modalidades de instituicdo de

condominios, subdivisdo ou fracionamento de terrenos:

I Parcelamento do solo nas modalidades de loteamento e desmembramento, que
corresponde a subdivisdo de uma gleba em lotes, nos termos previstos na Lei federal
n2 6.766 de 19 de dezembro de 1.979 e legislag¢do correlata;

Il. Fracionamento de lotes ou glebas, que corresponde a subdivisdo de um terreno, ja
parcelado ou ndo, resultando em dois novos imdveis, ambos com acesso por

logradouro;

Il. Remembramento de lotes ou glebas, que corresponde a reunido de dois ou mais lotes

ou glebas urbanas em uma area maior, com acesso a logradouro;

IV.  Condominio, que corresponde a constituicdo de unidades autébnomas ou fracdes ideais
sobre lotes ou glebas, nas modalidades admitidas nas Leis federais n? 10.406 de 10 de
janeiro de 2002 (Cdodigo Civil) e n2 4.591 de 16 de dezembro de 1964, bem como

legislacao correlata.
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§ 19- As modalidades de parcelamento do solo serdo aprovadas por Lei

Complementar.

§ 29-  Fracionamentos e remembramentos ensejardo a expedicdo do competente

alvard, quando da sua aprovacao.

§ 32-  Os condominios, independentemente da sua modalidade, ensejam a expedicao

de Alvard de Execucdo de Obras.

Secdo Il — Das exigéncias relativas ao parcelamento do solo e aos condominios

Art. 33. Ndo se admitem modalidades de parcelamento do solo ou instalacdo de

condominios para fins residenciais na Macrozona de Protecdo Ambiental.

Art. 34, N3o serd permitido o parcelamento do solo ou a implantacdo de condominio

em:

I.  terrenos alagadicos ou sujeitos a inundacgdes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar-lhes o escoamento adequado das aguas ou a eliminagdo dos riscos e

insalubridade;
Il.  terrenos aterrados com lixo, residuos ou matérias nocivas a satde publica;

lll.  terrenos situados fora do alcance das redes publicas de abastecimento de dgua potavel
e de energia elétrica, salvo se atendidas as exigéncias especificas dos érgaos

competentes;
IV.  terrenos onde as condicdes geoldgicas e geotécnicas ndo aconselham a edificacado;
V.  dreas onde a poluicdo impeca condi¢Bes sanitarias suportdveis, até a sua corregao.

Art. 35. O proprietdrio ou incorporador imobiliario solicitarda ao Municipio a expedicdo

de diretrizes para elaboracao de projeto nos seguintes casos:
I Parcelamento do solo, nas modalidades de loteamento ou desmembramento;
Il.  Condominios com &rea total superior a 20.000 m? (vinte mil metros quadrados).

Art. 36. O pedido de diretrizes a que se refere o artigo anterior serd instruido dos

seguintes documentos:
I.  titulo de propriedade do imédvel;

Il.  certiddes negativas de impostos municipais relativos ao imével e ao proprietario;

Pagina 14 de 22



g PREFEITURADE - & | RECONSTRUINDO

lll.  planta do imével, assinada pelo proprietdrio ou seu representante legal e por
profissional registrado na respectiva entidade de classe e na Prefeitura, conforme

regulamento do Executivo.

§ 19- Quando o interessado for proprietario de area maior que aquela sobre o qual
incide o pedido de diretrizes, a Prefeitura podera exigir levantamento abrangendo

a area maior que aquela parcelada.

§ 29- Sempre que se fizer necessario, o 6rgdao competente da Prefeitura pedira a
extensdo do levantamento planialtimétrico georreferenciado ao longo de uma ou

mais divisas da area a ser parcelada até o talvegue o espigdo mais préximo.

Art. 37. O fracionamento que origine drea encravada poderd ser autorizado somente

guando combinado ao remembramento a outro imdvel com acesso a logradouro.

Art. 38. Ndo se admite fracionamento, condominio ou parcelamento do solo que origine
face de quadra para logradouro superior a 300m (trezentos metros) de extensdo, sem

interseccdo com outro logradouro.

Art. 39. Todos os lotes originados nas modalidades de subdivisao e remembramento
previstas neste Capitulo deverdo observar o lote minimo e a testada minima previstos no

Anexo 3 — Quadro de Parametros Urbanisticos.

Pardgrafo Unico. Inclui-se no disposto neste artigo os lotes decorrentes da implantacao

de condominio de lotes.

Art. 40. Os condominios observardao os requisitos urbanisticos e edilicios previstos no

Anexo 3 — Quadro de Parametros Urbanisticos.

Art. 41. A qualquer momento, se ndao houver o cumprimento das exigéncias
estabelecidas para a aprovacdo de empreendimentos, deverd o Poder Executivo exigir do
empreendedor a execugdo de todas as alteragdes fisicas necessarias nas areas de acordo

com as exigéncias legais, sob pena de embargar a obra ou interditar o empreendimento.
Art. 42. A Prefeitura indicara as seguintes diretrizes:

I.  asvias de circulagao a integrar a hierarquia viaria do Municipio ou, no caso de acesso a

condominios, a forma de ndo comprometer a vazdo do transito;
II.  asfaixas para o escoamento de dguas pluviais;

Ill.  a area e localizagdao aproximada das reservas de dominio publico de loteamentos ou

das areas comuns de condominios;
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IV.  os equipamentos urbanos que deverao ser projetados e executados pelo interessado,

segundo normas e especificacdes técnicas, assim compreendidas:

V.  guias e sarjetas,

VI.  sistema de abastecimento de 4gua,
VIl.  sistema de iluminagdo publica, no caso de parcelamento do solo,
VIll.  sistema de esgoto,

IX.  arborizacdo, no caso de parcelamento do solo,
X.  drenagem de 4guas pluviais, além dos ja existentes nas areas limitrofes.

Paragrafo Unico. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de 4 (quatro)

anos.

Secdo Il — Da aprovacao do parcelamento do solo

Art. 43, Em estando de acordo com as diretrizes emitidas para o Municipio, sera
expedida aprovacdao municipal sobre o projeto de parcelamento do solo para fins de

aprovacdo perante outras esferas federativas.

Art. 44. Apds aprovado em outras esferas federativas, o projeto de parcelamento do
solo poderad receber a aprovacdo definitiva, ensejando a publicacdo de decerto do

Executivo.

Art. 45, Os elementos que compde o projeto definitivo sdo aqueles definidos em

decreto do Executivo.

Art. 46. Examinado o projeto e satisfeitas as exigéncias previstas nesta Lei, o
proprietdrio assinard termo de acordo, no qual se obrigard, dentro do prazo a ser

estipulado pela Prefeitura, a executar:

I.  a abertura das vias de circulagdo, com respectivos marcos de alinhamento e

nivelamento;

Il. as obras exigidas quando da expedicao de diretrizes e cujos projetos foram aprovados

pela Prefeitura.
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§ 192- O prazo a que se refere este artigo ndo podera ser superior a 4 (quatro) anos,
podendo a Prefeitura permitir a execucdo das obras por etapa, desde que sejam

obedecidas as disposicées do paragrafo seguinte.
§ 22- A execugdo por etapa so podera ser autorizada quando:

(I) termo de acordo fixar o prazo total para execu¢cdo completa das obras e as

areas e prazos correspondentes a cada etapa;

(1) sejam executadas em cada etapa todas as obras previstas, assegurando-se

aos compradores dos lotes o pleno uso dos equipamentos implantados.

(1) Como garantia das obras mencionadas nos incisos | e Il do artigo anterior, o
interessado caucionara, mediante escritura publica, uma parte da area

abrangendo 40% (quarenta por cento) dos lotes comercializaveis.

§39- Na escritura de caucdo mencionada neste artigo, deverdo constar
especificamente as divisas da area caucionada e as obras e servicos que o
parcelador fica obrigado a executar, de acordo com o previsto no artigo anterior, e
o prazo de execugdo, findo o qual perdera a drea caucionada, em favor do

Municipio, caso ndo houver cumprido aquelas exigéncias.

§ 49- No caso de execucdo por etapas, o disposto neste artigo aplicar-se-a a area

total, vinculando dreas proporcionais a cada etapa.

Art. 47. Assinados o termo de acordo com a escritura de cau¢cdo mencionados previstos
no artigo anterior, a Prefeitura expedira Alvara para Execug¢do de Obras, revogavel se ndo
forem executados, dentro do prazo estabelecido, as obras previstas na aprovacao definitiva

do projeto de parcelamento do solo.

Art. 48. Uma vez realizadas as obras autorizadas nos termos do artigo anterior, o
proprietario ou incorporador encaminhara a Prefeitura, requerimento solicitando sua

aprovacdo, acompanhado de uma planta retificada do parcelamento.

§ 19- Verificada a fidelidade das obras aos projetos autorizados, bem como a validade

da planta retificada, a Prefeitura liberara a caucdo e aprovard a planta retificada.

§ 2°-  No caso de execucdo por etapas, o disposto neste artigo aplicar-se-a em cada

etapa.

Art. 49. Uma vez aprovada a planta retificada a que se refere o artigo anterior,

todas as obras e servicos exigidos, bem como quaisquer outras benfeitorias efetuadas pelo
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interessado nas vias e nas areas de uso publico, passardo a fazer parte integrante do

patrimonio do Municipio, sem qualquer indenizagao.

Art. 50. N3o caberd a Prefeitura qualquer responsabilidade pelas diferencas de medidas

dos lotes ou quadras, que o interessado venha a encontrar em relacdo a planta retificada.

Art. 51. A Prefeitura poderd solicitar, em qualquer fase do processo, além dos
documentos exigidos nesta Lei, informacdes ou documentos que julgar necessarios a

perfeita elucidacao do Projeto.

Art. 52. A execucdo de parcelamento do solo ndo aprovado ou em desacordo com a
aprovacao enseja o imediato embargo da obra e execug¢do da caugdo, sem prejuizo das

demais san¢bes administrativas, civis e criminais de seus responsaveis.

CAPITULO VI — DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA NO ZONEAMENTO

Art. 53. Além das macrozonas e demais hipdteses de incidéncia previstas pelo Plano

Diretor do Municipio de Po4, aplica-se a preempg¢do em ZIAs e ZPAs.
Art. 54. Fica vedada a incidéncia em ZIAs e ZPAs de:
I.  operacgdo urbana consorciada;
II.  parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsdérios (PEUC).

Art. 55. Fica vedada a incidéncia em ZIAs 1 e ZPAs de outorga onerosa do direito de
construir (OODC).

Art. 56. O coeficiente de aproveitamento minimo (CAmin) aplicavel a cada zona

encontra-se definido no Anexo 3 — Quadro de Parametros Urbanisticos.

Art. 57. A outorga onerosa do direito de construir sera requerida simultaneamente com

o pedido de aprovacao de edificacao.

§ 19- O requerente deverd ser obrigatoriamente o proprietdrio ou compromissario

do imovel.

§22- Do pedido de aprovagdo da edificagdo deverdao constar as informagdes
necessarias para afericdo do calculo da outorga onerosa do direito de construir, em

especial, a drea construida total e a drea construida computavel.

Art. 58. Uma vez requerida, o Municipio calculard a outorga onerosa do direito de

construir conforme a seguinte férmula:
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Ct= At/Acc x Vt x Fp x Fs

onde:

Ct = Valor por metro quadrado da contrapartida financeira de area construida
computavel adicional pretendida, expresso em moeda corrente nacional;

At = Area do terreno;

Acc = Area construida computavel;

Vt = Valor do metro quadrado de terreno fixado pela Planta Genérica de Valores, em
moeda corrente nacional;

Fp = fator de planejamento, diferenciado nesta Lei conforme a estratégia de
adensamento da macrozona;

Fs = fator de interesse social, diferenciado nesta Lei com a natureza dos usos

pretendidos.

Art. 59. O fator de planejamento cria diferenciacbes de acordo com as estratégias de
adensamento aplicaveis as macrozonas para efeitos de calculo da outorga onerosa do

direito de construir, observando-se os seguintes valores:
. 0,7 na ZUM;
Il. 1,0 na Macrozona da Fontes (MF); e na ZOC
. 0,5naZCORe zZC
V. 1,4 Macrozona Urbana de Ocupacdo Controlada (MUQOC).

Art. 60. O fator de interesse social cria diferenciacdes de acordo com a natureza dos
usos pretendidos para efeitos de cdlculo da outorga onerosa do direito de construir,

observando-se os seguintes valores:

l. 0 (zero) para instituicdes publicas ou entidades privadas integrantes da administragao

indireta da Unido, Estado de S3ao Paulo e do Municipio de Poa.
II. 0,5 para instituicdes sem fins lucrativos;

lll. 0,7 para universidades, hospitais, escolas e equipamentos culturais mantidos por

entidade com fins lucrativos;
IV. 1,0 para os demais usos residenciais e ndo residenciais.

Art. 61. O valor da contrapartida financeira a ser recolhido a titulo de outorga onerosa

do direito de construir devera ser recolhido a vista ou parcelado em até 12 (doze) parcelas
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mensais e consecutivas, desde que cada quota ndo seja inferior a 1 unidade fiscal municipal

de Poa (UFM). As parcelas vincendas serdo corrigidas monetariamente pela taxa SELIC.

§ 19- O Executivo Municipal fornecerd ao proprietdrio os valores para pagamento a
vista e parcelado, de duas a doze parcelas, que serdo validas até o final do exercicio

fiscal.

§ 29- No caso de parcelamento da contrapartida, as parcelas subsequentes serdo

devidas mensalmente apds o recolhimento da primeira.

Art. 62. Nos projetos onde houver necessidade de recolhimento de OODC ndo sera
emitido Alvara de Execucdo de Obras sem a quitacdo integral ou, ao menos, da primeira

parcela da contrapartida financeira.

Art. 63. Ndo sera emitido Certificado de Conclusdo da Obra / Habite-se sem que o valor
total da contrapartida seja recolhido, nos projetos onde houver necessidade de
recolhimento de OODC.

Art. 64. N3o serd devolvida a contrapartida quitada integralmente ou em partes, no caso

de desisténcia do projeto ou de faléncia ou liquidagao do proprietario.

Art. 65. A substituicdo de projeto enseja novo calculo da outorga onerosa do direito de
construir, admitindo-se o aproveitamento de valores ja recolhidos, mas vedando-se a

devolucdo destes, quando o novo calculo implicar contrapartida menor ou inexistente.

Art. 66. No caso de demolicdo, total ou parcial, de edificacdo objeto de OODC, fica
vedada a reutilizagdo do potencial construtivo outorgado, devendo ser realizado um novo

pedido de Outorga Onerosa do Direito de Construir, se necessario.

CAPITULO VII - DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 67. Os projetos em tramitacdo quando da promulgacdo desta Lei poderdo

permanecer sob a tutela da legislacao anterior, a critério do interessado.

§ 19- O interessado devera optar pela legislacdo vigente ou anterior, ndo |lhe sendo

permitido combina-las.

§ 29- Qualquer alteracdo de projeto apresentado apds a promulgacdo desta Lei, por
iniciativa do interessado e ndo oriunda de exigéncias do 6rgdo licenciador,

caracteriza novo projeto, submetendo-se ao regime juridico previsto nesta Lei.
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§ 39- Serd estabelecido um marco temporal para efeito da regularizacdo das

construces existente por meio de orthofoto ou similar a cargo do poder executivo

providenciar em até 180 dias apds a publicacdo desta lei.

Art. 68. A permanéncia de usos aprovados, instalados e cadastrados pelo Municipio de
Poa que passem a representar desconformidade ao zoneamento estabelecido nesta Lei
serd tolerada enquanto ndao ampliada sua drea, hipdtese que os sujeita ao atendimento dos

novos parametros urbanisticos.

Art. 69. A regularizacdo de construcdes edificadas em lotes resultantes de processo de
regularizacdo fundidria e, devidamente registrados, ndo se sujeita as restricdes de
ocupacao do solo da zona, desde que comprovadamente edificadas e constantes do

levantamento planialtimétrico cadastral que instruiu o processo de Reurb.

Paragrafo Unico. O disposto refere-se exclusivamente a processos de Reurb e ndo alcanca
edificacdes passiveis de regularizacdo por meio de processos de anistia, com prazo de
reconhecimento das irregularidades e cujas consequéncias e condi¢gdes prdprias sejam

estabelecidas em lei.

Art. 70. O municipio notificara a Unido por meio do seu Ministério da Economia acerca
da promulgacao desta Lei para fins de classificacdo de atividades de baixo risco no ambito
local, em atendimento inciso Ill, do paragrafo 19, do artigo 32, da Lei federal n2 13.874, de
20 de setembro de 2019.

Art. 71. Integram esta Lei os seguintes anexos:
I.  Anexo 1 - Glossario;
. Anexo 2 — Mapa de Zoneamento, com os seguintes detalhamentos:
Ill.  Anexo 3 — Quadro de Parametros Urbanisticos;
IV.  Anexo 4 — Quadros de Condicionantes de Uso do Solo, por:
a) 4.a- Categoria de uso;
b) 4.b - Limite de Porte de uso n3o residencial.

Art. 72. A revisdo desta Lei obedece a Lei Organica do Municipio do Municipio de Pod e
as exigéncias formais de gestdo democratica para a alteracdo de zoneamento definidas

pelo Plano Diretor do Municipio de Poa.

Art. 73. Fica revogada a Lei n? 1.905/1986; Lei n2 1.554/1979; Lei n2 1.510/1978; Lei n®
1.173/1971; Lei n® 4.148/2020; Lei n? 2.141/1990; Lei n2 1.515/1978; Lei n2 1.129/1971.
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Art. 74. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, sendo revogadas as

disposicGes em contrario ou com ela conflitantes.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE POA, em __de de 2024.

PREFEITA MUNICIPAL

SECRETARIOS
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